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Pan

Szymon Hotownia
Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowny Panie Marszatku,

w odpowiedzi na interpelacje nr 11786 posta na Sejm RP Pana Marcina Horaty, w sprawie
komercjalizacji lokali uzytkowych na dworcach PKP, ponizej przedstawiam stanowisko.

Wiekszo$é dworcow kolejowych w Polsce nalezy do Polskich Kolei Panstwowych S.A.
(PKP S.A.). Spétka ta zarzadza nieruchomosciami dworcowymi i realizuje inwestycje w ich
przebudowe i modernizacje. Wyjgtek posréd wskazanych przez Pana Posta dworcéw
stanowi dworzec tddz Fabryczna, ktérym od korica 2019 roku zarzgdzajg PKP Polskie Linie
Kolejowe S.A.

Przyjmujac dla okreslenia , komercjalizacja” powszechng definicje oznaczajgcy sprzedaz,
wyprodukowanie, udostepnienie iuzytkowanie czego$, co ma potencjalng wartosc
izdolnos¢ do przynoszenia zysku i kreowania kapitatu informuje, ze Minister
Infrastruktury, jako organ administracji rzgdowej lub jako wykonujgcy w imieniu Skarbu
Panstwa prawa gtosu z akcji PKP S.A., udziela zgody, w tym dla PKP SA, na dokonanie
okreslonych w przepisach czynnosci prawnych w zakresie rozporzadzenia sktadnikami
majatku Spétki, w tym oddania tych sktadnikéw do korzystania innym podmiotom na
podstawie umoéw prawa cywilnego, w granicach kwot okreslonych w przepisach prawa.
Dziatalno$¢ Ministra w tym zakresie regulujag w szczegdlnosci art. 18 ustawy
o komercjalizacji irestrukturyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,Polskie Koleje
Panstwowe” (Ustawa o PKP), przepisy ustawy o zasadach zarzgdzania mieniem
panstwowym i wtasciwe regulacje statutowe.

Ministerstwo Infrastruktury nie gromadzi natomiast informacji dotyczacych poziomu
komercjalizacji lokali uzytkowych na polskich dworcach. Niemniej jednak wskaza¢ nalezy,
ze Minister Infrastruktury sprawujgc nadzér nad PKP S.A. powotuje cztonkdédw Rady
Nadzorczej, ktéra uwzgledniajgc wage tego aspektu dziatalnosci Spétki uszczegdtowita
cele zarzadcze dla Cztonka Zarzadu PKP S.A w obszarze zwiekszenia przychodéw z najmu
i dzierzawy nieruchomosci komercyjnych.

Co do pozostatych pytan zawartych w interpelacji nalezy podkresli¢, ze ich zakres
i szczegdtowos¢ wymagat pozyskania stosownych informacji od spotki PKP S.A.

PKP S.A. to jeden z najwiekszych w Polsce zarzadcdw nieruchomosci — gruntow,
budynkdéw, budowli i lokali mieszkalnych. Majgtek PKP S.A. stanowig zaréwno obiekty
petnigce funkcje zwigzane z transportem i obstugg podréznych (np. bocznice kolejowe czy
dworce kolejowe), jak i nieruchomosci stricte komercyjne czy tez nie posiadajace takiego
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potencjatu. PKP S.A. prowadzi aktywne dziatania jako zarzgdca nieruchomosci, polegajgce
m.in. na wynajmie komercyjnym, inicjowaniu inwestycji oraz szukaniu sposobow
optymalnego zagospodarowania nieruchomosci kolejowych. PKP S.A. jest wtascicielem
wiekszosci (okoto 90%) czynnych dworcow kolejowych, a jednym z priorytetéw Spotki jest
zapewnienie wysokiego standardu obstugi, w tym bezpieczenstwa podrdzinych
korzystajgcych z tych obiektéw i ustug kolei.

