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Streszczenie: Wopracowaniu przedstawiono wyniki analizy czynnik8ukcesu realizacji wielkiego przeglsiiccia
budowlanego finansowanego z@det publicznych na przyktadzie budowy stadioni4agrskiego w Gdasku — Letnicy.
Przedmiotem analizy byta faza przygotowawcza tjwéaciwej inicjacji, ktérm mazna datowa na przetom 2005 i 2006
roku do podpisania umowy z Generalnym Wykonavwedowy stadionu. Na tle kolejno realizowanych psamwv

w przedsgwzigciu, ujgtych w wyodebnionych obszarach tematycznych, zidentyfikowanarzehia i czynnici wedtug
dat ich wysipienia w fazie przygotowawczej. Jako obszary teomty analizowano przygotowanie dokumentacji
projektowej i uzyskiwanie kolejnych pozwdleprzedstawiono zasady przygotowania i realizagefrgéw na wybor
wykonawcow prac budowlanych. Przedmiotem analidy b§wniez rozwigzania organizacyjne, ktére zastosowano przy
realizacji projektu. W podsumowaniu zestawiono &ilkytycznych dla przysztych zaxdzapcych tego typu projektami,

tak aby zakaczyly sk sukcesem.

Stowa kluczoweprzedsgwzigcie/projekt budowlany, proces budowlany, stadiakces projektu.

1. Wprowadzenie

Do oceny osigniccia sukcesu w przedsizieciu

budowlanym, stosuje i te same kryteria, ktore

sy stosowane do oceny przebieguzdego innego

projektow. W literaturze (Young, 2006; Wysocki

i McGary, 2005), jako podstawowe kryteria przyjmsig

— czas — wykonanie poszczegdllnych dziata calego
projektu w okrélonym terminie;

— koszty— wykonania poszczeg6lnych dziata calego
projektu w ramach okéonego budetu;

— jakas¢ —  spehlienie  zalmnych  wymaga
technicznych, zytkowych, estetycznych, zgdanych

Z wynikiem kaicowym projektu.

W praktyce zaplanowanie, a ngstie spetnienie tych
wymaga w odniesieniu do okékonego projektu stanowi
pewne wyzwanie, zwtaszcza w projektach finansowanyc
ze zrodet publicznych. Powszechn rzecz jest
niedotrzymywane zafmnych wielkdci, to jest projekty
zostaj zrealizowane po wypzych kosztach #i
planowano, czy tewysktpuja op&nienia, wzgédnie nie
S3 oshgane wszystkie parametry jaloiowe. Im weksze
pod wzgédem wielkdci i ztozondéci jest przedsiwziecie
tym wicksze wysipuja problemy ze spetnieniem
oczekiwa publicznego inwestora wyranych wyej
wymienionymi kryteriami.

Wielkie przedsjwzigcia budowlane zwlaszcza
w obszarze infrastruktury finansowane zérddet
publicznych g coraz powszechniej realizowane w Polsce.
Ich wynikiem g na przyklad autostrady i wielkie obiekty
drogowe na ich trasie, modernizowane linie kolej@zg
tez obiekty o specyficznym przeznaczeniu, do ktorych
naleza budowane ostatnio w kilku miastach stadiony
pitkarskie czy te hale widowiskowo-sportowe.
Inwestorami tych obiektéw gs jednostki péstwowe
lub samorzdowe. Ich finansowanie z&6det publicznych
wymusza  stosowanie  ustawy 0  zamoéwieniach
publicznych, a wielk& i zasadn& przeznaczanych
srodkéw finansowych, & przedmiotem dyskus;ji
oraz cistych kontroli ze strony organdw fistwowych
lub samorzdowych. Ponadto tego typu inwestorzy s
poddawani z reguly silnym naciskom ze strony swoich
wyborcow oraz opozycyjnych opcji politycznychgdich
oczekuj terminowej i taniej realizacji tych projektéw.
Sprawne przeprowadzenie proceséw budowlanych, ktore
speing wczeniej wwmienione, a @sto i wzrastajce
oczekiwania inwestoréw, jest zawsze wyzwaniem dha i

wykonawcow.
Wedlug szeregu pozycji literaturowych, ety
innymi  Young (2006), Wirkus (2009), istotnym

czynnikiem poprawnej realizacji tego typu przeudsiic¢
jest wigciwe ich zaplanowanie oraz przygotowanie
od strony organizacyjno-technicznej w fazie przgpgot

" autor odpowiedzialny za korespondepidg-mail: marek.wirkus @zie.pg.gda.pl
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wawczej. Bazuyjc na tym stwierdzeniu w celu
identyfikacji czynnikbw sukcesu realizacji tego typ
przedsgwzie¢ przeprowadzono anatipprocesow, zdarze

i czynnaci przygotowawczych do budowy stadionu
w Gdaisku — Letnicy realizowanego w ramach Projektu
Arena Baltycka. Przedmiotem analizy byla faza
przygotowawcza tj. od inicjacji, ktgrmaozna datowa
na przetom 2005 i 2006 roku do podpisania umowy
z Generalnym Wykonawcbudowy stadionu, co nagito

w kwietniu 2009 r. Analizowane zdarzenia i czyério
zestawiono:

wedtug dat ich wyapienia;

wedtug obszaréw tematycznych ktérych dotyczyty.
Wyodrebniono nasfpujace obszary tematyczne:

a) dzialania przygotowawcze zwgane z organizag
samych mistrzostw EURO2012;

b) przygotowanie od strony organizacyjnej
realizowanego przedsiziccia, tji. zasady tworzenia
i pracy jednostki organizacyjnej odpowiedzialnej
za budow stadionu;

c) zagadnienia finansowanie zwane z budow
stadionu;

d) teren pod budogwstadionu;

e) przygotowanie dokumentacji projektowej oraz
uzyskanie wymaganych pozwéle

f) zasady przeprowadzenia przetargbw na wybdr

gtéwnych wykonawcow i dostawcow.

W  skroconej formie analizowane czydob
i zdarzenia zestawione wedtug obszaréw tematycznych
przedstawiono w tabeli 1.
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Stadion w Gdasku — Letnicy bdzie obiektem
dhugasci 227 m, 194 m szeroko i 45 m wysokéci.
Projekt koncepcyjny stadionu w Gidsku w rzucie z gory
na poziomie -1 przedstawiono na rysunku 1. Bryla
stadionu nawgzywat bedzie do bryly bursztynu. Dach
beds podtrzymywa 82 stalowe prgsta, kade o wadze
66 ton. Plyty zadaszeniaedy wykonane z poliwglanu
w 6 odcieniach bursztynu. Projekt koncepcyjny bryly
stadionu w Gdasku przedstawiono na rysunku 2. Na
piyte boiska ledzie mana przedostasie 4 tunelami. Na
stadionie bdg 22 klatki schodowe i 7 wind. dglzie miat
7 pozioméw nadziemnych i jeden podziemny. Z ogélnej
liczby 44 tysécy widzow, ktérzy kda mogli oghdat
mecze, 1500 miejsc przewidziano dla VIP-6w.
Deszczéwka zbieranacthzie do zbiornika o pojemsoi
dwéch i pot tysica metréw szeiennych. Podlewana
bedzie ny murawa stadionu, woda ta maz teasil&
toalety. Wedtug projektu parkingi przy stadioniedé{
mogly pomidci¢ 1800 aut osobowych, 160 autokaréw
badz ciezaréwek. Dilugé¢ zywoplotdw na parkingu
wynosi bedzie 1,6 km - planuje e¢i posadzenie
216 drzew takich jak klon, jawor, olsza czarna,okez
omszona, grab pospolity, jesion wyniosty, czy amlbec
amerykaski.

