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Rozdziat 1. Postanowienia ogélne

§1.

Przedmiot procedury

. Procedura procesu komercjalizacji ,Galerii - Warszawa Zachodnia” przez PKP Polskie Linie Kolejowe

S.A., zwana dalej ,Procedurg”, ma na celu ujednolicenie i optymalizacje postepowania w procesie
komercjalizaciji lokali zlokalizowanych w obiekcie ,Galerii - Warszawa Zachodnia” przy ul. Tunelowej 6,
01-221 Warszawa, zwanym dalej ,Obiektem”.

Procedura okresla postepowanie zwigzane z komercjalizacjg lokali wskazanych w Zatgczniku nr 1 do
Procedury, w szczegolnosci w zakresie:

1) ustalania stawki czynszu najmu Nieruchomosci;

2) trybu wyboru najemcy Nieruchomosci;

3) uzyskania wymaganych zgdd i akceptac;ji;

4) zawarcia umowy najmu Nieruchomosci, zwanej dalej ,Umowa”;

5) kompetenciji i obowigzkéw komorek organizacyjnych Spofki i 1Z w trakcie Postepowania.

. Procedura znajduje zastosowanie wylgcznie w odniesieniu do zawierania pierwszej Umowy dla

kazdego z lokali wskazanych w Zatgczniku nr 1 do Procedury.

Procedury nie stosuje sie do:

1) najmu powierzchni reklamowej, oddania toalet w ajencje oraz najmu powierzchni pod ustawienie
biletomatow, automatéw vendingowych, skrytek bagazowych, kas biletowych w Obiekcie;

2) zawarcia kolejnych Umoéw dla kazdej Nieruchomosci sposrod wskazanych w Zataezniku nr 1 do
Procedury.

§ 2.

Definicje

Okreslenia uzyte w Procedurze oznaczaja:

1

2)
3)

4)
5)

6)
7
8)

9)

Dyrektor — nalezy przez to rozumie¢ Pierwszego Zastepce Dyrektora Centrum ds. realizacji umow
inwestycyjnych  (IR0O1ZA) akceptujgcego inadzorujgcego zadania zwigzane z najmem
Nieruchomosci w Obiekcie;

IZ — nalezy przez to rozumie¢ Zakfad Linii Kolejowych w Warszawie, ul. Chodakowska 50, 03-816
Warszawa,;

Komoérka komercjalizujgca — nalezy przez to rozumie¢ Zespét Projektu nr 1/11 Centrum Realizacji
Inwestycji, Region Centralny;

Najemca — nalezy przez to rozumieé najemce - strone Umowy;

Nieruchomosé — nalezy przez to rozumieé nieruchomosé w rozumieniu art. 46 Kodeksu cywilnego
lub czes¢ nieruchomodci, ktdra jest zlokalizowana w Obiekcie i zostata przeznaczona do oddania do
odpfatnego korzystania, w szczegdlno$ci: lokal jako wyodrebniona czes$¢ nieruchomosci — wskazane
w Zataczniku nr 1 do Procedury;

Optata eksploatacyjna — nalezy przez to rozumie¢ opfate nalezng od Najemcy dotyczgcg kosztéw i
optat ponoszonych przez Wynajmujgcego (lub przez podmiot zarzgdzajgcy Obiektem);

Optata koordynacyjna — nalezy przez to rozumie¢ optate z tytutu koordynacji technicznej Najemcy,
kontroli/uzgodnienia dokumentacji projektowej oraz dokumentacji powykonawczej;

Optata marketingowa — nalezy przez to rozumie¢ opfate nalezng od Najemcy na pokrycie kosztow
zwigzanych z dziatalnoscig marketingowg dotyczgcg Obiektu;

PLK S.A./Spétka — nalezy przez to rozumie¢ spotke PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. z siedzibg
w Warszawie;

10) Postepowanie — nalezy przez to rozumieé¢ opisane w Procedurze czynnosci majgce na celu

doprowadzenie do oddania przez PLK S.A. Nieruchomosci do odptatnego korzystania na podstawie
umowy najmu na terenie Obiektu, ktére prowadzone jest zgodnie z Regulaminem postepowania na
oddanie przez PLK S.A. nieruchomosci do odptatnego korzystania na podstawie Umowy na terenie
.Galerii - Warszawa Zachodnia”, zwanym dalej ,Regulaminem postepowania”, ktory stanowi
Zalacznik nr 3 do Procedury;

11) Wynajmujacy — nalezy przez to rozumie¢ PLK S.A. jako wynajmujgcego - strone Umowy.
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1.

