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|. Dane identyfikacyjne

Polskie Koleje Panstwowe S.A. Aleje Jerozolimskie 142a, 02-305 Warszawa

Alan Marcin Beroud, Prezes Zarzadu, od 29 marca 2024 r. do czasu zakonczenia
kontroli

W okresie objetym kontrolg funkcije kierownika jednostki poprzednio petnit:
Krzysztof Wactaw Maminski, Prezes Zarzadu od 3 marca 2017 r. do 29 marca 2024 r.

Najem, budowa i wykorzystanie budynkow biurowych przez urzedy oraz spétki skarbu
paristwa

Lata 2019-2024 (do dnia zakonczenia kontroli), z uwzglednieniem faktow i dowodow
wykraczajgcych poza ten okres, majgcych znaczenie dla badanej dziatalnosci.

art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Infrastruktury

1. Robert Mecha, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr KIN/23/2024 z 7 lutego 2024 r.

2. Adam Owsianik, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr KIN/30/2024 z 14 marca 2024 r.

(akta kontroli str.1-2)

1 Dz. U. 22022 r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena ogdlna2 kontrolowanej dziatalnosci

Spotka Polskie Koleje Panstwowe S.A. (dalej: PKP S.A. lub Spdtka) wykorzystywata
do prowadzenia swojej dziatalnoSci zarébwno wiasne zasoby nieruchomosci
jak i zasoby pozyskane na podstawie zawartych umoéw najmu nieruchomosci.
Wskutek zawarcia umowy najmu3 przez PKP S.A. na okres 10 lat bez mozliwosci
wczesniejszego jej rozwigzania w sposob nieobarczony sankcjami finansowymi
porownywalnymi z tacznym kosztem najmu, spdtka w sposodb niegospodarny
najmowata nadmierng ilos¢ powierzchni biurowej, za ktdrg zobligowana byfa uiszcza¢
opfaty mieszczace sie w gornej granicy optat w danej klasie powierzchni biurowej
i lokalizacji. PKP S.A. prowadzita dziatania majgce na celu ograniczenie wielkoSci
najmowanej powierzchni i cho¢ bedac zwigzana zapisami zawartych uméw mogta
wykona¢ to dziatanie jedynie w niewielkim zakresie, to nie wykorzystata w petni
przystugujacych jej uprawnien.

PKP S.A. prowadzita wynajem powierzchni biurowych, przygotowujac wczesnie;
niezbedne analizy celem okreslenia wysokosci stawek czynszu.

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe* kontrolowanej dziatalnosci

1. Najem, budowa i wykorzystanie budynkéw biurowych
przez spotki skarbu panstwa

Spdtka Polskie Koleje Paristwowe S.A. posiadata zasoby wtasne nieruchomosci oraz
najmowata powierzchnie biurowg na potrzeby witasnej dziatalnosci. Powierzchnia
biurowa wedtug wyjasnien Prezesa PKP S.A. ustalana byta na podstawie biezacego
zapotrzebowania i stanu zatrudnienia w poszczegdlnych komorkach organizacyjnych
w Spotce. Prezes PKP S.A. wyjasnit, ze dane dotyczace nieruchomosci bedacych w
zasobach wiasnych PKP S.A. byly agregowane w systemie SAPS®, ktory umoZliwiat
pozyskiwanie informacji o aktualnym wykorzystaniu powierzchni.

Srednie zatrudnienie w spolce PKP S.A. w latach 2019 — 2024 wynosito

2186 pracownikdw.® Najwieksze zatrudnienie w badanym okresie byto w 2019 r.
wynoszace 2258 pracownikéw, a najmniejsze w 2021 r. - 2135 pracownikow.

Srednie zatrudnienie w Centrali PKP S.A. w latach 2019 — 2024 wynosito
713 pracownikow’. Najwieksze zatrudnienie w Centrali PKP S.A. badanym okresie

2 Najwyzsza |zba Kontroli formutuje ocene 0g6ing jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene
w formie opisowej.

3 Powierzchni biurowej, powierzchni magazynowej i miejsc parkingowych w lokalizacji przy

ul. Al. Jerozolimskie 142a w Warszawie

4 Oceny czastkowe to oceny dziatalno$ci w poszczegdinych obszarach badan kontrolnych. Ocena
czastkowa moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie
opisowe;j.

5 specjalistyczne oprogramowanie typu ERP (do planowania zasob6w przedsiebiorstwa - Enterprise

Resource Planning)

6 Liczba oséb zatrudnionych w PKP S.A. wg stanu na 1 stycznia 2019 - 2024 wynosita:
2019r.-2258 pracownikow, 2020 r. — 2189 pracownikéw, 2021 r. — 2135 pracownikéw,
2022 r.— 2140 pracownikéw, 2023 r. — 2201 pracownikéw, 2024 r. (wedtug stanu na 1 stycznia) -
2194 pracownikdw.

7 Liczba oséb zatrudnionych w Centrali PKP S.A. w latach 2019 - 2024 wynosita:
2019r. - 725 pracownikéw, 2020 r. — 675 pracownikow, 2021 r. - 684 pracownikdw,
2022 r. - 705 pracownikdw, 2023 r. — 738 pracownikow, 2024 r.— 753 pracownikow.
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bylto w 2024 r. wynoszace 753 pracownikdw, a najmniejsze w 2020 r.
- 675 pracownikdw.

(akta kontroli str. 5-7, 25, 376, 377)

Spotka na potrzeby dziatalnosci Centrali PKP S.A. wykorzystywata zasoby wtasne,
bedace w zarzadzaniu Oddziatbw Gospodarowania Nieruchomo$ciami -
w Warszawie (budynek przy ul. Szczesliwieckiej 62, budynek przy ul. Elektronowej 9)
oraz budynki Oddziatu Gospodarowania Nieruchomosciami w Katowicach (budynek
przy Kilinskiego 5 w Sosnowcu oraz przy ul. Niepodlegto$ci 31 w Sosnowcu), a takze
bedacy przedmiotem najmu® (budynek przy Al. Jerozolimskich 142a w Warszawie).
Oddziaty Gospodarowania Nieruchomo$ciami® na potrzeby swoich siedzib
wykorzystywaly zasoby wiasne, z wylgczeniem Oddzialu Gospodarowania
Nieruchomos$ciami w Krakowie, na potrzeby ktorego najmowano powierzchnie
biurowg (budynek przy Rondzie Mogilskim 1 w Krakowie).

