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Pelny zapis przebiegu posiedzenia

Komisji Infrastruktury (nr 341)

13 maja 2015,

Komisja Infrastruktury, obradujgca pod przewodnictwem posta Stanistawa Zmijana
(PO), przewodniczgcego Komisji, wystuchata informacji na temat:

- ,Zasady funkcjonowania i dziatalnosci spétki grupy PKP Xcity Investment
sp. z 0.0”.

W posiedzeniu udziat wzieli: Stawomir Zatobka podsekretarz stanu w Ministerstwie Infrastruktury
i Rozwoju wraz ze wspolpracownikami, Krzysztof Dyl prezes Urzedu Transportu Kolejowego wraz
ze wspolpracownikami, Jakub Karnowski prezes PKP S.A. wraz ze wspotpracownikami, Henryk
Grymel przewodniczacy Sekcji Krajowej Kolejarzy NSZZ ,,Solidarno§é” wraz ze wspotpracownikami.

W posiedzeniu udzial wzieli pracownicy Kancelarii Sejmu: Elzbieta Kessel, Marcin Mykietynski
z sekretariatu Komisji w Biurze Komisji Sejmowych.

Przewodniczacy posel Stanistlaw Zmijan (PO):
Otwieram posiedzenie Komisji Infrastruktury. Witam panie i panéw postow. Porzadek
dzisiejszego posiedzenia przewiduje przedstawienie informacji na temat zasad funkcjo-
nowania i dzialalnoéci spétki grupy PKP Xcity Investment Sp. z o.0.
Uprzejmie panstwa informuje, ze posiedzenie zostalo zwolane w trybie art. 152 ust. 2
regulaminu Sejmu, czyli na pisemny wniosek grupy postow. Do reprezentowania wnio-
skodawcow upowazniony jest pan poset Andrzej Adamczyk.

Posel Krzysztof Tchorzewski (PiS):
Przepraszam panie przewodniczacy, ale pan posel Adamczyk jest nieobecny. Zastgpi go
pan poset Smolinski.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):
Rozumiem. Szanowni panstwo, nastgpita zmiana przedstawiciela wnioskodawcow.
Na dzisiejszym posiedzeniu bedzie ich reprezentowal pan poset Kazimierz Smolinski.
W imieniu Komisji Infrastruktury witam przybylych gosci. Resort infrastruktury
i rozwoju reprezentowany jest przez podsekretarza stanu pana Stawomira Zalobke.
Witam pana, panie ministrze. W posiedzeniu uczestniczy takze prezes PKP S.A. pan
Jakub Karnowski wraz z zespotem wspo6lpracownikow oraz liderzy i przedstawiciele cen-
tral zwigzkowych dziatajacych w Grupie PKP. W naszym posiedzeniu bierze udzial takze
pan Krzysztof Dyl, prezes Urzedu Transportu Kolejowego. Serdecznie witam wszystkich
wymienionych.
W imieniu wnioskodawcow glos zabierze pan posel Kazimierz Smolinski. Bardzo pro-
sze, panie posle.

Posel Kazimierz Smolinski (PiS):

Dziekuje, panie przewodniczacy. Panie ministrze, Wysoka Komisjo, w imieniu grupy
wnioskodawcow chce przedstawic¢ wniosek, ktory przyczynit sie do zwolania dzisiejszego
posiedzenia Komisji. Od 1 stycznia 2015 r w ramach Grupy PKP S.A. dziala nowa spétka
Xcity Investment sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie, prowadzaca dzialalnos¢ deweloper-
ska, ktorej celem dzialania jest obrot nieruchomos$ciami nalezacymi do PKP. Jej preze-
sem zostal dotychczasowy dyrektor Departamentu Inwestycji PKP S.A. pan Maciej Krol.

Dotychczas PKP S.A. do wspélnych inwestycji z podmiotami zewnetrznymi zakla-
dala spotki celowe, ktore byly p6zniej likwidowane. Prawdopodobnie do nowej spotki
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PKP S.A. planuje wnie$¢ kolejowe grunty, bedgce najatrakcyjniejszymi lokalizacjami
w duzych miastach, o wartosci okoto 1 mld zi.

Wokot dzialalnosci tej spotki narasta jednak wiele watpliwosci i pytan. Prawdopo-
dobnie oprécz PKP S.A., udzialy w tej spolce majg takze inne podmioty albo osoby pry-
watne. W zwigzku z tym, oczekujemy odpowiedzi na nastepujgce pytania. Po pierwsze,
czy wnoszenie nieruchomosci aportem do sp6tki Xcity nie jest ztamaniem ustawy z dnia
8 wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji Przedsiebiorstwa
Panstwowego ,,Polskie Koleje Panistwowe”, ktora zaktada wnoszenie nieruchomoéci nie-
zbednych do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej do spotek powstatych po podziale PP
PKP? Po drugie, jakie sg gwarancje, ze w niedalekiej przyszlosci spétka ta nie zostanie
sprywatyzowana? Po trzecie, czy pracownicy oddzialéw PKP S.A. wykonuja czynno§ci
na rzecz Xcity, jako odrebnego podmiotu? Po czwarte, jak zostanie rozwiazany problem
15% odpisu od wartosci sprzedanych nieruchomosci, ktory zgodnie z ustawg o PKP
powinien by¢ przekazany na Fundusz Wiasnosci Pracowniczej? I wreszcie po piate, kto
i w jaki sposob prowadzi nadzor i kontrole nad dzialalnoécig sp6tki Xcity wyposazonej
w majatek bedacy wlasnoScig panstwa?

W zwigzku z powyzszym prosiliSmy, zeby na posiedzenie Komisji Infrastruktury
przybyta pani Maria Wasiak, minister infrastruktury i rozwoju, oraz pan Jakub Kar-
nowski, prezes zarzadu PKP S.A. Panu prezesowi dziekujemy za przybycie.

Juz po skierowaniu wniosku na rece pana przewodniczacego uzyskaliSmy dodatkowe
informacje i dlatego chcialbym poszerzyé nieco zakres interesujacych nas zagadnien.
Okazalo sie bowiem, ze spotka Xcity powstala z przeksztalcenia zalozonej wezeéniej
przez pana Macieja Kréla, w dniu 5 wrzesnia 2014 r., sp6tki SPV Nieruchomosci 100 sp.
z 0.0., z kapitalem 5 tysiecy zlotych. Nastepnie 26 listopada 2014 r. nastgpila zmiana
aktu zalozycielskiego. Podwyzszono kapital o 200 tysiecy zlotych, do tacznej kwoty 205
tysiecy ztotych, a pan Maciej Krol sprzedal spélce PKP S.A. 99 udzialéw pozostawia-
jac sobie 1 udzial. Pan Maciej Krol jest jednoczes$nie prezesem kilku spélek zaleznych,
takich jak SPV Katowice 1 sp. z .0.0., SPV Warszawa Zachodnia sp. z 0.0., West Station
Investment sp. z 0.0., SPV Projekty Warszawskie sp. z 0.0. Pan Krél, zgodnie z uchwata
walnego zgromadzenia, posiada zgode na zasiadanie w zarzadzie tych spoélek, ale bez
wynagrodzenia. Je§li natomiast chodzi o wynagrodzenie pana Macieja Krola, to zostato
ono ustalone w kwocie stanowiacej 7,959 krotnoéci przecietnego miesiecznego wynagro-
dzenia w sektorze przedsiebiorstw, ale nie mniej niz 30 tysiecy zlotych. Do tego dochodzi
premia w wysoko§ci zaleznej od decyzji rady nadzorczej. Maksymalnie moze ona wynie$¢
sze§¢ miesiecznych wynagrodzen. Pan prezes ma réwniez zapisany roczny zakaz konku-
rencji. W tym okresie bedzie mu przystugiwato 100% otrzymywanego obecnie miesiecz-
nego wynagrodzenia.

W zwiazku z powyzszym mamy kolejne pytanie: dlaczego PKP S.A., ktore sa olbrzy-
mig spotkg panstwowa, nie potrafig zalozy¢ wlasnej spotki-corki? Czy faktycznie PKP
musi kupowa¢ spotke od dyrektora zatrudnionego w PKP, pozostawiajac mu przy tym
jeden udzial w spoélce, co biorage pod uwage zasady funkcjonowania spétek Skarbu Pan-
stwa jest rzecza niedopuszczalng? Nie ma zadnego uzasadnienie do tego, aby jeden
udzial pozostawal nadal w rekach prezesa spotki.

Nie znamy jeszcze dokladnie wszystkich zapisow zawartych w statucie spétki. Ostat-
nio byly dokonywane zmiany. Powolano rade nadzorczg. Ma by¢ ustalone wynagrodzenie
jej cztonkow, ale go jeszcze nie znamy. Jesli w tej kwestii zostaly podjete decyzje, to takze
poprosimy o podanie ich do naszej wiadomoéci. Sg to informacje jawne, zawarte w Kra-
jowym Rejestrze Sgdowym i mozna o nich publicznie méwic.

Interesuje nas rowniez, dlaczego pan prezes Krol nadal jest prezesem kilku innych
spolek, tych majacych w nazwie SPV, ktore zostaly przez niego wczeéniej zalozone?
Chcieliby$my pozna¢ strukture udzialéw w tych spétkach zaleznych, jakie grunty zostaly
do nich wniesione, czy w ogoéle jakie$ grunty wniesiono itd.

Prosimy takze o wyjasnienie zasad wspélpracy z firma Dekada, z ktora wspotpracuje
PKP przy realizacji wspolnych deweloperskich projektéw. Spotka Dekada jest znana
w branzy. Wiemy, ze sg wsp6lne projekty. Prosimy o przedstawienie szczegélowych infor-
macji na ten temat. Dlaczego nowa spoétka, ktéra ma prowadzi¢ inwestycje w zakresie
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budowy nieruchomosci biurowych i handlowych, nie realizuje sama tych przedsiewziec,
tylko wchodzi w przedsiewziecie biznesowe z duzg prywatng spotka? Nie negujemy
doéwiadczenia spotki Dekada, ale mamy obawe, ze z nawigzanej wspolpracy zdecydo-
wanie wieksze korzySci odniesie ta wlasnie spétka, a nie PKP. Dekada jest specjalista
rynkowym, od diuzszego czasu w branzy i dlatego moze mie¢ silniejsza pozycje we wspol-
nym przedsiewzieciu. Uwazamy, ze planowane inwestycje powinny by¢ raczej zlecane
wykonawcy wybieranemu w przetargu i nie nalezy od razu wchodzi¢ we wsp6lne przed-
siewziecia z podmiotem prywatnym. Do niedawna bylem prezesem spotki budujacej nie-
ruchomosci. Znajac zasady finansowania tego typu wspélnych przedsiewzie¢, powaznie
obawiam sie, iz umowy mogg by¢ tak skonstruowane, ze PKP S.A., nie méwie juz nawet
o ministrze infrastruktury czy tez o sejmowej Komisji Infrastruktury, nigdy nie dowie
sie, jak wygladaly przeptywy finansowe pomiedzy spotka, w ktorej PKP posiada formal-
nie 99,9% udzialow, a firmg deweloperska budujaca kolejnej obiekty. Nigdy mozemy tez
nie poznac obowigzujacych zasad rozliczen.

Naszym zdaniem, obecna sytuacja budzi wiele kontrowersji i niesie ze soba znaczng
doze niepokoju. Przez lata styszeliémy o tym, ze PKP S.A. musi sprzedawac¢ wlasne
przedsiebiorstwa, gdyz musi splaca¢ diugi. Firma nie moze sptaca¢ dtugow srodkami
pochodzacymi ze sprzedazy posiadanych nieruchomoséci, poniewaz nie jest uregulowany
ich stan prawny. Dlatego konieczne jest zbycie kilku przedsiebiorstw. Nagle okazato
sie, ze stan prawny nieruchomoéci posiadanych przez PKP jest uregulowany i sg one
wnoszone do spotek, a przy ich pomocy bedzie realizowalo sie wspolne przedsiewzie-
cia komercyjne z prywatnymi podmiotami, zamiast sprzeda¢ te nieruchomosci i sptacié
zobowigzania firmy, o ktorych pan prezes Karnowski caly czas opowiada i uzasadnia
nimi sprzedaz PKP Cargo, PKP Energetyki itd.

Zwracam uwage, ze je§li mowimy o nieruchomosciach w przypadku PKP, to w gre
wchodzg tysigce hektarow. Nieruchomosci znajdujace sie w najlepszych miejscach pol-
skich miast stang sie teraz czeScia komercyjnych przedsiewzie¢ i nie ma zadnych gwa-
rancji, ze PKP S.A. otrzyma jakiekolwiek zyski z tych przedsiewzie¢, ktore mogltyby
postuzyé do splaty zobowigzan. Bedziemy zatem dalej sprzedawac kolejne spo6tki Skarbu
Panstwa, aby splaci¢ cigzace nad firmg dlugi. Bardzo prosimy o wyja$nienie przedsta-
wionych watpliwoSci. Naszym zdaniem sg one wielce zasadne. Dziekuje.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):

Dziekuje panu postowi. Prosze pana ministra i towarzyszacych mu wspélpracownikéw
o odniesienie sie do poruszonych kwestii i udzielenie odpowiedzi na zadane pytania.

Podsekretarz stanu w Ministerstwie Infrastruktury i Rozwoju Stawomir Zalobka:

s.k.

Panie przewodniczacy, Wysoka Komisjo, moim zdaniem mamy zar6wno dobry moment,
jak i wlasciwe gremium, aby po raz kolejny zaprezentowac kierunek, w ktérym rozwi-
jaja sie Polskie Koleje Panistwowe. Tym bardziej ze mamy w tej chwili sytuacje, w ktorej
po kilku latach zarzad spotki zostal niedawno skwitowany i moze pochwali¢ sie — uzy-
wam celowo tego stowa — dokonaniami, ktoére znaczgco wplynely na poprawe kondycji
calej grupy kapitatowej PKP S.A.

Dzi§ akurat zajmujemy sie kwestiami majgtku firmy. Zostalo zadanych kilka istot-
nych pytan, ktore zahaczaja o watki, na temat ktoérych bedziemy mogli bardzo szczego-
fowo porozmawiaé, korzystajac z obecnoSci ekspertow. Jest z nami pan Jakub Karnow-
ski, prezes PKP S.A., sg takze panowie wiceprezesi i eksperci. Z calg pewnoscig pozwoli
nam to na skierowanie watpliwych kwestii pod adresem wlasciwych osob, ktére udzielg
kompetentnie odpowiedzi na postawione pytania.

Zanim jednak rozpocznie sie dyskusja, uwazam, ze dobrym wprowadzeniem, wartym
zapamietania, bedzie uzycie poréwnania, ktore zwykle pojawia sie w tego rodzaju oko-
licznosciach. Czesto, gdy mysli sie o obrocie gospodarczym, o sktadnikach majgtkowych,
pojawiajg sie rozwazania i dylematy polegajace na tym, iz zastanawiamy sie, czy lepiej
sprzedawac¢ diamenty, czy moze korzystniej bedzie zbywac¢ brylanty? A jezeli chcemy
sprzedawac brylanty, od razu pojawia sie pytanie, czy dysponujemy odpowiednim sprze-
tem i umiejetnoSciami, aby kamienie wiasciwie oszlifowaé? By¢ moze uzyte poré6wnanie
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Glos z sali:

nie jest nadmiernie wyrafinowane, ale moim zdaniem oddaje ono wlaéciwie charakter
przedsiewzie¢ podejmowanych w zakresie nieruchomosci nalezgcych do PKP.

Szanowni panstwo, PKP sprzedaje posiadane nieruchomosci w sposob bardzo inten-
sywny i efektywny. Minister infrastruktury oraz bezposrednio ja, praktycznie codzien-
nie otrzymujemy na biurko propozycje, ktére wigza sie z rozdysponowaniem kolejnych
sktadnikow majatkowych, tych ktorych status zostat juz uporzadkowany od strony praw-
nej. Najczesciej chodzi o dzialki lub inne nieruchomosci lezace w okolicy infrastruktury
kolejowej. Istnieje jednak szereg réznych nieruchomoscei, ktére wykorzystujgc umiejet-
nosci i kompetencje oraz potencjal PKP mozna podda¢ odpowiedniemu oszlifowaniu,
dodatkowo je ulepszyc i udoskonalié¢, czasami poprzez powigzanie z innymi propozycjami
biznesowymi, co pozwala w efekcie na uzyskanie znacznie lepszego wyniku finansowego
na koniec przeprowadzonej transakcji. Alternatywa jest sprzedaz. Mozna bowiem nie-
ruchomoSci zby¢, sg na to odpowiednie procedury, a pdzniej przetargi, rokowania itd.
Czasami proces zbycia trwa dluzej, czasami krécej, ale ostatecznie transakcje sg fina-
lizowane. Najlepiej mozna to oceni¢ po wynikach spotki. Wydaje sie jednak, ze najlep-
szym wyjs$ciem jest znalezienie odpowiednich partneréw, wspélpraca z ktorymi pozwala
na zwielokrotnienie Srodkoéw wypracowanych na bazie posiadanego majatku.

