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Ocena ogodlna

l. Dane identyfikacyjne kontroli

P/13/183 — Koncepcja wykorzystania stadionéw wybudowanych i zmodernizowanych
w latach 2007-2012.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Warszawie

1. Justyna Goszcz, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr 88601 z 20 listopada 2013 .

2. Grzegorz Kapela, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr 89314 z 16 grudnia 2013 r.
(dowod: akta kontroli tom | str. 1-4)

PL.2012+ spdtka z  ograniczong  odpowiedzialnoscig!,  Al.  Ksiecia
J. Poniatowskiego 1, 03-901 Warszawa

Marcin Herra - Prezes Zarzadu Spotki
(dowdd: akta kontroli tom | str. 76, 86-87)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Spodtka realizowata obowigzki wynikajace z zapisdw umowy operatorskiej, jednakze
zdaniem NIK, istotng cze$¢ zadan z zakresu zarzadzania — na zasadzie
outsourcingu. Zarzadzajac Stadionem, Spdtka wytyczyta sobie cele operacyjne,
z ktorych wiekszo$¢ zostata osiggnieta w 2013 r. Uzyskany na koniec roku wynik
finansowy byt znacznie korzystniejszy od zaktadanego w biznesplanie oraz planie
zarzadzania na 2013 r. [...]2

W zwigzku z trwajgcym procesem inwestycyjnym Spoétka nie dysponowata petng
dokumentacjg powykonawczg obiektu, co w sposob znaczacy utrudniato biezace
zarzadzanie nieruchomos$cig. NIK zwraca uwage na fakt wystepowania w nowym
obiekcie duzej ilosci usterek i opieszate dziatania generalnego wykonawcy w celu
ich usuwania. Tymczasem zaniechania w zakresie napraw mogg przyczynic¢ sie do
powaznych konsekwencji oraz zwielokrotnienia kosztéw, ktdrych mozna unikngé
przy wczesnej interwencii. [...J3

' Dalej: PL.2012+ lub Spétka.

2 NIK Delegatura w Warszawie dokonata wytaczenia danych stanowigcych tajemnice przedsiebiorcy, na podstawie art. 5
ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzes$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz. U. 22014 r., poz. 782 ze zm.) w zwigzku z
art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2003 r. Nr 153, poz. 1503 ze
zm.). Wyltgczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy.

3 W przypadku pojawienia sie w tekScie lub przypisach oznaczenia [...] nalezy rozumie¢, iz z tekstu zostaty usuniete dane,
ktore stanowig tajemnice przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2003 r. Nr 153, poz. 1503 ze zm.), ktére zostaty usuniete na podstawie art. 5 ust. 2
ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz. U. z 2014 r., poz. 782 ze zm.), w interesie
przedsigbiorcy.



Opis stanu
faktycznego

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

3.1 Przygotowanie operatora do sprawowania funkcji zarzadcy
wielofunkcyjnym obiektem sportowym

Uchwatg z 16 listopada 2012 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspoinikow spotki
z ograniczong odpowiedzialno$cig PL.20124 zmienito dotychczasowag nazwe spoki
na PL.2012+ sp. z 0.0. oraz przedmiot jej dziatalnoSci. Przedmiotem dziatalnoSci
Spdtki od ww. daty jest m.in. zarzadzanie obiektami budowlanymi powstatymi
w wyniku realizacji przedsiewzie¢ EURO 2012, jezeli za zgodg ministra wiasciwego
do spraw kultury fizycznej i sportu, wtasciwy podmiot, dziatajgc na podstawie art.11
ust. 3 ustawy z dnia 7 wrzesnia 2007 r. o przygotowaniu finatowego turnieju
Mistrzostw Europy w Pilce Noznej UEFA EURO 20125 powierzy Spétce
zarzadzanie tymi obiektami. Kapitat zaktadowy PL.2012+ zostat podniesiony
z 2000 tys. zt do 7000 tys. zt (20 grudnia 2012r.) i nastepnie do 12 000 tys. zt
(11 marca 2013 r.).

(dowdd: akta kontroli tom | str. 5-100)

Zgodnie z art. 168 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spdtek handlowych®
wszelkie zmiany dotyczace wysokoSci kapitatu zaktadowego oraz liczby i wartosci
nominalnej udziatéw wspdlnikéw powinny by¢ zgtoszone przez zarzad Spdtki sadowi
rejestrowemu w celu wpisania do rejestru lub ujawnienia w aktach rejestrowych.
Spotka wprawdzie od 14 stycznia 2013 r. podejmowata dziatania zmierzajace
do ujawnienia w Krajowym Rejestrze Sagdowym zmian wynikajacych z podwyzszenia
kapitatu zaktadowego (z 20 grudnia 2012 r., a nastepnie z 11 marca 2013), jednakze
w zwigzku z nieprawidtowym wypetnianiem wnioskéw dotyczacych tych zmian,
postepowanie przed sadem rejestrowym zostato zakoriczone dopiero 29 kwietnia
2013 r.7 Postanowieniem z tej daty Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy dokonat
aktualizacji danych rejestrowych  Spdtki, dotyczacych wysokosci kapitatu
zaktadowego oraz iloSci iwartoSci udziatbw posiadanych przez wspdlnika
w rejestrze przedsiebiorstw.

(dowod: akta kontroli tom | str. 101-167)

Zgodnie z art. 6 ust. 1 pkt 8 lit. b ustawy z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od
czynno$ci cywilnoprawnych8 podstawe opodatkowania stanowi warto$¢, o ktdrg
podwyzszony jest kapitat zaktadowy. Podatnicy sg obowigzani, bez wezwania
organu podatkowego, zlozy¢ deklaracje w sprawie podatku od czynnoSci
cywilnoprawnych, wedtug ustalonego wzoru, oraz obliczy¢ i wptaci¢ podatek
w terminie 14 dni od dnia powstania obowigzku podatkowego, z wylgczeniem
przypadkow, gdy podatek jest pobierany przez ptatnika®. W zwigzku z tym,
ze kapitat zaktadowy Spotki zostat podwyzszony o 5 000 tys. zt 20 grudnia 2012 r.,
termin wptaty podatku w wysokosci 25tys. zt (0,5% podstawy opodatkowania)
uptynat 4 stycznia 2013 r. PL.2012+ dokonata wptaty podatku wraz z odsetkami
(91 zt) po wymaganym przepisami terminie, tj. 14 stycznia 2013 r.

(dowdd: akta kontroli tom | str. 275-280)

Minister Sportu i Turystyki umowg z 20 grudnia 2012r. powierzyt PL.2012+
zarzadzanie Stadionem Narodowym w Warszawie, oddajac jej w dzierzawe,
na zasadzie wytgcznos$ci, nieruchomo$¢ oraz Stadion Narodowy w Warszawie, wraz

4 Spotka zostata zawigzana przez dziatajgcego w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa Ministra Sportu i Turystyki w 2007 r.
w celu prowadzenia, koordynacji i nadzorowania przedsiewzigcia pn. EURO 2012. Jedynym wspdlnikiem Spétki jest Skarb
Panstwa reprezentowany przez Ministra Sportu i Turystyki.

5 Dz.U.Nr173, poz.1219 ze zm.

6 Dz.U.z2013r., poz. 1030.

7 Po ztozeniu kompletnego i prawidtowo wypetnionego wniosku.

8 Dz.U.z2010r. Nr 101, poz. 649 ze zm.

9 Art. 10 ust. 1 ustawy o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych.
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z catym wyposazeniem. Podejmujac dziatalno$¢ w zakresie zarzadzania Stadionem
Narodowym (dalej takze SN lub Stadion) Spdtka nie sporzadzita wtasnej kalkulacii
biznesowej, nie przygotowata oraz nie zaprezentowata w Ministerstwie Sportu
i Turystyki koncepcji zarzadzania obiektem, nie uczestniczyta tez w pracach nad
biznesplanem przedsiewzigcia.
Dyrektor Operacyjny Spotki wyjasnit, ze do Spétki PL.2012 zwrdcono sie
z zapytaniem, czy podejmie si¢ realizacji zadan zwigzanych z zarzadzaniem
Stadionem Narodowym w Warszawie, przedstawiajgc projekt umowy wraz
z biznesplanem. Spdtka PL.2012 podjeta sie tego zadania traktujgc zatozenia
biznesplanu jako cele finansowe postawione przed operatorem Stadionu na rok
2013 i kolejne. Szczegdtowa koncepcja zarzadzania Stadionem powstawata
od momentu podpisania umowy, a zatozenia i wynik biznesplanu zostaty
potwierdzone przez operatora w planie przychodowo-kosztowym na rok 2013, ktory
jest czescig planu zarzadzania nieruchomoscia. Spétka PL.2012 podpisujac umowe
operatorskg wraz z biznesplanem i posiadajac wiedze, Ze biznesplan zostat
zweryfikowany na zlecenie Narodowego Centrum Sportu sp. z 0.0.1% pod katem
mozliwo$ci jego wykonania, potwierdzita gotowos$¢ jego realizacji.