PKP S.A. (Centrala Spdtki i Oddzialy Gospodarowania Nieruchomo$ciami)
dysponowata budynkami biurowymi znajdujgcymi sie w jej zasobach o tacznej
powierzchni uzytkowej budynkow wg. stanu na 31.12.2023 r. wynoszace;
628 544,50 m2. Srednia taczna powierzchnia uzytkowa nieruchomosci zajmowanych
przez PKP S.A. wynosita 40 389,70 m2. W okresie objetym kontrolg poza rokiem
202070 nie byto znaczacej zmiany w powierzchni uzytkowej zajmowanych
nieruchomosci'?. Srednie miesieczne koszty utrzymania zajmowanych nieruchomosci
ksztattowaty sie nastepujgco: w roku 2019 — 1 468 572,42 zt,w 2020 - 1 413 386,99
zt, w 2021 - 1448391,02 zt, w 2022 - 154771557 zt i w roku 2023 -
1678 519, 94 zt.

(akta kontroli str. 6, 70)
Spdtka PKP S.A. (Centrala Spdtki i Oddziaty Gospodarowania Nieruchomo$ciami)

najmowata powierzchnie biurowg w dwdch lokalizacjach: w Warszawie w Alejach
Jerozolimskich 142aoraz w Krakowie przy Rondzie Mogilskim 112,

W dniu [...]'"8 zostata podpisana umowa inwestycyjna'® (zwana dalej: umowg
inwestycyjng) pomiedzy PKP S.A. wspélnie ze spotkqg SPV Warszawa Zachodnia

8 Umowa najmu zawarta [...]. ze spotkq West Station Investment sp. z 0.0. dotyczaca najmu
powierzchni biurowej, [...] w budynku potozonym w Warszawie przy ul. Aleje Jerozolimskie 142a
zmieniona nastepnie aneksem nr 1 [...]Janeksem nr 2 [...] aneksem nr [...] aneksem nr4[...] oraz
aneksem nr 5 [...] Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do informacji
publicznej (Dz.U. z 2022 r. poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytgczono jawno$¢ w zakresie daty zawarcia
umowy, rodzaju najmowanych powierzchni i dat zawarcia anekséw do umowy. Wylaczenia tego
dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktory oznaczyt te informacje jako tajemnice przedsigbiorstwa

9 PKP S.A. Oddziat Gospodarowania Nieruchomosciami w Gdansku, PKP S.A. Oddziat
Gospodarowania  Nieruchomos$ciami  w  Poznaniu, PKP S.A. Oddziat Gospodarowania
Nieruchomosciami w Warszawie, PKP S.A. Oddziat Gospodarowania Nieruchomosciami
we Wroctawiu.

10 W roku 2020 taczna powierzchnia uzytkowa zajmowanych nieruchomos$ci wg stanu na 1 stycznia
tegoz roku wynosita 39000,02 m?

" taczna powierzchnia uzytkowa zajmowanych przez Centrale PKP S.A. nieruchomos$ci wg stanu
na dziefi 1 stycznia danego roku wynosita: w roku 2019 - 40 738,7 m2, w roku 2020 — 39 000 m2,
w roku 2021 - 40 639,15 m2, w roku 2022 - 40 720,56 m2, w roku 2023 — 40 850,10 m?

12 Nieruchomos¢ byta siedziba Oddziatu Gospodarowania Nieruchomosciami PKP S.A. w Krakowie

13 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do informaciji publicznej (Dz.U.
z2022r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawnos¢ w zakresie daty zawarcia umowy. Wytgczenia tego
dokonano w interesie przedsigbiorcy, ktdry oznaczyt te informacje jako tajemnice przedsigbiorstwa

14 Zmieniona: Aneksem nr 1[...] Aneksem nr 2[...] Aneksem nr 3 [...] Aneksem nr 4 [...] Aneksem nr 5
[...] Aneksem nr 6 [...] Aneksem nr 7 [...], Aneksem nr 8 [...], Aneksem nr 9 [...], Aneksem nr 10 [...],
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Sp. z 0.0. z jednej strony a [...]"5 z drugiej strony. Umowa inwestycyjna dotyczyta
realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego w zakresie stworzenia nowego dworca
kolejowego na stacji Warszawa Zachodnia, rekonstrukcji czesci pieszego przejscia
podziemnego przylegajacego do nowego dworca kolejowego na dziatce ewidencyjnej
nr [...]'s, bedacej w uzytkowaniu wieczystym PKP S.A. a takze budowy budynkéw
biurowych na dziatkach ewidencyjnych nr [...]'7, oraz na dziatkach ewidencyjnych nr
[...]'8, wniesionych do tej inwestycji przez PKP S.A.

PKP S.A. zobowigzata sie w umowie inwestycyjnej [...]"°.
Zapisami aneksu nr [...]20

Decyzjg nr 26 z 5.09.2012 r.2'zostat powotany zespdt do wynegocjowania umowy
najmu powierzchni biurowych pomiedzy West Station Investment sp. z o.o0.
aPKP S.A. (zwany dalej: Zespotem), ktdry wynegocjowat warunki najmu2?

Aneksem nr 11 [...], Aneksem nr 12 [....] oraz Aneksem nr 13 [...] Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z
dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U. z 2022 r. poz. 902) i art. 11 ust.2
ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2022 poz. 1233)
wylgczono jawno$¢ w zakresie dat zawarcia anekséw do umowy i nazwy firmy, ktéra przystapita do
umowy. Wyltaczenia tego dokonano w interesie przedsigbiorcy, ktdry oznaczyt te informacje jako
tajemnice przedsiebiorstwa

15 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzes$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurenc;i
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawnos¢ w zakresie nazw spdtek tworzacych Konsorcjum.
Wytaczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktdry oznaczyt te informacje jako tajemnice
przedsigbiorstwa

16 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawno$¢ w zakresie numeru dziatki inwestycyjnej. Wytaczenia
tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktéry oznaczyt te informacje jako tajemnice
przedsiebiorstwa.

7 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do informaciji publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz.U. 22022 poz. 1233) wytaczono jawno$¢ w zakresie numerdw dziatek ewidencyjnych. Wytaczenia
tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktéry oznaczyt te informacje jako tajemnice
przedsiebiorstwa

'8 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
z2022r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. 22022 poz. 1233) wytaczono jawno$¢ w zakresie numerdw dziatek ewidencyjnych. Wytaczenia
tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktéry oznaczyt te informacje jako tajemnice
przedsiebiorstwa

19 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do informaciji publicznej (Dz.U.
z2022r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencii
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytgczono jawno$C w zakresie zobowigzania PKP S.A. wynikajacego z
zapisow umowy inwestycyjnej. Wytaczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktéry oznaczyt
te informacje jako tajemnice przedsiebiorstwa.

20 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawno$¢ w zakresie zapisdw aneksu 4 do umowy inwestycyjne;
z 16.06.2011 r. oraz warunkéw brzegowych umowy najmu z 5 grudnia 2013 r. Wytaczenia tego
dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktdry oznaczyt te informacije jako tajemnice przedsigbiorstwa.