Z uwagi na fakt, iz w zasobach Spétki znajduje sie m.in. ok. 96 tys. ha gruntéw oraz 52 tys.
budynkdw i budowli na terenie catej Polski, nie kazda z tych nieruchomosci jest mozliwa
do zagospodarowania komercyjnego stad, w ocenie PKP S.A. wykazywanie braku najemcy
jest bezzasadne. Przyktadem mogg byc¢ grunty, po ktérych przebiegajg drogi publiczne,
ktorych utrzymanie generuje jedynie koszty dla Spétki. Do kompetencji PKP S.A. nalezy
bowiem nie tylko wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami, ale réwniez sprzedaz
nieruchomosci, przenoszenie w drodze umowy na jednostki samorzadu terytorialnego
(JST) prawa wtasnosci albo uzytkowania wieczystego, nieodptatne przekazania mienia na
rzecz JST, czy przenoszenie prawa uzytkowania wieczystego gruntdéw, prawa wtasnosci
budynkow, budowli na rzecz Skarbu Panstwa, itd. Niejednokrotnie powodem, ze dana
nieruchomos¢ stanowi pustostan, jest fakt, iz nieruchomos¢ znajduje sie na etapie
przygotowania do wynajmu (tu niezbedne s3, w zaleznosci od przypadku réznego rodzaju
licencje, pozwolenia, koncesje decyzje administracyjne i projekty aranzacyjne,
a ostatecznie sama aranzacja lokalu) czy tez do zbycia/przekazania (poprzedzone
niejednokrotnie niezbednymi podziatami dziatek lub koniecznoscig uwtaszczen itd.),
co nie $wiadczy o zaniedbaniach w procesie komercjalizacji. Dodatkowo nalezy zaznaczy¢,
ze proces komercjalizacji nieruchomosci jest zalezny od woli i mozliwosci po stronie
Partnera czy woli JST —jak w przypadku przekazywania nieruchomosci w trybach zgodnych
z Ustawg o PKP.

W zakresie dot. dworcow kolejowych wskazanych w interpelacji, PKP S.A. i PKP Polskie
Linie Kolejowe S.A. (w odniesieniu do Dworca tédz Fabryczna) przedstawity ponizsze
informacje:

Warszawa Centralna - w zakresie komercjalizacji dworca centralnego nalezy rozgraniczy¢
cze$¢ stuzacg w dominujgcym zakresie pasazerom kolejowym tj. hala gtéwna dworca,
galeria srodkowa i czesc¢ galerii wschodniej, potnocnej i potudniowej, gdzie komercjalizacja
dworca jest w petnym zakresie od pozostatej czesci galerii potudniowej i pétnocnej dworca
na poziomie -1 od strony ul. E. Plater, gdzie dane ciggi komunikacyjne byty zwigzane
zruchem pieszym oséb przechodzacych przez dworzec w ramach poruszania sie po
centrum Warszawy. Najwiekszg trudnos$¢ sprawia wynajecie lokali w skrajnych czesciach
tych galerii. Od czasu utworzenia przez ZDM naziemnych przejsc dla pieszych, ruch w tych
ciggach drastycznie zmalat prowadzgc do utraty atrakcyjnosci tych lokali. Powyzsze ma
swoje odzwierciedlenie w analizach i raportach, ale tez przede wszystkim zlecanych przez
Spotke operatédw szacunkowych u niezaleznych rzeczoznawcdw majgtkowych, ktére stuzg
w procesie ustalania stawki za najem powierzchni — w przypadku poziomu -1 na dworcu
centralnym stawki znaczaco zmalaty. Niemniej PKP S.A. podjeto rozmowy
z przedstawicielami Samorzadu m.st. Warszawa, aby wspdlnie zagospodarowad te
powierzchnie. Niestety samorzad réwniez nie dostrzegt w nich potencjatu. PKP S.A.
wspotpracuje m.in. z CH Ztote Tarasy, ktére nie posiadajg komercyjnych powierzchni
magazynowych, celem zagospodarowania danych lokali jako wsparcie innych najemcow.
S3 to na razie kontrakty zawierane na krétkie, kilkumiesieczne okresy, ale zainteresowanie



wcigz rosnie. Pod koniec 2024 r. PKP S.A. uelastycznito zasady najmu, uproscito procedury,
bada rynek, by by¢ atrakcyjnym pod wzgledem oferowanych warunkéw najmu. Efekty
tych dziatan sg widoczne na dworcu Warszawa Centralna, na ktdrym zostaty obnizone
stawki czynszu, co spowodowato wzrost zainteresowania najmem lokali. Na koniec 2023
r. na dworcu wynajetych byto 49% lokali handlowo-ustugowych. W sierpniu 2025 r.
wskaznik ten wzrdst do 68%.