(dowdod: akta kontroli tom Il str. 152-153, tom IlI str. 2-109)

PL.2012+ podjeta sie realizacji zadania zarzadzania SN podpisujgc umowe
dzierzawy i powierzenia zarzadzania Stadionem Narodowym w Warszawie (dalej
takze umowa dzierzawy i zarzadzania lub umowa operatorska). Dyrektor
Operacyjny Spotki wyjasnit, ze zespdt Spotki PL.2012, juz w czasie koordynacii
procesu przygotowan, ztozony byt z dodwiadczonych specjalistow reprezentujgcych
obszary biznesowe kluczowe takze z punktu widzenia zarzadzania areng
wielofunkcyjna, jakq jest Stadion Narodowy. Byly to obszary takie jak: zarzadzanie,

w tym projektowe, marketing, promocja, komunikacja, IT i nowoczesne technologie,

inzynieria i nadzor nad inwestycjami, sprzedaz, bezpieczenstwo imprez masowych,

organizacja imprez masowych i finanse. Ponadto koordynujac i kontrolujac
przygotowania do turnieju EURO 2012, Spotka PL.2012 zebrata doswiadczenia

z wigkszosci stadiondéw europejskich, analizujgc zakres, formute, efektywno$c¢

i specyfike europejskich aren wielofunkcyjnych, co pozwolito stworzy¢ bank wiedzy

skutecznego zarzadzaniem takimi obiektami, jak SN. Powyzsze, zdaniem Dyrektora

Operacyjnego  Spotki, umozliwito sprawne przejscie z funkcji  koordynatora

przygotowan do EURO 2012 do funkcji operatora SN.

(dowod: akta kontroli tom Il str. 187-188)

Po zmianie przedmiotu dziatalno$ci Spétki wprowadzono zmiany w jej strukturze

organizacyjnej poprzez wyodrebnienie dwdch obszarow:

— Prezesa Zarzadu, do zadan ktorego nalezato zarzadzanie realizacjg funkcji
biznesowych Spotki oraz dbanie o jej reputacje i wizerunek!,

— cztlonka Zarzadu, ktory wykonywat zadania zwigzane z eksploatacjg,
bezpieczenstwem, zapewnieniem wsparcia dla operacyjnej dziatalnosci Spotki
oraz rozwojem systemow wspierajacych zarzadzanie SN'2.

(dowod: akta kontroli tom | str. 168-178)

[...]
(dowdd: akta kontroli tom | str. 460-510)

[.]
(dowdd: akta kontroli tom | str. 456-458, tom Il str. 1-13, 19)

10 Narodowe Centrum Sportu, dalej takze NCS.

1 Obszar Prezesa Zarzadu: rozwdj biznesu B2B, centrum konferencyjne i imprezy okolicznosciowe, partnerstwa korporacyjne,
organizacja wydarzen stadionowych, komunikacja i PR, jako$¢ organizacji i zarzadzania.

12 Obszar cztonka Zarzadu: bezpieczenistwo, eksploatacja i inwestycje, operacyjne zarzadzanie firma, IT.

4



[...]
(dowdd: akta kontroli tom 1l str. 210-211, 357-360)

PL.2012+ opracowata Strategie marki SN (przyjetaq przez Zarzad 12 kwietnia
2013 r.) jako nowoczesnego obiektu multifunkcjonalnego, zawierajgcg m.in. wizje,
misje oraz cele SN. Zatozenia strategii znalazty odzwierciedlenie w Mapie drogowe;
operatora Stadionu Narodowego oraz planie zarzadzania nieruchomos$cig na 2013 .
Mapa drogowa Spotki na 2013 r. zawierata liste kluczowych projektow i procesow
oraz ich kamienie milowe (punkty podsumowujace kluczowe etapy realizacji
projektow) okreslone w czasie.
Ponadto opracowana zostata przez Spotke Polityka partnerstw korporacyjnych,
okreslajaca zasady i procedury wyboru partnerow korporacyjnych [...]

(dowdd: akta kontroli tom | str. 281-434, tom |l str. 149-305)

PL.2012+ nie miata opracowanej polityki CSR'® (Spoteczna Odpowiedzialno$¢
Biznesu). W planie zarzadzania na 2013 r. stwierdzono, ze opracowanie i wdrozenie
polityki CSR™ jest niezbedne w przedsiebiorstwie realizujgcym cele
ogdInospoteczne (UOIG). Opracowanie koncepcji, wedtug ktérej podmiot, na etapie
budowania strategii dziatania, uwzglednia interesy spoteczne i ochrone Srodowiska,
a takze relacje z roznymi grupami interesariuszy, umozliwia petniejszg realizacje
potrzeb spotecznych. Wazne jest nie tylko spetnienie wszystkich wymogow
formalnych i prawnych oraz osiggniecie optymalnych efektéw gospodarczych.
(dowdd: akta kontroli tom Il str. 212-214, 361-364, 482)

Dyrektor Spotki ds. Komunikacji wyjasnit, miedzy innymi, ze w Strategii marki
Stadionu Narodowego, opracowanej w 2013 przez PL.2012+, opisane zostaty
obszary zwigzane z CSR i potencjatem spotecznym SN. Spétka podejmowata
szereg dziatan z zakresu CSR, wérdd ktérych najwazniejszy byt projekt ,Wspolny
Narodowy”, realizowany w ramach partnerstwa trzech podmiotéw: Fundacji Rozwoju
Kultury Fizycznej, Spotki PL.2012+ oraz Instytutu Socjologii Uniwersytetu
Warszawskiego. Do projektu zaproszone zostaty organizacje pozarzadowe z Pragi-
Péinoc, Pragi-Potudnie i Srodmiescia. Jako rezultat projektu powstat specjalny
raport, w ktorym zebrano wszystkie wnioski wygenerowane z procesu konsultacji
spotecznych. Opracowanie to, oraz wnioski z wielu innych dziatan i projektow
realizowanych w 2013 r. bedzie podstawg do rozwoju i aktualizacji strategii CSR
Stadionu Narodowego w 2014.

(dowdd: akta kontroli tom Il str. 75, 78-81)

Zadania zwigzane z utrzymaniem obiektu oraz $wiadczeniem innych ustug,
nalezacych do jej zakresu dziatania, Spdtka zlecata podmiotom zewnetrznym
w drodze umoéw. Umowy te dotyczyly obszaréw bezpieczenstwa (m.in. ochrona
obiektu), dostawy mediéw, utrzymania i eksploatacji oraz finanséw i ustug
prawniczych. Przy wyborze wykonawcéw tych ustug Spétka stosowata nastepujace
procedury: ustawe z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamdwien publicznych?®,
regulamin udzielania zamoéwien na ustugi i dostawy w PL.2012 sp. z 0.0.'6,
a nastepnie regulamin zaciggania zobowigzan, udzielania zamdwien na ustugi
i dostawy oraz zatwierdzania dokumentéw finansowych w PL.2012+ sp. z 0.0."7
(dowdd: akta kontroli tom | str. 168-274)