21 Decyzja nr 26 Cztonka Zarzadu z 5 wrze$nia 2012 r. w sprawie powotania Zespolu do
wynegocjowania Umowy Najmu powierzchni biurowych pomigdzy West Station Investment Sp. z 0.0.
aPKP S.A.

22 Zadaniem zespotu byto wynegocjowanie umowy najmu obejmujacej m.in.: powierzchnie najmu
i wysoko$¢ czynszu efektywnego, liczbe miejsc parkingowych, zasady pfatnosci czynszu i optat
eksploatacyjnych, zasady uzytkowania i obstugi powierzchni biurowych, ubezpieczenie, plan
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powierzchni PKP S.A. w budynku West Station potozonym przy Al. Jerozolimskich
142a w Warszawie. Decyzja okre$lata ww. warunki brzegowe negocjacji m.in. [...]%.
PKP S.A. dysponowata analizg warunkdw najmu, tj. [...]J?4, wykonana na zlecenie PKP
S.A. ktora wskazywata obszary do negocjacji warunkéw umowy z wynajmujgcym.

Raport zawierat m.in. [...]%.
Zespot2s wynegocjowat nastepujace warunki umowy najmu: [...J%7
Prezes PKP S.A. wyjasnit, ze nie dysponuje dokumentami wytworzonymi przez
Zespot uzasadniajgc ich brak uptywem czasu.
(akta kontroli str. akta kontroli str. 79, 31 pkt 004, pkt 008,Str. 82 — pkt 008, pkt 011)

20.08.2013 r. zarzad PKP S.A. podjat uchwate nr 478 w sprawie wyrazenia zgody
na zawarcie przez Polskie Koleje Panstwowe S.A. umowy najmu powierzchni
biurowej w budynku biurowym West Station w Warszawie oraz skierowania wniosku
do Rady Nadzorczej PKP S.A. o wyrazenie zgody na zaciggniecie zobowigzania
o wartosci powyzej 10 min euro.

(akta kontroli akta kontroli str. 6, 24-26, 10 — 002)

PKP S.A. zawarta [...J2umowe najmu ze spdtkg West Station Investment sp. z 0.0.
dotyczacg najmu powierzchni biurowej i [...]J2%w budynku potozonym w Warszawie
przy Alejach Jerozolimskich 142a. Umowa zawierata warunki wynegocjowane przez

wynajmowanych powierzchni i miejsc parkingowych, zakres prac wykorczeniowych wykonywanych
przez wynajmujgcego, biorac pod uwage warunki brzegowe okreslone w umowie inwestycyjne;j.

23 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawnos$¢ w zakresie warunkéw brzegowych negocjacji umowy
najmu. Wylaczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktory oznaczyt te informacje jako
tajemnice przedsiebiorstwa.

24 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzes$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
z2022r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wylaczono jawnos$¢ w zakresie tytutu przygotowanej dia PKP S.A. analizy.
Wytaczenia tego dokonano w interesie przedsigbiorcy, ktory oznaczyt te informacje jako tajemnice
przedsiebiorstwa.

25 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawnos¢ w zakresie raportu przygotowanego dla PKP S.A.
Wytaczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktdry oznaczyt te informacje jako tajemnice
przedsiebiorstwa.

2% Miedzy 05.09.2012r. 2 06.03.2013 r.

27 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawno$¢ w zakresie warunkoéw najmu wynegocjowanych przez
Zespot. Wytaczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktory oznaczyt te informacje jako
tajemnice przedsiebiorstwa.

28 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
z2022r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawno$¢ w zakresie daty zawarcia umowy najmu. Wylaczenia
tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktéry oznaczyt te informacje jako tajemnice
przedsiebiorstwa

29 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzes$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawno$¢ w zakresie przedmiotu najmu. Wytgczenia tego
dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktdry oznaczyt te informacje jako tajemnice przedsigbiorstwa
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Zespot. [...J°0PKP S.A. skorzystata z tego prawa jednokrotnie, w drugim mozliwym
terminie tj. [...J*".

[...]32 Spdtka zawarta Aneks nr 1 do umowy najmu, ktéry wprowadzit m.in. zmiany jej
treSci w postaci [...J%.

[...]* Spdtka zawarta Aneks 2 do umowy najmu, ktory wprowadzit m.in. zmiany w
postaci [...J3% .

Od [...]*8. PKP S.A. rozpoczeta [...J3” okres najmu powierzchni[...J38 m2 brutto i [...]J*°
miejsc postojowych.

30 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzes$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
z2022r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencii
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wylaczono jawnos¢ w zakresie warunkéw najmu wynegocjowanych przez
Zespot. Wytaczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktéry oznaczyt te informacje jako
tajemnice przedsiebiorstwa

31 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzes$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
z2022r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytgczono jawnos$¢ w zakresie warunkéw umowy najmu. Wytaczenia tego
dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktory oznaczyt te informacje jako tajemnice przedsigbiorstwa

32 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzes$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
z2022r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawnos¢ w zakresie daty zawarcia aneksu nr 1 do umowy.
Wytaczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktory oznaczyt te informacje jako tajemnice
przedsiebiorstwa

33 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. 22022 poz. 1233) wytaczono jawnos$¢ w zakresie zmian do umowy wprowadzanych aneksem
nr 1. Wytaczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktéry oznaczyt te informacje jako tajemnice
przedsigbiorstwa

34 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
z2022r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawnos¢ w zakresie daty zawarcia aneksu nr 2 do umowy.
Wytaczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktéry oznaczyt te informacje jako tajemnice
przedsiebiorstwa

35 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawno$¢ w zakresie zmian do umowy wprowadzonych aneksem
nr 2. Wylaczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktory oznaczyt te informacie jako tajemnice
przedsiebiorstwa

3 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzes$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
z2022r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencii
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wylgczono jawno$¢ w zakresie daty rozpoczecia najmu powierzchni przy ul
Al. Jerozolimskie 142a w Warszawie. Wytgczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktory
oznaczyt te informacje jako tajemnice przedsigbiorstwa

37 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzes$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawno$C w zakresie dtugosci najmu powierzchni przy ul Al.
Jerozolimskie 142a w Warszawie. Wylaczenia tego dokonano w interesie przedsigbiorcy, kiory
oznaczyt te informacie jako tajemnice przedsigbiorstwa

38 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
z2022r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wylaczono jawnos¢ w zakresie wielkosci powierzchni najmu przy ul Al.
Jerozolimskie 142a w Warszawie. Wyltaczenia tego dokonano w interesie przedsigbiorcy, ktdry
oznaczyt te informacje jako tajemnice przedsigbiorstwa