Za chwile beda panstwo mogli obejrzeé bardzo interesujacg prezentacje. Zakladam,
ze bedzie ona co najmniej tak samo interesujgca jak prezentacje, ktore wezesniej przed-
stawiali na forum Komisji panowie reprezentujacy PKP S.A. Prositbym bardzo o zwro-
cenie uwagi na to, o jakiej skali zjawisk rozmawiamy. Nie chce odbiera¢ chleba panu
prezesowi, ale powiem tylko, ze spétka PKP jest wiascicielem olbrzymiej liczby dziatek.
W sumie ponad 100 tysiecy. Dzialki te skladajg sie na olbrzymi obszar, ktérego czesé
lezy w najlepszych fragmentach polskich miast i aglomeracji. Lgcznie jest to ponad 97
tysiecy hektarow. Wydaje mi sie, ze wyodrebnienie z tej masy takich skladnikow majat-
kowych, ktore moga przynies¢ dodatkowe dochody jest bez watpienia sztuka. Wymaga
to oczywiscie wiedzy i szczegblnych kompetencji, ale w naszej ocenie PKP taka wiedza
ma, takimi kompetencjami dysponuje.

Mam nadzieje, ze koledzy z zarzadu PKP przekonajg panstwa, iz jest tak, jak
to przedstawitem. Panie prezesie, jezeli pozwoli pan przewodniczacy, to chcialbym w tym
momencie przekazac panu glos.

Nie ustyszeliSmy odpowiedzi na nasze pytania.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):

Panowie postowie, ja, a mam nadzieje ze takze pozostali uczestnicy posiedzenia, zrozu-
mialem stowa pana ministra w taki sposéb, iz zapowiedzial on, ze odpowiedzi na zadane
pytania zostang udzielone przez kolejnych mowcow, przez kolejne osoby zabierajgce glos,
w tym takze w oparciu o przygotowang prezentacje. Prosze sie zatem nie niecierpliwic.
Trzymajmy sie przyjetej procedury. Pan minister, bardzo prosze.

Podsekretarz stanu w MIR Stawomir Zalobka:

Doktadnie taka byla moja intencja, panie przewodniczacy. Je§li pan powoli, to teraz
wypowiedzialby sie pan prezes Karnowski, a nastepnie pozostali eksperci.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):

OczywiScie, panie ministrze. Panie prezesie, bardzo prosze.

Prezes PKP S.A. Jakub Karnowski:

Dziekuje, panie przewodniczacy. Szanowni panstwo, po pierwsze chcialbym podzieko-
wacé za zainteresowanie tym tematem. Zeby byla catkowita jasno$¢, mowie to bez cienia
jakiejkolwiek ironii. JesteSmy wdzieczni za mozliwo$¢ zaprezentowania naszego pomy-
stu w sferze zarzadzania nieruchomosciami. Moim zdaniem, jest to w pewnym sensie
odwrocenie wezeSniejszej filozofii w tym zakresie, ktora polegata na tym, ze nierucho-
mosSci, a szerzej majatek firmy byly wyprzedawane.

Przypomne, ze obowigzuje nas ustawa, ktéra mowi o prywatyzacji, ale oprocz tego
mamy rzeczywiscie ogromny, najwiekszy w Polsce zasob nieruchomoéci. Zgodnie z tym,
co powiedzial pan minister jest to ponad 100 tysiecy dzialek o powierzchni ponad 100
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tysiecy hektarow, w tym nieruchomosci lezace w najlepszych miejscach, w centrach miast,
zazwyczaj w okolicy dworcow, ale nie tylko, ktére mozna odpowiednio wykorzystac.

ChcielibySmy wykorzystac okazje i przedstawi¢ panstwu nasz pomyst w tym zakresie.
Od tego bySmy zaczeli, a pdzniej odniesiemy sie do wszystkich zadanych pytan, ktore
zostaly zadane przez pana posla Szmita na poczatku posiedzenia.

Przewodniczacy posel Stanistlaw Zmijan (PO):
Dziekuje, panie prezesie.

Prezes PKP S.A. Jakub Karnowski:
Bardzo przepraszam, pomylilem nazwisko posta wnioskodawcy. OczywiScie miatem
na mysli pana posta Smolinskiego.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):
Potwierdzam, ze chodzito o pana posta Smolinskiego. Kto z panstwa zabierze w tej
chwili glos?

Prezes PKP S.A. Jakub Karnowski:
Pan Jarostaw Bator, cztonek zarzadu PKP S.A., odpowiadajacy w naszej spolce za sprawy
dotyczace nieruchomoSci.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):
Bardzo prosze, panie prezesie.

Czlonek zarzadu PKP S.A. Jarostaw Bator:
Dziekuje, panie przewodniczacy. Panie ministrze, panie i panowie postowie, szanowni
panstwo, prosze o wyrozumialo$¢, gdyz debiutuje w roli prelegenta przed tak szacownym
gremium i dlatego jestem troche stremowany.

Moje wystapienie postanowilem zaczaé¢ od wyjasnienia, kim jestem i dlaczego moge
wypowiadaé sie na temat nieruchomosci. Krétko méwiac, cale moje zycie zawodowe
zajmuje sie nieruchomos$ciami, tzn. mam do czynienia z projektami deweloperskimi,
z wyceng nieruchomosci, zajmowalem sie takze analizg inwestycyjng projektow oraz
wszystkimi aspektami zwigzanymi z tworzeniem kubatury nowej zabudowy, a nastepnie
transakcjami zwigzanymi ze sprzedaza lub wynajmem gotowych nieruchomosci. Wszyst-
kie wymienione dziedziny, w ten czy inny sposob zwigzane z branzg nieruchomosci, mia-
tem okazje poznaé¢ w trakcie mojej kariery zawodowej. Smiem twierdzi¢, ze posiadam
znaczne do§wiadczenie w tym obszarze. Posiadam poza tym uprawnienia rzeczoznawcy
majatkowego wedlug polskiego prawa oraz jestem licencjonowanym doradcg na brytyj-
skim rynku nieruchomosci. Mozna wiec powiedzie¢, ze nieruchomosci byly rzecza, ktéra
zajmowalem sie niemal od zawsze, moim zawodem i jednocze$nie pasjonujacym hobby.

W tej chwili cheialbym zajaé panstwa uwage prezentacjg, ktéra czeSciowo odpowiada
na pytania zadane przez pana posla reprezentujgcego postéw wnioskodawcow. Na pierw-
szym slajdzie widzicie panstwo krotka agende przygotowanej prezentacji. Chciatbym
zapoznaé panstwa z zagadnieniem, jak zagospodarowanie nieruchomosci wpisuje sie
w szerszg strategie PKP S.A., ktora zarzad spétki przyjal na poczatku tej kadencji.
Przedstawie takze aktualng mape najwazniejszych projektow realizowanych w ramach
przedsiewzie¢ deweloperskich podejmowanych przez PKP. Obecnie beda one juz reali-
zowane poprzez Xcity. Opowiem panstwu o tym, jakie sg to projekty. Mysle, ze pozwoli
to na odniesienie sie do szczegotowych pytan, w tym tych, ktore dotyczyty spotki Dekada.
Nastepnie przedstawie krotko efekty naszych dziatan w tym obszarze, zar6wno podejmo-
wanych przez PKP w przeszloSci oraz te, ktorych oczekujemy w najblizsze] przyszlosci.
Kolejna kwestia, to korzysci ktore z tego plyng oraz jaki jest rynkowy odnosnik do tego,
czym sie zajmujemy. Inaczej méwiac, bede chcial panstwu przedstawic, w jaki sposob
inne spolki, ktore posiadaja podobny problem, jesli mozna to okregli¢ problemem, czyli
majg duzo majgtku, ktory jest im niepotrzebny do dzialalnoSci operacyjnej, zagospoda-
rowuja te cze§¢ majatku, w tym nieruchomosci stanowigce ich wlasno§é. Odniose sie
takze do poruszonej kwestii dotyczacej zasad nadzoru nad spétkami grupy PKP. Zapre-
zentuje panstwu rowniez, w jaki sposob przebiega przygotowanie projektu w obszarze
nieruchomoéci i jak dokonujemy wyboru firmy, ktéra bedzie ewentualnie realizowala
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z nami taki projekt, jako partner biznesowy. Przedstawie panstwu, jakie do§wiadczenie
posiadaja wybrani przez nas deweloperzy i inwestorzy, z ktorymi realizujemy okreslone
przedsiewziecia i na zakonczenie, ostatni punkt to krétkie podsumowanie.

Przechodze do prezentacji. Na poczatek syntetyczne zestawienie danych, aby pan-
stwo mieli wyobrazenie o tym, z czym mamy do czynienia, je§li chodzi o nieruchomo-
Sci w spotce PKP. Aktualnie PKP S.A. posiada ponad 100 tysiecy dzialek. Ich tgczna
powierzchnia wynosi 98 tysiecy hektarow. PKP dysponuje poza tym ponad 2 tysig-
cami obiektow dworcowych, z czego ponad 600 jest czynnych. Reszta to tzw. budynki
podworcowe spelniajgce bardzo rézne funkcje. Prosze zwrdcié uwage, jaka jest skala
umoéw najmu, ktoére obstugujemy w PKP S.A. Jest to prawie 25 tysiecy uméw najmu.
Nie sadze, aby w Polsce istnial drugi podmiot, ktory obstugiwalby rocznie az taki duzy
portfel uméw najmu.

Kolejna sprawa to liczba transakeji sprzedazy przeprowadzanych przez nas w ciggu
roku. OczywiScie ich skala jest rozna. Sprzedajemy male nieruchomosci, duze grunty,
ale rowniez pojedyncze mieszkania. Wszystko to odbywa sie zgodnie z obowiazujacymi
procedurami przetargowymi. Jest jeszcze informacja o tym, ile dworcow przekazalismy,
chociaz akurat ta kwestia jest moze mniej istotna z punktu widzenia gléwnego tematu
prezentacji. W tej chwili w projektach znajdujacych sie na réznych etapach realizacyj-
nych, w fazie przygotowawczej czy tez na etapie rokowan, mamy ok. 120 hektaréw grun-
tow. Ta liczba bedzie sukcesywnie rosngc.

Nastepna sprawa: czym konkretnie sie zajmujemy? Postaram sie rowniez wyjasnic,
dlaczego pewnymi przedsiewzieciami zajmujemy sie dopiero dzi$ i dlaczego nie robiliSmy
tego wezesniej. O to panstwo takze pytaliscie.

Wysoka Komisjo, oprécz kwestii zwigzanych z umowami najmu, oprécz komercjali-
zacji nieruchomosci w taki sposob, aby zoptymalizowaé¢ wykorzystanie nieruchomosei
i uzyskac jak najwiekszy przychod oraz oprécz wspélpracy z samorzgdami — dla pan-
stwa informacji podam, ze posiadamy nieruchomosci w 2000 gmin na ogdélng liczbe
2600, co oznacza, ze posiadamy relacje ze zdecydowana wiekszoScig samorzadow w Pol-
sce, chociazby polegajace na tym, ze placimy samorzadom podatki od nieruchomosci
i za uzytkowanie wieczyste — oprocz inwestycji dworcowych i projektéw deweloperskich
mamy w swoich kompetencjach takze caly obszar, ktory sie nazywa geodezjg kolejowa.
Obszar geodezji kolejowej obejmowal rowniez regulacje stanéw prawnych gruntéw, ktére
znajdowaly sie w posiadaniu, ale niekoniecznie w uzytkowaniu wieczystym PKP S.A.

Wiele z gruntow, ktore dzi§ mozemy zagospodarowac, ktore mozemy skutecznie
wykorzystac, a niekiedy nawet odda¢ w uzytkowanie mieszkanicom miast, to grunty,
ktore w przeszloSci znajdowaly sie w posiadaniu PKP, ale niestety w wyniku braku
decyzji administracyjnych oraz z uwagi na fakt skomplikowanej procedury wieczystego
uzytkowania nie mieliSmy praw do tych terenow. Przynajmniej takich, ktore znajdo-
walyby swoje odzwierciedlenie w postaci wpisu w ksiedze wieczystej. Teraz ta sytuacja
bardzo sie zmienila, a najwieksza zmiana zaszla na przestrzeni kilku ostatnich lat. W tej
chwili ponad 80% nieruchomosci znajdujacych sie w posiadaniu PKP ma uregulowany
stan prawny, co oznacza, ze mozna wreszcie co§ z nimi zrobi¢, czyli albo sprzedac, albo
wykorzystaé w jakis$ inny sposob. Naturalnie, w owe 80% wchodzg takze linie kolejowe,
czyli nieruchomosci znajdujace sie pod liniami. Sg one regulowane i nie podlegaja jakiej-
kolwiek formie obrotu.

Po prawej stronie slajdu prezentujemy panstwu nasze cele strategiczne, czyli to,
co PKP S.A. chcialo osiagnaé i co osiagneto w poprzednich trzech latach. Pokazane cele
sg ukierunkowane na tematyke dotyczacg nieruchomosci. Dlatego, oprocz poprawy
poziomu satysfakcji klienta i polepszenia efektywnosci kosztowej oraz wprowadzenia
rynkowych standardow zarzadzania, takze w obszarze nieruchomosci, chodzi nam
o zapewnienie finansowania inwestycji dworcowych, czyli zapewnienie srodkow pozwa-
lajacych na modernizacje wszystkich dworcow, ich odpowiednig standaryzacje w celu
poprawy jakoSci obstugi pasazerow. Z punktu widzenia naszego dzisiejszego spotkania
najbardziej istotnym z zapisanych celéw jest zagospodarowanie niewykorzystywanych
terenéw kolejowych.
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Jedng rzecz trzeba w tym miejscu wyraznie podkre§li¢. Na potrzeby deweloperskie
wykorzystywane sg tereny lub przestrzenie nad torami, za chwile to pokaze, ktore nie
sa niezbedne do prowadzenia ruchu kolejowego. Wszystkie nieruchomosci, ktore sg nie-
zbedne dla zaspokojenia potrzeb ruchu kolejowego w Polsce, stanowig osobng grupe nie-
ruchomogci, ktéra nie zajmujemy sie pod katem realizacji przedsiewzieé deweloperskich.
Jedyny punkt stycznoSci pomiedzy projektami deweloperskimi i terenami kolejowymi
to dworce, ktore czasami stanowig czes¢ wiekszej catosci lub sa czescig wielofunkcyjnych
obiektow, jak panstwo za chwile bedziecie mogli zobaczy¢ i wowczas poprzez fakt, iz
sg one wkomponowane w calg tkanke urbanistyczno-architektoniczna, tworzg zdecy-
dowanie bardziej uzytecznag przestrzen z punktu widzenia pasazeréw, niz gdyby staly
osobno, gdzie$§ w polu.

Na tym slajdzie wida¢ aktualng mape zrealizowanych projektow deweloperskich oraz
jest pokazany kierunek, w jakim podgzamy. Cofajac sie nieco w czasie, mozna powie-
dzieé, ze realizacja projektow deweloperskich rozpoczeta sie mniej wiecej 8-10 lat temu.
Ruszyly wtedy pierwsze rokowania w sprawie poszukiwania partneréw dla projektow
deweloperskich. W tym przypadku byly to Katowice, Poznan i Warszawa Zachodnia.
Wymienione projekty cieszyly sie wowczas bardzo duzym zainteresowaniem. W wyniku
prowadzonych postepowan przetargowych wybrano deweloperéw, ktérzy mieli wspélnie
z PKP zrealizowaé planowane inwestycje. Okazalo sie, ze ten mechanizm zadzialal bar-
dzo dobrze. Kiedy w 2012 r. rozpoczely dzialalno§¢ dworce zbudowane w ramach tych
projektow, zaczely dziala¢ obiekty komercyjne i mogliémy przyjrzec sie, jak to wszystko
funkcjonuje okazalo sie, iz kierunek wytyczony przez te pierwsze projekty jest wlasciwy.
Postanowilismy, ze bedzie on kontynuowany w przysztosci.

W zwigzku z powyzszym, poczgawszy od roku 2012 w ramach PKP S.A. zaczal byé
tworzony zespdl fachowedéw skladajacy sie z ludzi wywodzacych sie z rynku nierucho-
mosci, ktorzy znaja sie na prowadzeniu projektow deweloperskich. Zesp6t ten stopniowo
uruchamial kolejne postepowania i zwalnial pod inwestycje kolejne tereny. Oczywiscie,
w tego typu dziatalnoSci zawsze stoi sie przed dylematem, czy dany teren sprzedac, czy
tez rozpoczac na nim projekt deweloperski. Najprostszy sposob postepowania to organi-
zacja przetargu i sprzedaz dziatki, po ewentualnym podzieleniu terenu na szereg mniej-
szych dzialek. W ten spos6b mozna probowac¢ maksymalizowaé zyski, ale jesli chce sie
dzialaé zgodnie z regutami sztuki, niezaleznie od tego czy mamy do czynienia z zarzagdem
prywatnej spotki, czy tez spotki pozostajacej wlasnoscig Skarbu Panstwa, jezeli naszym
celem jest maksymalizacja wartosci z punktu widzenia interesow wlaScicielskich, nalezy
szuka¢ innych sposobow dzialania, ktore postuzg maksymalizacji tejze wartosci.