Oswietlenie piyty boiska &dzie mi€ poziom
2000 luxéw, a odlegkg linii autowej od pierwszego
rzedu trybun wahé sie bedzie od 6 do 10 metréw.
Catkowity czas ewakuacji widzéw z trybun ma wyrosi
8 minut.

LLEL Py,

Rys. 1. Projekt koncepcyjny stadionu w Gsleu w rzucie z gory, poziom -Zrpdio: www.bieg2012.pl)
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Tab. 1. Czynnéi i zdarzenia w podziale na obszary tematyczr@@ekivysgpity w fazie przygotowawczej budowy stadionu w diziey
Gdaisk —Letnica

Dziatania Strona . . . .
. . Teren pod budog Dokumentacja projektowa Przetargi na wykonanie
przygotowawcze organizacyjna stadionu i pozwolenia prac budowlanych
do EURO2012 przeds¢wziecia
2005 7 wrzenia 2005 . — Grudzié 2005 r. —zaproszenie
- PZPN zatwierdza trzech firm do ztaenia oferty
2006  Gdaisk jako miasto- w zakresie wykonania projektu
gospodarz stadionu.
24 kwietnia 2006 r. — 7 lutego 2006 r. — podpisanie
UEFA potwierdza stan umowy z firmg na wykonanie
przygotowa Gdaiska koncepcji urbanistyczno -
17 kwietnia 2007 r. - architektonicznej stadionu na
UEFA ogtasza wybor 44 tys. miejsc siedzych
Polski i Ukrainy na
gospodarza EURO
I 24 maja powotanie
kw. Petnomocnika
2007 Prez. M. Gdaska
ds. stadionu
1 31 maja — uchwata o
kw. sporadzeniu miejscowego
2007 planu zagospodarowania
dzielnicy Gdask —Letnica,
v 23 p&dziernika - 30 listopada - Listopad — podpisanie umowy
kw. powotanie Biura rozwigzane na wykonanie studium
2007 Inwestycji Euro umowy z wykonalndgci
Gdaisk 2012 Sp.  dotychczasowym
z 0.0. (BIEG2012)  uzytkownikiem
terenu
| kw. 28 marca - umowa na
2008 wykonanie dokumentacji
technicznej stadionu
I Kwiecien — okrelono Kwiecien - 30 kwietnia - ztaono projekt Czerwiec — przyjto
kw. wysokaé porzzdkowanie koncepcyjny harmonogram przetargu
2008 finansowania terenu zagospodarowania terenu na wykonawe robot
Z budretu pastwa przeznaczonego 12 maja - decyzja o lokalizacji ziemnych
budowy stadionu pod stadion.. stadionu i melioracyjnych
w Gdaisku.
1 24 lipca - Lipiec — 19 9 lipca - decyzja o Lipiec —przygto
kw. powotanie spotki wrzesnia - srodowiskowych harmonogram przetargu
2008 celowej Gdaskie kontynuacja uwarunkowaniach budowy na Generalnego
Inwestycje porzdkowania 31 lipca — projekt budowlany Wykonawe
Komunalne Euro terenu pod stadionu 4 lipca — ogtoszenie
2012 stadion. 28 sierpnia — decyzja przetargu na wytonienia
0 zatwierdzeniu projektu prac Generalnego
geologicznych Wykonawcy.
29 sierpnia - pozwolenie 4 wrzesié - zakaiczenie
wodno — prawne kwalifikacji
30 wrzénia — projekt wykonawcow robét
wykonawczy prac ziemnych i ziemnych
melioracyjnych
26 wrzénia - decyzja o
pozwoleniu na budoyv
v Grudzié - w Grudzier — 31- ztozono projekt 19 listopada -wytonienie
kw. ramach BIEG2012  pocztek robét wykonawczy stadionu. wykonawcy robét
2008 powstaje zesp6t ziemnych ziemnych
ds. komercjalizacji i melioracyjnych i melioracyjnych
i marketingu stad.
| kw. 27 stycznia. -
2009 zakaiczenie kwalifikacji
na Generalnego Wyk.
I 13 maja — 12 maja - uzyskanie 27 marca - wytonienie
kw. zatwierdzenie przez pozwolenia na budoywvg Generalnego
2009 UEFA wyboru projektu zamiennego Wykonawcy
Gdaiska jako miasta - 10 kwietnia -podpisanie
gospodarza umowy z Generalnym
EURO2012. Wykon.
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Rys. 2. Projekt koncepcyjny bryly stadionu w @sleu ¢rodto: www.bieg2012.pl)

2. Dziatania przygotowawcze zvgzane z organizacy
samych mistrzostw EURO2012

1 grudnia 2004 r— wiadze Gdaska zglosity do PZPN

kandydatug Gdaiska na gospodarza Mistrzostw Europy

w Pitce Naznej w roku 2012.

7 wrzgnia 2005 r.— PZPN z 6-ciu zgloszonych miast
dokonuje wyboru 4 miast-gospodarzy: Warszawa,
Gdaisk, Pozna, Wroctaw oraz 2 miasta rezerwowe:

Chorzow, Krakdw.
8 listopada 2005 r— UEFA wybiera 3 grupy pmestw
kandydujcych na gospodarza EURO2012:

— Wiochy,
— Wegry z Chorwagj,
— Polska i Ukraina.

23 listopada 2005 r.— ogloszenie przez PZPN listy
széciu polskich miast na rownych prawach

kandydujcych do tytutu gospodarza EURO 2012.
24 kwietnia 2006 r.— Komitet Wykonawczy UEFA
EURO 2012 ponownie dokonat oceny miast fgopod

uwag poszczegOlne obszary: stadion, infrastruktura

transportowa, baza hotelowa itd. Gdl zostat

sklasyfikowany na 3 miejscu (32 pkty), za Poznaniem

(48 pkt) i Warszaw (40 pkty).

17 kwietnia 2007 r— w Cardiff UEFA oglasza wybor
Polski i Ukrainy na gospodarza UEFA EURO 2012.

2 maja 2007 r.— Prezydent Miasta Gfska podpisat
L-umowe stadionow”, ktérej stronami g Gmina Miasta
Gdaisk, Zwigzek Pitki Naznej Ukrainy, Polski Zwjzek

Pitki Noznej, parafowas przez UEFA oraz ,umow

Z miastem gospodarzem” parafowgnzez UEFA.

3 marca 2009 r— wizyta na budowie stadionu sekretarza
generalnego UEFA Davida Taylora, z PZPN Grzegorza g3

Lato oraz z PL2012 Marcina Herra.

13 maja 2009 r— UEFA dokonata ostatecznego wyboru
polskich miast jako miejsca mistrzowskich rozgrywek

w 2012 roku: Warszawa, Gisk, Wroctaw i Pozna
Potwierdzono w ten sposéb ,umewtadionow” z maja
2007 r. ktog te miasta miaty podpisarz UEFA.

26 lipca 2009 r.— wizyta prezydenta UEFA Michela

Platiniego na budowie stadionu.
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2.1. Czynniki, ktére wphgty na sukces

a) W pocatkowym okresie tj. w latach 2004 — 2006, gdy

dopiero rodzita s ,idea EURO 2012 w Polsce”
istotnym czynnikiem sukcesu byta dalekowzrocézno
wladz miasta Gdska, a nagpnie determinacja

i konsekwencja w dalszych dziataniach przygoto-
wawczych. Wéwczas #e gdy jeszcze kandydatura
Polski jako organizatora mistrzostw nie byla pewna,
wladze miasta konsekwentnieazgity do podgcia
budowy stadionu w Gaaku.

