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RESTRUKTURYZACJA ZASOBU NIERUCHOMOSCI
DWORCOWYCH ODDZIAL.U DWORCOW KOLEJOWYCH
PKP S.A.

Sebastian Banaszek

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. PKP S.A. Oddzial Dworce Kolejowe powstat na mocy Ustawy z dnia
8 wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsigbiorstwa
panstwowego ,,Polskie Koleje Panstwowe” [Dz.U. z 2000 r., nr 84, poz. 348 z p6ézn. zm.].
Proces jego tworzenia zapoczatkowano w 2000 . i trwa do chwili obecnej. Na obecny
charakter Oddziatu ogromny wptyw mialy zmiany, ktore nastapity m.in. w roku 2010.
Wtedy to rozpoczegto proces, ktorego skutkiem stato si¢ powigkszenie zasobu nierucho-
mosci dworcowych zarzadzanych przez Oddziat z 83 do ponad 900. Powigkszenie za-
sobu ma nie tylko charakter ilosciowy, ale réwniez jakosciowy. W artykule przedstawio-
no wyniki analiz opisujacych stan i obecna strukture zasobu nieruchomos$ci dworcowych
Oddziatu Dworce Kolejowe Spotki PKP S.A.

Stowa kluczowe: PKP, dworzec, nieruchomos¢, zasob, restrukturyzacja, komercjalizacja

WPROWADZENIE

W ramach wdrazania ustawy o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przed-
sigbiorstwa panstwowego ,,Polskie Koleje Panstwowe” z dnia 8 wrzesnia 2000 r. spotka
PKP S.A. w roku 2010 przeszta kolejna restrukturyzacje, ktorej skutkiem staty si¢ zmiany
w jej strukturze organizacyjnej i majatkowej [Banaszek 2010]. Dotyczyly one w szczegol-
nosci jednostek odpowiedzialnych za zarzadzanie zasobem nieruchomosci spotki. Obec-
nie zarzadzaniem zasobem nieruchomosci kolejowych obciazone sa gléwnie: Oddziat
Dworce Kolejowe — zarzadzanie dworcami kolejowymi, Polskie Linie Kolejowe zarzadzanie
gruntami, na ktorych znajduja si¢ torowiska, oraz Oddziat Gospodarowania Nieruchomo-
$ciami — zarzadzanie pozostalymi nieruchomosciami.

Oddzial Dworce Kolejowe stanowi celowa jednostke organizacyjna Spotki PKP S.A.,
stworzona na potrzeby zarzadzania tylko i wytacznie nieruchomos$ciami dworcowymi.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Sebastian Banaszek, Katedra Gospodarki
Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
ul. Prawochenskiego 15, 10-720 Olsztyn, e-mail: banaszek@uwm.edu.pl
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Spotka Polskie Linie Kolejowe jako zarzadca narodowej sieci kolejowej, udostgpnia-
jac linie kolejowe operatorom przewozow pasazerskich i towarowych, przejmuje oraz za-
rzadza nieruchomos$ciami gruntowymi i budynkowymi niezbednymi na potrzeby dziatal-
nos$ci statutowej, w tym nieruchomosciami zajetymi pod linie kolejowe.

Oddzial Gospodarki Nieruchomos$ciami utworzono w celu zarzadzania nieruchomo-
Sciami niewykorzystywanymi bezposrednio na potrzeby komunikacji kolejowej. Odziat
zarzadza w szczegdlnosci nieruchomosciami stanowigcymi lokale mieszkalne 1 ustugowe,
grunty rolne i budowlane oraz budynki i budowle uznane za zbg¢dne do prowadzenia
dziatalnosci statutowej PKP.

Zmiany wprowadzone w 2010 r. spowodowaly redukcje o potowe liczby oddziatow
gospodarowania nieruchomosciami (z 12 do 6) 1 przekazanie ponad 800 dworcow znajdu-
jacych sig dotychczas w ich zasobie Oddzialowi Dworce Kolejowe. W zwiazku z tym
jego zasob powigkszyt si¢ z 83 do ponad 900 dworcow.