13 CSR - Corporate Social Responsibility.

14 Ktdra zostanie opracowana w ciagu najblizszego roku.

5 Dz.U. 22013 r., poz. 907 ze zm. Dalej: ustawa pzp.

16 Zat. Nr 1 do uchwaty Zarzadu Spétki nr 01/02/2012.

17 Uchwata nr 2/07/2013 Zarzadu Spotki PL.2012+ sp. z 0.0. z 5 lipca 2013 r.
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[...]
Kontrolg objeto dwa postepowania o udzielenie zamowienia publicznego
na $wiadczenie kompleksowej obstugi infrastruktury technicznej SN w Warszawie na
taczng kwote 5 469,4 tys. zt. Obie umowy PL.2012+ zawarta z firmg FBS: najpierw
15lutego na kwote 196,3tys.zt w trybie zamdwienia z wolnej reki,
a nastepnie 4 marca 2013 r. na kwote 5273,1tys.zt w wyniku rozstrzygniecia
przetargu niegraniczonego. Wybor trybu — art. 67 ust. 1 pkt 1 lit. a oraz art. 67 ust. 1
pkt 3 ustawy pzp — uzasadniono faktem, iz ustugi objete tym zamdwieniem byty
niezbedne dla funkcjonowania SN do czasu wyboru docelowego wykonawcy,
w trwajacym od 19 grudnia 2012 r. przetargu nieograniczonym. Umowa z 4 marca
2013 r. zostata zawarta na okres 36 miesiecy i dotyczyta kompleksowej obstugi
techniczne] obiektu, zwlaszcza w zakresie: utrzymania ruchu, systematycznej
wymiany materiatow eksploatacyjnych, przegladow i konserwaciji, usuwania usterek
I awarii, nadzoru nad podwykonawcami zamawiajacego, usuwania awarii i zagrozen.
(dowdd: akta kontroli tom Il str. 15-18, tom Il str. 11-12, tom IV str. 1-53)

Zgodnie z art. 95 ust. 1 i 2 ustawy pzp zamawiajacy niezwtocznie po zawarciu
umowy W sprawie zamowienia publicznego powinien zamieSci¢ ogtoszenie
o0 udzieleniu zamdwienia w Biuletynie Zamdwien Publicznych lub przekaza¢
ogtoszenie o udzieleniu zamoéwienia Urzedowi Publikacji Unii Europejskiej8.
Ustalono, ze w postepowaniu prowadzonym w trybie z wolnej reki, ogtoszenie
0 udzieleniu zamowienia zostato zamieszczone w Biuletynie Zamoéwien Publicznych
31 stycznia 2014 r., tj. prawie rok po zawarciu umowy z wykonawcg, natomiast
ogtoszenie o udzieleniu zamdwienia w trybie przetargu nieograniczonego
przekazano Urzedowi Publikacji Unii Europejskiej 20 maja 2013 r., tj. po dwoch
miesigcach od zawarcia umowy w sprawie zamowienia publicznego.

(dowdod: akta kontroli tom IV str. 13, 232-254)

Dyrektor Organizacyjny wyjasnit, ze przepisy ustawy pzp nie okre$lajg terminu
w jakim takie informacje muszg by¢ przekazane. Ustawodawca nie okre$lit réwniez
zadnych sankcji z tytulu nieprzekazania ogtoszenia o zawarciu umowy
do odpowiedniego publikatora. W lutym 2013 r. Spdtka byta w poczatkowym okresie
organizacji nowo przejetych zadan, co wymagato przeprowadzenia w krotkim
okresie znacznej iloSci postepowan o zamoéwienie publiczne, przez nowo tworzony
zespot pracownikéw. W konsekwencji doszio do przeoczenia.

(dowdd: akta kontroli tom Il str. 185-186)

Odnoszac sie¢ do powyzszego wyjasnienia nalezy podkresli¢, ze ustawodawca
postuzyt sie w przepisie art. 95 ust. 1 ustawy pzp zwrotem "niezwtocznie" rezygnujac
z okreslenia terminu liczonego w dniach. Tym samym zamawiajacy zobowigzany
jest najszybciej jak to jest mozliwe (niezwlocznie), po zawarciu umowy
do zamieszczenia ogtoszenia o udzieleniu zamdéwienia w Biuletynie Zamowien
Publicznych.

W art. 2.10 umowy operatorskiej PL.2012+ zobowigzata sie¢ do zamieszczenia,
we wszystkich umowach zwigzanych z funkcjonowaniem SN, klauzuli o cesji takiej
umowy na Ministerstwo Sportu i Turystyki (dalej MSIT) lub osobe trzecig!®, bez
potrzeby uzyskania zgody drugiej strony umowy.

18 Jezeli wartos¢ zaméwienia lub umowy ramowej jest mniejsza niz kwoty okre$lone w przepisach wydanych na podstawie art.
11 ust. 8, zamawiajacy niezwlocznie po zawarciu umowy w sprawie zaméwienia publicznego albo umowy ramowej
zamieszcza ogloszenie o udzieleniu zaméwienia w Biuletynie Zaméwien Publicznych. Jezeli warto$¢ zaméwienia albo
umowy ramowej jest réwna lub przekracza kwoty okreSlone w przepisach wydanych na podstawie art. 11 ust. 8,
niezwlocznie po zawarciu umowy w sprawie zamdéwienia publicznego albo umowy ramowej, zamawiajacy przekazuje
ogfoszenie o udzieleniu zamdéwienia Urzedowi Publikacji Unii Europejskie;.

19 To jest inng jednostke finanséw publicznych, inng spotke Skarbu Pafstwa lub inny podmiot zalezny od Skarbu Panstwa.
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Analiza tresci uméw z firmg FBS wykazata, ze umowa z 15 lutego 2013 r. nie
zawierata takiej klauzuli.

Wg wyjasnienn Dyrektora Operacyjnego, umowa ta zawarta zostata na okres
przejsciowy, do rozstrzygniecia przetargu nieograniczonego. Krotki okres jej
obowigzywania i brak zgody podmiotu, z ktérym prowadzone byty negocjacje, byt
powodem braku tej klauzuli w umowie. W przypadku umowy zawarte]
po rozstrzygnieciu przetargu zapis dotyczacy cesji zostat zawarty.

Zadania zwigzane z utrzymaniem obiektu, Spotka realizowata réwniez na podstawie
pieciu umow zawartych w latach 2011-2012 i przejetych od NCS na zasadzie cesji
praw. Umowy dotyczyty m.in. kompleksowych ustug sprzatania, konserwacii
dzwigow i schodow ruchomych, od$niezania dachu.

(dowdd: akta kontroli tom Il str. 14-18 ,186, tom Il str. 11-12, tom IV str. 1-8, 39)

Analizg objeto ponadto realizacje umoéw na rzecz PL.2012+ przez podmioty
zewnetrzne w obszarze zarzadzania |[...]

— na faczng kwote 73,6 tys. zt za okre$lenie warunkdw sktadania przez PL.2012+
zlecen na wykonanie projektdw graficznych oraz sposobu ich realizacii,
wykonanie projektow oznaczen graficznych, stanowigcych spojny system
identyfikacji wizualnej na SN, raportu dotyczacego potencjatu i optymalnego
wykorzystania przestrzeni reklamowej SN;

— na kwote 441 8 tys. zt za Swiadczenie ustug prawnych:

[...]

e 30 sierpnia 2013r. umowa zawarta do 31 grudnia 2015r. w wyniku
przeprowadzonego postepowania o udzielenia zamdwienia publicznego
w trybie przetargu nieograniczonego (wynagrodzenie 593 tys. zt brutto).

(dowdd: akta kontroli tom IV str. 54-183, 255-267, tom VI str. 360-361)

Przepisy ustawy pzp wymagajg, na etapie czynnoSci przygotowawczych,
poprzedzajgcych wszczecie postepowania o udzielenie zamowienia publicznego,
ustalenia przez zamawiajacego warto$ci zamowienia (art. 32, 34 i 35). Zgodnie
z art. 32 ust. 1 ustawy pzp podstawg ustalenia wartosci zaméwienia jest catkowite
szacunkowe wynagrodzenie wykonawcy, bez podatku od towardw i ustug, ustalone
przez zamawiajacego z nalezytg staranno$cig. Jednoczesnie w my$l art. 32 ust. 2
ustawy pzp zamawiajgcy nie moze w celu unikniecia stosowania przepisow ustawy
dzieli¢ zamowienia na czesci lub zaniza¢ jego wartosci.