Rozdziat 2. Przygotowanie Nieruchomosci do oddania w najem

§ 3.

Zasady ogolne

PLK S.A. nie zawiera Umow, w wyniku ktérych w Obiekcie miatyby byé swiadczone ustugi w zakresie:

1)

2)
3)
4)

5)
6)

7

8)
9)
10)

11)
12)

13)
14)

15)

1z

gier i automatéw hazardowych tj. urzgdzania gier losowych, zakladéw wzajemnych, gier w karty i
gier na automatach zgodnie z ustawg o grach hazardowych z dnia 19 listopada 2009 r.
z wylgczeniem ustug swiadczonych przez podmioty posiadajgce witasciwg koncesje, zezwolenie lub
ktére dokonaty wtasciwego zgtoszenia oraz podmioty wykonujgce monopol panstwa w zakresie gier
na automatach;

escape room;

strzelnic;

handlu lub innych formach dystrybucji substancjami psychotropowymi i psychoaktywnymi np.
dopalacze (nie dotyczy oddawania lokali w najem podmiotom zarejestrowanym w Krajowym
Rejestrze Zezwolen na Prowadzenie Aptek Ogdlnodostepnych, Punktow Aptecznych oraz Rejestrze
Udzielonych Zgoéd na Prowadzenie Aptek Szpitalnych i Zaktadowych);

skupu surowcéw wtornych;

magazynowania, sktadowania oraz segregacji odpadéw w tym moggacych stanowi¢ zagrozenie dla
Srodowiska i obiektow kolejowych;

magazynowania, sktadowania i obrotu substancjami i materiatami niebezpiecznymi pozarowo np.
fajerwerki, sztuczne ognie, produkcja swiec zapachowych, opaty, gazy techniczne, paliwa, oleje,
farby, oraz innych o ktérych mowa w Rozporzadzeniu Ministra Spaw Wewnetrznych i Administracji
Zz dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkdéw, innych obiektéw
budowlanych i terenéw;

wytwarzania, magazynowania i obrotu materiatami wybuchowymi, bronig, amunicjg oraz wyrobami
i technologig o przeznaczeniu wojskowym i policyjnym:;

obrocie i handlu wirtualng walutg, w tym kryptowalutg;

wszelkich lakierni lub mieszalni farb;

przetadunku materiatéw niebezpiecznych,;

stacji paliw w tym kontenerowych (budynki, podziemne zbiorniki magazynowe paliw ptynnych,
podziemne lub nadziemne zbiorniki gazu ptynnego, odmierzacze paliw i gazu ptynnego, instalacje
technologiczne, instalacje wodno-kanalizacyjne i energetyczne oraz inne urzadzenia ustugowe
i pomieszczenia pomocnicze, sprzedazy paliw i produktéw ropopochodnych, tankowania gazu LPG),
sprzedazy napojéw alkoholowych;

bezobstugowych placéw zabaw, w tym automatéw rozrywkowych (karuzele, bujaki, symulatory jazdy
itp.) zlokalizowanych w obszarach ogélnodostepnych;

dziatalnoéci politycznej badz innej mogacej naruszaé dobre obyczaje lub zasady wspétzycia
spotecznego.

§ 4.
Promowanie Nieruchomosci do oddania w najem
i Komérka komercjalizujgca prowadzg aktywne dziatania w celu zagospodarowania

Nieruchomosci.

. Dziatania okreslone powyzej w ust. 1 niniejszego paragrafu prowadzone sg (z uwzglednieniem

przepisow dotyczacych przesytania informacji handlowych) z wykorzystaniem dostepnych srodkdéw
m.in.:

a)
b)
c)
d)

telefonicznie;

mailowo;

poprzez bezposrednie informowanie o Nieruchomosciach do oddania w najem;
uczestnictwo w imprezach branzowych (np. targi).

3. Wykaz Nieruchomosci do oddania do odptatnego korzystania zlokalizowanych w Obiekcie stanowi
Zatacznik nr 1 do Procedury.
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§ 5.
Szacowanie stawek czynszu
. Stawki wywotawcze czynszu sg ustalane na podstawie operatu szacunkowego sporzgdzonego przez
rzeczoznawce majgtkowego.
. Komoérka komercjalizujgca na podstawie operatu szacunkowego, o ktérym mowa w ust. 1,
przygotowuje miesieczng stawke rynkowg czynszu najmu Nieruchomosci.