39 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U.z 2022 poz. 1233) wytgczono jawnos$é w zakresie ilosci najmowanych miejsc postojowych przy
ul Al. Jerozolimskie 142a w Warszawie. Wytaczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktéry
oznaczyt te informacje jako tajemnice przedsiebiorstwa
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[...] 0Spdtka zawarta Aneks 3 do umowy najmu, ktory wprowadzit m.in. [...]J**

[...]*2 Spotka zawarta Aneks 4 do umowy najmu, ktéry wprowadzit do umowy zmiany
w postaci m.in. [...]*3

PKP S.A., zgodnie z uprawnieniem najemcy wynikajacym z punktu 5.2 umowy najmu
dotyczacej powierzchni przy Al. Jerozolimskich 142a w Warszawie, [...J*

(akta kontroli str.6-7)

W okresie objetym kontrolg Spétka najmowata pomieszczenia zlokalizowane
w piwnicy, na parterze, na pietrze I, V i IX, X, XI budynku oraz [...]** miejsc
postojowych. taczna najmowana powierzchnia biurowa wynosita [...J*6 m2,
pomieszczenia magazynowe zlokalizowane w piwnicy budynku miaty powierzchnie
[...]*” m2 po zawarciu aneksu nr 5 z [...]*8 do umowy najmu powierzchnia najmu

40 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informaciji publicznej (Dz.U.
z2022r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencii
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawnos¢ w zakresie daty zawarcia aneksu nr 3 do umowy.
Wytaczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktdry oznaczyt te informacje jako tajemnice
przedsigbiorstwa

41 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
z2022r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. 22022 poz. 1233) wytaczono jawnos¢ w zakresie zmian do umowy wprowadzonych aneksem
nr 3. Wylaczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktéry oznaczyt te informacje jako tajemnice
przedsiebiorstwa

42 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurenc;i
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawno$C w zakresie daty zwarcia aneksu nr 4 do umowy.
Wytaczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktdry oznaczyt te informacje jako tajemnice
przedsigbiorstwa

43 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
z2022r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawno$¢ w zakresie zmian do umowy wprowadzonych aneksem
nr 4. Wytaczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktéry oznaczyt te informacje jako tajemnice
przedsiebiorstwa

44 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z2022 poz. 1233) wytgczono jawnos¢ w zakresie wynegocjowanych warunkéw zwrotu cze$ci
powierzchni najmu. Wytaczenia tego dokonano w interesie przedsigbiorcy, ktory oznaczyt te informacije
jako tajemnice przedsiebiorstwa

45 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
z2022r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencii
(Dz. U. 22022 poz. 1233) wytgczono jawno$¢ w zakresie ilosci najmowanych miejsc postojowych przy
ul Al. Jerozolimskie 142a w Warszawie. Wytaczenia tego dokonano w interesie przedsigbiorcy, ktory
oznaczyt te informacje jako tajemnice przedsiebiorstwa

46 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawno$¢ w zakresie wielkoSci powierzchni najmu przy ul Al.
Jerozolimskie 142a w Warszawie. Wylaczenia tego dokonano w interesie przedsigbiorcy, ktdry
oznaczyt te informacie jako tajemnice przedsiebiorstwa

47 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
z2022r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawno$¢ w zakresie wielko$ci najmu powierzchni magazynowe;
przy ul Al. Jerozolimskie 142a w Warszawie. Wyfgczenia tego dokonano w interesie przedsigbiorcy,
ktory oznaczyt te informacje jako tajemnice przedsigbiorstwa

48 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informaciji publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. 22022 poz. 1233) wylgczono jawnos¢ w zakresie daty zawarcia aneksu nr 5 do umowy najmu.
Whytaczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktéry oznaczyt te informacje jako tajemnice
przedsiebiorstwa



pomieszczen biurowych zostata zmniejszona o [...]* m2 do [...J** m2 zmniejszyta sie
réwniez ilo§¢ najmowanych miejsc postojowych o [...]5" miejsca postojowe do [...]*2
miejsc postojowych [...J%5.

(akta kontroli str. akta kontroli str. 6-7, 74-75 pkt 025-027, 86 -88)

W zwigzku z wprowadzonymi w roku 2020 przez rzad zaleceniami odno$nie pracy
zdalnej, ograniczeniami podrézowania, przemieszczania si¢ przez okres zagrozenia
epidemicznego® i stanu epidemii®> PKP S.A. wystapita 7.04.2020 r.
do wynajmujacego powierzchnie w budynku przy Al. Jerozolimskich 142a o zmiang
warunkow najmu, w tym najmu miejsc parkingowych w zwigzku z pandemig
COVID- 19 poprzez obnizenie o 80% czynszu najmu na czas trwania stanu
zagrozenia epidemicznego i stanu epidemii. PKP S.A. uzasadnita swdj wniosek
koniecznoscig zapewnienia min. 1,5 metrowego odstepu pomiedzy stanowiskami
pracy wskazujac, ze nie moze w petni korzysta¢ z przedmiotu najmu. Wynajmujacy
nie wyrazit zgody na zmiane warunkéw najmu uzasadniajgc, swoje stanowisko tym,
ze umowa najmu nie przewiduje mozliwosci zadania obnizki lub czasowego
zawieszenia ptatnosci czynszu z powodu sity wyzszej polegajacej na wprowadzeniu
stanu epidemii na terenie Polski lub jego czeSci oraz towarzyszacych temu
ograniczen.

(akta kontroli str.6-7, 14-18)

49 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacii publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902)iart. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawnos¢ w zakresie wielkoSci powierzchni o jakg zostata
zmniejszona powierzchnia najmu przy ul Al. Jerozolimskie 142a w Warszawie. Wylgczenia tego
dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktory oznaczyt te informacje jako tajemnice przedsigbiorstwa

%0 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzes$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
z2022r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencii
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wylaczono jawnos¢ w zakresie wielkoSci powierzchni najmu przy ul Al.
Jerozolimskie 142a w Warszawie. Wylgczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktory
oznaczyt te informacje jako tajemnice przedsiebiorstwa

51 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytgczono jawno$¢ w zakresie liczby miejsc postojowych o jakg zostata
zmniejszona ilo$¢ najmowanych miejsc postojowych przy ul Al. Jerozolimskie 142a w Warszawie.
Wytaczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktdry oznaczyt te informacje jako tajemnice
przedsiebiorstwa

52 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzes$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
z2022r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencii
(Dz. U. z2022 poz. 1233) wytgczono jawnosé w zakresie ilosci najmowanych miejsc postojowych przy
ul Al. Jerozolimskie 142a w Warszawie. Wytaczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktéry
oznaczyt te informacje jako tajemnice przedsigbiorstwa

53 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzes$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytgczono jawno$¢ w zakresie wysokoSci stawek czynszu za 1m?
powierzchni biurowej oraz wysoko$ci optaty eksploatacyjnej. Wytaczenia tego dokonano w interesie
przedsiebiorcy, ktéry oznaczyt te informacje jako tajemnice przedsiebiorstwa.