Dyrektor Operacyjny Spotki wyjasnit miedzy innymi, ze od 1 stycznia 2013 r. zmienit
sie zakres prowadzonej przez Spotke dziatalnosci. Skala jak i zakres koniecznych
ustug ksiegowych w styczniu 2013 r. nie byly mozliwe do oszacowania poniewaz
zamawiajacy nie dysponowat materialem poréwnawczym z lat ubiegtych,
z powyzszych wzgledéw w trybie pilnym podpisana zostata umowa z 9 stycznia
2013 r. Zakres ustug ksiegowych uksztattowat sie po przyjeciu, 30 czerwca 2013 r.,
planu zarzadzania nieruchomoscig, co umozliwito dokonanie opisu przedmiotu
zamdwienia zgodnie z wymogami art. 29 ust. 1-3 ustawy pzp i zamawiajacy juz
13 lipca 2013 r. ogtosit przetarg nieograniczony na przedmiotowe ustugi. Poniewaz
zamawiajacy nie byt w stanie przewidziec iloSci oraz zakresu potrzeb w obrebie
przedmiotu zaméwienia w pierwszym potroczu 2013 r., powstata sytuacja, w ktore;
zamawiajgcy byt uprawniony do podziatu zaméwienia na czesci, nie naruszajac
przepisow ustawy pzp. W takiej sytuacji nie jest bowiem moZliwe i zarazem
konieczne sumowanie warto$ci udzielonych interwencyjnie zamoéwien, chocby byty
tego samego rodzaju, w celu zbadania, czy nie zachodzi niedozwolony podziat
zamowienia, gdyz w istocie bedziemy mieli do czynienia z odrebnymi zamdwieniami
W rozumieniu przepisow ustawy pzp, a w szczegdinosci art. 32-35 w zwigzku
z art. 29 ust. 1-3.



Ustalone
nieprawidtowosci

(dowdd: akta kontroli tom Il str. 107-110)
[...]

Zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane?0 obiekt
budowlany nalezy uzytkowa¢ zgodnie z jego przeznaczeniem. Inwestor, oddajac
do uzytkowania obiekt budowlany, przekazuje wtascicielowi lub zarzadcy obiektu
dokumentacje budowy idokumentacje powykonawcza. Przekazaniu podlegajg
rowniez inne dokumenty idecyzje dotyczace obiektu, a takze, w razie potrzeby,
instrukcje obstugi i eksploataciji: obiektu, instalacji i urzadzen zwigzanych z tym
obiektem?!,
Obowigzek przechowywania dokumentacji budowy i dokumentacji powykonawcze;
oraz innych dokumentow i decyzji, dotyczacych obiektu, dotyczy ww. podmiotow
w okresie istnienia obiektu?2,
PL.2012+ nie byta w posiadaniu dokumentacji technicznej zwigzanej z budynkiem
biurowym oraz cato$ci dokumentacji powykonawczej SN. Spotka nie dysponowata
m.in. protokotem odbioru obiektu i instrukcjg jego eksploataciji. Spdtka dysponowata
dokumentacjg techniczng dotyczacq piyty Stadionu Narodowego, w tym analizg
dotyczacg mozliwych statycznych obcigzen boiska.2® Dokumentacja powykonawcza
byta nadal w posiadaniu NCSR sp. z 0.0.2* i byla uzupetniana w zwigzku
z trwajacym procesem rozliczen z Generalnym Wykonawca.

(dowdd: akta kontroli tom Il str. 64-70, tom Il str. 465, tom V str. 1-26)

W momencie przejecia zarzadzania obiektem przez PL.2012+ na Stadionie
znajdowaly sie  niezagospodarowane  powierzchnie  (tzw.  powierzchnie
deweloperskie)2o, ktorych wykonczenie i komercjalizacja stanowi¢ miaty ostatni etap
realizacji inwestycji. PL.2012+ zdecydowata o przeprowadzeniu tej fazy inwestycji
we wspdipracy z podmiotem zewnetrznym, wybranym w trybie przetargu
ograniczonego, po przeprowadzeniu dialogu konkurencyjnego. W ramach
zambwienia Spotka oczekiwata od wykonawcy realizacji trzech modutéw:
wypracowania strategii zagospodarowania powierzchni, pozyskania najemcéw oraz
zarzadzania powierzchniami i umowami najmu. Z wnioskami o udziat w przetargu
wystapity dwa konsorcja, z ktorych jedno ztozyto oferte. Nie zostata ona przyjeta
przez PL.2012+, poniewaz cena realizacji zamowienia przewyzszata kwote, kitorg
zamawiajacy zamierzat przeznaczy¢ na sfinansowanie zaméwienia. W zwigzku
z tym 6 listopada 2013 r. przetarg zostat, na podstawie art. 93 ust. 1 pkt 4 ustawy
pzp, uniewazniony.

(dowdd: akta kontroli tom | str. 511-523, tom IV str. 269-307)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
NIK stwierdzita nastepujace nieprawidtowosci:

Wydatkujac duze kwoty na finasowanie ustug zewnetrznych, w tym na ustugi
prawnicze, PL.2012+ popetnita btedy w postepowaniu wnioskowym w sadzie
rejestrowym, nie dotrzymata terminu uiszczenia podatku od czynnosci
cywilnoprawnych. Ponadto umowa z 15 lutego 2013 r. zawarta z firmg FBS nie
zawierata klauzuli o jej cesji na Ministerstwo Sportu i Turystyki (dalej MSIT) lub
osobe trzecia.

2 Dz.U.z 2013 r. poz. 1409, ze zm.

21 Art. 60 Prawa budowlanego.

22 Art. 63 Prawa budowlanego.

2 PL.2012+ na podstawie umowy z Politechnika Warszawska z lipca 2013 r. w oparciu o przeprowadzone przez pracownikow
PW badania, pozyskata opini¢ naukowo-badawcza obcigzen dynamicznych ptyty Stadionu.

2 Narodowe Centrum Sportu Rozliczenia sp. z 0.0.

25 Powierzchnie zlokalizowane na 4 kondygnacjach: poziom 1 (ok. 2700 m2), poziom +1 (ok. 6 900 m2), poziom +2
(ok. 4 500 m2), poziom +4 (ok. 1 300 m2).
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

Opis stanu
faktycznego

—_

. Podejmujac sie z dniem 1 stycznia 2013 r. realizacji zarzadzania Stadionem
Narodowym Spdtka PL.2012+ nie byta w petni przygotowana pod wzgledem
kadrowym i organizacyjnym. Zasoby kadrowe Spétki, w poczatkowym okresie je
dziatalnosci, ulegly zasadniczym  zmianom. [...] oraz  specjalisci
z innych firm, z kompetencjami niezbednymi do realizacji zadan Spétki. Nie
kwestionujac  konieczno$ci  zatrudnienia w Spdtce o0s6b posiadajacych
odpowiednie kwalifikacje NIK zwraca uwage, ze konieczno$¢ ta wynikata miedzy
innymi z braku do$wiadczenia kadry Spotki we wcze$niejszej realizacji tego typu
zadan.

2. [...]

3. nie dysponowata, cho¢ podkresli¢ nalezy, iz z przyczyn od siebie niezaleznych,
kompletng dokumentacjg powykonawczg, niezbedng zarzadcy
do prawidtowej eksploataciji obiektu.

4. [..]

5. Kontrola wykazata rowniez, Ze Spotka nie posiadata  koncepcii

zagospodarowania przestrzeni deweloperskich, a zorganizowany pod koniec

roku przetarg na wytonienie firmy Swiadczacej ustugi doradcze i zarzadzania

w tym zakresie, nie zostat rozstrzygniety.

3.2 Realizacja umowy o zarzadzanie Stadionem Narodowym

[...]
(dowdd: akta kontroli tom Il str. 1-109)

MSIT protokotem zdawczo-odbiorczym z 31 stycznia 2013 r. (realizujac zapis
art. 2.3 umowy operatorskiej) formalnie przekazato PL.2012+ w posiadanie
nieruchomo$¢ gruntowg (dwie dziatki ewidencyjne o 1acznej powierzchni
387 990 m2), Stadion Narodowy wraz z catym wyposazeniem oraz wszelkg
infrastrukturg  techniczng i komunikacyjna, w szczegélnosci: drogi, sieci
energetyczne, gazowe, telekomunikacyjne, cieptownicze, wodno-kanalizacyjne, jak
tez parkingi, obiekty matej architektury i inne obiekty budowlane zlokalizowane na
nieruchomosci zgodnie z dokumentacjq projektowq oraz budynek biurowy. Wykaz
przekazanych $rodkow trwatych — nieruchomos$ci?® zawierat sze$C obiektow
przyjetych do uzytkowania do 1970 r., budynek warsztatowy z 2004 r. oraz dwie
dziatkiz 2011 r.[...]