Grunty pokolejowe nie posiadajg zwykle planéw zagospodarowania przestrzennego.
W przeszlosci, szczerze mowigce, nie bylo nawet mozliwoSci, aby takie plany dla gruntéow
kolejowych opracowaé. Od 2011 r. taka mozliwo§¢ istnieje, ale ciggle jeszcze jest ona
doé¢ rzadko wykorzystywana. Kwestia urbanistyki i planowania jest zresztg w Polsce
osobnym, bardzo obszernym tematem i na zupelnie inng dyskusje. W zwigzku z tym,
jesli zdecydowalibySmy sie na sprzedaz pokolejowej dzialki, ktora nie ma planu zagospo-
darowania i deweloperzy dopiero bedg ustalali z miastem, co na niej mozna wybudowac,
to warto§¢ takiej dziatki bedzie znacznie nizsza, méwie to jako rzeczoznawca majatkowy,
niz warto$c dzialki przygotowanej pod konkretng inwestycje. Wynika to z potencjalnego
ryzyka realizacji tego typu przedsiewziecia. Dlatego wlasnie zdecydowalismy sie na reali-
zacje projektow deweloperskich i dlatego przygotowujemy w odpowiedni sposob nieru-
chomo&ci.

Nasze nieruchomosci sg praktycznie rozsiane po catym kraju. Jak panstwo widzi-
cie na slajdzie, znajduja sie one w duzych miastach, ale takze w mniejszych osrodkach.
Wazng sprawg jest szacowana wartoS¢ projektow, ktore zostang zrealizowane w ramach
tylko tych projektow, ktore sa wymienione i znajdujg sie w trakcie przygotowania.
Ta warto§¢, ponad 5 mld euro, jest ogromna i ma powazne znaczenie gospodarcze. Nowe
projekty to bowiem nowa przestrzen urbanistyczna, o czym za chwile jeszcze powiem.

W telegraficznym skroécie. Dwa zrealizowane projekty zostaly juz uruchomione. Jest
to Poznan City Center i Galeria Katowicka. Przypuszczam, ze przynajmniej cze$¢ z pan-
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stwa mialta okazje juz sie z nimi zapozna¢. Na slajdzie mozna sobie przeczytac, z kim
PKP S.A. zrealizowaly te projekty, kiedy i jakg mialy one wartosc.

Warszawa Zachodnia to projekt bedacy w trakcie realizacji. Dworzec bedzie gotowy
jeszcze w tym roku. Jego charakterystyczna cecha jest taka, ze bedzie to obiekt typowo
biurowy. Myséle, ze bardzo istotng rzeczg sg projekty aktualnie realizowane. Moéwimy
o projekcie Warszawa Gdanska — bardzo ambitnym, poniewaz zaklada czeSciowe przy-
krycie zabudowg toréw, co umozliwi zwrot mieszkancom miasta terenéw, ktore czesto
sg rozdzielane torami, tak jak to mialo miejsce takze w przypadku Warszawy Gdanskie;.
Wyglada to tak, ze po obu stronach toré6w znajdujg sie tereny zurbanizowane, ale brak
jest mozliwoSci przejScia pomiedzy nimi. Bedziemy sie starali zmieni¢ sytuacje i wyeli-
minowac te niedogodnosc.

Kolejny projekt to Poznan. Nastepny etap realizacyjny. Planujemy zabudowe mie-
dzytorza w Poznaniu. Ten projekt jest takze bardzo ambitny. Zostanie przeprowadzony
miedzy istniejgcymi peronami. Oprocz tego podejmiemy sie odtworzenia historycznej
elewacji poznanskiego dworca. Byl do dworzec z cegly zbudowany w stylu pruskim.
W latach siedemdziesigtych ubiegltego wieku z nieznanych mi powodéw nie zostal on
w odpowiedni spos6b wyremontowany. Zamiast tego zabudowano go zelbetowg kopula.
Naszym celem jest przywrocenie temu miejscu takiego wygladu, jaki mu sie nalezy,
czyli chcemy odtworzy¢ elewacje, a za nig skonstruowaé nowoczesng przestrzen stuzaca
zar6wno obstudze pasazerdw, jak i celom komercyjnym.

Kilka slow na temat projektu dotyczacego Gdyni. Takze miedzytorze, ogromny teren
w tej chwili catkowicie niedostepny dla mieszkancow. Lezy tuz obok dworca. Duza prze-
strzen, na ktérej nie dzieje sie teraz nic, co w jakikolwiek sposob stuzyloby mieszkan-
com. Mamy bardzo ambitne plany zwigzane z tg nieruchomoscia. Projekt jest bardzo
ambitny i wpisuje sie w plan zagospodarowania przestrzennego dla tego miejsca. Po zre-
alizowaniu bedzie on ogromng zmiang dla centrum miasta.

Przejdzmy dalej. Bedzie to czesciowa odpowiedz na pytania pana posta. Na kolejnym
slajdzie wida¢ dwa projekty, do realizacji ktérych w postepowaniu przetargowym zostala
wybrana firma Dekada. Sg to mniejsze projekty, de facto takie, ktore Dekada realizuje
i w realizacji ktérych ma duze doSwiadczenie. Chodzi o projekt w Koninie i projekt
w Minsku Mazowieckim. Obydwa projekty znajdujg sie obecnie na etapie uzgadniania
kwestii planistycznych. Skala tych projektow jest dokladnie taka, w realizacji ktoérej
Dekada wykazuje sie najwiekszym doswiadczeniem, co zweryfikowaliSmy w prowadzo-
nym postepowaniu w ramach rokowan. Mam na my§li tzw. projekty retail parkow, czyli
pewnego formatu handlowego, ktory jest charakterystyczny dla mniejszych miejscowoSci.
W tym przypadku do tego formatu jest takze dotgczony dworzec, czyli co$, co generuje
ruch na terenie obiektu handlowego oraz duzy parking majacy stuzy¢ zaréwno uzytkow-
nikom dworca, jak i osobom korzystajacym z oferty zawartej w przestrzeni handlowe;.

W tej chwili widzicie panstwo inne przykiady. Krakéw Bosacka to projekt realizo-
wany rowniez z polskim partnerem. Wykonuje go GD&K, krakowski deweloper. Pomyst
polega na wykorzystaniu dzialtki lezacej tuz przy dworcu, o ktorej mato kto wiedzial,
gdyz znajduje sie ona, mozna powiedziec¢, na zapleczu. Jesli panstwo wiecie, w ktorym
miejscu w Krakowie jest stary dworzec, to zlokalizujecie to miejsce. Po drugiej stronie
toréw znajduje sie wieza ci$nien, a wokoé! niej do¢ zuzyta zabudowa w postaci barakéw
i magazynow. To, co tam sie teraz znajduje, zostanie zastapione bardzo efektownym
kompleksem biurowym, ktéry zamknie rozwéj deweloperski calego rejonu stacji Kra-
kéw Glowny. Ta stacja juz w obecnej chwili jest mocno zmieniona, a z punktu widzenia
centrow przesiadkowych jest uwazana przez fachowcow za obiekt wzorcowy, jesli chodzi
o przesiadki z tramwaju na pocigg lub autobus, lub odwrotnie.

Jesli chodzi o projekty znajdujace sie¢ w fazie rokowan, to trzeba powiedzie¢ w tym
miejscu o duzym terenie we Wroctawiu Swiebodzkim. Mamy tam przepiekny dworzec,
jesli chodzi o warto§¢ architektoniczng, moim zdaniem catkowicie poréwnywalny z wro-
clawskim Dworcem Glownym. To miejsce od wielu lat nie pelni juz funkcji kolejowych.
Ruch kolejowy zamart tam ostatecznie w latach dziewiecdziesigtych XX wieku. Dgzymy
w tej chwili do przywrodcenia tego miejsca pasazerom. Obiekt lezy bardzo blisko §réd-
miescia, a tym samym stanowi dogodne miejsce dla centrum przesiadkowego, o ktéorym
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mowilem przed chwilg przy okazji Krakowa. Bedziemy zmierzali do przywrocenia ruchu
kolejowego, a przy okazji do wykorzystania okolicznych terenéw. W dyspozycji PKP S.A.
znajduje sie tam 28 hektaréow gruntéw, na ktérych mozna zrealizowaé ogromny, wie-
lofunkcyjny projekt deweloperski. W przypadku tak duzych terenéw nie mozna raczej
przesadzacé, czy beda tam obiekty handlowe, biurowe, hotelowe czy tez mieszkalne. Naj-
bardziej prawdopodobna opcja jest taka, ze znajdzie sie tam wszystko wymienione przeze
mnie. Na tym zresztg polega tworzenie nowych dzielnic w miastach, tzw. smart city.
Miesza sie rézne funkcje po to, zeby w okreslonym czasie miejsce nie wymieralo tak,
jak dzieje sie w przypadku typowo biurowej zabudowy. Jezeli zatrudnieni skonczg prace
i p6jda do domu, na terenie ich biur robi sie catkowicie pusto. Od tego typu monokultur
funkcyjnych obecnie sie odchodzi na rzecz realizacji projektow wielofunkcyjnych.

Nastepny projekt to Olsztyn Glowny. Kolejny projekt m.in. centrum przesiadkowego.
Bardzo mocno sie nad nim teraz zastanawiamy. Bedzie to gtéwny olsztynski dworzec
kolejowy i autobusowy. Samorzad bedzie budowal takze tramwaje, ktérych w tej chwili
jeszcze nie ma. Mowigc krotko, duzo sie w tym miejscu dzieje.

I wreszcie Warszawa Giowna. Miejsce bardzo wazne dla mieszkancow stolicy, ale row-
niez miejsce wazne historycznie dla kolei. W tej chwili znajduje sie tam siedziba Muzeum
Kolejnictwa. Za chwile powiem nieco wiecej na ten temat, gdyz chcialbym panstwu poka-
za¢ wspomniany projekt w nieco bardziej szczegétowej wizualizacji.

Kilka zdan na temat kolejnych trzech projektow. Mamy Warszawe Zachodnig po dru-
giej stronie toré6w. Teren od strony ulicy Tunelowej, w tej chwili bardzo stabo zurbanizo-
wany, ale znajdujacy sie blisko centrum miasta, a przez to niezwykle atrakcyjny zar6wno
pod lokalizacje zabudowy mieszkaniowej, biurowej i wszelkiej innej towarzyszacej.

Nastepna rzecz to Centralna Park. Za chwile pokaze to w nieco dokladniejszym
powiekszeniu. Jest to propozycja wykorzystania terenoéw nad torami kolejowymi. Tereny
te lezg w Scistym centrum Warszawy, a obecnie znajduje sie tam duzy parking, ktory
z pewnoscig nie przystaje do zabudowy urbanistycznej, jaka powstaje woko6t niego.

1.6dz Fabryczna to kontynuacja projektu realizowanego w tej chwili. Dworzec L.6dz
Fabryczna jest obecnie budowany. Niedlugo zostanie przekazany do uzytku. Jako PKP
S.A. bedziemy mieli mozliwo$¢ wybudowania nad tym dworcem powierzchni biurowych,
ktorych, o dziwo, dzi§ w Lodzi bardzo brakuje. Jest to odmienna sytuacja od warszaw-
skiej, poniewaz w stolicy mamy duza podaz tych powierzchni.

Chcialbym panstwu pokazacé jeszcze kilka mniejszych projektow, aby zilustrowac fakt,
iz skala naszych przedsiewzie¢ jest bardzo zréznicowana. Warszawa Wlochy — miejsce,
dla ktérego wlasnie uchwalono plan zagospodarowania przestrzennego. W ten plan
chcemy wpisac niewielki obiekt ustugowy, ktory bedzie stuzyt zaré6wno mieszkancom, jak
i osobom podroézujacym. Jesli chodzi o mieszkancoéw, to rozmawiamy z wladzami dziel-
nicy o uruchomieniu w tym miejscu tzw. kancelarii miejskiej, czyli placowki, w ktorej
bedzie mozna zlozy¢ podanie, zasiegna¢ informacji itd. Inaczej méwigc ma to by¢ punkt
obstugi mieszkanca.

Kolejny projekt matego retail parku to Debica. Nie bede sie nad tym rozwodzi¢, aby
panstwa nie zanudzac. I wreszcie Katowice. Dlaczego méwimy o Katowicach? Otoz jest
to niezwykle ciekawe miejsce. Powstal tam ogromny obiekt, galeria handlowa, tzw. Gale-
ria Katowicka i jest to bardzo duzy sukces. W Katowicach zbudowano nowy dworzec przy
zachowaniu pewnych elementéw historycznej architektury, m.in. stynnych kielichow,
o ktére bardzo walczyly lokalne Srodowiska architektoniczne, ale pozostalo jeszcze nieco
terenu po drugiej stronie, od ulicy Andrzeja czy moze bardziej precyzyjnie w okolicach
Placu Andrzeja. Teren ma potencjal do zagospodarowania i bedziemy starali sie to wyko-
rzystac¢. Planujemy stworzy¢ co§, co bedzie w przysztosSci cieszylo oczy mieszkancow.

Dlaczego to wszystko robimy? Dlaczego podejmujemy sie realizacji tak duzych
wyzwan i dlaczego chcemy zmieniaé polskie miasta? Na slajdzie mozecie panstwo zoba-
czy¢, jak w tej chwili wyglada z lotu ptaka parking znajdujacy sie w centrum Warszawy,
nad torami kolejowymi. Jest to parking zlokalizowany na skrzyzowaniu Alei Jerozolim-
skich i Alei Jana Pawla II. Ze wszystkich stron parkingu mamy zabudowe, a jedynie nad
torami zabudowy nie ma. Tak to wyglada obecnie. Zgodnie z podpisem pod zdjeciem, jest
to betonowa pustynia oraz olbrzymi niewykorzystany potencjat. Co chcielibySmy w tym
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miejscu zrobi¢? Nasz pomysl widzicie panstwo na slajdzie. Zamierzamy wykorzystaé
potencjal tego miejsca. Chcieliby$my, aby naprzeciwko Dworca Centralnego powstata
zabudowa, ktora stanie sie kolejng wizytéwka Warszawy.

W calej filozofii projektéow deweloperskich — wczesniej realizowanych w PKP S.A.,
a teraz w Xcity — bardzo nam zalezy na tym, aby dba¢ o kwestie urbanistyczne. Zdajemy
sobie sprawe, ze jesteSmy spotkg Skarbu Panstwa i mamy §wiadomo§é, jak powinny byé
realizowane projekty deweloperskie. Do tej pory, w latach dziewiecdziesigtych minionego
wieku i p6zniej, projekty deweloperskie realizowano w oparciu o zasade maksymalizacji
zysku. Jest to gléwna motywacja deweloperéw. Oznacza ona, ze jesli deweloper mieszka-
niowy posiada dzialke, to bedzie staral sie zmaksymalizowa¢ PUM z tej dziatki. Bedzie
zmierzal do zbudowania jak najwiekszej liczby mieszkan iich jak najszybszej sprze-
dazy po to, aby maksymalnie na tym przedsiewzieciu zarobi¢. Sprawa jest oczywista.
Na marginesie, plany zagospodarowania przestrzennego sg opracowywane po to, aby
tego typu polityke i sposob dzialania deweloperéw ograniczaé, ale tam, gdzie ich nie ma,
sa w zamian WZ i w rzeczywistoSci, jak wiemy, roznie bywa.

Prosze spojrze¢ na obiekty handlowe. Te, ktore powstaly w latach dziewiecdziesia-
tych XX wieku na obrzezach miast i méwiagc prawde nie posiadaly zadnej specjalnej
architektury, koncentrowaly sie jedynie na funkcji uzytkowej, obecnie juz sie catkowicie
zuzyly. Zresztg, mozna poda¢ nawet przyklady budynkéw w centrum Warszawy, ktore
juz nie istniejg. My§le, ze panstwo doskonale wiecie, o jakie budynki chodzi. Obiekty te
byly zbudowane calkiem niedawno, ale wyburzono je, poniewaz ich architektura bardzo
szybko zdgzyla sie zuzy¢. Naszym celem jest tworzenie takich projektow, ktore beda
sie zdecydowanie broni¢ pod wzgledem urbanistycznym i przetrwajg lata. Oczywiscie,
w kazdym mieScie mozna obecnie znalez¢ takze przyklady pozytywnej urbanistyki,
panstwo o tym doskonale wiecie, i do takich przykladow chcemy nawiazywac, realizu-
jac nasze projekty deweloperskie. Na slajdzie mozecie panstwo zobaczy¢, w jaki sposéb
planujemy i chcieliby$émy zagospodarowaé centrum stolicy.

To, co panstwo teraz widzicie, to teren Muzeum Kolejnictwa. W tej chwili pracujemy
nad nowym projektem tzw. stacji muzeum, ktora w nowej lokalizacji bedzie stuzyta pre-
zentowaniu dziedzictwa kolejowego, ale bedzie spelnia¢ takze pewne funkcje edukacyjne.
Obecnie zabytkowe parowozy stoja jeden za drugim i prawde moéwiagc w ogole nie widac
ich piekna i detali. Naszym zdaniem, powinny one by¢ zupelnie inaczej prezentowane,
zeby odwiedzajacy mogli dokladnie je obejrzec i zobaczy¢, jak kiedy$ wygladaly loko-
motywy ciggngce sklady pociggéw. Na slajdzie widac, jak to wyglada w tej chwili i jak
bedzie wygladac, jesli zrealizujemy swoje plany w tej dziedzinie. Taki ksztalt ma wizja
dewelopera, z ktéorym aktualnie prowadzimy wylgczne negocjacje.