Z punktu widzenia budowy stadionu czynnikiem
nadrzdnym byly wymagania UEFA i wszelkie
dziatania w tym zakresie musialy bylostawane do
tych wymaga. Wymagania te sumowaly ¢si

z wymaganiami wladz miasta Gdka, jako
sponsora/inwestora stadionu, a nawet byly nghhre

w stosunku do wymagawtadz Miasta. W ten sposob
wiele aspektow odribie przysziego stadionu
na przyklad terminy jego budowy, ktory zostat
narzucony na rok przed mistrzostwami EURO2012
to jest do kéca czerwca 2011, czy zastosowane
rozwigzania techniczne nie byly przedmiotem
rozciagajacych st w czasie dyskusji tylko ,tak ma
by¢, bo to g wymagania UEFA”. Diuga niepews®d
(do maja, 2009) co do ostatecznego wyboruiSkia,
jako miasta gospodarza mistrzostw, raporty wysytane
do UEFA i wizyty przedstawicieli UEFA w Gdaku
byly dodatkowymi czynnikami dopingagymi do
sprawnej realizacji budowy stadionu.

Przygotowanie od strony organizacyjnej
realizowanego przedsiwziecia, tj. zasady
tworzenia i pracy jednostki organizacyjnej
odpowiedzialnej za budow stadionu

2004 - wiosna 2007- dziatania przygotowawcze

ramach ubiegania ei Gdaiska na gospodarza

mistrzostw byly realizowane i koordynowane przezddr



Miasta Gdaska. Dziatania przygotowawcze do budowy
stadiony byly realizowane przez Wydziat Urbanistyki
Architektury i Ochrony Zabytkbw Uedu Miasta
Gdaiska.

24 maja 2007 r.— powolanie w wyej wymienionym
Wydziale osoby o kwalifikacjach architekta na staisto
Petnomocnika Prezydenta Miasta Gska ds. budowy
stadionu.

23 padziernika 2007 r.— powotfanie Biura Inwestycji
Euro Gdask 2012 Sp. z o0.0. (BIEG2012) jako spoiki
celowej, ze 100% udziatem Miasta Gdka, wynosgcym

2 min zt, jako inwestora zagtczego do budowy stadionu.
Mozliwosci takie data Ustawa z dnia 07 wénea 2007
roku o przygotowaniu finalowego turnieju Mistrzostw
Europy w Pilce Nenej UEFA EURO 2012 (Dz. U.
z 2007 roku Nr 173 poz. 1219 z pdézm.). Pierwsze
zatrudnienia w Spoétce napity w dniu 1 grudnia 2007
roku i byt to stan trzyosobowy. Patkowo Biuro
posiadato siedzibw nowoczesnym biurowcu w centrum
miasta, a wraz z rozpogem prac budowlanych zostato
przeniesienie do zaplecza kontenerowego b&egaio
przy placu budowy stadionu.

24 lipca 2008r.— powotanie spoétki celowej Gdskie
Inwestycje Komunalne Euro 2012 Sp. z 0.0. Przedmiot
dziatalngci GKI jest przygotowywanie i wykonywanie
dziataa  przygotowawczych do EURO 2012,
a w szczegoélriwi zastpcze wykonywanie zada
inwestora i zadanadzoru inwestorskiego.

Marek WIRKUS, Ryszard TRYKOSKO

Grudziei 2008 r.— w ramach Biura Inwestycji EURO
Gdaisk 2012 Sp. z o0.0. powstaje zespo6t ds.
komercjalizacji i marketingu stadionu.

3.1. Czynniki ktore wphgty na sukces

— Pocatkowe (do padziernika 2007 roku) prace
przygotowawcze do budowy stadionu byly
prowadzone przez zespoét trzech oséb znaf@upk
w strukturze Urzdu Miejskiego, ktorego Zaszd
i Rada Miasta stanowity gtéwnys$mdek decyzyjny
w zakresie wczesnych przygotawalo EURO2012
i budowy stadionu w Gdaku. Taki uktad skracat do
minimum  kanaly komunikacyjne i procedury
decyzyjne.

— Utworzenie specjalne wyoglinionej jednostki
organizacyjnej Spoétki  BIEG2012  skupagj
kompetencje i odpowiedzialdc za realizacje
budowy stadionu. Pogtkowo do rady nadzorczej
i zarzdu Spotki powotano osoby ,z klucza”, wkrétce
jednak na stanowisko prezesa powotano fachowca
wytonionego w normalnym konkursie.

— Wybér prezesa Spotki w wyniku konkursu oraz dobor
pracownikbw  —  specjalistbw o  wysokich
kwalifikacjach zawodowych z p@good  wielu
kandydatow  posiadggych  silmp  motywacje
ykazania st”. W Spéice BIEG 2012 utworzono
.Strukture  projektows” w  ramach, ktorej
wyodrebniono  piony  organizacyjne.  Strukgur
zaprezentowano na rysunku 3.

Zgromadzenie Wspolnikow

Rada Nadzorcza

Zarzad Spotki -
Prezes Zarzadu
| Wiceprezes
Zespol ds. kontaktow z Dyrektor Operacyjny
instytucjami
odpowiedzialnymi za 2
organizacje EURO 2012 Sekretariat Asystentka
Zarzadu
Zespdl ds,
komercjalizacji
stadionu
Zespot ds. pozwolen, Dyrektor Projektu Dyrektor Dyrektar |
opinii, uzgodnien ds. Realizacji Projektu ds. Ekonomicznych
Kadry
Zespol |Outsourcing)
ds. przygotowania Zespol ds. realizaciji =
Zespol ds. analiz przetargéw Specjalista

| monitorowania
dokumentaciji
projektowej

Zespol
ds. rozliczen

ds. Zamdwien
Publicznych

Obshuga Prawna
{Outsourcing)

Specjalista ds.
Public Relations

Ksiggowost
(Outsourcing)

Rys. 3.Struktura organizacyjn@iura Inwestycji Euro Gdask 2012 Sp. z 0.0z(6dto: www.bieg2012.pl, pobrano: 30.04.2010)
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— rozbudowa BIEG 2012 wraz z pegém prac przy
przygotowaniu i budowie stadionu stopniowe
zwiekszanie zatrudnienia w Spéice stosownie do
zakresu prowadzonych robét — i tak na ura@aprace
byto zatrudnionych (stan na koniec roku): 3 osoby
w roku 2007, 23 osoby w roku 2008, 28 oséb w roku
2009. Ponadto do prac w fazie przygotowawczej
budowy stadionu angawano, na zasadzie umowy
0 zlecenie/dzieto, specjalistbw z zrych bran

na przyktad angamwano konsultantow z Politechniki
Gdaskiej] z  Wydzialu  laynierii  Ladowej

i Srodowiska.

Powotanie, wedtug zasad czerwonejgkki FIDIC,
Inzyniera Kontraktu, ktéry petnit réwnie funkcije
Project Managera.

Umozliwienie  pracownikom udziat w licznych
szkoleniach z ktérych eknie korzystali. W sumie
w trakcie nawdzanych stosunkéw pracy ze szkole
skorzystato 14 pracownikéw. Byly to zaréwno
szkolenia ¢zykowe, jak i tematyczne, réwrie
podejmowane byly studia podyplomowe.

Przeniesienie  siedziby  Spo6tkki BIEG 2012
w bezpdrednie gsiedztwo placu prowadzonej
budowy, co dziatatlo na wyohimie oraz motywujco

na pracownikéw BIURA i kontrahentéw, pozwalato na
Jepsze  wyczucie” i  bezpgoedni  kontakt

z przedmiotem prac. Ponadto przeniesienie siedziby
Spokki BIEG 2012 obmiyto koszty wynajmu
zajmowanych powierzchni administracyjnej.
Caldsciowe koszty funkcjonowania BIEG 2012
s3 szacowane na 21 min zi, co stanowi okoto 3%
kosztéw catego Projektu Arena Baityckaetago

w Wieloletnim Planie Inwestycyjnym miasta Gdéa.