ZASOB NIERUCHOMOSCI DWORCOWYCH ODDZIAL.U DWORCE KOLEJOWE

Zmiany dokonane w roku 2010 spowodowaly ponad 11-krotny wzrost ilosciowy za-
sobu nieruchomosci dworcowych oddanych do zarzadzania Oddzialowi Dworcéw Kole-
jowych. Nastapity zmiany nie tylko na poziomie ilosSciowym, ale rowniez jako§ciowym.
Dotychczas w Oddziale zarzadzano tylko dworcami uznanymi za strategiczne dla ruchu
kolejowego w Polsce, natomiast obecnie — wszystkimi czynnymi w Polsce.

Obecnie PKP S.A. Oddziat Dworce Kolejowe dysponuje 914 dworcami, ktorych za-
rzadzaniem zajmuje si¢ sze$¢ rejondw z siedzibami w: Gdansku, Katowicach, Krakowie,
Poznaniu, Warszawie i Wroctawiu. Zasigg terytorialny poszczegoélnych rejonéw oraz
zasob dworcow w wojewodztwach przedstawiono na rysunku 1. Szczegdlowa strukture
zasobu uwzgledniajaca kategorie poszczegdlnych dworcow przedstawiono z kolei w ta-
beli 1.

Obszar catego kraju podzielono na rejony zréznicowane pod katem zaréwno po-
wierzchni, jak i liczby obstugiwanych dworcow. Laczna powierzchnia kraju obstugiwana
przed Oddziat Dworce Kolejowe wynosi ponad 312 tys. km?, z czego na poszczegdlne
rejony przypada okoto:

a) Gdansk — 19%;
b) Katowice — 4%;
c) Krakow —22%;
d) Poznan — 21%;

e) Warszawe — 25%j;
f) Wroctaw — 9%.

Na podstawie analizowanych danych nalezy stwierdzi¢, ze zasob sktada si¢ w znacz-
nej czesci z dworcow kategorii D 1 E, ktore tacznie stanowia 68%. Nastgpnie dworcow
kategorii C — ponad 19%, kategorii B — 10% oraz kategorii A — 3%.

Dworce najbardziej prestizowe, dla ktorych liczba odprawianych pasazerow przekra-
cza 1 mln rocznie (kat. A 1 B), stanowia niecate 13% ogdlnej liczby dworcow w Polsce.
Wsrod pozostatych 87% tylko niektore z dworcoéw zaliczonych do kategorii C uznac
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Rys. 1. Lokalizacja dworcow z podziatem na wojewodztwa 1 kategorie
Fig. 1. Location of railway stations broken down by region and category

Zrédlo:  Opracowanie wlasne na podstawie strony internetowej Dworzec polski, www.dworzecpol-
ski.pl, dostep: 3.11.2011 r.

Source: Author’s own study based on the Polish Railway Station webside, www.dworzecpolski.pl,
access: 3.11.2011 r.

mozna za znaczace z punktu widzenia funkcjonowania sieci kolejowej w Polsce,
a w szczegblnosci zasobu nieruchomosci dworcowych. Taki rozktad srodka cigzkosci po-
woduje, ze tylko niecate 25% tego rodzaju nieruchomos$ci w chwili obecnej mozna uznac
za perspektywiczne, pozostale 75% jeszcze przez dlugi czas pozostawaé begdzie obciaze-
niem, a wigkszo$¢ z nich nigdy nie osiagnie zadawalojacego statusu.

Poddajac analizie taczna liczbe dworcéw w poszczegolnych wojewodztwach, okazuje
sig, ze najmniej — niecaly 1% z nich, znajduje si¢ w wojewddztwie swigtokrzyskim, a naj-
wigcej — ponad 14% w woj. $laskim. Oceniajac liczebnos¢ dworcow w poszczegdlnych
wojewddztwach na poziomie: 0,0-5,0, 5,1-10,0 1 powyzej 10,1% obserwujemy, ze liczba
wojewodztw, w ktorych liczba dworcow miesci si¢ w poszczeg6lnych przedziatach wyno-
st odpowiednio: 6, 6, 4.