Dlaczego o tym w ogdle méwie? Pokazuje panstwu te slajdy, abysScie mieli wyobra-
zenie o naszych zamierzeniach. Prosze zauwazy¢, ze jednocze$nie odtwarzamy stacje
kolejowa czotowa, czyli funkcje, ktéra na tym terenie kiedy$ istniala. W tym miejscu
beda ponownie zatrzymywaly sie pociagi, bedg tam wsiadac i wysiadaé pasazerowie. Jest
to centrum miasta, skrzyzowanie, na ktérym bedzie mozna sie przesiadac¢ do réznych
srodkow transportu. Co wazne, utrzymujemy element historyczny, czyli dworzec War-
szawa Glowna. Teraz jest to Muzeum Kolejnictwa, ale kiedys byt w tym miejscu ruchliwy
dworzec. Czynimy tak przede wszystkim z szacunku dla samego miejsca, a z drugiej
strony tworzymy z tego faktu charakterystyczny element projektu. Oproécz zabudowy
komercyjnej, ktéra ma powstaé na tym terenie, stworzymy réwniez ogromne przestrze-
nie publicznie dostepne. W wiekszosci beda to tereny zielone. Bedzie tam mozna mito
spedzaé czas o kazdej niemal porze dnia i nocy, w sposéb odpowiadajacy mieszkancom.
W gre wchodzi rekreacja, uprawianie sportéw itd. Nie chce sie teraz zaglebiac w szcze-
goly. Wazne jest to, ze doprowadzimy do poltaczenia kolejowej infrastruktury z nowocze-
sng urbanistykg. Taki sposéb my§lenia i dzialania chcielibySmy promowac we wszyst-
kich projektach realizowanych przez Xcity.

I jeszcze jeden przyklad. O tym terenie juz wspominalem weze$niej. Chodzi o Gdy-
nie Miedzytorze. W tej chwili wyglada to tak, jak wida¢. Znajduje sie tam wyladownia
i jakie$ ogrodki dziatkowe, czeSciowo juz nawet nieuzytkowane. Niewielki procent tych
ogrodkow jest jeszcze uprawianych. Tak za$ mogloby to wygladac i gleboko wierze,
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ze bedzie tak wygladacé, po zrealizowaniu planowanego projektu. Dlaczego az takie wyso-
kie budynki? Bedzie to ostatnia linia zabudowy przed portem i z tych budynkéw bedzie
mozna obserwowac calg panorame Zatoki Puckie;.

Myséle, ze jesli chodzi o projekty, to zaprezentowatem juz wystarczajacg liczbe przy-
ktadow, abyscie mogli sobie panstwo wyrobié opinie na temat naszych zamierzen. Chcial-
bym w tej chwili krotko oméwic kolejne zagadnienie. KorzySci plynace z realizacji pro-
jektow deweloperskich sa niekwestionowane. Prosze spojrze¢ na pkt 3. Ta sprawa jest
najwazniejsza. Mamy przyklad transakcji zrealizowanej. Wybudowano centrum han-
dlowe, nastepnie je skomercjalizowano, a partnerzy, ktorzy to centrum zbudowali, w tym
oczywiscie PKP S.A., sprzedali je funduszowi inwestycyjnemu. Chodzi o Poznan. Jest
to klasyczna sytuacja przedsiewziecia realizowanego na rynku nieruchomosci. Na czym
polega istota sprawy? Szanowni panstwo, gdybySmy w momencie podejmowania decyzji,
czy te nieruchomo§¢ sprzedajemy, czy realizujemy projekt deweloperski, podjeli decyzje,
iz nieruchomo$¢ sprzedajemy, to otrzymalibySmy w zamian warto$¢ rynkowa gruntu,
czyli tyle, ile wnie§liSmy do wspdlnego przedsiewziecia z deweloperem. W momencie,
kiedy wychodziliSmy z inwestycji, dokladnie po uplywie trzech lat uzyskaliémy prawie
trzykrotnosc tej kwoty. Inaczej mowiac, dzieki temu, ze byliémy czescig projektu dewe-
loperskiego, dzieki temu, ze wzieliSmy na siebie ryzyko deweloperskie i dzieki temu,
ze w ogole znalezliSmy sie w tym calym przedsiewzieciu, udalo nam sie zwielokrotnié
kwote, jaka moglibyémy uzyskaé w efekcie prostej sprzedazy gruntu, ktéry postuzyt
do realizacji projektu.

Oprocz argumentow natury urbanistycznej jest to podstawowa przeslanka prze-
mawiajgca za tym, aby podejmowac sie realizacji tego rodzaju projektow. W tym celu
stworzyliSmy wyspecjalizowany zespot ludzi i na biezaco optymalizujemy zasady dzia-
fania organizacji, jesli chodzi o realizacje projektéw deweloperskich. Utworzenie Xcity
stanowito logiczng konsekwencje rozwoju tychze projektéw realizowanych w ramach
PKP S.A. Gdyby$émy chcieli zrealizowa¢ wszystkie wymienione projekty bez powolania
do zycia Xcity, musielibySmy tworzy¢ do kazdego z nich spotke celowa, ktora wspolpraco-
walaby z wybranym deweloperem. W tej chwili mamy jedng spotke zamiast wielu, co jest
naturalng optymalizacja, jesli chodzi np. o strukture samej Grupy PKP.

W tej chwili chcialbym powiedzie¢ kilka stéw na temat przyktadéw rynkowych zacho-
wan innych podmiotow dziatajgcych na rynku kolejowym. Na slajdzie sg zaprezentowane
trzy takie przyktady, mozecie panstwo o nich sobie poczytac, ale w tym momencie chcial-
bym powiedzieé¢ o jednym z nich. Mam na mys§li Deutsche Bahn, ktory juz wiele lat temu
zrobil to, co my przeprowadzamy obecnie. Deutsche Bahn wydzielit swoje nieruchomosci
nieoperacyjne, wniost je do spotki, a ona konsekwentnie realizuje projekty deweloper-
skie. Obecnie spotka nazywa sie Aurelis i realizuje projekty deweloperskie na gruntach
pokolejowych. Pomyst niemiecki r6zni sie oczywiscie w szczegotach od naszego pomystu,
ale deweloperskie zagospodarowanie nieruchomosci stricte kolejowych jest dosé ewi-
dentne. Podobnie rzeczy sie majg w Austrii, gdzie np. Dworzec Gtéwny i cala jego okolica
nalezgca do austriackich kolei jest w tej chwili zmieniana i tworzy sie ja od nowa, przy
wspolpracy z firmami deweloperskimi. Nikt nie twierdzi bowiem, ze koleje jako takie
posiadajg wlasne kompetencje deweloperskie. Nie posiadajg takich kompetencji, tak, jak
nie posiadajg kompetencji w wielu innych dziedzinach i dlatego musza wspétpracowaé
z wyspecjalizowanymi podmiotami. Na slajdzie wida¢ przyktady podobnych rozwigzan,
jak zastosowane przez nas, ktére w wielu przypadkach zakonczyly sie duzym sukcesem.

Nastepna kwestia, o ktéra pan zaposel pytal, to zagadnienie nadzoru korporacyj-
nego. Spoétka Xcity podlega dokladnie takim samym regutom nadzoru wlascicielskiego
jak kazdy inny podmiot w Grupie PKP S.A. Czym sie kierujemy w tym nadzorze? Przede
wszystkim zapewnieniem pelnej transparentnosci dziatalnoSci spotki. Oprocz tego wyko-
rzystujemy uprawnienia PKP do realizacji celow PKP w ramach dziatalnoéci spoétek
nalezacych do grupy kapitalowej. Celem nadzoru jest takze pilnowanie stalego wzro-
stu efektywnoSci dzialania poszczegdlnych spélek. Sprawujemy statg kontrole nad tym,
w jaki sposob poszczegélne spolki realizujg swoje cele.

Nie chcialbym nadmiernie wdawac sie w szczegotowe rozwazania, dlatego odniose sie
tylko do jednej waznej sprawy, ktorej dotyczylo wprost jedno z zadanych pytan. Xcity jest
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catkowicie nowym podmiotem. Spotka dopiero tworzy swoj potencjal i nie znajduje sie
w zadnej z istniejacych strategii odnoszacych sie do prywatyzacji spotek z Grupy PKP
S.A. na lata 2015-2020. Przyjeta strategia nie zaktada planéw prywatyzacyjnych spotki
Xcity. Wyjasniam te kwestie od razu, aby uciaé jakiekolwiek spekulacje i dalsze pytania
w tej sprawie.

Co jest jeszcze wazne i co nalezy powiedzie¢? Kilka stéw wyja$nienia na temat zglo-
szonych watpliwosci w sprawie zalozenia spotki Xcity. Po pierwsze, opisany przez pana
posla sposob tworzenia spotki Xcity, jak rowniez przejmowanie gotowych spélek przez
duze podmioty jest na rynku standardem. Jesli chodzi o sposéb kontroli spotki Xcity,
to informuje, ze jest on catkowity i pelny ze strony PKP S.A. Zapewniam panstwa,
ze wszelkie przyszle zyski wypracowane przez spotke, wszelkie dywidendy trafia do PKP
S.A., ktore sg jedynym beneficjentem efektow pracy spotki Xcity.

Jeden udzial pozostawiony w rekach pana prezesa jest rowniez wymogiem rynko-
wym. Postaram sie to wytlumaczy¢. Ten jeden udziat byl juz dwa razy kontrolowany
przez Najwyzsza Izbe Kontroli. Caly proces deweloperski, ze sie tak wyraze, juz dwu-
krotnie podlegal kontroli inspektoréw NIK. Procedura zaktadania i rozwijania projektu
deweloperskiego byla w PKP S.A. dokladnie taka sama, jak jest obecnie w Xcity. Naj-
wyzsza Izba Kontroli w zadnym z dokumentéw pokontrolnych nie postawita jakichkol-
wiek zarzutéw zwigzanych z tym obszarem dzialania ani nie stwierdzila jakichkolwiek
uchybien w tym zakresie.

Jak powiedzialem, wszystko co robimy w stosunku do Xcity, jesli chodzi o nadzor
wlaScicielski, o strukture wlaScicielska, jest zwigzane przede wszystkim z rynkowym
charakterem projektow, ktore musimy realizowaé. Rzeczywistos¢ wyglada bowiem tak,
ze do wszystkich projektéw mamy partnera wybieranego w trybie postepowania prze-
targowego i generalnie rzecz biorac, oczywiscie dzialajac zgodnie z prawem i zasadami
nadzoru korporacyjnego w PKP S.A., musimy funkcjonowanie spoétki tak zorganizo-
wac, zeby poszczegolne projekty mogly zostaé zrealizowane. To, co mamy w Xcity, nie
jest zadna nowoscia, jesli chodzi o strukture wlascicielskg ani o aspekty wlasnoSciowe,
o ktore panowie postowie pytaliscie.

Xcity jest spotkg zupelnie nowg. Nie zostaly do niej na razie wniesione zadne aporty.
Poza tym na kazdy aport musimy uzyska¢ zgode Ministerstwa Infrastruktury i Roz-
woju. W samej spolce, jako takiej, nic w tym zakresie jeszcze sie nie wydarzyto. Na razie
koncentruje sie ona na przygotowaniu projektow. Prosze pamietaé, ze dotychczasowe
zrealizowane projekty doszly do skutku w ramach struktur PKP S.A. i - co podkreslam
jeszcze raz - zrealizowano je dokladnie w taki sam sposob, jak bedzie dziala¢ operacyjnie
spotka Xcity.

Na wyéwietlanym slajdzie wida¢ schemat przygotowania projektu deweloperskiego.
Chcialbym, abyscie panstwo dzieki niemu mogli zobaczy¢, jak pomimo tego, iz wydzie-
lamy do Xcity pewng cze§é profesjonalng dotyczaca zarzadzania projektami deweloper-
skimi, to nadzor ze strony PKP S.A. i ze strony Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju
nad nieruchomos$ciami, ktore w przyszlosci trafig do Xcity, jest w pelni zachowany. Jak
widac, istnieje wiele ognisk decyzyjnych. Przede wszystkim, to PKP wskazuje, ktore
nieruchomosci nadaja sie do dalszej analizy i ewentualnej dzialalnoSci deweloperskiej,
a ktore nalezy od razu sprzedaé. Nastepnie mamy calg analize finansowa. Wiadomo,
ze przygotowuje ja wyspecjalizowany podmiot znajacy sie na realizacji przedsiewzie¢
deweloperskich. Tre§¢ wspomnianej analizy to niezwykle wazny element uwzgledniany
pdézniej przy podejmowaniu decyzji przez PKP S.A. w sprawie uruchomienia projektu
lub rezygnacji z dalszych dzialan w tym zakresie. Dopiero po podjeciu decyzji przez PKP
S.A. spolka Xcity przeprowadza postepowanie dotyczace wyboru inwestora. Wspomniane
postepowanie byto juz dwa razy przedmiotem badania NIK i nie zgloszono do jego trybu
zadnych zastrzezen. Stwierdzono natomiast, ze postepowanie przeprowadzono zgodnie
z prawem i obowigzujgcymi przepisami. Kolejne kroki to uzgodnienie umowy inwesty-
cyjnej z wybranym partnerem, konsultacje dotyczace projektu z ministerstwem, decyzja
o podpisaniu i wreszcie podpisanie umowy.

Jak panstwo zauwazycie, rozporzadzanie aktywem PKP, czyli gruntem jako takim,
nastepuje dopiero po przejsciu i zaliczeniu kilku jeszcze dodatkowych etapéw nadzor-
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czych, ktore znajdujg sie na tej drodze. Mozna zatem powiedziec, ze realizowana pro-
cedura w tym zakresie jest w pelni bezpieczna i pozwala na pelng kontrole zaréwno
ze strony PKP S.A,, jako bezposredniego wlaSciciela, jak i ze strony Ministerstwa Infra-
struktury i Rozwoju, nad calym procesem deweloperskim.

W tej chwili na wyéwietlanym slajdzie prezentujemy panstwu prywatnych partneréow
naszych przedsiewzie¢. Wszystkie one odbywajg sie na zasadach joint venture. Trzeba
podkresli¢, ze do wszystkich realizowanych projektéw, teraz PKP S.A., a w przyszlo§ci
Xcity jako nasza spoétka bedzie wnosi¢ wylgcznie grunty. Nie przewidujemy w zadnym
projekcie realizowanym z partnerem prywatnym wnoszenia czegokolwiek innego poza
gruntem. Druga strona przedsiewziecia zapewnia kapital niezbedny do rozpoczecia
budowy, jak i finansowanie zewnetrzne. To jej zadaniem, jako profesjonalnego podmiotu,
jest rowniez zbudowanie planowanych obiektow.

Jaka jest w tym wszystkim rola Xcity? Polega ona na tym, aby w sposob profesjonalny
zapewnié¢ PKP S.A. dodatkowg kontrole nad caloScig procesu wspétpracy z partnerem
prywatnym. Inaczej méwigc, jest to nasz dodatkowy bezpiecznik. Méwimy w ten sposéb
partnerom, ze oto posiadamy swoj wyspecjalizowany zespot fachowcow, ktory dba o to,
zeby wspolpraca z partnerem prywatnym byla prowadzona w sposob zgodny z umowa
inwestycyjng i zeby maksymalizowac to, co po zakonczeniu projektu otrzyma PKP S.A.
Jest to gléwne i jedyne zadanie spotki Xcity.

Prezentowany slajd ilustruje, w jaki sposob sg dobierani nasi partnerzy. Widag¢, jakim
ogromnym do$wiadczeniem dysponujg, a jest to jedno z najwazniejszych kryteriow
doboru partnera do wspélpracy. Zanim partnerzy zrealizujg projekt wspoélnie z nami,
muszg wykazac sie doSwiadczeniem przy realizacji innych projektow o podobnej skali.
Wsréd tych partnerow, jak panstwo widzicie, jest rowniez firma Dekada, o ktora bezpo-
§rednio pan posel zapytal. Wida¢, jakie dos§wiadczenie ma ta spotka. Wszystkie budowane
przez nig obiekty sg do$¢ podobne. Dekada specjalizuje sie w tzw. retail parkach, w budo-
wie powierzchni handlowych i mysle, ze stad wzielo sie jej zainteresowanie naszymi
projektami, w efekcie czego zlozyli oferte.

Aby nie zanudzi¢ panstwa do konca, przechodze w tej chwili do podsumowania. Pro-
sze spojrzec, jak wyglada wzrost liczby prowadzonych projektéw. W roku 2012 mieliSmy
3 projekty, w tej chwili jest ich juz 16, a planujemy, ze w kolejnych trzech latach takich
projektow bedzie ponad 40. Projekty, o ktorych moéwie, to Zroédto dobrobytu dla Skarbu
Panstwa. Dzieki nim z nieruchomosci kolejowych zostanie wygenerowana olbrzymia
ilos¢ érodkéw finansowych. Wydaje sie, ze nie ma bardziej optymalnego sposobu zago-
spodarowania nieruchomos$¢ kolejowych niz realizacja proponowanych projektow.