4. Zagadnienia finansowanie zvzane z budovy
stadionu

10 listopada 2005r— Rada Miasta Gdaka uchwalita
Wieloletni Plan Inwestycyjny Miasta Gfiska na lata
2006 - 2010, ktéry w ramach Programu ,Sportowy
Gdaisk” przewidziano srodki finansowe na budaw
stadionu.

Kwieciei  2008r. na spotkaniu w Warszawie
przedstawicieli radu z prezydentami miast — gospodarzy
EURO 2012 okrdono wysokd¢ finansowania z buektu
paistwa budowy stadionéw w Polsce, w tym na bugow
stadionu w Gdasku przeznaczono kwpfi44 min zt.

4.1. Czynniki, ktére wphgty na sukces

Zgloszenie kandydatury Gfiska na gospodarza
Mistrzostw EURO2012 i zwrana z tym budowa nowego
stadionu znalazty szybko szerokie uznaniesroal
regionalnych politykow i samych mieszi@w. Ten
entuzjazm przelgt sic na konkretne decyzje wladz
samoradowych, a nagpnie wladz pastwowych
odnasnie finansowania przygotowania do mistrzostw
i budowy stadionu. W poszczegoélnych latach, przy
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uchwalaniu bugetu miasta Gdeska na sesjach Rady
Miasta prowadzono diugie i ostre dyskusje na temat
zasadnéci budowy stadionu. Podwano zwilaszcza
zasadnéci budowy tak dwego stadionu, przytaczano
argumenty typu: "...gdzie podziatyessrodki na remont
20 szkot’ lub ,20 ulic nie zostanie wyremontowan$ych
(stwierdzenia z posiedzenia Rady Miasta fdtta w dniu
18 grudnia 2008 roku). Swoistym wyzwaniem bylo
opracowanie takiej struktury finansowania budowy
stadionu w ramach istnigjych uregulowa prawnych,
ktére hczytoby ograniczonesrodki wlasne Miasta,
stosunkowo niewielk dotacg rzadowy oraz pozwolityby
wykorzyst& Spotke BIEG2012 jako ,wehikut
inwestycyjny” do pozyskania brakigych srodkéw,
zapewniggc jednoczénie efektywné¢ podatkowy catego
przedsgwziecia. Zabezpieczanie finansowania Projektu
Arena Baltycka trwala w zasadzie: @o wiosny 2010
roku, kiedy podpisano odpowiednie umowy z bankiem
Pekao SA, stosyg przy tym innowacyji forme bazujca
na forfaitingu (pierwsza tego typu transakcja adgpgkali
w sektorze publicznym w Polsce). Ostateczny koszt
calego projektu stadionu — Areny Baltyckiej zostat
oszacowany na 709 min zt netto (VAT co do zasady
podlega odliczeniu) i finansowany jest w r@stgcy
sposobb:
- 216 min zt (30,5%) -$srodki wtasne bugetu miasta
Gdaiska,
- 118 min zt (16,6%) — dofinansowanie z hatl
paistwa,
- 375 min zt (52,9%) -srodki
BIEG2012.

pozyskane przez

5. Teren pod budowve stadionu

30 listopada 2007r— na mocy porozumienia Miasta

i Polskiego Zwazku Dziatkowcéw zostato rozezane
uzytkowanie wieczyste na terenie w Gdlu — Letnicy
przeznaczonym pod stadion, okolo 34 ha. Miasto
zobowhzalo sé, na nowym terenie zaakceptowanym
przez PZD, do utworzenia ogrodow dziatkowych w jnne
dzielnicy Gdaska tj. na Krakowcu oraz wypldci
odszkodowania. Miasto przeznaczyto na nie 7,5 min
zlotych.

1 kwietnia 2008r. - BIEG2012: firma AGROMEL
rozpoczta porzdkowanie terenu — wyburzenia po
ogrodach dziatkowych, na terenie przeznaczonym pod
stadion. Prace zakozono zgodnie z planem 25 kwietnia
2008.

23 czerwca 2008r— BIEG2012: wybrana w przetargu
frma OL-TRANS rozpocgla prace zwjzane

z kontynuaci porzdkowania terenu (w tym wywoéz
gruzu) po ogrodach dziatkowych w Go&u — Letnicy, na
terenie przeznaczonym pod stadion. Prace rzadano
zgodnie z planem 19 wrggia 2008.

5.1. Czynniki, ktére wphgty na sukces

W wyniku analiz trzech wariantéw lokalizacyjnych
stadion zostat zlokalizowany na terenie o odpowigdn



przydatndci techniczno-aytkowej, co ograniczyto zakres
wymaganych do realizacji prac ziemnych (np. brak
palowania), a jednocgeie na terenie naigcym
do Miasta, co midzy innymi zapobiegio dtugim
procesom wywtaszczeniowym. Dzialania pozyskania
terenu przeznaczonego pod stadion byly przeprowsdzo
sprawnie i jednoczenie z pewnym wyprzedzeniem
czasowym cO pozostawito pewnrezerv¢ czasowa
na rozstrzygricie ewentualnych protestéw. Ranga
budowy jalk posiadat stadion &&Od mieszkacéw
Gdaiska, przeniosto si na postaw uzytkownikéw
ogrédkéw (okoto 467 ogroddw), ponadto ZatzMiasta
Gdaiska (Wydziat Skarbu) zaproponowano
dotychczasowym  aytkownikom terenu  korzystne
odszkodowania, a tak zaproponowano Kkorzystne
warunki lokalizacji ogrédkéw w nowym miejscu
(od marca 2008 roku).

6. Przygotowanie dokumentacji projektowe;j
oraz uzyskanie pozwolé na budowe

6.1. Odné@nie stadionu

Grudziei: 2005r.— (Dziat Inwestycyjny UM) zaproszenie
trzech firm architektonicznych o Zenie oferty
w zakresie wykonania projektu stadionu oraz o esfeje.
Doswiadczenie przy projektowaniu obiektow sportowych
zadecydowalo o wyborze firmy Rohde Kellerman
Wawrowsky (RKW) z Dusseldorfu.
7 lutego 2006r— (Dziat inwestycyjny UM) podpisanie
umowy z firmy RKW Dusseldorf na wykonanie koncepcji
urbanistyczno-architektonicznej stadionu na 44 ¢tysi
miejsc siedacych.
31 maja 2007 r.— uchwala Rady Miasta Gfiska
0 przysgpieniu do sporamdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dzielnicy nSkla—
Letnica, w ktorej miat b§ zlokalizowany stadion. Teren
0 powierzchni ponad 47 ha.
10 P&dziernik 2007r— (Urzad m. Gdaska) wytoniono
na drodze negocjacji z trzema firmami (na przetarg
ogtoszony w lipcu nie wphgly zadne oferty) doradc
m. Gdaska ds. budowy stadionu. Zostalo nim
konsorcjum, na ktorego czele sgin firma audytorska
PricewaterhouseCoopers. Ustugi, wycenione w ofemaie
2,7 min zl, obejmowaly opracowanie m.in. studium
wykonalngci, raportu o oddziatywaniu n&rodowisko
i wstepny projekt stadionu. Termin realizacji 5 migsi.
Od wynikow konkursu odwotat sikonkurent, firma Ernst
& Young. Cz$¢ zarzutdw okazala sizasadna, dlatego
ponownie trzeba bylo przygii¢c do wyboru
najkorzystniejszej oferty.
Listopad 2007r— (BIEG2012) podpisanie umowy z Ernst
& Young Corporate Finance Sp. z 0.0. na wykonanie
studium wykonalnéci dla stadionu, obejmagego medzy
innymi:
— program funkcjonalnoaytkowy i ustalenie plano-
wanych kosztow prac projektowych i robot
budowlanych okrdonych w programie funkcjonalno-

uzytkowym;

Marek WIRKUS, Ryszard TRYKOSKO

- raport 0 oddzialywaniu  budowy  stadionu
nasrodowisko naturalne;
— wskazanie  $ciezki wszystkich posipowai

przetargowych dla stadionu;

okreslenie obstugi komunikacyjnej stadionu;

— wskazanie zasad komercjalizacji stadionu po EURO
2012;

— okreslenie czynnikdw ryzyka.