(dowod: akta kontroli tom V str. 1-16 )

PL.2012+ przekazata do MSiT uwagi do protokotu zdawczo-odbiorczego informujac,
ze zidentyfikowata kilkadziesiat usterek, ktdre w jak najszybszym czasie powinny
by¢ usuniete, aby operator mogt wtasciwie i zgodnie z planowanymi zadaniami
prowadzi¢ dziatalnos¢. [...]

(dowod: akta kontroli tom V str. 121-128)
[...]
W celu zapewnienia prawidtowego zarzadzania SN Spdtka miata do 15 kwietnia
2013 r. przygotowac i przedstawi¢ MSIT plan zarzadzania nieruchomoscig (dalej
PZN) zawierajacy m.in. szczeg&towy plan przychodow i kosztow z podziatem na
dziatalno$¢ komercyjng i ustugi w ogdéinym interesie gospodarczym oraz plan
ponoszenia istotnych naktadéw, w tym remontéw kapitalnych i przebuddw
niezbednych do prawidlowego funkcjonowania SN. 15 kwietnia 2013 r. Zarzad
Spotki przyjat PZN w 2013 r.27 oraz przekazat dokument Ministrowi Sportu
i Turystyki oraz Radzie Nadzorczej do opiniowania. Kolejng wersje PZN,

2% Stanowiggcy zatacznik nr 1 do protokotu zdawczo-odbiorczego.
27 Uchwata nr 1/04/2013 Zarzadu Spétki PL.2012+sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie z 15 kwietnia 2013 r. w przedmiocie
przyjecia Planu Zarzadzania Nieruchomoscig oraz Stadionem Narodowym w Warszawie.
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po uwzglednieniu zgtoszonych uwag, Spotka przekazata Ministerstwu 24 maja
2013 r., a nastepnie, po zgtoszeniu przez MSIT ostatecznego stanowiska w sprawie
tego projektu, jego wersje ostateczng przyjeta 12 czerwca 2013 r. W pozniejszym
okresie PZN nie byt aktualizowany.

(dowaod: akta kontroli tom 11l str. 1-43, str. 110-146)

Plan zarzadzania nieruchomoscig na 2013 r. opierat si¢ na przyjetej przez PL.2012+
Mapie Drogowej na 2013 r. Mapa Drogowa na 2013 r. okre$lata stan na koniec
2013r. jaki Spotka zamierzata osiggnaé w poszczegolnych obszarach, aby
zrealizowa¢ dtugoterminowe cele strategiczne. Stan ten zostat okreslony poprzez
21 celéw operacyjnych, z ktérych do konca 2013 roku 16 zostato zrealizowanych
w catosci, trzy czesciowo oraz dwa nie zostaty zrealizowane.
Plan kosztéw i przychodéw na 2013 r.28 opracowany zostat w dwdch wariantach
if...]
(dowod: akta kontroli tom | str. 435-455,
tom Il str. 86-94, tom IIl str. 1-109,149—307,tom VI str. 351)
Dyrektor Operacyjny Spotki wyjasnit miedzy innymi, ze wszystkie przeprowadzone
wydarzenia UOIG w 2013 r. byly niebiletowane i darmowe dla uczestnikéw,
spofeczenstwa i wszystkich chetnych, ktorzy chcieli w nich uczestniczy¢. Zgodnie ze
Strategig marki SN Spotka w pierwszym roku zarzadzania obiektem szczegdlnie
pracowata nad wizerunkiem nieruchomosci jako miejsca otwartego dla wszystkich,
taczacego prestiz z dostepnoscia. Celem byto m.in. zapoznanie spoteczenstwa
z ofertqg Stadionu i przekazanie pozytywnego komunikatu o dostepnosci tego
miejsca.
(dowdod: akta kontroli tom Il str. 95)

Spdtka w 2013 r. zrealizowata najmniejszg wymagang umowg operatorskq liczbe
imprez masowych w ogdlnym interesie gospodarczym. MSIT nie wystepowato
z inicjatywq przeprowadzenia innych imprez, ktdrych organizacja nie wymagataby
uiszczania czynszu na rzecz PL.2012+29,[...]

(dowdd: akta kontroli tom 11l str.2-68)

Dyrektor Operacyjny Spdtki wyjasnit, ze rozwigzania zawarte w umowie
operatorskiej sg zgodnie z prawem unijnym, tj. Decyzjg Komisji Europejskiej z dnia
20 grudnia 2011 r. w sprawie stosowania art. 106 ust. 2 Traktatu o funkcjonowaniu
Unii Europejskiej do pomocy panstwa w formie rekompensaty z tytutu Swiadczenia
ustug  publicznych,  przyznawanej  przedsigbiorstwom  zobowigzanym
do wykonywania ustug $wiadczonych w ogolnym interesie gospodarczym.
Rekompensata moze by¢ wyptacana przez wiadciwy podmiot (powierzajacy
wykonywanie UOIG), ale stosownie do art. 5 ust. 4 in fine ww. Decyzji dane panstwo
cztonkowskie moze postanowi¢, ze zyski z dziatalnosci wykraczajacej poza zakres
ustug $wiadczonych w ogoélnym interesie gospodarczym powinny zosta¢
przeznaczone w catosci lub w cze$ci na finansowanie tychze. Taka konstrukcja jest
przyjeta w omawianej sprawie, [...]

[..]

(dowdd: akta kontroli tom Il str. 111-112)
(dowdd: akta kontroli tom III str. 227-249)

Dyrektor Operacyjny w sprawie braku wydzielenia tych kosztéow w biznesplanie
wyjasnit, ze Spdtka otrzymata biznesplan w formie zatacznika do umowy dzierzawy
i powierzenia zarzadzania Stadionem Narodowym w Warszawie.[...]

(dowdd: akta kontroli tom Il str. 97)

2 Plan Zarzadzania Nieruchomoscig oraz Stadionem Narodowym w Warszawie w 2013 roku pkt 7.
2 Art. 3.2 umowy operatorskiej.
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[...]
(dowdd: akta kontroli tom I1I str. 149-307)

Dyrektor Operacyjny Spotki wyjasnit miedzy innymi, ze w miesigcach maj/czerwiec
2013 r. rozmowy z Ministerstwem Srodowiska dotyczyly petnego zaangazowania sie
Stadionu Narodowego w przygotowanie Konferencji Klimatycznej COP19,
ti.[...] Ministerstwo Srodowiska, w trakcie rozméw, podielo decyzje o zleceniu
Spdice tylko czesci ww. prac, w tym zleceniu budowy i aranzaciji ptyty Stadionu oraz
organizacji samej Konferencji podmiotowi zewnetrznemu. Zawarta umowa
z Ministerstwem  Srodowiska dotyczyta wynajmu powierzchni na  Stadionie
Narodowym wraz ze $wiadczeniami dodatkowymi (serwisami). Tym samym zaréwno
przychody jak i koszty ulegty zmniejszeniu. Obstuge eventowg Konferencii
realizowat inny podmiot.

Spdtka  przygotowata symulacje  funkcjonowania komercyjnego  Stadionu
Narodowego w catym 2013 roku, [...]

[.]

(dowod: akta kontroli tom Il str. 97-99)

(dowdd: akta kontroli tom Il str. 99-100)
Zaplanowano organizacje 17 duzych wydarzen komercyjnych (i tyle zrealizowano).

[...]
(dowaod: akta kontroli tom IIl str. 149-307)

Dyrektor Operacyjny wyjasnit miedzy innymi, ze [...] W przypadku PZPN przychdd z
162 biznesowych z meczdw nalezy do danej federacji tudziez wspotpracujgcej z nig
agenciji. [...] Bez dodatkowych inicjatyw, badan rynku etc. perspektywiczna sprzedaz
i rozwijanie tego segmentu biznesu jest niemozliwe. Stad tez wykonano np. analize
dot. rynku VIP Hospitality w Polsce, badanie potrzeb klientéw, przedziatow
cenowych dla poszczegoinych produktow, jak rowniez waskiej strategii
marketingowej dopasowanej do okreslonych grup docelowych. [...]