Dzieki projektom dokonuje sie réwniez tworzenie nowej tkanki miejskiej. Dla mnie
osobiScie jest to bardzo istotny aspekt. Musimy mie¢ §wiadomos$c, ze to, co tworzymy
wokot siebie na terenach miejskich, z pewnoscig przetrwa nas, a powinno dokonac tego
w sposob, ktory okreslitbym jako niestarzejacy sie. Nowa zabudowa musi byé czyms,
co zostanie przez ludzi pokochane i z czego z przyjemnoscig bedg korzystaé¢ w przyszto-
Sci. Takie zalozenie zapewnia dobra urbanistyke oraz w perspektywie diugodystanso-
wej sukces komercyjny wybudowanych nieruchomogci. Jesli nieruchomos$é¢ wytrzymuje
probe czasu, oznacza to, ze jest nadal atrakcyjna dla najemcow, uzytkownikéw i klien-
tow, bez wzgledu na fakt, czy mowimy o sklepie, czy np. o hotelu. Jest to bardzo istotna
kwestia.

Na dole slajdu znajduje sie przypomnienie tego, o czym juz zdazylem powiedziec,
tzn. ze nasza nieruchomos¢ jest jedynym wkladem w przedsiewziecie po stronie PKP
S.A. Posiadamy pelng kontrole i formalny nadzér nad realizowanym procesem inwesty-
cyjnym.

Chcialbym jeszcze odnie§é sie do pytan, ktorych tresé bezposrednio dotyczyla osoby
pana prezesa Kroéla. Odpowiem na nie jako osoba nadzorujgca funkcjonowanie spotki
Xcity. Po pierwsze, bardzo sie ciesze, ze w ktorym§ momencie udalo mi sie wybraé
i zacheci¢ do podjecia wspotpracy osobe posiadajacg tak duze doSwiadczenie na rynku
nieruchomoéci, jak pan Maciej Krél. Trzeba sobie jasno powiedzie¢, ze ten rynek bar-
dzo potrzebuje fachowcow, a ci fachowcy zawsze i bez trudu znajda sobie prace. Jeszcze
raz powtarzam, ze bardzo sie ciesze, iz taka osoba jak pan Krél w pewnym momen-
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cie zainteresowala sie pracg u nas i zgodzila sie na podjecie zatrudnienia. Dzieki temu,
pod kierownictwem pana Krola, udalo nam sie bardzo zdecydowanie i mocno rozwinaé
portfel projektéw deweloperskich. Kolejnym, naturalnym ruchem w tej sytuacji byto
stworzenie spotki Xcity, w ktorej pan Krol obecnie pelni funkcje prezesa. Nie bede sie
odnosit bezposrednio do wysokoSci wynagrodzenia, bo nie uwazam, ze jest to wlasciwe
miejsce na tego typu dyskusje, ale powiem jedng rzecz. Osoba z do$wiadczeniem posia-
danym przez pana Krola otrzymataby na rynku wynagrodzenie znaczaco wyzsze, moim
zdaniem przynajmniej o jakie§ 50% wiecej niz stawki, jakie mogliSmy mu zaproponowaé
za prace w Grupie PKP. Co wiecej, wynagrodzenie pana Kroéla specjalnie nie zmienito sie,
jesli wezmiemy pod uwage czasy, kiedy byl dyrektorem w PKP S.A. i okres obecny, tzn.
kiedy pelni funkcje prezesa spo6tki Xcity. Podobnie zresztg jak catego zespotu ludzi, kto-
rzy przeszli z PKP do Xcity. W zaden sposob nie wykreowaliSmy poprzez to dodatkowych
kosztow. UtworzyliSmy jedynie nowg jako§¢. PowolaliSmy do zycia nowy podmiot, ktory
w przyszlosci, jesli wszystkie nasze plany sie ziszcza, moze stac sie jednym z najwiek-
szych deweloperow w Polsce. Méwie to catkowicie powaznie. A dzi§ sytuacja jest taka,
ze duzych deweloperéw o polskich korzeniach jest niewielu, a jeszcze mniej jest ich, jesli
chodzi o spélki z udzialem Skarbu Panstwa.

Mam nadzieje, ze przedstawiona prezentacja i dodatkowe informacje wiele rzeczy
panstwu postom wyjasnity. Bardzo dziekuje za uwage.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):

Dziekuje za przedstawione informacje i za interesujgcg prezentacje. Otwieram debate.
Jako pierwszy zglosit sie pan przewodniczacy Krzysztof Tchérzewski. Bardzo prosze,
panie poSle.

Posel Krzysztof Tchorzewski (PiS):
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Dziekuje, panie przewodniczacy. Pierwsza rzecz, do ktorej chee sie odniesc, jest nastepu-
jaca. Zaré6wno w wystgpieniu pan ministra, jak i pana prezesa oraz podczas prezentacji
nie udzielono odpowiedzi na pytanie zasadnicze, ktore jest niezwykle istotne. Negocjacje,
w ktorych zresztg bratem kilkana$cie lat temu udzial, w zwiazku z uchwalaniem ustawy
o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji PKP, byly zwigzane z tym, w jaki spo-
sob mial zostaé zagwarantowany system nadzoru panstwa nad tym, aby 15% odpisu
od wartoSci sprzedawanego majgtku przechodzilo na Fundusz Wtasnoéci Pracownicze;j.
W tej chwili mamy juz jeden przypadek, w ktérym intencja ustawowa wynikajaca z nego-
cjacji i z checi zabezpieczenia intereséw kilkuset tysiecy obywateli Rzeczypospolitej nie
do konca zostala zrealizowana. Chodzi o dyskusje, jaka toczy sie pomiedzy Funduszem
a PKP S.A. Nie chce do tego teraz wracac, ale nastgpilo ominiecie wspomnianych 15%
odpisu od wartosci sprzedanych nieruchomosci.

W tej chwili firma wchodzi w przedsiewziecie biznesowe catkowicie komercyjne. W tej
sytuacji prawnym i moralnym obowigzkiem zarzgdu PKP S.A. i pana ministra infra-
struktury powinno by¢ dopilnowanie, aby pienigdze przeszly tam, gdzie powinny, zeby
dzieki nim wzrosta warto$¢ udzialow. Poprzez Fundusz Wiasnosci Pracowniczej udzialy
w prywatyzowanym majatku przedsiebiorstwa i tak sg duzo nizsze niz w innych firmach
po prywatyzacji, w ktérych 50% akcji lub udziatéw, jesli byly to spotki z ograniczong
odpowiedzialno$cia, trafito do rgk pracownikow. Poréwnanie wartosci udziatéw w Fun-
duszu Wlasnosci Pracowniczej z tym, co uzyskali pracownicy w innych prywatyzowa-
nych spotkach Skarbu Panstwa, wyraznie jest na niekorzy$¢ oséb zatrudnionych w PKP.

Z drugiej strony podejmuje sie dzialania majace na celu jeszcze pomniejszenie tych
udziatéw. W okresie uchwalania wspomnianej ustawy pelnitem funkcje ministerialng
w owczesnym odpowiedniku obecnego Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju. Chce
wyraznie podkresli¢, ze naszg intencjg bylo wtedy doprowadzenie do sytuacji, aby rze-
czywiste 15% wartoSci majatku trafito do rgk pracownikow poprzez Fundusz Wiasnosci
Pracownicze;j.

Patrzac na przedstawiony sposob powolania spotki Xcity i na prowadzenie wspdlnych
przedsiewziec¢ z kapitalem prywatnym, chce zapytaé, czy z kwot powracajacych do PKP
S.A. w wyniku realizacji udanego projektu trafi w rece pracownicze 15% wypracowa-
nej w ten sposob kwoty? Nalezg sie one tysiacom osob, ktore sg wlascicielami udzia-
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t6w w Funduszu Wlasnosci Pracowniczej. Czy zatem mozna tym ludziom powiedziec,
ze dostang wiecej jako forme swoistego zwrotu, czy tez, ze nie dostang nic, bo majg-
tek zostanie sprzedany, ale pracownicy nie dostang 15%, bo istnieje jakas furtka, ktora
pozwala obej$¢ ten wymog?

Na to pytanie nie uzyskaliSmy odpowiedzi. Nie wiemy, panie ministrze, czy pracow-
nicy i osoby, ktore przeszly juz na emeryture, dostang te pieniadze poprzez Fundusz
Wtasnosci Pracowniczej, czy tez ich nie dostang? Prosze o jednoznaczng i ostateczng
odpowiedz, najlepiej na pismie, aby$émy mogli, jako przedstawiciele Komisji, poinfor-
mowac kolejarzy. Na razie majg oni w tej kwestii olbrzymie watpliwosci, a obawy, ktore
pojawily sie w zwigzku z deweloperskimi przedsiewzieciami PKP, zasadniczo maja przy-
czyny tkwigce wlasnie w tych watpliwosciach. Tym bardziej, ze wcze$niej mieliSmy juz
do czynienia z sytuacjg potwierdzajaca, ze PKP S.A. nie przekazuje na Fundusz Wtasno-
Sci Pracowniczej czesci srodkéw uzyskanych z prywatyzacji. Uzasadnienie dla takiego
rozwigzania znaleziono przy pomocy wybiegu prawnego. Takie postepowanie jest wbrew
intencjom ustawodawcy, jesli chodzi o ustawe o komercjalizacji i prywatyzacji. To jedna
kwestia, do ktorej cheiatem sie odniesc.

Druga sprawa jest nastepujgca. Przedsiewziecie deweloperskie PKP jest od strony
formalnej przedsiewzieciem publiczno-prywatnym. Nawet jesli z punktu widzenia
przepisow wydaje sie, ze umyka ono spod regulacji ustawowej, to tak jest i trudno temu
zaprzeczy¢. Z powyzszego wynika fakt, iz musi by¢ zapewniona przejrzystosc¢ gospoda-
rowania mieniem panstwowym, w to nie wynika wprost z przedstawionej prezentacji.
Inaczej mowige, powinno zapobiegaé sie posredniemu korzystaniu ze skltadnikow pan-
stwowego majatku.

Deweloperzy, ktorzy uzyskaja autoryzacje decydentow z PKP i bedg wspotpracowac
przy realizacji poszczegélnych projektow, musza byé odpowiednio zweryfikowani. W tej
chwili wiekszo§é firm deweloperskich, ok. 70%, jest rejestrowanych poza Polska, Naj-
wiecej bodaj w Luksemburgu. Nadzor nad ich kosztami i sposobem gospodarowania
jest wiec utrudniony. Ci deweloperzy sg silniejszymi partnerami we wspdlnych przed-
siewzieciach, majg wiecej doS§wiadczenia i mocniejszg pozycje rynkowa. Nawet jezeli
kilka os6b zatrudnionych w PKP jest faktycznie do§wiadczonych w branzy deweloper-
skiej, to firmy deweloperskie wspomagane przez potezne zespoly prawne znajdujg sie
w lepszym polozeniu. W tej sytuacji przejrzystosé prowadzenia biznesu wymaga spisania
jasnych regut iich stosowania. Stad moja proSba, aby poslowie poznali zasady, ktore
maja shuzy¢ dochowaniu przejrzystosci gospodarowania mieniem panstwowym. Chodzi
o to, aby moc stwierdzic, czy na danym przedsiewzieciu uzyskano faktycznie taki zysk,
jaki byt pierwotnie zakladany. Wazny w tym wszystkim jest zwlaszcza nadzor, bowiem
samo przedsiewziecie nie jest przeciez prowadzone przez was, tym bardziej ze umowy
z deweloperami sg zawierane na potezne sumy.

7Z prezentacji wynika, ze warto$§¢ planowanych przedsiewzieé¢ to ok. 20 mld zlotych.
Pytanie zatem brzmi, czy odpowiednie stuzby w rodzaju ABW, CBA itd. sg wprowadzone
w lancuch nadzoru antykorupcyjnego, czy dziala tarcza antykorupcyjna w sferze nad-
zoru nad sposobem gospodarowania mieniem panstwowym? Przy takich pienigdzach
pokusa bowiem bedzie zawsze, nawet jesli zatrudnialibySmy najuczciwszych z uczci-
wych. Oni tez ulegaja pokusom, bo jak to sie mowi, nie ma ludzi bez grzechu. Te kwestie
sg niezwykle istotne.

Patrzac z tego punktu widzenia na dzialania podejmowane przez PKP, mozna stwier-
dzi¢, ze przedsiewziecie deweloperskie jest do$¢ ryzykowne, z réznych zresztg wzgledow.
Stwarza ono mozliwosci zysku, to prawda, ale stwarza takze inne mozliwoSci, z ktorymi
mieliSmy juz do czynienia na polskim rynku, jak np. ucieczki dewelopera z pieniedzmi
klientow. Ze stow pana prezesa wynika, ze zakonczone przedsiewziecie przynioslo satys-
fakcjonujgcy efekt finansowy, mam na mys§li trzykrotne przebicie wartosci dziatki. Rozu-
miem, ze zostaly w tym uwzglednione takze wszystkie poniesione koszty. Mozna zatem
przyjaé, ze z biznesowego punktu widzenia takie dzialania sg wlasciwe, ale poprosimy
jeszcze o odpowiedz na zasadnicze pytania, na ktore nie uzyskaliémy satysfakcjonuja-
cych wyjasnien, w tym zwlaszcza na pytanie o pracownikow i 15% odpisu, ktéry naszym
zdaniem nalezy sie zatrudnionym w PKP. To wszystko. Dziekuje.
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Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):

Dziekuje. Glos zabierze pan przewodniczacy Jozef Racki. Prosze, panie przewodniczacy.

Posel Jozef Racki (PSL):

Panie przewodniczacy, szanowni panstwo, nie byloby wspomnianych 20 mld ziotych
i w ogéle zadnych wplywow, gdyby PKP nie wzielo sie za tzw. diamenty i nie zaczelo
pracowaé nad nieruchomos$ciami, ktére praktycznie rzecz bioragc od ponad 30 lat czekajg
na wlasciwego inwestora. Wyrazam ogromne zadowolenie z tego, co panowie zrobiliscie,
co nam przedstawiliScie i do czego zmierzacie. Nic samo sie nie zrobi.

PKP byla bardzo trudnym organizmem przez wiele lat. Pamietam, ze prawie na site
wydawalem decyzje dla kolei, a ona i tak nigdy nie byta zainteresowana regulacjg stanéw
prawnych swoich nieruchomosci — 20% wszystkich gruntow, ktorych stan prawny nie
jest wciaz uregulowany, to w mojej ocenie duzo. W skali powiatu moze to duzo nie jest,
ale i tak pozwole sobie wyrazi¢ przekonanie, ze pan prezes Bator doprowadzi wkrotce
do tego, iz pozostale nieruchomosci zostang w prawidlowy sposéb uregulowane pod
wzgledem prawnym. Z calosci terendéw nigdy, chociaz to moze niewlasciwe stowo, ale
prawdopodobne w tym przypadku, nie zostang skomercjalizowane tereny, po ktorych
poruszajg sie bezposrednio pociagi. Chyba, ze postanowimy zlikwidowa¢ niektore linie.
Woéwczas bedzie to inna sytuacja.

Moim zdaniem, to co robi PKP, to wlasciwy kierunek dziatania. Najbardziej widze
te zmiany, obserwujac Poznan. Duze obszary na terenie miasta nigdy nie mogly by¢
wezesniej zagospodarowane, poniewaz kolej zawsze méwila: nie, bo nie. I co sie stalo?
Powstal duzy, piekny obiekt, wart wiele milionéw. Przewiduje sie budowe nastepnego.
Kolej poszta wreszcie po rozum do glowy i zrozumiala, ze nieruchomosé lezaca w dobrym
miejscu, ale nieuzytkowana i trzymana tylko dlatego, ze jest nasza, nie przynosi zyskow,
a wrecz odwrotnie, generuje koszty. Kazdy gospodarz miasta nalicza bowiem sowite
oplaty od nieruchomosci, zgodnie z decyzjami organdéw samorzadowych. Wyliczone
koszty ponosi wlasciciel, w tym przypadku PKP.

Jeszcze raz powtarzam. W mojej ocenie przyjety kierunek dziatania jest wlasciwy.
Trzeba realizowac kolejne inwestycje i doprowadzi¢ do stanu funkcjonowania przynaj-
mniej te obiekty, ktore nie zdolaly jeszcze ulec caltkowitej dewastacji.

Jesli panstwo podroézujecie pociggiem, to latwo zauwazycie, ile dworcow jest obecnie
opuszczonych. GdybySmy wzieli sie do roboty 30 lat temu, to kto wie, czy te dworce dzi$
by nie funkcjonowaty? Nowe obiekty handlowe powstawaly bowiem obok dworcéw, w ich
poblizu, a by¢ moze udaloby sie wpusci¢ na dworzec inwestorow, ktorzy by go odpowied-
nio zagospodarowali. Na przyklad w Kaliszu, moim mieScie, powstala potezna galeria
handlowa obok dworca kolejowego. Kto wie, czy gdyby wczesniej prowadzono rozmowy
z inwestorami, tak jak to sie czyni obecnie, czy nie udaloby sie polgczyc¢ galerii z dwor-
cem w jedng nowoczesng nieruchomo§é? W ten sposob zyskatby zaréwno dworzec, jak
i galeria handlowa.

