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Szanowny Panie Ministrze,
Szanowny Panie Przewodniczacy,

DOT.: WYDLUZENIA 30-LETNIEGO MAKSYMALNEGO OKRESU TRWANIA UMOWY
DZIERZAWY LUB NAJMU NIERUCHOMOSCI POLOZONYCH W PORTACH MORSKICH.

Majgc na wzgledzie realizowane obecnie w polskich portach morskich ambitne projekty
rozbudowy infrastruktury portowej, w tym planowana budowe ,Portu Zewnetrznego”
w Gdyni — Rada Interesantéw Portu Gdynia [dalej: ,,RIP Gdynia”] utworzona i dziatajgca
na podstawie art. 12 Ustawy z dnia 20.12.1996 r. o portach i przystaniach morskich
[dalej: ,UPPM”] - zwraca sie z wnioskiem o rozpoczecie procesu legislacyjnego w celu
wydtuzenia maksymalnego, dopuszczalnego prawem, 30-letniego czasu trwania umowy
dzierzawy lub najmu nieruchomosci potozonych w granicach portéw morskich.

Aktualnie obowigzujgcy okres wynika z historycznych uwarunkowan. W trakcie tworzenia
UPPM, zdecydowana wiekszos¢ terminali wyodrebnionych w poszczegélnych portach
posiadata juz zdatna do uzytku infrastrukture umozliwiajaca, przy mniejszych lub wiekszych
naktadach inwestycyjnych, dalszg eksploatacje. Majac szczegdlnie na wzgledzie pozyskiwanie
nowych terenéw portowych wdrodze zalgdowienia lub wydzierzawiane terendw
nieposiadajgcych zadnej infrastruktury, co rodzi koniecznos¢ zainwestowania w podstawowe
jej elementy - takie jak nabrzeza, place sktadowe, wodociagi, kanalizacje deszczowe
i sanitarne, zasilanie elektryczne, instalacje teletechniczne, drogi, bocznice kolejowe,
ogrodzenie terenu, bramy wjazdowe, place, magazyny, budynki zaplecza biurowego,
socjalnego, warsztatowego - wymagaja zainwestowania zdecydowanie wiekszych kwot niz
w przypadku terendw portowych posiadajacych juz historycznie taka infrastrukture.
Oznacza to na wprost wydtuzenie okresu zwrotu z inwestycji, co przy korzystaniu
z powszechnego zewnetrznego finansowania dtuznego, znaczaco utrudnia dostep
do kapitatu.

Nadmieniamy przy tym, iz w przesztosci zaréwno RIP Gdynia, jak i Rady Interesantéw Portow
Gdansk, Szczecin i Swinoujécie zwracaly juz uwage na koniecznoéé¢ przeprowadzenia
wskazanych zmian w prawie.

Zarzady portéw morskich, w tym Zarzad Morskiego Portu Gdynia S.A., jako dysponenci
terendw potozonych w granicach morskich portéw (dziatajagc na zasadzie ,landlordow”),
udostepniaja je operatorom portowym na podstawie umoéw dzierzawy lub najmu zawartych
na czas oznaczony wynoszacy z reguty, maksymalnie dopuszczalny okres - 30 lat. Zgodnie
bowiem z art. 695 § 1 kodeksu cywilnego [dalej: ,k.c.”] oraz art. 661 § 2 k.c., odpowiednio,
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dzierzawe lub najem zawarta na czas dtuzszy niz 30 lat poczytuje sie po uptywie tego terminu
za zawarte na czas nieoznaczony. Skutkiem czego, po uptywie 30 lat — z chwilg
przeksztatcenia w umowe na czas nieokredlony, powstaje z mocy prawa mozliwos¢ jej
rozwigzania przy zastosowaniu ustawowych termindéw wypowiedzenia wynoszacych 6
miesiecy dla dzierzawy (art. 704 k.c.) i 1 miesiagc dla najmu (art. 673 § 2 k.c.). W praktyce,
majac na uwadze uwarunkowania, na ktére wskazujemy ponizej, w polskich portach
morskich nie stosuje sie uméw na czas nieokreslony i przed uptywem okresu dzierzawy
dzierzawcy terminali przetadunkowych, infrastruktury placéw sktadowych i powierzchni
magazynowych sg wytaniani w drodze postepowan przetargowych. Jest to rozwigzanie
zblizone do powszechnie stosowanego na swiecie modelu koncesyjnego.