% Rozporzadzenie Ministra Zdrowia z 13 marca 2020 r. w sprawie ogtoszenia na obszarze
Rzeczypospolitej Polskiej stanu zagrozenia epidemicznego (Dz. U. 2020 poz. 433 ze zm.)

% Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 31 marca 2020 r. w sprawie ustanowienia okreslonych
ograniczen, nakazdw i zakazéw w zwigzku z wystapieniem stanu epidemii (Dz.U. 2020 poz. 577)
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PKP S.A. w lokalizacji Al. Jerozolimskie 142a najmowata [...]%8 miejsc parkingowych
do 31.08.2021 [...]*" a po tym terminie najmowanych byto [...]°8 miejsc.

Prezes PKP S.A. wyjasnit, ze liczba miejsc postojowych ustalona zostata przez
Spotke jako niezbedna do zapewnienia prawidtowego jej funkcjonowania. Parkowanie
samochodu w najblizszej okolicy West Station mozliwe byto zarowno w strefie
ptatnego parkowania®, jak i na prywatnych parkingach, niemniej jednak post
samochodéw w tych miejscach wigzat sie z koniecznoscig wniesienia opfaty
parkingowej, czesto sumarycznie wyzszej niz optata za miejsce parkingowe
pobierana przez West Station Investment. Miejsca parkingowe byty zajmowane przez
samochody stuzbowe: cztonkow Zarzadu PKP S.A., kadry menadzerskiej,
przydzielone do poszczegdlnych komorek organizacyjnych Spotki, a takze przez
samochody prywatne wybranych dyrektorow.

(akta kontroli str. 7, 11)

Wijazd na parking mozliwy byt tylko samochodem, ktérego numery rejestracyjne
zostaty zgtoszone pracownikom ochrony. W zwigzku z powyzszym osoby
nieuprawnione nie moglty wjecha¢ na parking budynku. PKP S.A. ponosita takze
koszty wynajmu miejsc parkingowych dla gosci oraz interesantéw.

% Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publiczne;
(Dz.U. 22022 r. poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwe;
konkurencji (Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawno$¢ w zakresie ilosci najmowanych miejsc
postojowych przy ul Al. Jerozolimskie 142a w Warszawie. Wylaczenia tego dokonano w interesie
przedsiebiorcy, ktdry oznaczyt te informacie jako tajemnice przedsiebiorstwa

5 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publiczne;
(Dz.U. 22022 r. poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwe;]
konkurencji (Dz. U. z 2022 poz. 1233) wylaczono jawno$¢ w zakresie daty zmiany umowy najmu
powierzchni przy ul Al. Jerozolimskie 142a w Warszawie. Wylaczenia tego dokonano w interesie
przedsiebiorcy, ktéry oznaczyt te informacie jako tajemnice przedsigbiorstwa

% Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do informacji publiczne;
(Dz.U. 2 2022 r. poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o0 zwalczaniu nieuczciwe;
konkurencji (Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawno$¢ w zakresie ilosci najmowanych miejsc
postojowych po zmianie umowy przy ul Al. Jerozolimskie 142a w Warszawie. Wytaczenia tego
dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktory oznaczyt te informacje jako tajemnice przedsigbiorstwa

% Na podstawie uchwaty Nr XXXVI/1077/2008 Rady miasta stotecznego Warszawy z dnia 26 czerwca
2008 roku (z p6zn. zm.) optata za postdj w Strefie Ptatnego Parkowania Niestrzezonego w Warszawie
do 4 stycznia 2021 r. pobierana byta w dni robocze od poniedziatku do piatku, z wytaczeniem dni:
2 maja, 24 i 31 grudnia, w godzinach 8:00-18:00. Obowigzywaty nastepujace stawki za postdj: pierwsza
godzina - 3,00 z}, druga godzina - 3,60 i, trzecia godzina - 4,20 z}, czwarta i kolejne godziny —
po 3, 00 zt. Optata minimalna za post6j wynosi 0,50 zt. Z tego wynika, Ze optata za postoj auta w dniach
roboczych za czas 8 godzin w typowych godzinach pracy przedsigbiorstw migdzy godz. 8 a godz.
16 dla 20 dni w ciggu miesigca wynosita 516 zt.

Na podstawie uchwaty nr XXXVI11/1204/2020 RADY MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY z dnia
15 pazdziernika 2020 r. opfata za postéj w Strefie Ptatnego Parkowania Niestrzezonego w Warszawie
od dnia 4 stycznia 2021 r. w dni robocze od poniedziatku do pigtku z wytgczeniem dni: 2 maja,
241 31 grudnia, w godzinach od 8:00 do 20:00, wynosita za: pierwszg godzine — 3,90 zt; drugq godzine
-4, 60 zt, trzecig godzine — 5,50 zt; czwartg i kolejne godziny — po 3,90 zt. Z tego wynika, ze optata
za postoj auta w dniach roboczych za czas 8 godzin w typowych godzinach pracy przedsiebiorstw
migdzy godz. 8 a godz. 16 dla 20 dni w ciggu miesigca wynosita 670 zt.

Na podstawie uchwaty nr LXV/2128/2022 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z 9 czerwca 2022 r.
opfata za postoj w Strefie Ptatnego Parkowania Niestrzezonego w Warszawie od dnia15 sierpnia
2022 r w dni robocze od poniedziatku do pigtku z wytaczeniem dni: 2 maja, 24 i 31 grudnia, w godzinach
od 8:00 do 20:00, wynosita za: pierwszg godzine — 4,50 zt; drugg godzine - 5,40 zt; trzecig godzine -
6, 40 zt; czwartg i kolejne godziny — po 4,50 zt. Z tego wynika, ze optata za postéj auta w dniach
roboczych za czas 8 godzin w typowych godzinach pracy przedsigbiorstw miedzy godz. 8 a godz. 16
dla 20 dni w ciggu miesigca wynosita 776 zt.
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Ogledziny® najmowanych przez Spétke miejsc parkingowych znajdujgcych
sie na poziomie [-2] budynku potozonego przy Al. Jerozolimskich 142a w Warszawie
wykazaty 18 wolnych miejsc parkingowych. Prezes PKP S.A. wyjasnit, ze miejsca
te byly wolne z uwagi na nieobecnos¢ pracownikow spowodowang: zwolnieniem
lekarskim, urlopem, podrézg stuzbowag oraz wykonywaniem pracy w trybie pracy
zdalnej.

(akta kontroli str. 24, 55)

W okresie pandemii i wprowadzenia pracy na zasadach telepracy (nastepnie pracy
zdalnej) miejsca parkingowe byty wykorzystywane rotacyjnie - w liczbie okre$lonej
w umowie z West Station Investment - przez wybranych pracownikéw komérek
organizacyjnych, ktdrzy z uwagi na charakter wykonywanej pracy swiadczyli prace
w siedzibie PKP S A.