Rozdziat 3. Ustalenie warunkéw Umowy

§ 6.
. Postanowienia Uméw powinny przewidywac, iz w Obiekcie stosowana bedzie Optata eksploatacyjna,
z zastrzezeniem ust. 5.
. Postanowienia Umoéw powinny przewidywac, iz w Obiekcie stosowana bedzie Optata koordynacyjna,
z zastrzezeniem ust. 5.
. Postanowienia Uméw powinny przewidywac, iz w Obiekcie stosowana bedzie Optata marketingowa,
z zastrzezeniem ust. 5.
. Wysokos$¢ opfat, o ktérych mowa w ust. 1, 2 i 3, zostaly wskazany we wzorze umowy, ktéry stanowi
Zalgcznik nr 2 do Procedury.
. Dyrektor — Petnomocnik Zarzgdu ds. realizacji inwestycji moze wyrazi¢ zgode na to, aby postanowienia
zawieranej Umowy, zaktadaty obnizenie albo odstgpienie od pobierania niektérych optat, o ktérych
mowa w ust. 1-3.
. Wz6r umowy stanowigcy Zatacznik nr 2 do Procedury bedzie wykorzystany do Nieruchomosci.
. Wzér umowy, o ktérym mowa w ust. 4, bedzie przedmiotem negocjacji z oferentami na etapie
Postepowania w zakresie wskazanym w Zaproszeniu do negocjaciji.

Rozdziat 4. Postepowanie zwigzane z oddawaniem Nieruchomosci w najem
§7.

Ogodlne postanowienia odnosnie trybéw oddawania nieruchomosci w najem
. Za organizacje, koordynacje dziatan zwigzanych z Postepowaniem i jego prawidtowy przebieg, zgodny
z opisem postepowania na wybor najemcy, Regulaminem postepowania i niniejszg Procedura
odpowiada Dyrektor.
. Oddanie Nieruchomosci w najem nastgpi po przeprowadzeniu Postgpowania zgodnie
z Regulaminem postepowania, ktéry stanowi Zatgcznik nr 3 do Procedury.
. Wszyscy potencjalni Najemcy muszg spetni¢ odpowiednio warunki okreslone w Regulaminie
postepowania.
. Jezeli w wyniku pierwszego Postepowania nie zostanie wyloniony Najemca, istnieje mozliwos¢
obnizenia wywotawczej stawki miesiecznego czynszu najmu nieruchomos$ci o maksymalnie 30% od
wartosci stawki pierwotnej tego czynszu, zas w sytuacji kolejnego niewytonienia Najemcy, istnieje
mozliwos¢ obnizenia pierwotnej stawki czynszu najmu maksymalnie o 60% od pierwotnej wywotawczej
kwoty miesiecznego czynszu netto.
. Decyzja w przedmiocie obnizenia wartosci stawki pierwotnej czynszu najmu, o ktérym to obnizeniu
mowa w ust. 4 wymaga zgody Zarzgdu PLK S.A.

§8
Postepowanie
. Postepowanie ma charakter nieograniczony i sktada sie kazdorazowo z dwéch etapow:
1) | etap — pisemny — sktadanie Odpowiedzi na zaproszenie do negocjacji;
2) |l etap — ustny - negocjacje indywidualne.
. Celem Postepowania jest wytonienie Najemcy oraz uzgodnienie istotnych postanowien Umowy.
. Postepowanie prowadzone jest w oparciu o zasady okreslone w Regulaminie postepowania oraz
Zaproszeniu do negocjacji.
. Dokumenty, o ktérych mowa w ust. 3, sg zamieszczane na Platformie Zakupowe].
. Dodatkowo informacja o Postepowaniu musi by¢ przestana za posrednictwem poczty elektronicznej
do 0s6b i podmiotéw, ktére weczesniej wyrazaty zainteresowanie przedmiotem najmu.
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6. Ogtoszenie moze zostaé zamieszczone w prasie lokalnej lub innych lokalnych mediach i w miejscach

zwyczajowo przyjetych w danej miejscowosci.

Rozdziat 5. Uzyskanie wymaganych zgéd oraz zawarcie Umowy
§9
Uzgadnianie projektu Umowy
Wynegocjowany zgodnie z zasadami okreslonymi w §6 ust. 7 i §8 ust. 2 Procedury projekt Umowy
podlega uzgodnieniom zgodnie z obowigzujgcymi w PLK S.A. wewnetrznymi procedurami w tym
zakresie.