Umowa obejmowata rownie  swiadczenie
kompleksowej obstugi firmy BIEG 2012 w zakresie
doradztwa technicznego, finansowego, ekonomicznego
i organizacyjnego w fazie przygotowawczej budowy
stadionu.

Styczé 2008r. — Przygotowanie przez Ernst & Young

Corporate Finance Sp. z 0.0.:
opinii prawnej dotyczca przestanek uzasadmniajch
zastosowanie uproszczonego trybu zamowienia fj.
zamoéwienia z wolnejeki przy wyborze projektanta
stadionu;

— dokumentacji niezilnej do przeprowadzenia
postpowania przetargowego obejmogj:
zaproszenie do negocjacji, wniosek do Prezesa UZP,
projekt umowy z projektantem.

28 marca 2008r- (BIEG2012) podpisanie z konsorcjum

projektowym firm: RKW Niemcy, RKW Polska, HPP

Niemcy umowy na wykonanie dokumentacji technicznej

stadionu wraz z innymi dziataniami, a w tym edry

innymi:

- wykonanie aktualizacji bugtu dla
budowlanego do 7 sierpnia 2008 roku

— wykonanie projektu wykonawczego rob6t ziemnych,

projektu

systemu posadowienia oraz infrastruktury
towarzysacej, wraz ze specyfikagj techniczi
wykonania i odbioru rob6t  budowlanych,

przedmiarami robo6t i kosztorysem inwestorskim oraz
informacp dotyczica bezpieczéstwa i ochrony
zdrowia —do 30 wrzeénia 2008 roku

- wykonanie projektu wykonawczego stadionu wraz ze
specyfikacy technicza wykonania i odbioru robét
budowlanych, przedmiarami robét i kosztorysem
inwestorskim oraz informagj dotyczca
bezpieczéstwa i ochrony zdrowia, projektem gire
Stadionu oraz makigt-do 31 grudnia 2008 roku
Okreslono zasady wykonywania nadzoru autorskiego

przez projektanta w trakcie realizacji stadionu awra

z infrastruktug towarzysaca — w okresie do uzyskania

pozwolenia na tytkowanie stadionu.

30 kwietnia 2008r.- Konsorcjum projektowe, zigto

w planowanym terminie w BIEG2012 wielobtanvy

projekt koncepcyjny zagospodarowania terenu, ragiz

stadionu i obiektu stadionowego. Biea weryfikacja

projektu odbywala si w ramach rad technicznych

z udzialem jednostek organizacyjnych &fta Miejskiego

w Gdaisku, ekspertéw i specjalistow beamwych, policji,

strazy pazarnej.

12 maja 2008r. — decyzja o lokalizacji stadionu

w Gdasku, wydana przez Wojewed Pomorskiego

(wniosek o wydanie decyzji z dnia 15.02.2008).

30 czerwca 2008r.— Zawiadomienie 0 przygiu

dokumentacji geologicznej wydane przez Wydzial
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Srodowiska Urzdu Miejskiego w Gdasku (wniosek
z dnia 14 czerwca 2008 roku).

9 lipca 2008 r. — Decyzja o srodowiskowych
uwarunkowaniach budowy stadionu w Gdlau — Letnicy
wraz z parkingami wydana przez Wydzis#odowiska
Urzedu Miejskiego w Gdéasku. Do wniosku (z dnia
19 marca 2008) o wydanie decyzji zostaladabny raport

0 oddziatywaniu ndrodowisko, pt.: ,Wykonania stadionu
pitkarskiego p.n. Baltic Arena w Gdsku-Letnicy”
sporzdzony w ramach umowy z Ernst & Young
Corporate Finance Sp. z 0.0.

23 lipca 2008 r.— Odstpstwo, wydane przez Ministra
Infrastruktury, od warunkdéw technicznych dotyca
realizacji stadionu, tj. rezygnacji z drzwi westrznych
miedzy przedsionkiem, a toaletami w gu&ch
ogolnodostpnych na stadionie (wniosek o ogsttwo

Z dnia 26.06.2008 do Wojewody Pomorskiego).

24 lipca 2008 r.— Ods¢pstwo, wydane przez Ministra
Infrastruktury, od warunkéw technicznych dotyca
realizacji  stadionu, ti. mdiwosci  okrelania

i zastosowania wymagatechnicznych i gytkowych jak
dla budynkéwsredniowysokich (wniosek o odgtstwo

Z dnia 26.06.2008 do Wojewody Pomorskiego).

31 lipca 2008 r.— Konsorcjum projektowe, zgto

w planowanym terminie w BIEG2012 projekt budowlany
(techniczny) stadionu wraz z wnioskiem o zatwierdee
projektu budowlanego i infrastruktury towarzysej oraz
wniosek o wydanie pozwolenia na budow

31 lipca 2008 r— podpisanie umowy z Mott Mac Donald
Limited Sp. z 0.0 na ustugi: doradztwo techniczmeyp
projekcie stadionu, do 30 kwietnia 2009 roku. Zaelan
konsultanta byto uczestnictwo w radach technicznych
biezgce konsultowanie i opiniowanie projektu.

8 sierpnia 2008 r.— ziazenie w Pomorskim Ukzzie
Wojewddzkim wniosku o zatwierdzenie projektu
budowlanego oraz o wydanie pozwolenia na budow

24 sierpnia 2008 r.— Opinia Zespotu Uzgadniania
Dokumentacji Projektowej. Zesp6t dziala przy tiizie
Miasta Gdaska. Kady projekt musiat b§ zatwierdzony,
zarejestrowany przez Wydziatl Geodezji, jest to doémt
niezkedny do zatwierdzenia projektu budowlanego
i uzyskania pozwolenia na budew

28 sierpnia 2008 r— Decyzja o zatwierdzeniu projektu
prac geologicznych sieci monitoringu lokalnego wyala
przez Wydziat Srodowiska Urezdu Miejskiego
w Gdaisku (wniosek z dnia 22 sierpnia 2008 roku).

29 sierpnia 2008r— Pozwolenie wodno-prawne wydane
przez Wydziat Srodowiska Urzdu Miejskiego
w Gdaisku (wniosek z dnia 1 sierpnia 2008 roku).

26 wrzénia 2008 r.— Decyzja o0 zatwierdzeniu projektu
budowlanego oraz o udzieleniu pozwolenia na buydow
wydane przez WojewedPomorskiego (wniosek z dnia
08.08.2008; decyzja po 53 dniach ppstwania
administracyjnego, zgodnie z przepisami prawa
budowlanego nie powinien to bytermin dhiszy niz
65 dni).

30 wrzénia 2008r.— Konsorcjum projektowe przekazato
projekt wykonawczy prac ziemnych i melioracyjnych.
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31 grudnia 2008 r~ Konsorcjum projektowe, zgodnie
z harmonogramem zigto projekt wykonawczy stadionu
(92 tomy).