Prezes PKP S.A. wyjasnit, ze ze wzgledu na ww. decyzje odmowng dotyczacg zmiany
warunkow najmu powierzchni West Station Investment nie przeprowadzono analizy
zapotrzebowania na miejsca parkingowe w West Station w okresie pandemii
COVID- 19 i pracy zdalne;j.

(akta kontroli str.6-7, 14-18)

Prezes PKP S.A. wyjaénit, ze Centrala PKP S.A. zajmowata ponadto powierzchnie
biurowg w budynku przy ul. Szczesliwickiej 62 w Warszawie o wielko$ci: 410,5 m2
w roku 2019, 434,2 m2 w roku 2020, 1332,3 m2 w roku 2021 i 1573,1 m2w latach
2022-2024. Przeprowadzone ogledziny budynku8! przy ul. Szczesliwickiej 62
w Warszawie wykazaty,52 ze PKP S.A. zajmowata 46 pomieszczen biurowych i jedno
pomieszczenie typu open space. Najemcy zajmowali 51 pomieszczen biurowych
| 7 pomieszczen typu open space,. 51 pokoi byto niezajmowanych.

Na przynaleznym terenie znajdowaty sie czesciowo wykorzystane miejsca
parkingowe, bez oznaczenia obrysow dla poszczegdinych miejsc. Ponadto znajdowat
sie budynek gospodarczy petnigcy funkcje garazu i magazynu. Prezes PKP S.A.
wyjasnit, ze Oddziat Gospodarowania Nieruchomo$ciami w Warszawie prowadzit

60 przeprowadzone 4 kwietnia 2024 r.
61 przeprowadzone 5 kwietnia 2024 r.

62 Na parterze (od ul. Szczesliwickiej i w skrzydle zlokalizowanym po prawej stronie budynku)
znajdowato sie 50 pokoi oraz pomieszczenia socjalne, techniczne i sanitarne. PKP S.A. zajmowata
10 pokoi. Najemcami pozostatych pokoi byly: [...] — 10 pokoi, [...] - 8 pokoi, [...] - 4 pokoje
zaadaptowane na przestrzen archiwum, [...] — 1 pokdj przeznaczony na archiwum, pojedynczy
najemcy — 3 pokoje, [...]i. [...] - 2 pomieszczenia. Pozostate 14 pokoi byto niezajete. Na pierwszym
pietrze (od ul. Szczesliwickiej i w skrzydle zlokalizowanym po prawej stronie budynku) znajdowato sie
50 pokoi oraz pomieszczenia socjalne i sanitarne. PKP S.A. nie zajmowata pomieszczen na tym
pietrze, cze$¢ pomieszczen byta wynajmowana: 3 pokoje wynajmowata firma [...], 5 pokoi
wynajmowata firma [...], 4 pokoje wynajmowane byly przez osoby prowadzace dziatalno$é
gospodarczg, 1 pokéj zajmowany byt przez [...]. 37 pokoi byto niezajetych.

Na drugim pietrze znajdowaty sie 32 pokoje oraz pomieszczenia socjalne i sanitarne. Pigtro w catoSci
zajmowane byto przez pracownikéw PKP S.A. Na pietrze nie byto pustych i wynajmowanych pokoi.
Na trzecim pietrze znajdowato sie 8 pokoi i 4 pomieszczenia typu open space oraz pomieszczenia
socjalne i sanitarne. PKP S.A. zajmowata 4 pokoje i powierzchnie typu open space, spotka [...] byta
najemca 4 pokoi i 3 powierzchni open space. Na pietrze nie bylo pustych niewynajmowanych pokoi.
Na czwartym pietrze znajdowato sie 6 pokoi i 4 pomieszczenia typu open space oraz pomieszczenia
socjalne i sanitarne oraz dwie sale konferencyjne. Powierzchnia 4 pietra w byta wynajmowana przez
jednego najemce — spétke [...]. Dwie sale konferencyjne, wykorzystywane przez PKP S.A. Na
podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzes$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U. z
2022 r. poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawno$¢ w zakresie nazw najemcow i waznych elementéw
infrastruktury IT. Wytaczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktory oznaczyt te informacje
jako tajemnice przedsiebiorstwa
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aktywne dziatania w celu zagospodarowania nieruchomosci przy ul. Szczesliwickie]
62 1. publikowat ogtoszenia o mozliwo$ci wynajmu powierzchni na portalach Gratka
oraz PKP.pl, umieszczat banery na elewacji budynku, a takze prowadzit
korespondencje mailowg z potencjalnymi klientami. [...]83 Z wyjasnien udzielonych
przez Prezesa PKP S.A. wynika, ze w kwietniu 2024 r. wynajmowane byto 2311,99
m2. Ponadto wynajmowane byto réwniez 49 miejsc postojowych zlokalizowane na
ogrodzonym terenie wewnetrznym.

Analiza danych dotyczacych zajmowane] powierzchni i powierzchni wynajmowanej
wykazata, ze w budynku przy ul. Szczesliwickiej 62 znajdowata sie niewykorzystana
powierzchnia w wielkosci: 2760,25 m2 — w roku 2019, 3601,65 m2 w roku 2020,
2357,93 m2w roku 2021, 2054,05 m2 w roku 2022, 2908,65 m2 w roku 2023 i 2129,66
m2 w roku 2024. Srednia wielko$¢ niewykorzystanej powierzchni dla lat 2019-2024 to
2635,36 m2.

Na nieruchomo$ci przy ul. Szcze$liwickiej 62 znajdowato sie 180 miejsc
parkingowych, ktore w okresie kontroli byty wykorzystane przez najemcow zaledwie
w jednej trzeciej ich pojemnosci.

Centrala PKP S.A. w budynku przy ul. Elektronowej 9 w Warszawie zajmowata
powierzchnie 1107,2 m2 w latach 2019-2024.

(akta kontroli str. 70-77)

Oprécz nieruchomosci zajmowanych na potrzeby Centrali PKP S.A. i jej Oddziatow
Gospodarowania  Nieruchomo$ciami, Spoétka posiadata inne nieruchomosci
zawierajgce powierzchnie biurowg. W Warszawie powierzchnia nieruchomosci
posiadajacych powierzchnig biurowa wynosita 48 350,31 m2. [...]64

Analiza danych dotyczacych zajmowanej powierzchni i powierzchni wynajmowanej
wykazata, ze w budynku przy ul. Hozej 63/67 znajdowata sie niewykorzystana
powierzchnia w wielko$ci: 254,16 m2 —w roku 2019, 228,95 m2 w roku 2020, 27,27 m2
w roku 2021, 304,58 m2 w roku 2022, 304,58 m2 w roku 2023 i 304,58 m2 w roku
2024. Srednia wielko$¢ niewykorzystanej powierzchni dla lat 2019-2024 to 237,35 m2.