Podsumowujac, pozytywnie oceniam dziatania PKP. Jestem wreszcie podbudowany
tym, ze kolej wprawdzie po latach, ale wziela sie za prowadzenie sensownej dziatalnoS§ci
przy wykorzystaniu posiadanego potencjatu. Dziekuje bardzo.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):

Dziekuje panu postowi Rackiemu. Do glosu zapraszam panig poset Anne Paluch. Prosze,
pani posel.

Posel Anna Paluch (PiS):
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Dziekuje bardzo. Panie przewodniczacy, szanowni panstwo, powiem tak: sam pomyst
uwazam za wlasciwy. Pamietam nasza dyskusje sprzed kilku lat o raporcie Najwyzszej
Izby Kontroli na temat stanu zaawansowania regulacji gruntéw kolejowych. Byl on
miazdzacy i bardzo dobrze, ze PKP wyciagnely wnioski i prébujg odpowiednio zago-
spodarowac¢ swoj skarb, bo niewatpliwie tym sg posiadane grunty w Scislych centrach
najwiekszych polskich miast. Jest to majgtek o olbrzymiej wartosci. Dlatego powtarzam
jeszcze raz, ze kierunek dziatan jest jak najbardziej wlaSciwy. Posiadane tereny nalezy
w odpowiedni spos6b zagospodarowywac.

s.k.
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W przedstawionej prezentacji nie zostal jednak poruszony aspekt finansowy. Rozu-
miem, ze rozmawiamy o projektach. Na wyswietlanych slajdach bardzo ladnie wygladato
slowo ,wkrotce”, ale samo w sobie jest ono bardzo malo konkretne. Zabraklo mi przede
wszystkim nakre§lenia jakiego$ horyzontu czasowego. Spotka zostala niedawno powo-
lana, jesli sie nie myle na przelomie poprzedniego i biezacego roku, a wiec jest zbyt
wczesnie na jakiekolwiek bilanse, jednak przynajmniej jaka$ przymiarke, jesli chodzi
o spodziewane efekty finansowe, powinniS§cie nam panstwo przedstawic. W kazdym
przedsiewzieciu tego typu, takze w deweloperskim, o charakterze partnerstwa publicz-
no-prywatnego, bo w sumie na to wychodzi, powinny zosta¢ przynajmniej zarysowane
relacje pomiedzy naktadami i oczekiwanymi efektami finansowymi. Tego aspektu finan-
sowego calkowicie mi zabraklo w wystapieniu pana prezesa. Prezentacja byla tadna,
bardzo okragla, ale bez zadnych konkretow.

Panie prezesie, tak sie sklada, ze kwestia Krakowa i Karkowskiego Centrum Komu-
nikacyjnego jest mi znana z osobistych doSwiadczen bylej radnej wojewodztwa matopol-
skiego. Latwo i efektownie jest sie podpisa¢ pod osiagnietym efektem, ale nad tym, aby
dobrze skomunikowa¢ miasto, pracowal wcze$niej sejmik wojewodztwa matopolskiego,
przed 15 laty pracowalo miasto Krakéw i pracowala tez kolej. Je§li teraz mowi pan,
ze jest to najlepsze centrum przesiadkowe, to oczywiscie przyznam panu racje, poniewaz
rzeczywiscie bez problemu przesiada sie tam do §rodkéw komunikacji miejskiej, autobu-
sowej, kolejowej i kazdej innej. Jest to jednak wynik wieloletniej wspoétpracy wielu roz-
nych podmiotéw i prosze tego nie przedstawiaé jako efektu dziatalnoéci spotek z Grupy
PKP To nie jest prawda. Dla kogo§, kto te kwestie zna lub je przynajmniej rozwazal,
na pierwszy rzut oka widac, ze takie twierdzenie nie moze by¢ prawdziwe. Tym samym
poddal pan w watpliwo$¢ inne swoje stwierdzenia, ktérych sprawdzi¢ nie moge, nato-
miast to, ktére moglam zweryfikowaé, bylto dla mnie czerwonym sygnatem alarmowym,
jesli chodzi o pana prawdomownos$é. Prosze zatem o podawanie konkretow zamiast snu-
cia pieknych, niesprawdzalnych wizji.

Jestem w stanie jak najbardziej zrozumiec, ze nie o wszystkich sprawach moze-
cie panowie debatowac publicznie, ale prosze przynajmniej o zarysowanie przysziego
bilansu korzysci i kosztow. Jak sie ma poziom kosztow dzialalnosci spoétki do oczeki-
wanych efektéow finansowych? Sprawg oczywistg jest bowiem, ze wejScie w projekt
deweloperski z wkladem w postaci gruntu, jezeli dostep do tegoz jest reglamentowany,
poniewaz stanowi on wlasnos$c spoiki, jest opcja korzystng i nalezy z niej skorzystac,
ale chcemy wyraznie uslyszec jak wyglada ta dziatalnos¢ od strony finansowej. Chcemy
zna¢ procedury, wiedziec, czym jest obwarowane dysponowanie majatkiem spoétki, zeby
skutki finansowe byly maksymalne i przyczynily sie do obnizenia poziomu zadluzenia
firmy, a nie rozwialy sie nie wiadomo gdzie, jak jaki$§ dym.

Jezeli w tej chwili nie jesteScie panstwo w stanie nam tego przedstawic, to prosimy
o uzupelnienie informacji na pisémie. Projekty wygladaja dobrze, ale oczekujemy na wie-
cej konkretow. Dziekuje.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):

Dziekuje. Glos zabierze pani posel Elzbieta Pierzchala, bardzo prosze.

Posel Elzbieta Apolonia Pierzchala (PO):

s.k.

Dziekuje, panie przewodniczacy. Mam kilka pytan do pana prezesa. Zaczne od stwierdze-
nia, iz jestem pod wrazeniem 80% nieruchomosci, ktore majg uregulowany stan prawny.
Na kolei unormowanie kwestii wlasnosci szlo weze$niej bardzo opornie, dlatego osia-
gniety stan jest bardzo dobrym wynikiem.

Mam jednak kilka watpliwosci, jesli chodzi o kwestie tzw. koncowych rozliczen.
Chcialabym sie dowiedzieé, czy panstwo wchodzicie w kooperacje z deweloperami tylko
poprzez wniesienie gruntu do wspélnego przedsiewziecia, czy moze bedziecie takze par-
tycypowac w budowie? Jezeli to pierwsze, to rozumiem, ze grunt posiada okreslong war-
tos¢ i tu pojawia sie pytanie, czy bedzie ona rosta? Osiagnie ona maksymalng warto§é
w momencie zakonczenia zagospodarowania nieruchomosci. Czy wtedy bedziecie przed-
siewziecie prywatyzowac? Bo jezeli nie, to czy kto$ kupi nieruchomos$é od dewelopera,
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nie majgc wlasnosSci gruntu? Te pytania same sie nasuwajg i prositabym, abyScie panowie
sprobowali na nie odpowiedzie¢ i przyblizyli nam te kwestie.

Mam jeszcze pytanie dotyczace Katowic. Na pokazanej mapie zostaly zaznaczone dwa
punkty. Prosze mi powiedzie¢, gdzie jeszcze, oprocz Placu Andrzeja, zamierzacie panstwo
zagospodarowywac istniejgce grunty? Chcialabym sie rowniez dowiedzieé, jak to przed-
siewziecie ma wygladac od strony formalnej? Wiadomo, ze powstala spotka celowa.
Kolej posiada ok. 100 tysiecy hektaréw gruntéw. Czy nastgpi przekazanie wszystkiego
do sp6itki, czy dopiero, kiedy znajdzie sie deweloper zainteresowany danym terenem,
spotce Xcity zostanie przekazany wlasciwy grunt przez PKP S.A.? Po tym, jak to nastgpi,
Xcity zawrze stosowne umowy z deweloperem? Od razu powiem, ze nie wyobrazam sobie
mozliwosci, aby §wiezo utworzona spétka dysponowata od razu catoscig gruntow PKP,
czyli owymi 100 tysigcami hektaréw. Byloby to dos¢ dziwne.

Poza tym, z tego co zauwazylam podczas prezentacji, odnosicie sie panowie do waszych
peret w koronie. A co w takim razie z pozostalymi gruntami? Wszystkich hektarow jest
naprawde bardzo duzo. Gruntami w centrach miast jest praktycznie zainteresowany
kazdy deweloper. Dotychczas to PKP nie byla zainteresowana podejmowaniem dzia-
fan na tych terenach. Deweloperzy zainteresowani byli i to bardzo. Dlatego jakiego$
specjalnego osiagniecia w tej dziedzinie po panstwa stronie nie widze. Chcialabym sie
dowiedzie¢, czy znalezliScie panowie réwniez inwestoré6w zainteresowanych terenami,
ktore sg znacznie mniej atrakcyjne, a z punktu widzenia kolei sg to tereny catkowicie
zbedne? OdpowiedZ na to pytanie jest wazna dla nas, postow, jak rowniez dla Grupy
PKP Dziekuje.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):

Bardzo dziekuje, pani posel. Zapraszam pana posta Arkadiusza Litwinskiego do zabrania
glosu.

Posel Arkadiusz Litwinski (PO):
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Szanowni panstwo, wlaciwie to powinienem zaczaé od stwierdzenia, ze podzielam wiek-
sz0$¢ pogladéw moich przedmoéowceow. Tak rzeczywiscie jest, jeSli chodzi o wypowiedzi
postow, ktorzy stwierdzili, ze faktycznie PKP wykonala znaczacy krok do przodu, jesli
chodzi o gospodarke nieruchomosciami. Nie wdajac sie w szczegdly powiem tylko, ze glo-
sem najblizszym mojemu stanowisku byla wypowiedz pana posla Rackiego.

Nie chodzi oczywiscie o to, aby czlonkowie Komisji usilowali zastepowaé rade nadzor-
czg spotki, dlatego zaréwno na poziomie strategicznym, jak i taktycznym mamy prawo
do zadawania pytan i do tego, abySmy ustyszeli odpowiedzi. Sadze jednak, ze niekoniecz-
nie powinniSmy prébowaé¢ dokonywac daleko posunietej analizy operacyjnej dziatalnosci
spotki. Oczywiscie, wszystko opiera sie na okre§lonym zaufaniu. Mam na my§li zar6wno
zaufanie do ludzi, jak i zaufanie do mechanizméw, o ktorych mowit pan poset Tchorzewski.

Chcialbym zada¢ dwa pytania i mam nadzieje, ze jedno z nich nie zostanie potrakto-
wane jako swoisty dyshonor. Zaczne jednak od bezpieczniejszego pytania i postaram sie
w ten sposob nieco rozluznié¢ atmosfere.

W stanowisku wnioskodawcow stycha¢ chyba byto lekkie powatpiewanie w kompe-
tencje i jako$¢ kadr. Na ten aspekt, na jako§¢ kadr zwracit takze uwage w swojej wypo-
wiedzi pan wiceprezes Bator. Mam w zwigzku z tym pewng proSbe, poniewaz zakladam,
ze jest sie czym pochwali¢. Chce powiedziec, ze zawsze jestem zbudowany faktem, jesli
do struktur panstwowych, obojetne czy sa to agencje rzadowe, czy spotki Skarbu Pan-
stwa, przechodzg ludzie z biznesu, zweryfikowani i odpowiednio wycenieni przez rynek.
Zasadniczo przechodzg oni na warunkach nieco mniej atrakcyjnych niz te, jakie mogliby
uzyskaé¢ u konkurencji i to uwarunkowanie réwniez doceniam, nawet w sposéb szcze-
gélny, oczywiscie zakladajgc, ze mamy w ten sposob do czynienia z formg patriotyzmu.
Nie jest to nic zdroznego, bynajmniej. JesteSmy jednak réowniez §wiadkami wedrowek
w druga strone, ze struktur rzgdowych do biznesu, co akurat nie zawsze jest budujace.

Do czego jednak zmierzam? Chodzi mi osobe pana Macieja Krola, prezesa spotki Xcity.
Chciatbym pana prosic, zeby opowiedzial nam co nieco na temat swojej dotychczasowej
kariery. Na goraco probowalem w internecie znalez¢ jakie§ informacje na pana temat,
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ale jedyna informacja, jakg znalaztem jest taka, ze pan Maciej Krol rezygnuje z korpo-
racji i oddaje sie magii. Mam nadzieje, ze to nie o pana chodzi.

Drugie pytanie ma inny charakter. Zadam je od razu, zeby ponownie nie zabierac juz
glosu. Stefan Kisielewski zadal kiedy$ pytanie chyba Stanistawowi Cat-Mackiewiczowi,
kiedy wreszcie przyjedzie do Szczecina? Na to Cat-Mackiewicz odpowiedzial: do Nie-
miec nie jezdze. Jako lokalny szczecinski patriota mam wrazenie, ze tego typu myslenie
nadal pokutuje w wielu warszawskich glowach. Chce panstwa zapewnic i poinformowac,
ze Szczecin od 5 lipca 1945 r. wehodzi w sktad administracyjnych granic Rzeczypospo-
litej Polskiej.

Bardzo doceniam to, co wprawdzie z trudem, ale udalo sie §rodowisku lokalnemu
osiggnaé we wspolpracy z PKP, jesli chodzi o modernizacje dworca w Szczecinie. Mam
na my§li te prace, ktore sg obecnie realizowane. Niestety, nie jest to jednak tak wielki
krok do przodu, jaki wykonaliscie i pokazaliScie w swojej prezentacji w przypadku wielu
innych o$rodkow. I nie mam tu na mysli wcale lokalizacji, w ktérych rynek jest stosun-
kowo latwy i wchlonie kazdg powierzchnie. Nie chodzi mi ani o Warszawe, ani o Wroctaw,
czy tez o Krakow. Pokazali§cie panowie przeciez caly szereg lokalizacji o charakterze
znacznie mniej aglomeracyjnym niz ma, przynajmniej na razie, Szczecin. W przypadku
Szczecina krok wykonany przez PKP z pewnoscig nie byl krokiem milowym. Raczej
poréwnalbym go z sytuacja, kiedy kto$ jest popychany, w wyniku czego przesuwa sie,
niezbyt chetnie, p6t stopy do przodu.

Moje pytanie jest nastepujace. Poszukujecie panowie partneréw do swoich projektow.
Jest mi wiadomo, zresztg nie tylko mi, ze mniej wiecej przed siedmiu lub o§miu laty
Trigranit byt zainteresowany, ale nie tylko on, wykonaniem analogicznego projektu jak
te, ktore sa obecnie przez was realizowane, tacznie z nadbudowa terenéw kolejowych,
w przypadku szczecinskiego dworca. Nawigzujac do tej kwestii, chce zapytaé, czy kiedy
panstwo poszukujecie partneréw, to macie w planach takze inwestycje w Szczecinie? Czy
wasze poszukiwania w tym zakresie spotkaly sie na rynku z jakim§ zainteresowaniem?
Jakie byly losy takiego zainteresowania, a je§li go nie byto, to co panstwo zamierza-
cie robi¢ dalej? Jaka jest wasza diagnoza odnosnie do braku zainteresowania? Z calym
bowiem szacunkiem dla mniejszych lokalizacji, ale takze np. w przypadku Olsztyna nie
sadze, zeby Szczecin byt postrzegany na rynku jako gorsza czy mniej atrakcyjna loka-
lizacja. Mowie to takze w oparciu o obserwacje inwestycji innych deweloperéw, ktore
sg realizowane w moim mieScie w zakresie powierzchni ustugowej i biurowej. Potozenie
szczecinskiego dworca nie jest w zaden sposob utomne. Przypominam, ze obiekt znajduje
sie zaledwie kilkaset meréw od realnego centrum miasta. Dziekuje.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):

Dziekuje panu postowi. W ten sposéb wyczerpaliSmy liste zgloszonych méwcow. Dla
porzadku zapytam jednak, czy kto$ panstwa chcialby jeszcze zabraé glos? Nie widze
zgloszen.

Panie ministrze, prosze o udzielenie odpowiedzi na pytania, ktére pojawily sie w deba-
cie i 0 odniesienie sie do poruszanych kwestii. O zabranie glosu poprosimy takze, zgod-
nie z zyczeniem posta Litwinskiego, pana prezesa nowej spotki. Bardzo prosze, panie
ministrze.

Podsekretarz stanu w MIR Stawomir Zalobka:

Dziekuje, panie przewodniczacy. Jesli mozna, chciatbym zaproponowad, iz skoro mamy
przedstawicieli spotki PKP, to moze lepiej bedzie, jak bezposrednio udzielg oni szczego-
fowych odpowiedzi na pytania, ktére padly pod ich adresem. Jezeli okaze sie, ze jakis§
temat nie zostal wyczerpany albo potrzebne jest jakie§ uzupelnienie, wowczas poprosze
o glos.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):

Oczywiscie, panie ministrze, przyjmujemy te propozycje. A zatem jako pierwszy pan pre-
zes Karnowski. Prosze, panie prezesie.
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Prezes PKP S.A. Jakub Karnowski:
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Odpowiem na czes$¢ zadanych pytan, a p6zniej poprosze o zabranie glosu pana prezesa
Batora i pana prezesa Krdla i odniesienie sie do niektorych poruszonych kwestii.