12 maja 2009 r.— Uzyskanie pozwolenia na budew

wedtug projektu zamiennego. W trakcie spozania

projektu wykonawczego wprowadzono szereg zmian
do prOJektu na przyktad:
utworzenie okoto 9000f dodatkowej powierzchni
komercyjnej;

— przekrycie kanalu melioracyjnego u podstawy skarpy
na granicy z terenami przemystowymi;

— wprowadzenie toru wrotkarskiego na terenie dookota
stadionu (umgliwi on rozgrywania mistrzowskich
biegéw wrotkarskich);

— przeniesienie kotowrotow wagiowych — strefy
kontroli w linie elewacji stadionu (wczeiej strefa ta
byta u podstawy schodéw vgejowych na skarg);

— wprowadzenie dodatkowego tunelu dla agresywnych
kibicow (poprawa bezpiecastwa funkcjonowania
stadionu);

— zmieniono przebieg ogrodzenia zewmnego -—
statego i tymczasowego wokét stadionu (@@inego
z podziatem na sektory na trybunach stadionu), itp.

Ze wzgkdu na powysze zmiany nieodzownym stato
sie sporzdzenie zamiennego projektu budowlanego

i ponowne uzyskanie pozwolenia na bugow

6.2. Odnénie otoczenia stadionu

28 sierpnia 2007 r. BIEG2012) zlecenie Fundacji
Rozwoju Irzynierii Lagdowej w Gdasku sporzdzenie
opracowania: ~Analiza obstugi transportowe;j
planowanego stadionu w Gigku-Letnicy — koncepcja
komunikacyjnej stadionu”.

30 padziernika 2007 r. — ziazenie ,Analizy...”
zawierajcej m in. analiz scenariuszy obstugi
transportowej kibicow w drodze do i ze stadionurfzo
pod uwag lokalizacg m in. portow, dworcéw, lotnisk,
hoteli, wyte srodki transportu. Uwzghniono warianty
rozwoju sieci transportowej do 2012 r. i w dalszej
perspektywie, niezjuine dziatania inwestycyjne wraz
z szacunkowymi kosztami.

Maj 2008 r. — Fundacja RIL zipytlo w planowanym
terminie w BIEG2012 ,Koncepcje szczegopwudowy

i modernizacji uktadu transportowego niedhego do
obstugi transportowej stadionu Arena w Gsleu-
Letnicy”. Przedstawiono w niej 5 scenariuszy obstug
transportowej z uwzgbnieniem wymaga UEFA.
Wskazano rownie w poszczegOlnych scenariuszach
niezkedny obszar dziatainwestycyjnych.

23 lipca 2008r— Postanowienie wydane przez Wojewod
Pomorskiego o wytgeniu zgody na zastosowanie
odstpstwa od wymogow art.53, art. 57 ustawy
o transporcie kolejowym (wniosek z dnia 21.07.2088)
dot. budowy projektowanej ulicy Stadionowej dlargeb
dojazdu do stadionu.



6.3. Odngnie kreowania wizerunku i komercjalizacji
stadionu

27 sierpnia 2008r-- podpisanie umowy z AMSTERDAM
Arena Advisory z Holandii na Ustugi Operatora
Konsultanta przy projekcie stadionu, do 31 styczt@as.

Zadaniem konsultanta bylo uczestnictwo w radach
technicznych, bimce konsultowanie i opiniowanie
projektu w  zakresie: funkcjonalbd  stadionu

i bezpieczéstwa na stadionie w czasie Mistrzostw
w 2012 r., jak rowni& na meczach ligowych po 2012 r.,
przysztej komercjalizacji stadionu (uwzdhiajacej
migdzy innymi: catering, fan-pub, fan-shop,zéo VIP

i powierzchnie reklamowe do wyraja, pozostate
powierzchnie komercyjne, prawa do nazwy stadionu,
teletechnika na stadionie, koszty eksploatacjipdisracy

z klubem Lechia Gdssk, z punktu widzenia przysziego
operatora stadionu.

Styczé 2009r. — ,Stadion Pitkarski w Gdeku
najpiekniejszy!” wg gtosowania internautéw na stronach
PL2012 — oficjalnym serwisie spoiki, ktora koordjsu
przygotowania do EURO2012. W plebiscycie
na najpg¢kniejszy stadion powstggy na EURO2012 byt
to najlepszy wynik 68 759 gloséw — 42,1%.

23 marca 2009r— Gdask jako pierwszy zaprezentowat
w  Warszawie, w siedzibie Gieldy Papierow
Wartasciowych, walory komercyjne realizowanego
stadionu. Spotkanie z udzialem Prezydenta Miasta
Gdaiska, zargdu Spotki BIEG 2012 i przedstawicieli
biznesu krajowego.

Sierpiei 2009r. — Kontynuacja dziata zwigzanych

z komercjalizagj stadionu:

a) sprzedapraw do nazwy stadionu,

b) wynajem powierzchni komercyjnej na stadionie:

— loze biznesowe, restauracja — pub, sklep fanéw,
catering w strefie VIP,

— handlowo-ustugowe;j
stadionem,

— powierzchnie reklamowe na stadionie i na terenie
wokot stadionu,

c) wybor  optymalnego

zarzdzania stadionem.

okoto 9000 °m pod

modelu operatorskiego

6.4. Czynniki, ktére wphgly na sukces

a) Opracowanie precyzyjnego harmonogramu obefmuj
cego przygotowanie dokumentacji projektowej oraz
uzyskiwania pozwole a nasfpnie monitorowanie

i utrzymywanie wysokiej dyscypliny w dotrzymywaniu

zaplanowanych terminéw. Harmonogram zostat

przygotowany przez pracownikow BIEG2012

i wykonano go w programie MS Project.

Staly monitoring i kontrola dziada projektowych

mig¢dzy innymi w oparciu o:

— $ledzenie wynikoéw prac projektowych w pracowni
projektowej, bez czekania naflamowe wyniki tych
prac wedtug zasady ,nie za bardzodufamu komu
sie zleca”;

b)

Marek WIRKUS, Ryszard TRYKOSKO

— dyskusje w ramach cotygodniowych (w zka
srode) Rad Technicznych z udziatem projektantéw
oraz konsultantéw m.in. z : Politechniki Gd#iej,
Mott MacDonald, Amsterdam Arena Advisory.
Raz w miesjcu Rady Techniczne gromadzity
przedstawicieli instytucji odpowiedzialnych
za wydawanie pozwole i decyzji
administracyjnych, a tak przedstawicieli stey
pozarnej i policji; celem posieddew ramach RT
byto koordynacja prac projektowych,
wprowadzanie niezfuinych zmian do projektu
zapewniajcych spetnienie wymagaUEFA oraz
PZPN, wprowadzanie rozgdan zapewniajcych
bezpieczastwo oraz porgdek na stadionie;
waznym elementem RT bylo wypracowanie wraz
z Biurem Rozwoju Gdsmka oraz Fundagj
Rozwoju  Ireynierii  Lagdowej  Politechniki
Gdanskiej] rozwhzan  dotyczcych  obstugi
komunikacyjnej wokot stadionu oraz dojazdu
do niego z lotniska i centrum miasta.

c) wybér ddwiadczonej firmy architektonicznej, ktora
kompleksowo zapewniata wykonanie catej wymaganej
dokumentacji  projektowej obejmygej projekt
koncepcyjny, budowlany i wykonawczy oraz
uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budostadionu
oraz wszelkie inne pozostate wymagane prawem
uzgodnienia i pozwolenia. Koszt wykonania
dokumentacji wyniést netto 33,0 min zt i obejmowat
réwniez przeniesienie autorskich praw n&pwych
i autorskich praw zalaych do projektu.

d) przychylnd¢ urzeddéw pastwowych i samorgowych
zatwierdzagcych rozwjzania projektowe i przyzna-
jace wymagane pozwolenia, co wyado st miedzy
innymi w ,ekspresowym przygotowaniu dokumentow,
na ktére nieraz trzeba czekkilka miestcy, a nawet
kilka lat”.