(dowdd: akta kontroli tom Il str. 84-85)

Ponadto Spétka w kontrolowanym okresie ponosita koszty zwigzane z jej
funkcjonowaniem, 4j....]
(dowod: akta kontroli tom IIl str. 149-307)
Spdtka stosowata wariant poréwnawczy rachunku zyskéw i strat, wynik ze
sprzedazy korygowany byt o réznice pomiedzy wysokoscig uzyskanych przychodéw
i kosztow operacyjnych (zysk/strata z dziatalno$ci operacyjnej), wynik z dziatalno$ci
finansowej (zysk/strata z dziatalno$ci gospodarczej) oraz wynik zdarzen
nadzwyczajnych (zysk/strata brutto).
(dowod: akta kontroli tom VI str. 1-69)

W dniu przejecia przez PL.2012+ zarzadzania, na SN znajdowato sie 35,6 tys. m?

powierzchni przeznaczonych na dziatalno$¢ komercyjna, w tym:

— 19,1 tys. m2 powierzchni wykonczonych, do ktdrych nalezaty powierzchnie:
tzw. konferencyjne (Centrum Konferencyjne) — 4,1tys. m?, tzw. handlowe
—1,2tys.m2, tzw. gastronomiczne — 52tys.m?, loze i powierzchnie
tzw. biznesowe — 8,7 tys. mz,

— 16,5tys. m? powierzchni niewykonczonych (tzw. strefa deweloperska)
z przeznaczeniem na biura, ktére w listopadzie 2013 r. zostaty zaadaptowane
na potrzeby konferencji COP19.

(dowdd: akta kontroli tom Il str. 136-137)

W celu realizacji prac adaptacyjnych/aranzacyjnych na potrzeby Konferencji
Klimatycznej, Spétki PL2012+ sp. z 0.0. oraz Narodowe Centrum Sportu Rozliczenia
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sp. 0.0. zawarty umowy 0 wykonanie wielobranzowej dokumentacji projektowej oraz
prac budowlano-montazowych. Udziat ww. umowach Spétki NCS R wynikat z faktu,
iz Spotka ta, zgodnie z umowg zawartg z MSIT, zobowigzana byta miedzy innymi do
zakonczenia inwestycji polegajacej na budowie Stadionu Narodowego, w tym
wykonczenia jego powierzchni. taczne wynagrodzenie za nalezyte wykonanie
umow ustalone zostato na poziomie 21,93 min zt netto, w tym PL.2012+ miata
zaptaci¢ 10,91 min zt, a NCS R 11,02 min zt. Wydatki NCS R dotyczyty wykonczenia
powierzchni SN, a wydatki PL2012+ miaty charakter kosztowy i stuzyly osiggnieciu
przychodow z tytutu krotkoterminowej umowy najmu zawartej z Ministerstwem
Srodowiska.

(dowdod: akta kontroli tom Il str. 96-97, tom V str. 54-112)

W wyniku prac adaptacyjnych pomieszczenia wyposazono w instalacje: elektryczna,
przeciwpozarowg, SSP, tryskaczowa, kontroli dostepu, sanitarng, wentylacyjna,
hydrantowg, infrastrukture teleinformatyczng (okablowanie infrastrukturalne, sie¢
komputerowa, wi-fi oraz na poziomie P01 (powierzchnie biurowe) i poziomie P02
instalacje klimatyczng. Nie zamontowano sufitbw podwieszanych, pod sufitem
widoczne byly instalacje. Wykoniczone zostaty Sciany pomieszczen, na podtodze
potozono wyktadzine. Pomieszczenia gastronomiczne wyposazone zostaty w stoliki,
krzesta i barek30. Ewentualne dodatkowe koszty uzaleznione bedg od sposobu
wykorzystania pomieszczen. Spdtka jest w trakcie przegotowania do procesu ich
komercjalizacji. Pomieszczenia te wykorzystano podczas organizacji konferencii
klimatycznej COP 19, obecnie nie sg wykorzystywane.

(dowdd: akta kontroli tom V str. 113-114)

[...]
(dowdd: akta kontroli tom | str. 437-455, tom |l str. 157-182)

Wypetniajagc obowigzek wynikajacy z art. 62 ust. 1 pkt 1 i 3 ustawy Prawo
budowlane oraz z umowy operatorskiej przeprowadzono w 2013 r. dwie kontrole3!
okresowe stanu technicznego SN. Kontrolujgcy uznali, ze obiekt znajduje sie
w dobrym stanie technicznym, nie stwarza zadnych zagrozen bezpieczenstwa ludzi
ani mienia i moze by¢ dalej bezpiecznie uzytkowany zgodnie z przeznaczeniem.
Dalsza bezpieczna eksploatacja budynku wymaga niezbednych konserwacii
biezacych oraz zgtaszania do wykonawcy, w ramach gwarancji i rekojmi,
ewentualnych usterek wyniktych w trakcie eksploatacji obiektu.

(dowdd: akta kontroli tom V str. 17-53)

PL.2012+ nie sporzadzita w 2013 r. planu remontéw i modernizacji, pomimo Zze
w art. 3.9 umowy operatorskiej przewidziano jego opracowanie. W PZN na 2013 r.
Spdtka potwierdzita, iz jest w trakcie ustalania takiego planu, ale w sprawozdaniu
z wykonania PZN za | potrocze 2013 r. PL.2012+ poinformowata, ze stworzenie
planu remontéw i moderizacji nastagpi w 2014r., po przeprowadzeniu
(do 31 grudnia 2013 r.) oceny istniejacych systemow i instalacji technicznych SN
i utworzeniu listy krytycznych dla funkcjonowania i realizacji celow (biznesowych
oraz wizerunkowych) instalacji i systemow obiektu, wraz z okreslonymi ryzykami
zwigzanymi z ich funkcjonowaniem. Plan remontéw znajdzie swoje odzwierciedlenie
w budzecie na 2014 .

(dowdd: akta kontroli tom Il str. 1-43, 206, 350)

Zgodnie z art. 6.3 umowy operatorskiej Spoétka jest zobowigzana do utworzenia
Funduszu Inwestycyjnego, po zakonczeniu pierwszego roku obrotowego, czyli
poczawszy od 2014 r. Jednakze w raporcie z wykonania PZN za | pétrocze 2013 .

30 Protokdt ogledzin z 14 stycznia 2013 r.
31 Pierwsza kontrola 27-28 maja 2013 r. i druga 23-24 pazdziernika 2013r.
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PL.2012+ winna zamiesci¢ informacje na temat ryzyka wystgpienia niedoborow
srodkdw na funduszu inwestycyjnym w stosunku do planowanych istotnych
naktadow wraz z planem pozyskania dodatkowych Srodkdéw z prowadzone;
dziatalnosci na pokrycie tych niedoboréw. Wyjasniajac przyczyne braku takiej
informacji w raporcie, Dyrektor Operacyjny stwierdzit, ze zaréwno biznesplan jak
i budzet nie zaktadaty zawigzania funduszu inwestycyjnego w pierwszym roku
dziatalnosci operatora, nie odni6st sie natomiast do braku w sprawozdaniu informacji
0 ryzyku wystgpienia ww. niedoboru.

(dowdd: akta kontroli tom Il str. 83, tom IIl str. 25)

PL.2012+ zawarta 30 stycznia 2013 r. porozumienie z MSiT oraz NCS R w sprawie
przekazania dokumentacji zwigzanej z SN, w wyniku ktérego Spotka otrzymata
zawarte umowy na $wiadczenie ustug zwigzanych z utrzymaniem obiektu. Strony
ustality, ze w przypadku gdy do wykonywania umowy operatorskiej przez PL.2012+
niezbedna okaze sie dokumentacja dotyczaca nieruchomosci (inna niz przekazana),
NCS R zobowigzuje sie niezwtocznie jg udostepnic¢3?. [...]
Jednym z zadan Spétki, wymienionych w PZN na 2013 r., bylo uporzadkowanie
dokumentacji SN oraz uzgodnienie z NCS R zakresu odpowiedzialno$ci wykonania
gwarancji, kontaktéw z Generalnym Wykonawca, ponoszenia kosztow w razie
ewentualnych sporéw. W ramach realizacji tego zadania Spotka 15 kwietnia 2013 .
zawarta porozumienie w sprawie zasad wspotpracy z NCS R, na podstawie ktorego
pracownicy majg dostep do dokumentacji®3 bedacej w posiadaniu NCS R.
Dokumentacja ta, w zwigzku z niezakonczonym procesem inwestycyjnym, jest caty
czas uzupetniana i bedzie sukcesywnie przekazywana operatorowi. [...] W ramach
zawartych uméw Spotka zapewnita wykonanie czynnosci serwisowych tozsamych
zZ przegladami gwarancyjnymi.