toédz Fabryczna - obecnie w sytuacji dtugotrwatego (ponad 6 miesiecy) braku najemcy
znajduja sie dwa pomieszczenia:

- pomieszczenie G1 o pow. 206,10 m2, ktére zostato wydzielone za pomoca
szklanych przegréd w ogdélnodostepnej hali dworca. Lokal posiada dostep do wentylacji
oraz 8 miejsc poboru energii elektrycznej. Pomieszczenie nie posiada dostepu do weztéw
sanitarnych;

- pomieszczenie D402 (taczna pow. 1103 m2) o dostepnej pow. 967,28 m2, ktore
posiada 7 weztdw sanitarnych dodatkowo wyposazonych w kanalizacje ttuszczowa.
Istnieje mozliwos¢ wydzielenia z tej powierzchni mniejszych czesci. Obecnie prowadzone
sg negocjacje warunkéw umowy na najem 300 m2.

W zwigzku z powyzszymi danymi fagczna powierzchnia lokali bez najemcy wynosi 1173,38
mZ2. Na dworcu t8dz Fabryczna tgczna powierzchnia pod najem to 1857,1 m?, z czego
683,72 m? zostato wynajete, co stanowi 36,82%. W trakcie negocjacji warunkéw umowy
pozostaje powierzchnia 300 m?, w takim przypadku wskaznik wzros$nie do poziomu
52,97%.

Problemy, ktére utrudniajg najem powierzchni, to specyficzne potozenie dworca (droga
przeciwpozarowa z ktadkami miejskimi tgczace budynek dworca z terenem miejskim, a po
przeciwnej stronie teren z przystankami tramwajowymi i autobusowymi), brak strefy
dostaw, brak powierzchni magazynowych przylegtych do lokali.

Gdansk Gtéwny — dworzec Gdarnisk Gtéwny jest wpisany do rejestru zabytkéw, co obliguje
najemcéw do uzgodnienia projektéw aranzacji wnetrz z konserwatorem zabytkow.
W naturalny sposéb wydtuza to proces od momentu podpisania umowy do otwarcia
lokalu na dworcu. Istotnym aspektem utrudniajgcym komercjalizacje obiektu byty
problemy techniczne lokali, takie jak m. in. wadliwie wykonana kanalizacja sanitarna, brak
odpowiedniej instalacji technicznej ograniczajacej mozliwos¢ zapewnienia odpowiedniej
mocy w czesci lokali, za niski lokal uniemozliwiajgcy przebywanie w nim oséb powyzej
2 godzin.

Obecnie podrdzni moga juz korzysta¢ m.in. z apteki (Dr.Max), sklepu z upominkami
(Krélestwo Pocztowek), dwoch salonéw prasowych (Relay na poziomie 0 oraz Kolporter
na poziomie -1), kantoru (Interchange), dwdéch kawiarni (Costa Coffee na poziomie -1 oraz
CoffeeToGo na poziomie 0); punktu pocztowego (Poczta Polska), skrytek bagazowych,
kwiaciarni (Cattleya), sklepu spozywczego (1 Minute Smacznego), sklepu z e-papierosami
(SMOKE), piekarni i cukierni (PAUL), a takze z ustug $wiadczonych przez przewoznika taxi
(Uber) oraz automatéw z przekgskami i napojami (Vemat). Nad projektami aranzacyjnymi
pracujg najemcy kolejnych punktow.

Gdynia Gtéwna — dworzec ten réwniez jest objety ochrong Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw. Obok przyjetej przez miasto dwa lata temu Uchwaty Krajobrazowej jest to drugi



z czynnikéw, ktéry wptywa negatywnie na che¢ najmu lokalu przez potencjalnego
najemce. Dodatkowym czynnikiem wptywajgcym na niskie zainteresowanie lokalami na
dworcu, a gtéwnie jego zewnetrznej kolumnadzie jest trwajgca od blisko trzech lat
przebudowa dworca SKM. Prace budowlane na tym dworcu spowodowaty powazine
ograniczenia przeptywu pasazerdw pomiedzy tym dworcem a dworcem Gdynia Gtdwna.