§ 10.

Przygotowanie wniosku o wyrazenie zgdd na zawarcie Umowy albo zamkniecie negocjaciji bez wyboru

1. W przypadku, gdy warto$¢ rynkowa przedmiotu rozporzgdzenia zostanie oszacowana powyzej 50.000

4

5.

euro (obliczong na podstawie sredniego kursu ogtoszonego przez NBP) Komérka komercjalizujgca w
porozumieniu z 1Z oraz komorka ds. weryfikaciji wnioskow w Centrum Realizacji Inwestycji przygotowuje
whnioski i materiaty na posiedzenia Organéw Spoiki, zgodnie z wewnetrznymi procedurami, w sprawie
uzyskania zgody na zawarcie Umowy (tj. do swiadczenie niepienieznego Spotki).

. Whniosek, o ktorym mowa w ust. 1, kierowany jest do Zarzgdu Spétki zgodnie z obowigzujgcymi

w Spoétce procedurami.

. Whniosek, o ktérym mowa w ust. 1, powinien zawierac:

1) projekt uchwaty Zarzadu PLK S.A. w sprawie wyrazenia zgody na zawarcie Umowy albo w sprawie
zamkniecia negocjacji bez wyboru wraz z uzasadnieniem i ewentualng propozycjg obnizenia
czynszu (por. §7 ust. 4 i 5 Procedury);

2) zgode PKP S.A. dla nieruchomosci potozonych na gruntach objetych umowg nr D50-KN-1L/01 z dnia
27 wrzesnia 2001 r. zawartej pomiedzy PLK S.A. i PKP S.A;;

3) projekt wniosku do Rady Nadzorczej, wraz z projektem uchwaty Rady Nadzorczej (jesli jest
wymagana zgoda Rady Nadzorczej w mysl Statutu PLK S.A));

4) projekt wniosku do ministra wtasciwego ds. transportu (uzyskanie danego dokumentu/zgody mozliwe
jest rébwniez na pozniejszym etapie sprawy);

5) wynegocjowany projekt Umowy zaparafowany przez obie strony (dotyczy uchwat w sprawie
wyrazenia zgody na zawarcie Umowy);

6) aktualny operat szacunkowy, w oparciu o ktéry przygotowano wyjsciowe stawki czynszu (por. §5
Procedury) — nie starszy niz 1 rok;

7) informacje o liczbie przeprowadzanych postepowan na wybdér najemcy i proponowanych
w postepowaniu stawkach czynszu;

8) oryginalny odpis zwykly z ksiegi wieczystej poswiadczony przez sekretarza sgdowego - dokument
nie powinny by¢ starsze niz 3 miesigce;

9) wypis z rejestru gruntéw z wyrysem z mapy ewidencyjnej - dokumenty nie powinny by¢ starsze niz
3 miesigce;

10) najwazniejsze informacje na temat Nieruchomosci (m.in. wyszczegdlnienie danych ewidencyjnych
identyfikujgcych sktadniki aktywdéw trwatych, sposéb rozporzadzenia, uzasadnienie gospodarcze
czynnosci prawne), ktérej dotyczy wniosek wraz z wyciggiem z ewidencji Srodkdw trwatych;

11) petnomocnictwo radcy prawnego, ktéry dokonywat poswiadczenia za zgodnos¢ z oryginatem
dokumentdw, ktére nie stanowig oryginatéw i wymagajg poswiadczenia za zgodno$¢ z oryginatem.

. Zatgczniki, o ktérych mowa w ust. 3 pkt 1 - 10, powinny zostaé przygotowane badz pozyskane zgodnie

z obowigzujgcymi w PLK SA wewnetrznymi procedurami w tym zakresie.
Do wniosku na posiedzenie Rady Nadzorczej dotgcza sie dokumenty wymienione w ust. 3 pkt 3 — 8
wraz z wypisem uchwaty podjetej przez Zarzad.

. Whniosek do ministra wlasciwego ds. transportu sktada sie z posrednictwem Biura Sprzedazy Centrali

Spoiki zgodnie z §5 ust. 16 zatgcznika do uchwaty Nr 335/2022 Zarzadu PKP Polskie Linie Kolejowe
S.A. zdnia4 maja 2022 r. w sprawie wprowadzenia ,Zasad zwierania umow najmu infrastruktury
kolejowej z podmiotami zewnetrznymi”.
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§11.