(dowdd: akta kontroli tom Il str.34, 145, tom lll str. 350-351, tom V str. 27-33)

Umowg zawartg 4 marca 2013 r. zlecono firmie zewnetrznej obstuge techniczng
infrastruktury znajdujacej sie na SN. W zatgczniku do umowy zostata
wyspecyfikowana lista instalacji (24 pozycje) wytaczonych z przegladow
gwarancyjnych prowadzonych przez te firme, za ktére odpowiedzialni byli
dostawcy/wykonawcy poszczegdinych systemdw. Do zadan firmy, w tym przypadku,
nalezato monitorowanie harmonogramdéw przegladow oraz biezgce prace
konserwacyjne tych urzadzen i instalacji.

(dowdd: akta kontroli tom IV str. 35-53, tom V 129-130)

Dokumentem, ktdérego w sposob szczegdlny brakowato operatorowi SN,
wg wyjasnien Dyrektora Operacyjnego, byta instrukcja eksploataciji obiektu Stadion
Narodowy. PL.2012+ byta w posiadaniu tylko instrukcji czastkowych do elementow
Stadionu, np. dach, ptyta. Spotka nie dysponowata kompletnym dokumentem
zawierajgcym wykaz wszystkich elementow infrastruktury podlegajacej konserwacii,
okreslajacym czas/termin/harmonogram takiej konserwaciji, jak tez okre$lajacym
szczegotowe warunki gwarancji. Instrukcja taka dla catego obiektu bedzie mogta
powstac po zakonczeniu sporu z Generalnym Wykonawca, jako finalny dokument
wchodzacy w sktad dokumentacji powykonawcze;.

W zakresie zgodnosci dokumentacji powykonawczej, do ktdrej Spotka ma dostep,
ze stanem faktycznym instalacji i urzadzen Stadionu, Dyrektor ds. eksploatacji
I inwestycji wyjasnit, ze w wiekszo$ci przypadkow stwierdzono petng zgodnosc te;
dokumentacji ze stanem faktycznym. Zdarzyly sie jednak przypadki, kiedy brak jest
dokumentacji powykonawczej lub tez istniejagca dokumentacja nie jest zgodna ze
stanem faktycznym. Niezgodnos¢ taka jest wykrywana przy okazji czynno$ci

32 Porozumienie zostato zawarte w wyniku realizacji regulacji art. 18.3 umowy operatorskiej.
3 W tym powykonawczej.
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalno$ci

Opis stanu
faktycznego

serwisowych lub naprawczych34. Przypadki niezgodno$ci ze stanem faktycznym sg
zgtaszane NCS R w celu dokonania niezbednych korekt.

(dowdd: akta kontroli tom Il str. 130-132)
[...]

(dowod: akta kontroli tom Il str. str. 44-60, 190, tom Il str. 206, 351, 479,
tom V str. 115-120)

PL.2012+ zgodnie z art. 4.5 umowy operatorskiej sporzadzita sprawozdanie
potroczne z wykonania PZN (dokument z 15 sierpnia 2013 r.). [...]
(dowad: akta kontroli tom 1l str. 308- 448)

1. Zgodnie z obowigzkiem wynikajacym z umowy operatorskiej Spotka przygotowata
i przedstawita w MSIT, plan zarzadzania nieruchomos$cia, zawierajacy m.in.
szczegotowy plan przychoddw i kosztdw, z podziatem na dziatalno$¢ komercyjng,
oraz ustugi w ogdlnym interesie gospodarczym. Opierat sie on na przyjetej przez
PL.2012+ Mapie Drogowej na 2013 r. Z zaplanowanych 21 celéw operacyjnych
na koniec 2013 roku 16 zostato zrealizowanych w catosci, trzy czesciowo a dwa
nie zostaty zrealizowane. [...]

2. W 2013r. na Stadionie zorganizowano trzy imprezy w ogdlnym interesie
gospodarczym, czyli minimalng ich liczbe, okre$long umowg operatorska.
Przedsiewzieciem, ktdre zdominowato dziatalno$¢ Spotki w 2013 r. byta
organizacja Konferencji Klimatycznej. [...]

3. Spotka zapewnita przeprowadzenie niezbednych przegladow obiektéw SN oraz
podejmowata dziatania w przypadku stwierdzenia awarii i usterek. Brak petnej
dokumentacji dotyczacej SN, w tym powykonawczej utrudniat PL.2012+
zarzadzanie obiektem.

3.3 Efekty osiagniete przez Spétke w wyniku umowy
0 zarzadzanie

Wybierajgc wariant pordwnawczy rachunku zyskéw i strat Spotka zobowigzana byfa
do sporzadzenia sprawozdania finansowego w ukfadzie wskazanym w zatgczniku
nr 1 do ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci®®. Koszty
ewidencjonowane byly w ksiegach rachunkowych Spétki wedtug ich rodzajow.
Ponadto zgodnie z art. 6.2 umowy operatorskiej PL.2012+ zobowigzana byta
do prowadzenia wyodrebnionej ewidencji kosztow i przychodoéw dziatalno$ci
w 0golnym interesie gospodarczym, dziatalno$ci komercyjnej oraz kosztéw Spotki.
W przyjetym w PL.2012+ planie kont3 wydzielone zostaty konta wynikowe,
umozliwiajace przypisanie poszczegdlnych kosztéw i przychodéw do wskazanych
w umowie typow dziatalnosci. Koszty ponoszone przez PL.2012+ nalezace do
kategorii kosztdw wspolnych (zwigzane z dziatalnoscig w wiecej niz jednym
z obszarow) rozliczane byty z wykorzystaniem kluczy rozliczeniowych.

(dowod: akta kontroli tom 1l str. 1-43, tom VI str. 1-69)

[...]
(dowdd: akta kontroli tom | str. 481-510, tom VI str. 330-358)
[...]

3 Przyktadem takiej niezgodnosci moze by¢ np. dokumentacja dotyczaca instalacji sanitarnej w lozy platynowej
i sgsiadujacych (niezgodnosé w zakresie lokalizacji instalacji i rodzaju uzytych w niej elementéw).

%Dz.U.z2013r., poz. 330 ze zm.

3 Uchwata Zarzadu Spotki nr 03/09/2013 z 11 wrzesnia 2013 r. w przedmiocie aktualizacji Planu Kont oraz zasad ksiegowania
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(dowdd: akta kontroli tom VI str. 330-358)

Analiza 30 dowodow zrodtowych (faktur VAT dokumentujacych przychody oraz
koszty) wraz z ich opisem, dekretacjg oraz dokumentami rozliczeniowymi,
dokumentujgcych ponoszone przez Spdtke koszty oraz uzyskane przychody
(w okresie |-X 2013 r.), wykazata, ze PL.2012+, zgodnie z metodologig wskazang
w umowie operatorskiej, dokonywata podziatu poniesionych kosztow, w sposob
umozliwiajacy wyliczenie wyniku finansowego dla poszczegdlinych typdw
dziatalnosci [...]

[.]

(dowdd: akta kontroli tom VI str. 70-294)

(dowdd: akta kontroli tom VI str. 351-353)

Dyrektor Operacyjny wyjasnit miedzy innymi, ze w roku 2013 Spdtka przygotowata
i wdrazata diugofalowg Strategie Marki Stadionu Narodowego oraz przyjeta Polityke
Partnerstw Korporacyjnych Stadionu Narodowego w Warszawie. Wystano ponad
200 sprofilowanych pism do liderow rynku w réznych branzach, przedstawiajgc im
oferte oraz mozliwosci zwigzane ze Stadionem Narodowym oraz zorganizowano
tzw. biznes-miksery dla kilkudziesieciu firm, ktore zostaty uznane za gtéwnych
kandydatow do rozméw. Spotka poddata sie tez weryfikacji niezaleznych podmiotow
zagranicznych oraz krajowych, w celu potwierdzenia wartosci praw marketingowych
po pierwszych miesigcach swojej dziatalnosci?’ [...]

(dowdd: akta kontroli tom Il str. 100-101)
[...]