Z przeanalizowanych danych wynika, ze:

— najwigcej dworcow kategorii A znajduje si¢ w wojewodztwie $laskim — ponad 1% licz-
by wszystkich dworcow oraz ponad 35% dworcéw kategorii A;

— najwigcej dworcow kategorii B — znajduje si¢ w wojewodztwie $laskim — prawie 2%
liczby wszystkich dworcow oraz ponad 19% dworcow kategorii B;

— najwigcej dworcoéw kategorii C — znajduje si¢ w wojewddztwie matopolskim — prawie
3% liczby wszystkich dworcoéw oraz prawie 16% dworcoéw kategorii C;
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Tabela 1. Struktura zasobu nieruchomosci dworcowych Oddziatu Dworcow Kolejowych po zmianach z 2010 r.
Table 1. Structure of the properties of railway stations branches after the changes of 2010

(44

Kategoria dworca — Station category

Wojewodztwo — Province Zarzadca — Manager Suma — Sum
A B C D E*
Dolnoslaskie — Lower Silesian Wroclaw — Wroclaw 1 7 7 84 13 112
Kujawsko-pomorskie — Kuyavian-Pomeranian Gdansk — Gdansk 1 6 13 26 17 63
Lodzkie — Lodz Warszawa — Warsaw 1 7 6 5 3 22
Lubelskie — Lublin Krakow — Krakow 1 5 8 4 4 22
Lubuskie — Lubusz Pomman — Poznan 0 1 4 15 17 37
Malopolskie — Lesser Poland Krakéw — Krakow 2 8 27 5 11 53
Mazowieckie — Masovian Warszawa — Warsaw 3 12 12 44 21 92
Opolskie — Opolskie Wroclaw — Wroclaw 1 2 5 29 12 49
Podkarpackie — Podkarpackie Krakow — Krakow 2 4 12 7 1 26
Podlaskie — Podlaskie Warszawa — Warsaw 1 0 2 17 11 31
Pomorskie — Pometanian Gdansk — Gdansk 3 5 6 19 30 63
Slaskie — Silesian Katowice — Katowice 11 17 24 56 22 130
Swigtokrzyskie — Swietokrzyskie Krakow — Krakow 0 2 2 1 4 9
Warminsko-mazurskie — Warmian-Masurian Gdansk — Gdansk 1 4 7 12 18 42
Wielkopolskie — Greater Polans Poznan — Poznan 1 6 25 51 23 106
Zachodniopomorskie — West Pomeranian Poznan — Poznan 2 3 10 28 14 57
Suma — Sum 31 89 170 403 221 914

Zrédlo: Opracowanie wlasne, na podstawie Dworzec Polski, www.dworzecpolski.pl, dostep: 3.11.2011 r.
Source: Author’s own study based on the Polish Railway Station webside, www.dworzecpolski.pl, access: 3.11.2011 r.
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— najwigcej dworcow kategorii D — znajduje si¢ w wojewodztwie dolnoslaskim — ponad
9% liczby wszystkich dworcow oraz prawie 21% dworcow kategorii D;

— najwigcej dworcow kategorii E — znajduje si¢ w wojewodztwie pomorskim — ponad 3%
liczby wszystkich dworcoéw oraz prawie 14% dworcow kategorii E.

Réwnoczesnie mozna wskaza¢ dwa wojewodztwa, w ktorych nie wystepuja dworce
kategorii A, sa to lubuskie 1 swigtokrzyskie oraz jedno, w ktorym nie wystgpuja dworce
kategorii B — podlaskie.

Mozna wyraznie stwierdzi¢, ze liczba dworcoéw jest wprost proporcjonalna do stop-
nia urbanizacji 1 uprzemystowienia wojewodztw, a co za tym idzie ggstosci zaludnienia.
Poparciem tej tezy jest wynik, ktory osiagneto wojewodztwo slaskie — wysoko uprzemy-
stowione 1 gesto zaludnione — znajduje si¢ tam tacznie ponad 23% najlepszych dworcow,
zaliczanych do kategorii A 1 B oraz tylko niecate 3% dworcow kategorii pozostatych.
Wojewoddztwo swigtokrzyskie stanowi natomiast przyklad na to, jak trudne warunki tere-
nowe wplywajace na niska urbanizacje i praktycznie niewystepujacy przemyst znajduja
odzwierciedlanie w liczbie dworcow funkcjonujacych na danym obszarze. Na tym terenie
w ogole nie wystepuja dworce kategorii A, a dworce kategorii B stanowia tylko niecate
2% tacznej sumy dworcow kategorii A i B w Polsce. Pozostate dworce stanowia odpo-
wiednio tylko 1%.