(akta kontroli str. 31 pkt 007, pkt 022)

W kwestiach wynajmu powierzchni biurowej, Prezes PKP S.A. wyjasnit, Ze kalkulacja
cen wynajmu zalezna jest od wielu czynnikow, w tym od lokalizacji. Jednostki
organizacyjne Spotki ustalajq stawki czynszu wynajmu nieruchomosci w oparciu
o0 analize rynkowych stawek czynszu, ktéra przeprowadzana jest na podstawie:

63 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzes$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawno$¢ w odniesieniu do wielkosci powierzchni catkowitej
budynku przy ul. Szcze$liwickiej 62 w Warszawie i jego powierzchni uzytkowej, wielkoSci
wynajmowanej powierzchni biurowej w latach 2019-2024 i ilo$ci wynajmowanych miejsc parkingowych,
wysokosci uzyskanego z tego tytutu dochodu, wysokosci czynszu za 1m2 w tej lokalizacji, tacznej
wysoko$ci uzyskanego dochodu z wynajmu powierzchni biurowej i miejsc postojowych, wartosci
czynszu wynajmu powierzchni biurowej, miejsc postojowych i wysokosci kosztéw eksploatacyjnych
oraz $redniego okresu czasu wypowiedzenia umowy. Wytaczenia tego dokonano w interesie
przedsiebiorcy, ktéry oznaczyt te informacje jako tajemnice przedsiebiorstwa

64 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzes$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawnos¢ w odniesieniu do wielkoSci powierzchni catkowite]
budynku przy ul. Hozej 63/67 w Warszawie i jego powierzchni uzytkowej, wielko$ci wynajmowane;
powierzchni biurowej w latach 2019-2024 i iloSci wynajmowanych miejsc parkingowych, wysoko$ci
uzyskanego z tego tytutu dochodu. tacznej wysokosci uzyskanego dochodu z wynajmu powierzchni
biurowej i miejsc parkingowych. Wylgczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktory oznaczyt
te informacje jako tajemnice przedsiebiorstwa
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

analizy wiasnej stawek czynszus i operatéw szacunkowych sporzadzanych przez
uprawnionych rzeczoznawcdw majatkowych.

Ponadto, Prezes PKP S.A. wyjasnit, ze oszacowanie stawek czynszu w oparciu
0 operat szacunkowy dokonywane jest kazdorazowo, gdy:

— warto$¢ rynkowa przedmiotu najmu, przekracza warto$¢ 30.000,00 EURO,
— sporzadzenie analizy rynkowych stawek czynszu jest niemozliwe,

— zgoda na zawarcie umowy wynajmu musi zosta¢ wyrazona uchwatg Zarzadu PKP
S.A., Rady Nadzorczej lub wtasciwego ministra,

— gdy dyrektor jednostki organizacyjnej zleci sporzadzenie operatu szacunkowego.
(akta kontroli str.25)

W budynkach nalezacych do zasobéw PKP S.A. oraz budynkach bedacych
przedmiotem najmu przez PKP S.A., ktérych gtownym przeznaczeniem byto
wykorzystanie do celow biurowych, nie znajdowaty sie pomieszczenia przeznaczone
na mieszkania stuzbowe, pokoje noclegowe i pokoje goscinne, z wylgczeniem
budynkow zarzadzanych przez PKP Oddziat Gospodarowania Nieruchomos$ciami
w Poznaniu i Oddziat Gospodarowania Nieruchomo$ciami w Warszawie, ktore
nie byty przedmiotem kontroli.

(akta kontroli str.7, 28-29)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

PKP S.A. na potrzeby Centrali tej spotki najmowata powierzchnie biurowa,
powierzchnie magazynowa i miejsca postojowe w lokalizacji Aleje Jerozolimskie 142a
w Warszawie, pomimo ze posiadata wtasna, przeznaczong do zagospodarowania
i tylko czeSciowo wynajmowang powierzchnie biurowa wraz z powierzchnig
magazynowa i miejscami postojowymi w innych lokalizacjach®®. Z tytutu najmu
powierzchni w lokalizacji Aleje Jerozolimskie 142a ponosita wysokie koszty oraz tylko
czesciowo wykorzystywata najmowane miejsca parkingowe, co byto dziataniem
niegospodarnym. Przyczyna takiego stanu byto zawarcie w dniu [...]67 r. umowy najmu
przez PKP S.A. na okres 10 lat bez mozliwoSci wczes$niejszego jej rozwigzania w
sposob nieobarczony sankcjami finansowymi poréwnywalnymi z tacznym kosztem
najmu.

Powyzsze skutkowato niegospodarnym zarzadzaniem zasobami lokalowymi przez
Spotke, ktdra w okresie objetym kontrolg wydatkowata z tytutu najmu [...J58 zt (netto).
Prezes PKP S.A. wyjasnit, ze przy ocenie korzysci ekonomicznych zwigzanych
z zawierang Umowa najmu nalezy uwzgledni¢ umowe inwestycyjna, ktora zakfadata

65 Stosowanych na rynku lokalnym w odniesieniu do nieruchomosci podobnych (z wykorzystaniem
dostepnych danych np. uchwaty rady miasta lub gminy, ofert internetowych, publikacji z analiz
rynkowych) oraz stawek z uméw zawartych przez Spétke.

8 W lokalizacji odlegtej o ok. 0,8 km przy ul. Szczesliwickiej 62 byto to 7317,30 m2 powierzchni netto
budynku, a w lokalizacji odlegtej o ok. 3,1 km przy ul. Hozej 63/67 byto to 7781,77 m2

67 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
z2022r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wylaczono jawnos¢ w zakresie daty zawarcia umowy. Wylaczenia tego
dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktdry oznaczyt te informacje jako tajemnice przedsigbiorstwa

6 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzes$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. 22022 poz. 1233) wylgczono jawnos¢ w zakresie zapiséw dotyczacych wysokosci cato$ciowej
kwoty najmu w okresie objetym kontrolg. Wytaczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktéry
oznaczyt te informacje jako tajemnice przedsiebiorstwa.
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wybudowanie przez inwestora na nieruchomosciach PKP S.A. nowego dworca
kolejowego na stacji Warszawa Zachodnia, ktory zostat nastepnie przekazany PKP
S.A. Inwestor zobowigzat sie rowniez do wykonczenia architektonicznego
powierzchni najmowanej przez PKP S.A. (w ramach okreslonego limitu ceny za m2).
Ponadto Prezes PKP S.A. wyja$nit, ze cena najmu uwzgledniata rowniez prawo Spotki
do dwukrotnego ograniczenia wielkosci najmowanej powierzchni (tacznie az o0 40%).
Ponadto wytgczona zostata mozliwos¢ podwyzszania czynszu przez wynajmujgcego.
PKP S.A. korzystata takze z prawa do nieodpfatnego umieszczania logo Spotki
na budynku biurowym. Prezes PKP S.A. wyjasnit, ze liczba miejsc parkingowych
zajmowanych poszczegolnych dniach oraz godzinach zalezna byta od obecnosci
pracownikow w siedzibie Centrali PKP S.A., ich wyjazdow stuzbowych oraz
prywatnych?®e,