7. Przetargi na wykonanie prac budowlanych

Budowa stadionu w Gdaku — Letnicy zostata podzielona
na 3 gldwne etapy, ktore zostaly odzwierciedlenie
w przetargach, ogtoszonych przed oraz w trakcie
realizacji budowy stadionu, tj.:
— etap | robét budowlanych, obejmog prace ziemne
i melioracyjne;
etap Il robét budowlanych, obejmge budow
konstrukcji samego stadionu;
etap Il obejmujcy roboty wyposzeniowe stadionu
w infrastruktue IT, (przygotowania do tego etapu bylty
realizowane w trakcie budowy stadionu i nie zostaty
objete niniejszym opracowaniem).

7.1. Odndnie I-go etapu rob6t budowlanych, tj. rob6t
ziemnych i melioracyjnych

Czerwiec 2008r— (BIEG2012) przyto harmonogram
procedur przetargowych wytonienia wykonawcy robot
ziemnych i melioracyjnych. Zastosowano tryb przgar
ograniczonego, {j.:
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Etap | przetargu:
wykonawcow:
04.06.2008 — ogtoszenie przetargu,
07.07.2008 — sktadanie wnioskow,
04.09.2008 — zakmzenie oceny wnioskow
i rozestanie wynikéw,
30.09.2008 — zakmzenie procedury protestacyjnej.
Etap Il przetargu: sktadanie i wyboér oferty:
13.10.2008 - wystanie zaproszei
zakwalifikowanych wykonawcéw,
17.11.2008 — skiadanie ofert,
19.11.2008 — wybor oferty najkorzystniejszej,
02.12.2008 — podpisanie umowy.
5 czerwca 2008r— ogtoszenie przetargu na wytonienie
wykonawcy robéot ziemnych i melioracyjnych. Do
przetargu zgtosito si 13 firm, wszystkie zostaly
zakwalifikowane do 2-go etapu. W drugim etapie tfer
ztozyto 7 firm.
13 padziernika 2008r. — zgodnie z
harmonogramem Il-go etapu
zaproszeé i SIWZ do wykonawcéw.
W midzyczasiezadawanie pytai udzielanie wyjénien
zakwalifikowanym wykonawcom.
17 listopada 2008r- termin sktadania ofert na wykonanie
prac ziemnych i melioracyjnych.
19 listopada 2008r.— na wykonawe robo6t ziemnych
i melioracyjnych wybrano ofegtfirmy WAKOZ z Luzina
k/iGdaiska. Kosztorys inwestorski na te roboty
przeznaczat 170 min zt, w okresie 6 m-cy od 15 giad
2008 roku (tab. 2).

(pre)kwalifikacja wnioskéw —

SIWZ do

przytym
przetargu: wystanie

Tab. 2. Zestawienie firm ktére zigo oferty na wykonanie I-go
etapu robo6t budowlanych obejmaych prace ziemne
i melioracyjne budowy stadionu w dzielnicy Gd& — Letnica

Firmy oferupce

(7 sztuk) Koszt oferty  Réznica
WAKOZ (wykonawca) 102 min zt +68 min zt
Budimex Dromex SA; 125 min zt
ERBUD SA 145 min zt
Korporacja  Budowlana
DORACO Sp. 7 0. 155 min z4
Mostostal Zabrze Holding
SA; Energopol Potudnie 185 min zt
SA
Hydrobudowa Polska 380 min zt -210 min zt

7.2.Odngnie stadionu IlI-go etapu rob6t budowlanych,
tj. budowy samego stadionu

Lipiec 2008 r.— (BIEG2012) przyjo harmonogram
procedur przetargowych na wylonienia Generalnego
Wykonawcy budowy stadionu. Zastosowano tryb
przetargu ograniczonego, tj.:
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a) Etap | przetargu:
wykonawcow:
30.06.2008 — ogtoszenie przetargu,

04.08.2008 — sktadanie wnioskow,

01.10.2008 — zakmzenie oceny wnioskow,
26.01.2009 — zakmzenie procedury protestacyjnej.
Etap Il przetargu: sktadanie i wyboér oferty:
27.01.2009 - wystanie zaproszei SIWZ do
zakwalifikowanych wykonawcéw,

09.03.2009 - sktadanie ofert,

16.03.2009 — wybor oferty najkorzystniejszej,
21.04.2009 — podpisanie umowy.

4 lipca 2008 r.— ogloszenie przetargu na wylonienia
Generalnego Wykonawcy budowy stadionu. Zgtositp si
9 firm, zakwalifikowano do drugiego etapu 7.

27 stycznia 2009r= zgodnie z harmonogramem Il etapu
przetargu na Generalnego Wykonavetadionu, wystanie
do potencjalnych wykonawcéw zaprosze SIWZ
opracowanych przez pracownikéw BIEG 2012.

W medzyczasiezadawanie pytai udzielanie wyjénien
zakwalifikowanym wykonawcom, zadano w sumie 1291
pytan do warunkow przetargu.

25 marca 2009r=- termin sktadania ofert na Generalnego
Wykonawe stadionu.

27 marca 2009r— na Generalnego Wykonagvstadionu
wybrano ofeg konsorcjum firm: HYDROBUDOWA
Polska S.A., HYDROBUDOWA 9 Przediorstwo
Inzynieryjino  -Budowlane S.A., ALPINE BAU
DEUTSCHLAND AG/ Oddziat Berlin, Niemcy; ALPINE
BAU GmbH / Austria, ALPINE Construction Polska
Spoétka z 0.0. Kosztorys inwestorski na te roboty
przeznaczat 598 min zi, w okresie 20 ngegi od

31 grudnia 2010 (tab. 3).

(pre)kwalifikacja wnioskéw —

Tab. 3. Zestawienie firm ktére Ziglo oferty na Generalnego
Wykonawe budowy stadionu w dzielnicy Gfisk — Letnica

Firmy oferupce

(7 sztuk) Koszt oferty Réznica
Hydrobudowa Polsk 521,8 min zt +76,2 min zt
(wykonawca)
Budimex Dromex 574 min zt
Baugesellschaft
Walter Hellmich, 581 min zt
POL-AQUA -
Hochtief Polska,
Warbud S.A 598 min zt
Polimex - Mostosta
SA. 593 min zt
Porr (Polska) S.A., 599 min zt
China Overseas
Engineering Group 6349 minzt  -36,9 min z

Co. Ltd,




10 kwietnia 2009r~ podpisanie umowy z Generalnym
Wykonawg stadionu (11 dni przed terminem zadaym
w harmonogramie przetargu).

7.3. Czynniki, ktére wphgty na sukces

1. Mozliwos¢ zastosowania w oparciu o ustapewnych

preferencji, m.in. zwizanych z  prostszymi
procedurami  przetargowymi, a tak dobrze
przygotowane przetargi.

2. Zastosowanie (na prace ziemne i generalne

wykonawstwo) przetargéw dwuetapowych z prekwa-
lifikacjami, co pozwolito na:

staranny dobér firmy, pod wazglem
doswiadczenia i wiarygodrigi;

bardzo wczesne ogloszenie pierwszego etapu
przetargu jeszcze bez gotowej dokumentacji
wykonawczej;

przeniesienie spodziewanych protestow i odwota
po pierwszym etapie przetargu. W przetargu
na generalne wykonawstwo protesty byly tylko
na etapie prekwalifikacji. Z ofert na Generalnego
Wykonawe stadionu po drugim etapie najtzej
oferty ztazonej przez HydrobudoyPolska nikt nie
oprotestowat, co pozwolito nawet na wéziejsze
podpisanie umowy.
3. W trakcie trwania pierwszego etapu przetargu
mozliwe byto miedzy innymi:
prowadzenie rozméw z potencjalnymi oferentami
oraz udzielanie odpowiedzi na ich pytania
odnanie rozwihzan technicznych, a tale
zbieranie ich uwag do istnigjej dokumentac;ji
(bez omawiania ceny kontraktu),

konsultacje z projektantami odime uwag
zgtaszanych przez potencjalnych wykonawcéw do

ich

zastosowanych rozeZan technicznych
i ewentualne uwzgbnienie tych uwag
w dokumentaciji,

— rownolegte prowadzenie procedur kwalifikacji

wykonawcéw oraz prowadzenie prac projektowych
i ukonczenie projektdw wykonawczych wymaga-
nych do sporgdzenia SIWZ.