(dowdd: akta kontroli tom | str. 438)

[...] W wyniku zawartej 14 czerwca 2013 r. z Ministerstwem Srodowiska umowy
najmu powierzchni i otoczenia Stadionu Narodowego w Warszawie3® w okresie od 2
pazdziernika do 5 grudnia 2013 r. dla zorganizowania i przeprowadzenia od 11
listopada do 24 listopada 2013 r. 19 sesji Konferencji Stron Ramowej Konwencji
Naroddw Zjednoczonych w sprawie Zmian Klimatu3, [...] Zgodnie z art. 12 ust. 4 pkt
1 ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. 0 podatku dochodowym od osob prawnych4 do
przychodow nie zalicza sie pobranych wpfat lub zarachowanych nalezno$ci na
poczet dostaw towardw i ustug, ktdre zostang wykonane w nastepnych okresach
sprawozdawczych. Audytor sporzadzajacy raport z przegladu ksiag Spétki na 30
czerwca 2013 r. wskazat, ze istniejq przestanki do zastosowania przez Spotke
przywotanego przepisu w przypadku umdéw najmu, co znajduje potwierdzenie w
wydawanych przez organa podatkowe interpretacjach. Ponadto zasugerowat Spétce
wystgpienie o indywidualng interpretacje podatkowa, w celu potwierdzenia
prawidtowosci okreslenia momentu powstania obowigzku podatkowego, w zwigzku z
zawieranymi przez Spdtke umowami najmu. Spotka wystapita do organu
podatkowego o wydanie indywidualnej interpretacji podatkowej dopiero w styczniu

2014 r.
(dowdd: akta kontroli tom Il str. 116-123, tom IV str. 184-231, tom VI, str. 295-304,
351-353)

[...]
(dowdd: akta kontroli tom Il str. 102-103, tom IV str. 184-231, tom VI str. 353)

[..]
(dowod: akta kontroli tom VI str. 351)

37 Jej wynikiem byly raporty: Amsterdam Arena oraz Sponsoring Insight.
3 Umowa zmieniona aneksem z 2 pazdziernika 2013 r.

3 COP19.

40 Dz.U.z2011 r. Nr 74, poz. 397 ze zm.
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Dyrektor operacyjny Spotki wyjasnit miedzy innymi, ze podczas tworzenia planu
przychoddw i kosztow stanowigcego wktad do PZN punktem wyjécia opracowania
zar6bwno strony przychodowej jak i kosztowej byta analiza i weryfikacja zatozen
poczynionych w biznesplanie. W przypadku kategorii "nieduzych wydarzen"
przygotowano kompleksowq oferte sprzedazowa wraz ze szczegdtowym, ambitnym
planem sprzedazy. [...]
(dowdd akta kontroli tom Il str. 82-83 )
Spdtka podejmowata réznorodne dziatania, takie jak organizacja: wycieczek
po Stadionie, wystawy ,Swiat Wielkiego Futbolu’, imprez okolicznoéciowych np.
,Zagraj na Stadionie Narodowym®. Oferta wycieczkowa spotkata sie¢ z duzym
zainteresowaniem co bezpos$rednio przetozyto sie na wzrost frekwencji [...].
(dowdd: akta kontroli tom Il str. 85, tom VI str. 351)

Zgodnie z art. 114 umowy operatorskiej PL.2012+ byta zobowigzana
do przekazywania MSiT#!, informacji dotyczacych nieruchomosci, niezbednych
do wyliczenia prawidtowej warto$ci podatku od nieruchomosci4z. W tym celu Spdtka
w zatgczeniu do pisma z 14 stycznia 2013 r4® przekazata MSIT deklaracje
na podatek od nieruchomosci na 2013 r. z wypetniong cze$cig C, zawierajacq
podstawy opodatkowania, stawki oraz kwote podatku. Zgodnie z tgq deklaracjg
podstawe opodatkowania stanowity grunty (387 990 m2) oraz budynki (128 144 m?2),
a kwota podatku wyniosta 3 265,7 tys. zt. W deklaracji na 2014 r. dane dotyczace
przedmiotu opodatkowania nie ulegty zmianie44. W obu deklaracjach w podstawie
opodatkowania nie ujeto budowli. Na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego
sporzadzonego 31 stycznia 2013 r. MSiT oddato, z dniem 1 stycznia 2013 r., Spdice
w posiadanie SN wraz z nieruchomoscia, wszelkg infrastrukture techniczng
i komunikacyjng,  w szczegolnosci  drogi, sieci  energetyczne, gazowe,
telekomunikacyjne, cieptownicze, wodno-sciekowe, kanalizacyjne, jak tez parkingi,
obiekty matej architektury i inne obiekty budowlane zlokalizowane na nieruchomosci,
zgodnie z dokumentacjg projektowa.
W opinii technicznej w sprawie ustalenia parametrow wiodacych obiektu,
w kontekscie przepisow prawa budowlanego i przepisdw o podatkach i optatach
lokalnych#5, stwierdzono, ze zakres budowy i konstrukcji budowli (np. nawierzchni
drég, placéw parkingowych, ciagéw pieszo-jezdnych, ogrodzenia i bram) powinien
by¢ szczegdtowo okreslony, zaréwno rzeczowo jak i wartosciowo, po ich wykonaniu.
(dowdod: akta kontroli tom IIl str. 1-43 tom VI str. 305-328)

Dyrektor Operacyjny wyjasnit miedzy innymi, Ze deklaracje na podatek
od nieruchomosci zostaly wypetnione zgodnie z posiadang wiedzg,
z uwzglednieniem zapisdw protokotu zdawczo-odbiorczego z 31 stycznia 2013 roku,
umowy dzierzawy i powierzenia zarzadzania Stadionem Narodowym w Warszawie,
innych dokumentéw, a takze wiasciwych stawek zuchwaly Rady Miasta
Stotecznego Warszawy (Uchwata Nr LXX/1830/2013 Rady Miasta Stotecznego
Warszawy z 7 listopada 2013 opublikowana w Dz.Urz. Woj. Mazowieckiego
z 26 listopada 2013 r., poz. 12260).

(dowdd: akta kontroli tom Il str. 113-115)

Zgodnie z umowg dzierzawy i zarzadzania (art.11.4) Spdtka ponosi petng
odpowiedzialnos¢ za terminowo$¢ i rzetelnoS¢ przekazywanych danych,
niezbednych do wyliczenia prawidtowe] wartosci podatku od nieruchomosci oraz za

41 W terminie do 31 grudnia kazdego roku poprzedzajacego rok.

42 Koszty podatku od nieruchomosci ponosi MSIT..

43 Nr CEO/6/2013.

4 Deklaracja przekazana MSIT wraz z pismem z 30 grudnia 2013 r. Nr EI/222/2013.
45 Opinia sporzadzona przez uprawnionego rzeczoznawce w lipcu 2011 r.
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

Whioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag
i wykonania
wnioskow

ewentualng szkode z tytutu odsetek naliczonych wobec MSIT, a takze, w przypadku
rozstrzygniecia ustalajgcego inny wymiar podatku od nieruchomosci, do zaptacenia
kary umownej.[...]

(dowod: akta kontroli tom Il str. 1-42, tom VI str. 329)

—_

. Spotka w 2013 r. osiggneta znacznie lepszy wynik finansowy niz zakfadany
w biznesplanie oraz w PZN. [...] Pozytywnie nalezy oceni¢ inicjatywy Spotki
w zakresie organizacji wycieczek po Stadionie, ktore oprocz korzystnego efektu
ekonomicznego, w sposob istotny przyczyniajg sie do popularyzaciji obiektu.

2. [..]

3. [...]

IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza Izba

Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 art. 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.

o Najwyzszej Izbie Kontroli46, wnosi o:

1) zintensyfikowanie dziatan w celu wzrostu przychodéw komercyjnych i poprawy
wyniku finansowego,

2) wyeliminowanie przypadkdéw nieterminowego regulowania zobowigzan
publiczno-prawnych,

3) ustalanie wiasciwego, optymalnego dla Spétki, terminu zaptaty podatku
dochodowego od osob prawnych (w szczegolnosci od dochoddw zwigzanych
z umowami najmu), w ramach istniejgcych mozliwosci prawnych,

4) zamieszczanie we wszystkich zawieranych umowach zapiséw o cesji praw
z nich wynikajacych na rzecz podmiotéw wskazanych w umowie operatorskiej,

5) [..]

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Warszawie.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej |zby Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W  przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystagpienia pokontrolnego.

Warszawa, 18 marca 2014 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Warszawie

4% Dz.U.z2012r., poz.82 ze zm.
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