Kluczowymi argumentami przemawiajagcymi za proponowang zmiang przepisow
w odniesieniu do umoéw dzierzawy lub najmu w portach morskich sa:

a) kapitatochtonnos$¢ skutkujaca wydtuzonym, czestokro¢ przekraczajgcym 30 lat,
okresem zwrotu z zainwestowanego w dang inwestycje kapitatu,

b) ,bankowa zdolnos¢ finansowa” (potocznie ,bankowalno$¢”) - rozumiana jako
mozliwos$¢ uzyskania finansowania bankowego dla danej inwestycji, bowiem dla
instytucji finansowych, kluczowym elementem dla gwarancji istnienia i stabilnosci
danej inwestycji jest okres, w ktérym zapewniony jest niezakiécony tytut prawny
do nieruchomosci portowej, na ktérej realizowana jest inwestycja objeta
finansowaniem bankowym,

c) czasochtonnos¢ wynikajaca z dtugotrwatosci proceséw planistycznych, koniecznych
do uzyskania niezbednych pozwolen oraz szerokiej gamy uzgodnien, a takie
koordynacji z wieloma podmiotami, w przypadku budowy nowej infrastruktury
portowej takiej jak np. porty zewnetrzne,

d) zapewnienie konkurencyjnosci polskich portéw morskich na coraz bardziej
konkurencyjnym rynku ustug portowych, gdzie polskie porty konkurujg o tadunki
z portami zlokalizowanymi nad Morzem Pétnocnym, Morzem Baftyckim czy tez
Adriatykiem.

Wydtuzenie dopuszczalnego w Polsce, maksymalnego 30-letniego okresu, na ktéry moga
zosta¢ zawarte umowy dzierzawy lub najmu w polskich portach morskich bedzie miato
bardzo pozytywny wptyw na poprawe dtugofalowego planowania inwestycji w portach
i zwiekszenie stabilnych ram czasowych, w ktérych funkcjonuja inwestorzy. Skutkowatoby
to takze zwiekszeniem efektywnosci ekonomicznej portéw, umozliwiajac zarzadom portéw
oraz operatorom portowym lepsze zarzadzanie zasobami i skoncentrowanie sie nad
unikniecie presji na szybki zwrot z inwestycji w polskim porcie. W rezultacie pozwolitoby
to na zwiekszenie dochoddéw zarzaddéw portéw morskich, niezbednych do wykonywania ich
ustawowych obowigzkéw w zakresie zarzadzaniem irozwojem infrastruktury portowej
i aktywnych dziatan na rzecz budowy taricuchéw dostaw na ich zapleczu.

Zdaniem RIP Gdynia wprowadzenie wnioskowanych zmian przepiséw bytoby zgodne
z przyjetym do realizacji przez Rzad RP ,Programem rozwoju polskich portéw morskich
do roku 2020 (z perspektywq do 2030 roku)” i przyczynitoby sie réwniez do wzrostu
wolumenu przetadunkéw w polskich portach morskich, a tym samym zwigkszenia wptywow
do budzetu panstwa z tytutu podatkéw i cet.
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Prosimy o potraktowanie niniejszego pisma jako wniosku ze strony srodowiska portowego
Portu Morskiego w Gdyni zrzeszonego w RIP Gdynia o rozpoczecie prac nad wydtuzeniem
maksymalnego 30-letniego okresu, na ktéry moga zostaé zawarte umowy dzierzawy lub
najmu w polskich portach morskich. Jednoczesnie, RIP Gdynia wyraza gotowos¢, jesli zajdzie
potrzeba, do udzielenia wszelkich dalszych wyjasnien, w tym do uczestnictwa
w ewentualnych spotkaniach dotyczacych kwestii, ktére zostaty poruszone w niniejszym
pismie.

Z powazaniem, N
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Piotr Pawtowski Stawomir Kalicki Jan Jarmakowski
Przewodniczacy Rady Cztonek Zarzadu Rady Cztonek Zarzadu Rady
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Michat S’migie'iski Pawet Zastawny
Cztonek Zarzadu Rady Cztonek Zarzadu Rady

Do wiadomosci:

1) Zarzad Morskiego Portu Gdynia S.A.
2) Rada Interesantéw Portu Gdansk

3) Rada Interesantéw Portu Szczecin

4) Rada Interesantéw Portu Swinoujécie
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