Pierwsza sprawa to pytanie pana przewodniczacego Tchorzewskiego dotyczace 15%
odpisu na Fundusz WlasnoSci Pracowniczej. Zaczne od tego, ze gdy spojrzymy na Fun-
dusz Wtasnos$ci Pracowniczej w latach 2000-2012, to jednostka uczestnictwa dla prawie
400 tysiecy kolejarzy, a pozniej coraz bardziej sukcesywnie kolejarskich emerytow, ponie-
waz byli to pracownicy przedsiebiorstwa panstwowego z roku 2000, prawie nie zmieniata
sie, gdyz w tamtym czasie de facto nie bylo zadnej prywatyzacji. Wartos¢ jednostki nie
rosla zatem w zaden istotny sposob. W okresie od konca grudnia 2011 r. do dzi$, glownie
w wyniku sprzedazy Cargo i kilku mniejszych spétek, wartosé jednostki wzrosta o blisko
300%. W ciagu trzech lat porownywalny indeks rynkowy wzrost w tym czasie o ok. 50%.
Po zakonczeniu prywatyzacji TK Telekom i PKP Energetyka warto$c tej jednostki bedzie
wynosila ok. pie¢ razy wiecej niz na koniec grudnia 2011 r.

Warto takze powiedzie¢, ze w minionym okresie usprawniliémy zarzadzanie Fundu-
szem WtasnoSci Pracownicze]j. Poniewaz byliSmy niezadowoleni ze sposobu zarzadzania
przez firme amerykanska, ktéra dotychczas tym sie zajmowala, wypowiedzieliSmy jej
umowe, wybraliSmy nowg firme zgodnie z procedurami i w tej chwili sprawy majg sie
o wiele lepiej. Pomijam szczegoly, poniewaz jest to oczywiScie dyskusja na inng okazje.

Ustawa, o ktorej wspomniat pan przewodniczgcy Tchérzewski, powstata 15 lat temu.
W naszej ocenie miata ona na celu podzielenie sie korzySciami ptyngcymi z procesu pry-
watyzacyjnego tych spolek i aktywow, ktore istnialy w 2000 r. Obejmowata ona wow-
czas ok. 400 tysiecy pracownikow, a dzi$ jest to 200 tysiecy osob, w przewazajgcej mierze
emerytow kolejowych oraz pracownikéw zatrudnionych w Grupie PKP w roku 2000.
Przypomne, ze w zachodzgcych procesach prywatyzacyjnych, gléwnie mam na mysli
prywatyzacje Cargo, ale takze obecnie prowadzong prywatyzacje TK Telekom, podpi-
sujemy porozumienia ze strong spoleczng, na mocy ktorych dodatkowa czesé korzySci
wynikajacych ze sprzedazy jest przekazywana pracownikom.

W naszym odczuciu tak wygladata celowo$ciowa wykladnia ustawy z 8 wrzesnia
2000 r. Dlatego wspomniane 15% faktycznie nie obejmuje projektow tworzonych
w ramach Xcity Investment oraz tych, ktore weze$niej prowadziliémy w ramach mniej-
szych podmiotéw dedykowanych pojedynczym inwestycjom. Zgodnie z tym, co powie-
dzial pan prezes Bator, takie sp6tki tworza warto§é i naszym zadaniem jest, aby ziemia,
ktora posiadamy, a ktéra — odpowiadajac przy okazji na pytanie pani poset Pierzchatly
— jest jedynym aktywem wnoszonym przez nas do spotki, osiggnela maksymalng cene,
tzn. aby jej wartosc¢ dzieki naszym przedsiewzieciom wzrosta przynajmniej dwa lub trzy
razy. Uzyskany w ten sposob zysk ma by¢ zyskiem przedsiebiorstwa pod nazwg PKP
S.A., a tym samym Skarbu Panstwa. Powtorze jeszcze raz, za prezesem Batorem, ze tych
spolek prywatyzowac nie zamierzamy.

Chce takze wyjasnié, ze jedna akcja, ktéra wywolala niejakie emocje, posiada jedynie
znaczenie czysto techniczne. Jest to rynkowy standard, ktéry wykorzystujemy w prak-
tyce obecnie, a ktérym postugiwaliSmy sie takze wczeéniej, w przypadku powolywanych
malych spoétek dedykowanych do konkretnego przedsiewziecia. Znaczenie tej akcji jest
czysto techniczne. Krétko méwige, nie posiada ona zadnej warto$ci. Nie mozna jej sprze-
dac, nie przynosi dywidendy ani zadnych innych korzysci, ktore ewentualnie mogtyby
wynika¢ z posiadania akgji.

Jestem przekonany, ze pan przewodniczacy Tchérzewski zrozumie moja postawe,
poniewaz, jak wiadomo, musimy troszczyc sie o utrzymanie dworcoéw. Te obiekty dwor-
cowe, ktore nie posiadajg czesci komercyjne, jakie zostaly zbudowane np. przed stu laty,
jak np. dworzec w Przemy§lu, musimy utrzymywac z wypracowanych srodkéw. Wycig-
gamy takze wnioski z raportu NIK sprzed lat, o ktérym wspominata pani posel Paluch,
a ktory nakladal na nas obowigzek utrzymania tych dworcow. Idea jest zatem nastepu-
jaca — tworzymy dodatkowg wartos$c, wykorzystujac najlepsze posiadane nieruchomosci
w centrach miast po to, aby wypracowaé érodki pozostajace w pelni pod kontrolg PKP
S.A., ktore z kolei znajdujg sie w pelni pod nadzorem Ministerstwa Infrastruktury i Roz-
woju, aby przy ich wykorzystaniu méc utrzymaé nasze dworce na poziomie, ktory jest
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wlaSciwy dla XXI wieku. W tym kontekscie rzeczywiScie nie przewidujemy dzielenia sie
15% wartosci, ktora zostanie wytworzona w przysztoSci przez spotke Xcity Investment.

Przechodze do odpowiedzi na drugie pytanie pana przewodniczgcego. RzeczywiScie
to, co robimy i co zostalo juz zrobione w przypadku Katowic i Poznania, a teraz zosta-
nie scalone, bo dotychczas spotek bylo wiele, a teraz bedzie tylko jedna — Xcity Invest-
ment, to nic innego jak PPP, czyli przedsiebiorstwa publiczno-prywatne, ktore dotych-
czas funkcjonowaly jedynie w teorii. W praktyce, w Polsce niewiele sie w tym zakresie
dziato. Przyczyna takiego stanu rzeczy tkwila w klopotach zwigzanych z podzialem
ryzyka i korzysci pomiedzy stronami. Po stronie publicznej istnieje dodatkowo czyn-
nik ryzyka politycznego wigzacy sie z obawa, ze jesli co§ zrobimy, to w przysztoSci moze
zosta¢ ocenione w sposob nie merytoryczny, lecz polityczny. Po co zatem cokolwiek
robi¢? Bezpieczniej jest nie robié¢ nic. Tego typu glosy bylo takze stychac, m.in. w pan-
stwa wypowiedziach w przeszlosci. PKP S.A. skonczyly z takim my§leniem. PodjeliSmy
ryzyko, wzieliSmy je na siebie i mamy nadzieje, ze nam sie uda. Wartos$c przedsiewziec
jest bowiem ogromna. Szacujemy, ze wyniesie ok. 20 mld zlotych w tym horyzoncie
czasowym, jaki teraz planujemy. Przedsiewziecie jest ryzykowne, to prawda, ale skoro
panstwo z opozycji czesto krytykujecie prywatyzacje, to jesli mamy nie prywatyzowac,
alternatywag dla rozwoju firmy jest realizacja tego typu pomystow, przy wykorzystaniu
posiadanych aktywow. Tak to rozumiemy i w taki sposéb tworzymy dodatkowa wartosc
dla Skarbu Panstwa.

Bardzo dziekuje panu postowi Rackiemu za wypowiedz. Przedstawil on bowiem pre-
cyzyjnie istote naszego myslenia. Mamy zaniedbane nieruchomosci, ktore posiadaja duza
potencjalng warto$c. Nierobienie w tej sytuacji niczego byloby bez watpienia kosztem
alternatywnym. Prosze mi wybaczyc¢ to, co powiem, ale jest to pierwsza lekcja, ktorg prze-
kazuje studentom ekonomii na SGH. Kosztem alternatywnym jest to, ze nie robimy nic.

Pani poset Paluch, ktorej juz nie ma na sali, dziekuje za przypomnienia raportu
NIK sprzed kilku lat. Trzy lata temu bardzo dokladnie zapoznaliémy sie z jego treScia
i na podstawie zawartych w nim wniosk6w postaraliémy sie stworzy¢ strategie firmy
w zakresie nieruchomosci. Na obecnym etapie doprowadzila nas ona do projektu budowy
spolki Xcity. Chee takze powiedziec, ze jesteSmy wdzieczni wszystkim naszym partne-
rom, tym ktérych pani poset Paluch wymienila w przypadku wojewodztwa matopol-
skiego. Bez wspolpracy z samorzadem, z prezydentami miast niewiele udatoby nam sie
zdzialac. Interesuje nas oczywiScie, w jaki sposob wladze samorzgdowe wyobrazajg sobie
centrum swojego miasta. W realizowanych projektach doktadnie chodzi o to, aby spo-
tkaly sie w nich intencje i zamiary strony publicznej, prywatnej i samorzadowej, ktora
zna lokalng specyfike i potrzeby miejscowej ludnosci.

Z mojej strony to wszystko. Jesli chodzi o informacje na temat procedury wnoszenia
gruntow itd., poprosze o zabranie glosu pana prezesa Jarostawa Batora, a p6zniej kilka
slow o sobie powie pan prezes Krol.

Jezeli chodzi o losy terenow, ktére sg mniej atrakcyjne inwestycyjnie, to ich przy-
szlo§¢ wyglada roznie, m.in. dlatego, ze sg to grunty malo atrakcyjne inwestycyjnie.
Z tego powodu nie wykorzystujemy ich do przedsiewzie¢ inwestycyjnych. Staramy sie
natomiast w pierwszej kolejnosci przekazywac te grunty samorzgdom albo po prostu
sprzedawac. Czesto wyglada to w taki sposob, ze jesli widzimy, iz kto§ jest zaintereso-
wany tego typu konkretnym terenem, wowczas organizujemy przetarg w najblizszych
kilku miesigcach po to, aby mozna bylo w miare szybko dokonac sprzedazy.

Na koniec jeszcze kilka stéw pod adresem pana posta Litwinskiego, moze niezupelnie
serio. Panie posle, gloszony rozwod Legii z Pogonig jest bardzo mocno przereklamowany.
Gwarantuje panu, ze bardzo powaznie zajmujemy sie Szczecinem, a o konkretach opo-
wie prezes Bator. Dziekuje bardzo.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):
Dziekuje, panie prezesie. O zabranie glosu prosze pana prezesa Batora.

Czlonek zarzadu PKP S.A. Jarostaw Bator:
Dziekuje, panie przewodniczacy. Odniose sie do kilku konkretéw dotyczacych Katowic
i Szczecina. Jak panstwo widzieliScie na slajdzie, w przypadku Katowic mieliSmy zazna-
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czone dwie kropki. Pierwsza z nich to Galeria Katowicka, czyli projekt juz zrealizowany.
Druga kropka to nieco mniejszy projekt po drugiej stronie. Oprécz tego moge panig poset
zapewnic, ze posiadamy jeszcze na tym terenie przynajmniej trzy inne lokalizacje, jesli
nawet nie cztery, ktore poddajemy w tej chwili analizom. Nie moge jeszcze przesadzac,
ze bedg tam realizowane projekty deweloperskie, prace analityczne bowiem trwaja, jed-
nak nieruchomosci, ktore mam na mysli, sg bardzo atrakcyjne i zawierajg w sobie, moim
zdaniem, duzy potencjal.

Bylo pytanie o to, w jaki sposob przedsiewziecie jest wyceniane i jak przekazuje sie
grunt. Szanowni panstwo, w tych projektach, ktore realizujemy obecnie, stosujemy
doktadnie takg samg procedure, ktora obowigzywala wczesniej. Jak wspomniano, byta
ona réwniez kilka razy kontrolowana przez NIK. W jaki sposob sie to wszystko odbywa?
Aport nieruchomoéci, czyli zadysponowanie mieniem panstwowym, nastepuje dopiero
wtedy, kiedy caly projekt jest juz przygotowany. Jezeli wiadomo, co na danym gruncie
moze powstaé, a tym samym znana jest warto$¢ tego gruntu, to po tej wartosci gruntu
dana nieruchomoé¢ jest wnoszona do sp6tki z partnerem prywatnym. Warto§é uwzgled-
nia zatem potencjal gruntu. Inaczej méwigc, grunt jest wyceniany wedlug jego rzeczy-
wistej wartoSci rynkowe;j.

Pan prezes Karnowski juz to powiedzial, wiec ja tylko powtoérze: do spotki wnosimy
tylko grunt. Nie wnosimy §rodkéw pienieznych ani innych rzeczy. Nasz wkiad to grunt,
czyli mozliwosci przeprowadzenia inwestycji. Otwieramy posiadane grunty na realizacje
projektow deweloperskich.

Jesli chodzi o mniejsze lokalizacje i inne nieruchomoéci, to bedziemy je oczywiScie
analizowac do wykorzystania pod innym katem. Warto powiedzie¢ w tym momencie,
ze czesc posiadanych nieruchomosci sprzedajemy. Jest to nasz ustawowy obowigzek. Nie-
ruchomosci mniejsze, méwiagc wprost mniej atrakcyjne, potozone bez zadnego zwigzku
z dworcem kolejowym ani niestwarzajace szansy na wybudowanie czego$ atrakcyjnego,
o odpowiednim ciezarze gatunkowym, sg przez nas sprzedawane. Podejmujemy w tym
kierunku dzialania.

Pan prezes powiedzial o ryzykach. RzeczywiScie, musicie to panstwo wiedziec,
my musimy dzieli¢ sie z partnerami istniejgcym ryzykiem. Dla prywatnego podmiotu
wejScie w partnerstwo z PKP S.A. niesie obawy iryzyko. Podmiot prywatny dziala
bowiem w zupelnie innym rezimie niz ten, ktéremu musi sie podporzadkowac¢ w momen-
cie, gdy wchodzi w projekt realizowany ze spotka nalezacg do Skarbu Panstwa. Oznacza
to m.in., ze takie potencjalne projekty muszg byc odpowiedniej wielkoéci, bo tylko w tym
przypadku wzbudza stosowne zainteresowanie ze strony prywatnego partnera.

Posel Elzbieta Apolonia Pierzchala (PO):

Czyli grunt nigdy nie bedzie ich. Dobrze to rozumiem?

Czlonek zarzadu PKP S.A. Jaroslaw Bator:
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Grunt jest wlasnoScig spotki, ktora jest wspolng spotka partneréw realizujacych przed-
siewziecie. Udzialy w wysoko$ci odpowiadajgcej wartosci gruntu ma w takiej spoice PKP
S.A., adruga strona posiada udzialy odpowiadajgce wartosSci jej wkladu pienieznego.
Wyglada to w ten sposoéb.

Jezeli natomiast chodzi o Szczecin, to chce panstwa poinformowag, ze do tego miasta
przykiadamy ogromng waga. W 2012 r. zostala podjeta decyzja, iz mamy trzy lokaliza-
cje na tyle wazne, ze jeszcze w tej perspektywie chcemy je zrealizowaé¢, mimo ze ter-
minarz, jesli chodzi o inwestycje dworcowa, byt juz niezmiernie napiety. Te lokalizacje
to Gliwice, Bydgoszcz i Szczecin. Sposéréd nich najtrudniejszy w realizacji byt Szczecin.
Szczerze méwiac, podjecie decyzji o0 modernizacji dworca i peronéw z pieniedzy unijnych,
w ramach unijnego projektu, oznacza ze projektu deweloperskiego w tej samej lokaliza-
cji nie uda sie prawdopodobnie zrealizowaé. Tym bardziej ze docieraly do nas sygnaly
Swiadczace o tym, ze dworzec szczecinski nosi znamiona miejsca historycznego i zabyt-
kowego. Poza tym wokol dworca nie ma zbyt wiele miejsca, a zatem zainteresowanie
potencjalnych partneréw nieco przygasto. Nie zmienia to jednak faktu, ze na terenie
Szczecina bedziemy nadal poszukiwac miejsc, ktore sg terenami pokolejowymi, na kto-
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rych mozna by zrealizowaé interesujace projekty deweloperskie. Takg obietnice moge
panu, panie poSle, publicznie zlozy¢.
To wszystko, jesli chodzi o moja dodatkowa wypowiedz. Dziekuje bardzo za uwage.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):

Dziekuje panu Prezesowi. O zabranie glosu prosze pana prezesa Macieja Kroéla.