NIK nie podziela stanowiska Prezesa PKP S.A. PKP S.A. tylko cze$ciowo
wykorzystywata dostepne zasoby lokalowe, cho¢ ponosita petne koszty ich najmu
I utrzymania. Przeprowadzone ogledziny w lokalizacji Aleje Jerozolimskie 142a
wykazaty wolnych 18 miejsc parkingowych a ogledziny w lokalizacji przy
ul. Szczesliwickiej 62 wykazaty 51 pustych pokoi biurowych?0. Powierzchnia biurowa
w lokalizacji przy ul. Szczesliwickiej 62 wynajmowana byta w cenie duzo nizszej’!
od tej jakg PKP S.A. ptacita za najem w lokalizacji przy Alejach Jerozolimskich 142a.
Ponadto koszty eksploatacyjne ponoszone z tytutu najmowanej powierzchni
w lokalizacji Al. Jerozolimskie 142a byly wyzsze niz w lokalizacji przy
ul. Szczesliwickiej 62 i wynosity $rednio [...]"2 zt/m2 wobec [...]"3 z/m2 w lokalizacii
przy ul. Szczesliwickiej 62. Wykonczenie architektoniczne, w szczegdlnosci przy
dtugim okresie najmu i wysokich stawkach za metr kwadratowy powierzchni byto
zgodne z praktyka rynkowa, nie stanowito wiec korzysci przewyzszajacej wzgledem
innych lokalizacji, ktérymi dysponowata Spdtka. Cho¢ umowa uwzgledniata [...]7.

69 W dniu przeprowadzonych ogledzin cze$¢ miejsc postojowych nie byta zajmowana przez samochody
stuzbowe lub prywatne z uwagi na nieobecno$¢ pracownikéw, spowodowang: przebywaniem
na zwolnieniu lekarskim, przebywaniem na urlopie, wykonywaniem pracy w trybie pracy zdalnej,
odbywaniem podrézy stuzbowej, odbywaniem podrézy prywatnej

0'm. in. powierzchnia biurowa przy ul. Szczesliwickiej 62 w Warszawie

W okresie 2019-2024 w lokalizacji przy ul. Szczesliwickiej 62 w Warszawie $rednia cena 1 m?
wynajmowanej powierzchni wynosita [...] zt a w lokalizacji przy ul. Al. Jerozolimskie 142a cena 1 m2
wynosita $rednio [...] EUR co w przeliczeniu na ztotdwki wyniosto okoto [...]Jzt. Na podstawie art. 5 ust.
2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informaciji publicznej (Dz.U. z 2022 r. poz. 902) i art.
11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2022 poz.
1233) wytaczono jawnos¢ w zakresie $redniej ceny m2 powierzchni biurowej przy ul. Szczesliwickiej 62
i przy ul. Al. Jerozolimskie 142a. Wytaczenia tego dokonano w interesie przedsigbiorcy, ktory oznaczyt
te informacje jako tajemnice przedsiebiorstwa.

2Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzes$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawno$C w zakresie $rednich kosztéw eksploatacyjnych
powierzchni biurowej przy Al. Jerozolimskich 142a. Wylaczenia tego dokonano w interesie
przedsiebiorcy, ktéry oznaczyt te informacje jako tajemnice przedsiebiorstwa.

3 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
z2022r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. z 2022 poz. 1233) wytaczono jawno$¢ w zakresie Srednich kosztéw eksploatacyjnych
powierzchni biurowej przy ul. Szcze$liwickiej 62. Wytaczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy,
ktory oznaczyt te informacje jako tajemnice przedsigbiorstwa.

4 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzes$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. 22022 poz. 1233) wylgczono jawnos¢ w zakresie zapisdw umowy najmu powierzchni biurowej
przy Al. Jerozolimskich 142a. Wytgczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktory oznaczytte
informacje jako tajemnice przedsiebiorstwa.
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Whioski

Uwagi

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskdw

Ponadto [...]’® trudno uznac jako czynnik kluczowy dla podjecia decyzji o najmie tak
duzej powierzchni. Powierzchnia netto budynku przy ul. Szczesliwickiej 62 byta o
76,39 m? mniejsza od najmowanej powierzchni w lokalizacji Al. Jerozolimskie 142a, a
tacznie z powierzchnig przy ul. Hozej 63/67 wynoszacq 7781,77 m2 76 w petni
zaspokoityby potrzeby lokalowe rownowazne najmowanej powierzchni.

(akta kontroli str.53-56)

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace uwagi
| wnioski:

1. Wykonanie analizy zasobdéw nieruchomosci Oddziatu Gospodarowania
Nieruchomos$ciami PKP S.A. w Warszawie pod katem ich gospodarnego
wykorzystania do prowadzenia dziatalnosci Centrali PKP S.A.

2. Dokonanie analizy ekonomicznej zasadno$ci najmu badz znaczacego
ograniczenia najmowanej powierzchni w lokalizacji przy ul. Aleje Jerozolimskie
142a dotyczacej okresu po 24.11.2026 r., tj. po zakonczeniu obowigzywania
biezacej umowy najmu.

3. Wprowadzenie elastycznego zarzadzania dostepem do miejsc parkingowych
celem gospodarnego ich wykorzystania.

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

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 wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Departamentu Infrastruktury. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
whnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.

5 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
22022 r.poz. 902) i art. 11 ust.2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz. U. 22022 poz. 1233) wytaczono jawno$¢ w zakresie zapisow umowy najmu powierzchni biurowe;
przy Al. Jerozolimskich 142a. Wytaczenia tego dokonano w interesie przedsiebiorcy, ktory oznaczyt te
informacije jako tajemnice przedsiebiorstwa.

6 W tym niezajmowang powierzchnig 304,58 m?
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Warszawa, 25.07.2024 r.

Kontroler
Adam Owsianik
gtowny specjalista k.p.

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Infrastruktury
p.o. Dyrektor
Pawet Zambrzycki

Zmian w wystapieniu pokontrolnym
dokonat
p.o. Dyrektora Departamentu
Infrastruktury Najwyzszej Izby Kontroli
Pawet Zambrzycki
Ipodpisano elektronicznie /