. W przypadku, gdy warto$¢ rynkowa przedmiotu rozporzgdzenia zostanie oszacowana ponizej lub réowno
50.000 euro (obliczong na podstawie $redniego kursu ogtoszonego przez NBP) Komoérka
komercjalizujaca w porozumieniu z IZ wnioskuje o zgode na zawarcie Umowy do Dyrektor Centrum
Realizacji Inwestycji (IR).

. W przypadku koniecznosci zamkniecia negocjacji bez wyboru Komérka komercjalizujgca
w porozumieniu z 1Z oraz komorka ds. weryfikacji wnioskdw w Centrum Realizacji Inwestyciji
przygotowuje materiaty na posiedzenia Organéw Spétki, zgodnie z przepisami wewnetrznymi,
w sprawie wyrazenia zgody na obnizenie czynszu (por. §7 ust. 4 i 5 Procedury) — postanowienia §10
stosuje sie odpowiednio.

§ 12.

Zawarcie Umowy
. Wyznaczenie terminu podpisania z Klientem Umowy powinno nastgpi¢ niezwlocznie po uzyskaniu
wymaganych w danym przypadku zgdd, w szczegodlnosci zgdd korporacyjnych i zgody ministra
wiasciwego ds. transportu albo uzyskania zgody, o ktérej mowa w §11.
. Podpisanie Umowy moze nastgpi¢ poprzez ziozenie na Umowie kwalifikowanych podpisow
elektronicznych lub podpisanie jej w wersji papierowej przez Strony.
. PLK S.A. podpisuje Umowe po otrzymaniu egzemplarza Umowy podpisanego przez Najemce. Za date
zawarcia Umowy przyjmuje sie date podpisania Umowy przez ostatnig ze stron.
. Osobami umocowanymi do podpisania Umowy w imieniu PLK S.A. po uzyskaniu odpowiednich zgéd,
o ktérych mowa w §10-12, sa:
1) Dyrektor — Petnomocnik Zarzadu ds. realizacji inwestycji;
2) Pierwszy Zastepca Dyrektora Centrum ds. realizacji uméw inwestycyjnych (IR0O1ZA);
3) Zastepca Dyrektora Projektu — Zespét Projektu nr 1/11.
. Wymagane jest ztozenie podpiséw pod Umowag dwéch oséb sposréd osdb wskazanych w ust. 4.
. Niezwtocznie po podpisaniu Umowy, Komérka komercjalizujgca przekazuje Umowe do 1Z wraz
z aktami sprawy w celu dalszego procedowania, w tym do przekazania Najemcy przedmiotu Umowy
na zasadach okreslonych w §7 ust. 13 w zw. z § 3 ust. 3 zatgcznika do Uchwaty Nr 335/2022 Zarzadu
PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. z dnia 4 maja 2022 r. w sprawie wprowadzenia ,Zasad zawierania
umow najmu infrastruktury kolejowej z podmiotami zewnetrznymi’.
. Jezeli wybrany Klient uchyla sie od zawarcia Umowy lub zrezygnowat z jej zawarcia w terminie
uzgodnionym z PLK S.A. nalezy:
1) wdrozyé dziatania majace na celu zawarcie Umowy, tj. wybér oferenta, ktéry zaproponowat

nastepng w kolejnosci najkorzystniejszg oferte w przeprowadzonym Postepowaniu; lub
2) ogtosi¢ nowe Postepowanie.

Rozdzial 7. Postanowienia koncowe

§ 13.
. Przekazywanie akt sprawy do dalszego prowadzenia innej osobie w ramach Komérki
komercjalizujgcej oraz przekazywanie lub wypozyczanie oryginatdéw dokumentow z akt sprawy jest
realizowane zgodnie z przepisami wewnetrznymi PLK S.A. okreslonymi w instrukcji kancelaryjne;.
. Akta prowadzonej sprawy Umowy muszg obejmowaé wszystkie dokumenty wytworzone w trakcie
procesu, zgodnie z instrukcjg kancelaryjng i rzeczowym jednolitym wykazem akt.

Rozdziatl 8. Zataczniki do procedury
§ 14.
Zatgczniki do Procedury stanowig:
1) Zatgcznik nr 1 — Wykaz Nieruchomosci
2) Zatgcznik nr 2 — Wzor umowy bez zatgcznikow
3) Zatgcznik nr 3 — Regulamin postepowania
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