Badajac dynamike zmian zasobu nieruchomosci dworcowych Oddzialu Dworce Kole-
jowe, nalezy zwroci¢ uwage na ogromny wplyw, ktory na jego struktur¢ wywarly zmiany
z2010r.

Najwigkszy wzrost liczby dworcow zanotowano w wojewodztwie Slaskim (z 12 do
130 szt., co stanowi wzrost o 1083%), natomiast najwigkszy wzrost procentowy w woje-
wodztwie opolskim — 2450% (z 2 do 49 szt.). Ogdlnie zasob PKP S.A. Oddzial Dworce
Kolejowe powigkszyt sig¢ $rednio o 1101% (rys. 2). Szczegdtowo jego strukture opisat
Banaszek [2011].

Analizujac ogdlna liczbe dworcow zlokalizowanych na obszarach poszczegolnych re-
jonow, nalezy stwierdzi¢, ze najwigcej ich znajduje si¢ w rejonie Poznan — prawie 22%,
a najmniej w rejonie Krakow — 12%. W pozostatych rejonach analizowany wspolczynnik
ksztattuje si¢ na nastepujacych poziomach: Gdansk — ponad 18%, Wroctaw — ponad
17%, Warszawa prawie 16% 1 Katowice — ponad 14%.

Najwigksza liczba dworcow kategorii A (11) zarzadza rejon z siedziba w Katowicach.
Stanowia one 3% dworcoéw kategorii A oraz 1% wszystkich dworcoOw w zasobie.
Po 19 dworcow kategorii B, czyli 10% dworcéw kategorii B, oraz 2% wszystkich dwor-
coOw znajduje si¢ w rejonach: Krakow i Warszawa. W rejonie z siedziba w Krakowie
usytuowana jest rowniez najwigksza liczba dworcow kategorii C — 49 sztuk (19% dwor-
cow kategorii C 1 5% ogolnej ich liczby). Z kolei najwigcej dworcow zakwalifikowanych
do kategorii D znajduje si¢ w rejonie z siedziba we Wroctawiu — 113 sztuk (44% dwor-
cow kategorii D 1 12% ogolnej ich liczby). 65 dworcow kategorii E zlokalizowanych jest
na obszarze funkcjonowania rejonu z siedziba w Gdansku (24% dworcow kategorii E
1 7% ogolnej ich liczby) — tabela 2.
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Rys. 2. Struktura zasobu nieruchomosci dworcowych Oddzialu Dworcow Kolejowych po
zmianach z 2010 r.

Fig. 2. Structure of the properties of railway stations branches after the changes of 2010

Zrédlo:  Opracowanie wlasne na podstawie strony internetowej Dworzec polski, www.dworzecpol-
ski.pl., dostep: 3.11.2011.

Source:  Author’s own study based on the Polish Railway Station webside, www.dworzecpolski.pl,
access: 3.11.2011

Liczbe dworcoéw przypadajaca na poszczegolne rejony w rozbiciu na kategorie w for-
mie graficznej przedstawiono na rysunku 3.
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Rys. 3. Liczba dworcow kolejowych z podzialem na kategorie i rejony
Fig. 3. The number of railway stations divided into categories and regions
Zrédlo:  Opracowanie wlasne na podstawie strony internetowej Dworzec polski, www.dworzecpol-
ski.pl, dostep: 3.11.2011 r.
Source: Author’s own study based on the Polish Railway Station webside, www.dworzecpolski.pl,
access: 3.11.2011 r.
Tabela 2. Liczba dworcow kolejowych z podziatlem na kategorie i rejony
Table 2. The number of railway stations divided into categories and regions
Kategoria dworca — Station Category
Zarzadca — Manager Suma — Sum
A B C D E*
Gdansk 5 15 26 57 65 168
Katowice 11 17 24 56 22 130
Krakow 5 19 49 17 20 110
Poznan 3 10 39 94 54 200
Warszawa 5 19 20 66 35 145
Wroclaw 2 9 12 113 25 161
Suma — Sum 31 89 170 403 221 914
Zrédlo:  Opracowanie wlasne na podstawie strony internetowej Dworzec polski, www.dworzecpol-
ski.pl, dostep: 3.11.2011 r.
Source: Author’s own study based on the Polish Railway Station webside, www.dworzecpolski.pl,