Prezes Xcity Investment Sp. z 0.0. Maciej Krol:

Wysoka Komisjo, szanowni panstwo, powiem krétko o sobie. Mam ponad dziesiecioletnie
do§wiadczenie na rynku nieruchomog$ci komercyjnych, nieco diuzsze na stanowiskach
menedzerskich. Wspomniane do§wiadczenie nabywaltem, wykorzystujac wiedze zdobyta
na kilku uczelniach. Studiowalem m.in. na Uczelni Lazarskiego, na Wydziale Zarza-
dzania i Finans6w ze specjalizacja negocjacji w biznesie, na Uniwersytecie w Sheffield
ksztalcitem sie w zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami i wyceny. Studiowatem takze
w Szkole Glownej Handlowej. Ukonczylem tam podyplomowe studia z zakresu wyceny
nieruchomosci i obrotu nieruchomos$ciami.

W mojej karierze zawodowej prowadzilem projekty o tacznej wartosci ponad 500 mln
euro. Po czeséci byly to transakcje na rynku nieruchomosci inwestycyjnych zwigzane
ze sprzedazg budynkow biurowych. Odpowiadalem takze za restrukturyzacje portfeli
inwestycyjnych i renegocjacje uméw oraz za komercjalizacje projektow, czyli generalnie
mowigc za szeroko rozumiane wymyslanie tego, w jaki sposob optymalnie zagospodaro-
wac dany teren przy wykorzystaniu biezacych trendéw rynkowych i potencjatu tkwig-
cego w danej lokalizacji. Dziekuje.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):

Dziekuje bardzo. Pan minister Zalobka, bardzo prosze.

Podsekretarz stanu w MIR Stawomir Zalobka:

Chce powiedzied, ze z duzym zadowoleniem odnotowalem fakt, ze wiasciwie kazdy wypo-
wiadajacy sie w dyskusji, nawet jesli zglaszal jakie§ pojedyncze watpliwosci dotyczace
poszczegolnych aspektow przedsiewziecia, formutowal generalng mysél, iz zar6wno kie-
runek dzialania, jak i realizowany pomyst sg dobra koncepcja.

Pan przewodniczacy Tchorzewski zauwazyl, iz na przedsiewziecie nalezy patrzeé
od strony efektu ekonomicznego. Moim zdaniem, uwzgledniajac to, jak przedsiewziecie
jest zaplanowane i realizowane przez PKP, wyglada na to, ze od strony ryzyka bizne-
sowego dla PKP nie powinni$my sie spodziewaé jakich$ nieprzyjemnych niespodzia-
nek. Partnerzy do przedsiewzie¢ realizowanych na wartoSciowej czeSci majatku spotki
sg dobierani z duzg wiedzg i starannoscig. Nalezy sie spodziewac¢, ze zalozony efekt eko-
nomiczny zostanie osiggniety i jest to bardzo istotny aspekt calego zagadnienia.

Jezeli za§ chodzi o pytania, ktore zostaly zawarte we wniosku grupy postéw i padly
w czasie dyskusji, wydaje mi sie, ze udzieliliSmy na nie odpowiedzi. Nawet watki zawarte
w pytaniu pana przewodniczacego Tchorzewskiego, na ktore szeroko odpowiedziat pan
prezes Karnowski, zostaly chyba wyczerpane i nie wiem, czy istnieje jeszcze potrzeba
udzielania dodatkowej odpowiedzi na piSmie. Jesli panstwo uznacie, ze taka potrzeba
wystepuje, to oczywiscie odpowiedZ zostanie przygotowana. W mojej ocenie, na zadane
pytania odpowiedzieliémy jasno i wyczerpujaco i dlatego pytam pana przewodniczgcego,
jak te sytuacje interpretowac i co mamy robic dalej? Dziekuje.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):

Dziekuje, panie ministrze. Zanim zabiore glos, zapytam formalnie, czy przedstawi-
ciel postéw wnioskodawcow chee skorzystac z przystugujagcego mu prawa glosu? Nie
ma przedstawiciela na sali. Rozumiem. Czy pan przewodniczacy Tchoérzewski chce
zabraé glos? Bardzo prosze.

Posel Krzysztof Tchorzewski (PiS):

s.k.

Mam wrazenie, ze pytanie pana ministra bylo skierowane pod moim adresem. Chce
powiedziec, ze nie kwestionuje ani formuly, ani sensu poszukiwan rozwigzan bardziej
optymalnych ekonomicznie. Jestem za, jak najbardziej, ale zwrécitem uwage, ze tego
typu przedsiewziecie musi by¢ szczegblnie nadzorowane, poniewaz w takiej sytuacji
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rozmywa sie granica pomiedzy prywatnym i panstwowym i bardzo rézne rzeczy moga
wystapi¢. Wskazuje na to posiadane doSwiadczenie. Nasze pytania w tej kwestii to takze
rada, aby zabezpieczy¢ sie na przyszlosc, aby nie pojawialy sie juz zadne watpliwoSci.
Zawsze co§ przeciez moze wyjS¢ nie tak, gdyz wielu ludzi bedzie w to wszystko zaanga-
zowanych.

Zasadnicza watpliwos¢, ktorag mam, i kwestia, w ktorej nie zgadzam sie z panem
prezesem dotyczy tego, ze moim zdaniem stosujecie panowie kolejny unik w celu nie-
przekazania pieniedzy na Fundusz Wiasnosci Pracownicze]j. Takie zachowanie nie jest
w porzadku. Wzrost udzialow wraz z dokonywang prywatyzacja byt celem wprowadzone;j
ustawy. Poczatkowa wartos§¢ udziatéw wynosita zero. Wzrost wartosci udziatow miat
byé¢ zacheceniem zalogi do wyrazenia zgody na sprzedaz majgtku. Miato to umozliwié
dokonanie prywatyzacji. W tej chwili wyglada to tak, ze méwicie panowie, iz skoro
zaloga jaka$ czeS¢ juz uzyskala, to sprobujecie oderwac swoj kawatek z calego tortu.
Tak to wyglada. Wasze dzialanie prowadzi do takiego efektu.

Ubolewam nad tym panie ministrze, ze pomysl ze spotkg zarzadzajacg nieruchomo-
§ciami, ktorego zresztg nie kwestionuje, zostal zrealizowany w taki sposob, aby jednak
mimo wszystko pieniedzy na Fundusz Wlasnosci Pracowniczej nie placié. Jest to nie
w porzadku zarowno z punktu widzenia intencji tworcow ustawy, jak i nie w porzadku
wobec strony spotecznej, ktéra w tamtym czasie zgodzita sie na proponowane zmiany
wlasnoSciowe zwigzane z koniecznymi reformami i wprowadzeniem PKP S.A. w realia
gospodarki rynkowej. Poniesiono konkretne ofiary, ludzie zostali pozwalniani itd.
Na zaloge spad! szereg klopotéw i gtowny ciezar zwigzany z przeksztalceniami. Tym
ludziom, bez wzgledu na to, czy sg teraz emerytami, czy nie sa, pewne rzeczy sie po pro-
stu naleza. Taka jest logika uczciwego postepowania.

W obecnej sytuacji mozna bylo wybra¢ rozwiagzanie zaproponowane przez was albo
opcje, ktora ja proponuje. To nie jest bowiem tak, panie ministrze, ze przedsiewziecia,
ktore jest w tej chwili rozpoczynane przez PKP, nie udaloby sie zrealizowaé przy dotrzy-
maniu warunku 15% odpisu na Fundusz Witasnosci Pracowniczej. Daloby sie to zro-
bi¢, panie ministrze, ale wy nie chcecie tego zrobi¢ i chodzi wlasnie o wspomniane 15%.
Moim zdaniem, takie dzialanie nie jest w porzadku. W ten sposéb chciatbym to wlasnie
podsumowac. Jesli chodzi o pracownikow PKP nie jeste$cie w porzadku. Mimo, ze praw-
dopodobnie jest to zgodne z prawem, kancelarie prawne nie takie rzeczy potrafia prze-
prowadzic, a nasze prawo, jak wiadomo, jest bardzo malo precyzyjne, takie rozwigzanie
mi sie nie podoba. Uczestniczylem w negocjacjach ze zwigzkami zawodowymi, ze strong
spoteczna i intencja byla jednoznaczna. Udzial w prywatyzowanym majatku, ktérym dys-
ponowaly Polskie Koleje Panstwowe jako przedsiebiorstwo panstwowe, a tym majgtkiem
byly réwniez wszystkie posiadane grunty, to nie ulega watpliwoSci, oraz firmy powstate
na bazie tego majatku, to wszystko, co bylo prywatyzowane mialo zosta¢ podzielone,
a 15% wartosci powinno trafi¢ do zalogi. Takie zalozenia byly wowczas przyjete. Jestem
tego $wiadkiem, zresztq nie tylko ja, wiele innych oséb takze. Pamietamy doskonale,
jaka byla wowczas intencja postéw, ktorzy toczyli wtedy bardzo trudne i diugie debaty.

Jedli teraz zobaczymy, jak panstwo dzialacie, to mozna mieé¢ spore zastrzezenia
do przyjetego rozwigzania. Polskie panstwo nie jest od tego, aby oszukiwac obywateli.
Istnieje przeciez cigglos¢ wladzy, nawet jesli jej decyzje byly podejmowane w innej kon-
stelacji politycznej i dzialo sie to 15 lat temu. Nikt nas nie podbil, nie dokonala sie zadna
rewolucja, a zatem, jezeli pewne decyzje wladzy byly takie jakie byly, to jesli chce sie
je teraz zmieni¢, trzeba by tej zmiany dokonac przy wspéludziale przedstawicieli strony
spotecznej. Podejmowanie decyzji przy wykorzystaniu luki prawnej w celu zmiany wcze-
$niej przyjetych rozwigzan nie powinno mie¢ miejsca. Weze$niej taka koncepcja, jaka
teraz realizuje PKP, nie byla w ogéle brana pod uwage. Nie istnialy mozliwoSci, ktorymi
teraz dysponujg przedsiewziecia publiczno-prywatne itd. Przepisy nie przewidywaly
takiej ewentualnosci. Teraz rzeczywistoSc sie zmienila, ale nie oznacza to, ze nie nalezy
honorowa¢ wyrazonej wtedy intencji ustawodawcy.

By¢ moze uzasadnienie prawne, ze nie mozna wydzieli¢ tych 15% jest poprawne, ale
nawet jesli tak jest, to jeszcze raz podkreslam, ze z pewnoScia nie jest to w porzadku
w stosunku do strony spolecznej, do pracownikéw PKP. Mozna nawet stwierdzic,
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ze przedstawiciele zalogi oszukali pracownikéw, gdyz nie potrafili przewidzie¢ wszyst-
kich mozliwych skutkéw rozwoju sytuacji. Ale czy bylo to w ogble mozliwe? Nie bylo.
Strona pracownicza nie jest w stanie przewidywac przysztoSci. To rolg panstwa jest takie
poprowadzenie sprawy, aby wszystko zostalo zalatwione pozytywnie, zgodnie z oczeki-
waniami i prawem, ktore posiadajg pracownicy PKP. Jezeli czyni sie pewne ustalenia
z ludZmi, to p6zniej nalezy ich dotrzymywac. Dziekuje.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):

Dziekuje, panie po§le. Wysoka Komisjo, szanowni panstwo, z satysfakcja powiem,
ze po dzisiejszym posiedzeniu Komisji zwolanej, co warto podkresli¢, w trybie art. 152
regulaminu Sejmu, a wiec na wniosek grupy postéw, towarzysza mi budujgce odczucia
i pozytywne emocje. Jestem pod wrazeniem bardzo interesujacej, merytorycznej i kon-
struktywnej dyskusji. Chee za nig bardzo serdecznie wszystkim podziekowac. Dziekuje
panu posltowi Kazimierzowi Smoliniskiemu za przedstawienie problemu w sposob bardzo
wnikliwy. Dziekuje takze panu ministrowi i panom prezesom za bardzo interesujaca
prezentacje, ktora duzo nam wyjasnita. Mysle, ze dokladnie o to chodzi, aby emocje,
ktore wynikaja czestokroc z braku informacji, rozwiewa¢ m.in. w trakcie posiedzenia
sejmowej komisji. Nasze dzisiejsze obrady spelnily te oczekiwania. Informacja zostala
postom przekazana, a zle emocje, mam nadzieje, rozwiane i ostatecznie usuniete.

Mam prosbe do panow prezesow o przekazanie prezentacji do sekretariatu Komisji.
Pozwoli to postom na bardziej szczegotowe zapoznanie sie z jej treScia, zwlaszcza tym
sposrod nas, ktorzy wykaza zainteresowanie omawiang tematyka.

Nie ulega takze watpliwosci, ze w Polsce nalezy wreszcie odczarowaé formute
partnerstwa publiczno-prywatnego. To, co rozpoczeliscie panstwo na kolei pokazuje,
ze po pierwsze jest to mozliwe, a po drugie, ze proces moze by¢ transparentny. Partner-
stwo publiczno-prywatne, ktorego polska gospodarka bardzo potrzebuje, nie musi byé
kojarzone z korupcja, lamaniem prawa, przestepstwami gospodarczymi itd. Powiem
wiecej, a moéwitem o tym juz przy innej okazji — partnerstwo publiczno-prywatne bedzie
musialo takze stac¢ sie jednym ze sposobow, ktore pozwola na przyjecie srodkéw finan-
sowych z unijnej perspektywy finansowej 2014-2020. Kapital prywatny bedzie musial
zosta¢ wykorzystany, poniewaz wiemy doskonale, ze zaréwno w budzecie centralnym,
jak i w budzetach samorzadowych mamy niezle zadluzenie. Jesli zechcemy przyja¢ Srodki
finansowe nowej perspektywy, potezne, porownywalne z tymi z perspektywy 2007-2013,
to kapital prywatny bedzie stanowil doskonale narzedzie realizacji naszych zamierzen
gospodarczych. Zeby tak sie stalo, potrzebujemy skutecznych instrumentow. Swoimi
dziataniami w Grupie PKP pokazujecie panowie, ze jest to mozliwe.

Jeszcze raz wszystkim serdecznie dziekuje za udziatl w posiedzeniu i za merytoryczna,
interesujgca dyskusje. Okazuje sie, ze kwestie, ktore nie sg latwe i budzg kontrowersje,
moga by¢ plaszczyzng do prowadzenia madrej i konstruktywnej dyskusji. Bardzo dziekuje.

Widze jeszcze, ze pan przewodniczacy ma co$ do powiedzenia. W drodze wyjatku
udziele zatem glosu przedstawicielowi strony spolecznej. Jest to juz poza regulaminem
i po zakonczeniu posiedzenia, ale bardzo prosze.

Przewodniczacy Sekcji Krajowej Kolejarzy NSZZ ,,Solidarno$sé” Henryk Grymel:

s.k.

Henryk Grymel, Sekcja Krajowa Kolejarzy. Miatem sie nie odzywaé, ale musze w bar-
dzo mocny i zdecydowany sposob poprzeé stanowisko zaprezentowane w ostatniej wypo-
wiedzi przez pana posla Tchorzewskiego. Jest tu, szanowni panstwo, jeszcze aspekt
zaufania przy podpisywaniu réznego rodzaju porozumien i umoéw. Jesli dwie strony sie
umawiaja, a posel Tchorzewski dobrze powiedzial, ze w tamtych latach ustawe przyje-
liSmy w dobrej wierze, a druga strona szuka teraz luk prawnych, to element zaufania
zanika. W przyszlo§ci moze to powodowac jakie§ niepotrzebne niesnaski. Nie wiem, jak
to nazwac, ale chodzi o to, ze obie strony muszg sobie ufa¢. Rozumiem, ze to, co pano-
wie proponujecie, to dzialanie zgodne z prawem. Wiele rzeczy mozna zrobi¢ zgodnie
z prawem, ale niekoniecznie zgodnie z wcze$niejszymi intencjami i ustaleniami. Dla-
tego mam proSbe do pana ministra. Prosze o jakie§ rozwigzanie tej sytuacji. My ze swej
strony mamy gotowy pomyst. Mozna by np. zapisa¢ w umowie spotki, ze 15% przysziego
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zysku bedzie przekazywane na Fundusz Wtasnosci Pracowniczej. Moga by¢ oczywiscie
i inne pomysty. Wazne jest, aby doprowadzi¢ do przekazywania §rodkow na Fundusz.

Na tej kwestii sparzyliSmy sie juz raz przy okazji Przewozow Regionalnych. Od czte-
rech lat dobijamy sie w tej sprawie do Wysokiej Izby. Prawnicy powiedzieli nam,
ze wystarczy dokonaé zmiany w jednym przepisie. Zamiast pozostawienia 15% ze sprze-
dazy majatku powinno po przecinku dopisa¢ sie ze zbycia, przekazania itd. Wtedy
zaréwno w przypadku Przewozéw Regionalnych, jak i w przypadku omawianej dzi$
spoltki, z obu tych podmiotéw mozna by przekazaé érodki na Fundusz Wiasnosci Pra-
cowniczej. W zwigzku z tym, prosze Wysoka Izbe o przygotowanie stosownej poprawki.
Poza tym, pan prezydent ostatnio jakby sie ozywit i jest, jak widzieliSmy, bardzo aktywny
w kwestiach legislacyjnych, wiec moze to on zatatwitby nam w dwa tygodnie stosowna
poprawke? Dziekuje bardzo.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):
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Dziekuje, panie przewodniczacy. Stwierdzam, ze wyczerpaliémy porzadek dzienny.
Zamykam posiedzenie Komisji Infrastruktury.

s.k.