Pomimo tych utrudnien skuteczna kampania reklamowa w sieci, a takze bezposrednie
rozmowy z potencjalnymi kontrahentami zaowocowaty podpisaniem w ciggu ostatniego
roku kilku uméw najmu co spowodowato, ze na 21 lokali handlowo-ustugowych na
dworcu do wynajmu pozostaty jedynie dwa. Zatem Dworzec jest wynajety w 90%
(w stosunku do 71 % na koniec 2023 roku). PKP S.A. rozstrzygneto réwniez przetarg na
blisko stumetrowy lokal potozony w hali gtéwnej dworca i jest w trakcie uzgodnien
zapiséw umowy.

Jednoczesnie wskazuje, ze Spotki kolejowe prowadzg aktywne dziatania w celu
komercjalizacji lokali na dworcach kolejowych. PKP S.A. jako Spdtka Skarbu Paristwa,
dziaftajgca w oparciu m.in. o Kodeks Spétek Handlowych oraz Ustawe z dnia 8 wrzesnia
2000 r. o komercjalizacji i restrukturyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,,Polskie Koleje
Panstwowe”, zobowigzana jest gospodarowaé powierzonym majgtkiem na zasadach
racjonalnej gospodarki rynkowej, przy uwzglednieniu wtasciwych celéw ekonomicznych
i gospodarczych kazdorazowej transakcji handlowe;.

Celem wytonienia najemcéw/dzierzawcdw prowadzone jest szereg dziatar promocyjnych
w tym m.in. zamieszczanie ogtoszen dot. wynajmu na portalach https://www.pkp.pl/,
www.gratka.pl oraz portalach partnerskich, prowadzenie mailingu, zawieszanie plakatéow
oraz banerdw, jak réwniez prowadzenie innych dziatan promocyjnych, w tym bezposredni
kontakt z lokalnymi firmami, ktére mogtyby otworzy¢ swojg dziatalnos¢ na dworcu.
Dodatkowo Spdtka wykorzystuje wtasne nosniki reklamowe i nosniki najemcow
reklamowych dla promowania nieruchomosci PKP S.A. jako miejsce do prowadzenia
wtasnego biznesu.

Ponadto PKP S.A. otwiera sie na nowe koncepty, ktére dotad nie funkcjonowaty na
naszych dworcach (np. Zabka Nano na dworcu Gdynia Gtéwna, czy urzadzenia
vendingowe oferujgce rdéznorodne produkty, np. kwiatomaty, sushimaty, kluczomaty)
oraz dazy do wypracowania jak najlepszych relacji z JST / konserwatorami zabytkow
i innymi organami wifasciwymi w poszczegdlnych wojewddztwach, a takze wspiera
Najemcédw w pozyskiwaniu wymaganych zgdd / licencji / koncesji. Dodatkowo w ramach
umoéw stosowane sg ulgi czynszowe na start, partycypowanie w kosztach adaptacji czy
pakiety marketingowe dla najemcéw, ktérzy otwierajg lokal, ale tez juz na nim
funkcjonuja.

PKP S.A. nie blokuje mozliwosci wynajecia nieruchomosci ze wzgledu na zbyt niskg oferte
zfozong przez potencjalnego kontrahenta. Co do zasady intencjg jest prowadzenie
dziatalnosci na zarzadzanych nieruchomosciach i uzyskiwanie jakiegokolwiek przychodu,
niz utrzymywanie pustostanow generujgcych tylko i wytgcznie koszty dla Spoéiki.
W przytoczonej procedurze komercjalizacji nieruchomosci pracownicy otrzymali
narzedzia umozliwiajgce elastyczne podejscie do stawek najmu w przypadku, gdy
uprzednie postepowania przetargowe nie wytonity najemcy po wywotawczej stawce
czynszu.



Rowniez PKP PLK S.A. nie ogranicza mozliwosci wynajmu nieruchomosci. W trakcie
spotkan z kontrahentami warunki sg negocjowane z uwzglednieniem stawek rynkowych
i rowniez mozliwosci finansowych potencjalnego najemcy.

Z powazaniem,

Dokument podpisany elektronicznie przez:
z upowaznienia Ministra Infrastruktury
Piotr Malepszak

Podsekretarz Stanu
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