access: 3.11.2011 r.
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PODSUMOWANIE

Zmiang podejscia do zarzadzania nieruchomosciami dworcowymi zapoczatkowato
wejscie w zycie w dniu 8 wrze$nia 2000 r. ustawy o komercjalizacji, restrukturyzacji i pry-
watyzacji przedsigbiorstwa panstwowego ,,Polskie Koleje Panstwowe”. W efekcie reali-
zacji jej zapisow w roku 2005 powstat w ramach Spotki PKP S.A. Oddziat Dworce Kolejo-
we, ktoremu powierzono zarzadzanie 83 najbardziej dochodowymi dworcami w Polsce.
W oddziale tym gospodarowano zasobem w ramach sze$ciu rejondéw z siedzibami w naj-
wigkszych miastach wojewoddzkich w kraju. W efekcie ostatnich zmian z 2010 r. jego pra-
cownikom powierzono zarzadzanie wszystkimi czynnymi dworcami kolejowymi w Polsce.
W zwiazku z tym zaséb oddzialu powigkszyl si¢ z 83 do 914 dworcow. Powigkszenie to
nie pociagneto jednak za soba znaczacych zmian w jego strukturze organizacyjnej. PKP
SA Oddziat Dworce Kolejowe nadal podzielony jest na sze$¢ rejondw obejmujacych ob-
szary o zréznicowane] wielkosci terytorialnej i réznorodnej strukturze substancji dworco-
wej. Najwigkszy terytorialnie rejon, z siedziba w Warszawie, zajmuje dopiero czwarte
miejsce pod wzgledem liczby obiektow dworcowych, natomiast najmniejszy, z siedziba
w Katowicach, zajmuje pod tym wzgledem miejsce piate. Prawie 6-krotna roéznica pod
wzgledem wielkosci podlegltego obszaru przektada si¢ na roznicg w liczbie zaledwie
15 zarzadzanych dworcow. Wnioski wysunigte na podstawie analizy iloSciowej pozwalaja
stwierdzi¢, ze tak znaczacy wzrost zasobu oraz jego zrdéznicowanie musi pociagnaé za soba
znaczace zmiany organizacyjne. Zasadne wigc wydaje si¢ stwierdzenie, ze struktura od-
dziatu oraz sposob zarzadzania nieruchomos$ciami dworcowymi nie osiagnety jeszcze for-
my docelowe;.

Dotychczasowa praktyka wykazata, ze zarzadzanie nieruchomosciami dworcowymi
jest zadaniem trudnym i wymagajacym. Efektem wprowadzanych zmian stanie si¢ popra-
wa jakoS$ci obstugi tego rodzaju nieruchomosci, jezeli prowadzona bedzie spojna 1 racjo-
nalna polityka obejmujaca caly kraj i prowadzona na szczeblu centralnym.
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THE RESTRUCTURING OF RAILWAY STATION PROPERTIES BELONGING TO
PKP S.A.'S RAILWAY STATION BRANCH

Abstract. Abstract. Branch Railway Stations within the Polish State Railways company
arose following implementation of the Act on commercialisation, restructuring and
privatization of the "Polish State Railways" state enterprise. The process of creation
was initiated in 2000 and continues to the present. The huge impact on the present
character of the company were changes that were introduced in 2010. After that year,
a process began whose effect was to increase the real estate railway stations managed by
the department from 83 to more than 900. The increase in resources was not merely
quantitative but also qualitative.

The article presents the results of studies describing the state and the current structure
of the Railway Stations Railway Company S.A.

Key words: railway station, property, resource, restructuring, commercialization
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