4. Publiczne ogtoszenie, po pierwszym etapie, ktare
ztozyly oferte podgcia st realizacji prac
budowlanych bylo dla oferentéw informacj
0 wysokim poziomie konkurencji wygiujacej przy
staraniu si 0 wykonawstwo robot.

5. Duza liczba ofert od potencjalnych wykonawcow
stadionu, a tym samym movosé powstania ,bata
cenowego” na wykonawcdéw oraz zastosowanie
kryterium wyboru w ktérym w pierwszej kolejém o
wyborze wykonawcy w 80 procentach decydowata
cena oferty spowodowalyze pojawito s¢ kilka
propozycji oferujcych wykonanie stadionu po cenach
nizszych nk zawarte bylo w kosztorysie inwestorskim,
a jednoczénie w okresie czasu okdenym przez
inwestora.

Marek WIRKUS, Ryszard TRYKOSKO

8. Podsumowanie

Z punktu widzenia czynnikbw sukcesow w fazie
przygotowawczej do budowy stadionu byly wydatkowane
stosunkowo niewielkigsrodki finansowe w stosunku do
kosztow catego projektu, jednak na etapie tym
podejmowano najistotniejsze decyzje, co do ksaztattd
i rozwigzan technicznych w przysziym stadionie.
Wynikiem tych prac byla dokumentacja projektowa
i wytonienie wykonawcow przysztych robét budowlahyc
Jaka¢ tych prac natomiast miata istotny wptyw na dalsze
prace w na etapie budowy. @gniccie odpowiedniej,
jakaosci prac wymagalo ok&tonego czasu. W sytuacii,
gdy termin zakaczenia budowy stadiony byt z gory
okreslony wydiuzanie czasu etapu przygotowawczego
mogto wplyrayé z kolei na ograniczenie okresu samej
budowy. Aby nie wydtiaé czasookresu realizacji etapu
przygotowawczego pewne dziatania na tym etapie
realizowano réwnolegle (tab. 1).

Analizowany projekt budowy stadionu w Ga&u —
Letnicy na etapie przygotowawczym przebiegat spiawn
zgodnie z przytym harmonogramem, a nawet niektére
dzialania mana bylo przeprowadzinieco szybciej i
pierwotnie planowano. Rownie z na etapie budowg@ra
przebiegaly z godnie z planem. Latem 2009 roku
zakaiczono pierwszy etap rob6t budowlanych, rozgtez
etap drugi prac od fundamentowaniu stadionu, zak
prace na tych samych frontach nie pokrywaty Mozna
uzna, ze caly projekt budowy stadionu zalazyt sk
sukcesem. Stadion zostat oddany daytku zgodnie
z planem w czerwcu 2011 roku. Brak jest ztiwosci
jednoznacznej oceny wplywu dzialaealizowanych w
fazie przygotowawczej na sukces catego projekte, al
niewgtpliwie dziatania te w istotny sposob wpim na
wihasciwy przebieg ju samej budowy stadionu.

Jako najistotniejsze elementy, ktoére wplyn na
sukces realizacji fazy przygotowawczejina wymiené:

a) zastosowanie  tradycyjnego  modelu zlegam-
kontrolujg-ptace” przy jednoczesnej organizacji
sprawnie funkcjonujcego Biura (w tym przypadku
BIEG2012), ktore precyzyjnie realizowato czysoo
w zakresie zlecania, a zwtaszcza w zakresie kantrol
realizowanych prac; jednoczee prace byly
prowadzone wedtug czerwonej &ski FIDIC;

starann& (oprécz kryterium cenowego) w wyborze
firm wykonujacych dokumentag¢j projektowsy co
zaprocentowato kompletdoia i wysoky jakoicig
dokumentacji; potwierdzeniem tego byla matasdlo
bfedy projektowych oraz zmian w dokumentaciji;
ogromne zaangawanie 1 wspOipraca jednostek
zewretrznych, takich jak: Wydziat Architektury
Urzedu Wojewddzkiego, Rejonowa Dyrekcja Ochrony
Srodowiska, Gdaskie Melioracje, Powiatowa Stacja
Sanitarno Epidemiologiczna, Powiatowy Inspektorat
Nadzoru Budowlanego, Gfiskie Przedsbiorstwo
Energetyki Cieplnej, oraz wydzialy zaaugwane
w projekt UMG i inne;

precyzyjnie definiowanie, uméw z wykonawcamiqra
okreslajacych ~ zakres  zlecanych  prac  wraz
z precyzyjnymi terminami ich realizacji nie

b)

c)

d)
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pozostawiajc zadnych vgtpliwosci i niedoprecy- Wirkus M. (2009). Realizacja programéw — kluczowgrorki
zowanych spraw; sukcesu. W: Project management w czasach kryzgsl, r
e) staranne przygotowanie i sprawne przeprowadzenie J. Kisielnicki. Wyd. Stowarzyszenie Project Management
. : ; ) Polska Gdaisk, 129-145.
Dublicznym ogloszenic o zambwieni saintoresowani WSOPK R McGary R (005 Eiektyne zgizanic
\?Wkonav?//cy s%radali wnioski o dopuszczenie ich do projektami (ttum. z ang.\Wydawnictwo HelionGliwice.
udziatlu w przetargu, a naphie wybrani wykonawcy

zostali zaproszeni do Zenia oferty; dwuetapowo PROPERLY PREPARING CONSTRUCTION PROJECT
przetargow, umdiwita dobér wykonawcow w oparciu — THE MAIN FACTOR ITS SUCCESS ACHIEVEMENT

o prekwalifikacje oraz na prowadzenie konsultagi n

temat zastosowanych rozied  technicznych Abstract: This paper presents the results of the analyskepf
w tréjkacie: inwestor — projektanci — ewentualny success factors for implementing large constructiwojects
przyszly wykonawca; funded from public funds. It bases on example afjqut of

f) zastosowanie pewnych rezerw (buforéw) czasowych building football stadium construction in Gdanskitiea
w harmonogramowaniu prac przygotowawczych (Poland) for EURO 2012 Championship. It is focusedetting

stanowicych zabezpieczenie na wypadek wpignia up phase (from the main initiation — which can la¢ed to the

. ; . . turn of 2005 and 2006 — to signing a contract wlith general
sytuacji ryzykownych; zakiadanaze nie wszystko contractor). During analysis events and task welentified,

moze przebiega zgodnie z harmonpgramem divided on subject areas and placed on timelindaitkground
dyrektywnym, ze np. w trakcie przetargow mgg of consequent processes which happened during ribjecp

pojawi sie protesty lub uzyskiwanie pozwdlenie Following subject areas were analyzed: preparingjept
bedzie przebiegasprawnie; documentation and obtaining further authorizatioand
g) solidne planowanie kolejnych czyrigo w fazie presenting rules for the preparation and implen@mtaof

przygotowawczej, w tym w oparciu pastosowanie tenders for selection of contractors constructibhe analysis
programu komput,erowego MS Project was also focused on organizational solutions, whiele used

in project. The summary contains the number of gjinds for
future management of this kind of projects, to easuccess in

) the future.
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