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I. WSTEP

Niniejsze Memorandum Informacyjne (dalej takze jako ,Memorandum”) zostatlo przygotowane
w zwigzku z ogloszeniem przez Zarzad Morskiego Portu Gdynia S.A. (Wydzierzawiajacego)
przetargu ograniczonego na dzierzawe Terminalu Kontenerowego w Porcie Gdynia.
Memorandum jest dokumentem zawierajgcym informacje m.in. o Wydzierzawiajgcym,
Przedmiocie Dzierzawy, otoczeniu rynkowym.

WYDZIERZAWIAJACY ZARZAD MORSKIEGO PORTU GDYNIA
FORMA PRAWNA SPOLKA AKCYJNA

KRAJ SIEDZIBY POLSKA

SIEDZIBA GDYNIA 81-337

ADRES ROTTERDAMSKA 9

NUMER TELEFONU

STRONA INTERNETOWA www.port.gdynia

ADRES POCZTY ELEKTRONICZNE] info@port.gdynia.pl

NIP 9581323524

REGON 191920577

GDANSK - POLNOC VIII WYDZIAL

OZNACZENIE SADU REJESTROWEGO
GOSPODARCZY

KRS 0000082699

Niniejsze Memorandum stanowi zatacznik nr 4 do Specyfikacji postepowania na dzierzawe
terminalu kontenerowego w Porcie Gdynia.
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II. INFORMACJE O WYDZIERZAWIAJACYM
1. Majatek Wydzierzawiajacego
Zarzad Morskiego Portu Gdynia S.A. [Wydzierzawiajacy] jest sp6tka powstalg 30 listopada 1999
roku na mocy ustawy z dnia 20 grudnia 1996 o portach i przystaniach morskich i jest podmiotem
zarzadzajacym Portem Gdynia. Zadania statutowe Wydzierzawiajacego obejmujg m.in.
zarzadzanie nieruchomo$ciami i infrastrukturg portowa. Realizacje wspomnianych zadan
umozliwia Wydzierzawiajagcemu majatek w postaci prawa uzytkowania wieczystego 2,78 mln m?
gruntéw potozonych w granicach administracyjnych Portu Gdynia, z ktérych 60 % to tereny
przeznaczone pod najem/dzierzawe. Pozostate tereny stanowig ulice, parkingi oraz inne
elementy infrastruktury drogowo-kolejowej.
Infrastruktura portowa obejmuje m.in: akweny portowe, nabrzeza, pirsy, infrastrukture drogowa
i kolejowa, infrastrukture elektroenergetyczna, cieptownicza, wodociagows, kanalizacyjng,
telekomunikacyjng i informatyczng oraz przeciwpozarowa.

Port Gdynia charakteryzuje sie korzystnymi warunkami nawigacyjnymi, jest portem
niezamarzajgcym, w ktérym nie wystepuja ptywy. Pilotaz w Porcie Gdynia jest obowigzkowy dla
statkéw przekraczajacych 60 m dtugosci; z ustug holowania obowigzkowo musza skorzystac
jednostki przekraczajace 90 m dtugosci oraz statki z tadunkami niebezpiecznymi o dtugosci
powyzej 70 m.

Port Gdynia jest portem uniwersalnym, specjalizujacym sie w obstudze tadunkéw drobnicowych,
w tym gléwnie zjednostkowanych, przewoZonych w kontenerach i w systemie ro-ro, w oparciu
o rozwinietg sie¢ potgczen multimodalnych z zapleczem, regularne linie Zeglugowe bliskiego
zasiegu oraz potaczenia promowe. Gdynski port jest waznym ogniwem Korytarza Battyk-Adriatyk
Transeuropejskiej Sieci Transportowej TEN-T.

Szacowana zdolno$¢ przetadunkowa ogétem Portu Gdynia wynosi 35.000.000 ton, w tym:

1) tadunki masowe suche i pétmasowe 10,8 mln ton,

2) tadunki masowe ciekle 2,7 mln ton,

3) tadunkitoczne 6,5 mln ton,

4) kontenery 15,0 mln ton.

2. Port Gdynia jako port instalacyjny dla morskich farm wiatrowych

Przystepujgc do realizacji unijnych celéw klimatycznych a tym samym procesu transformacji
energetycznej w Polsce Rzad RP przypisat szczegdlng role morskiej energetyce wiatrowej czego
wyrazem s3 zapisy zawarte w Krajowym Planie odbudowy [KPO].

KPO zaktada zainstalowanie 5,9 GW mocy do roku 2030 i ok. 11 GW do 2040 r. Oznacza to, ze
udziat produkcji energii elektrycznej pochodzacej z morskich elektrowni wiatrowych [MFW]
w 2030 r. bedzie wynosit ok. 13,3%, zwiekszajac ten udziat do 19,3% w 2040 r.

Jednym z czynnikéw determinujacych rozw6j MFW jest budowa infrastruktury terminalowej do
obstugi MFW, na lokalizacje ktérej wskazano:

— portw Gdyni - jako portinstalacyjny;
— porty w Lebie i Ustce - jako terminale serwisowe.

Zgodnie z zapisami KPO, dla zapewnienia wla$ciwej obstugi i bezpieczenistwa MFW,
przewidywana jest budowa gtebokowodnego terminalu instalacyjnego w morskim Porcie Gdynia
o powierzchni ok. 30 ha, umozliwiajacego jednoczesng obstuge 2 jednostek instalacyjnych.
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Zwazywszy na:

— brak uregulowan prawnych umozliwiajacych budowe terminalu gtebokowodnego,
— zainteresowanie podmiotéw zaangazowanych w projekty MFW w polskiej strefie Morza
Battyckiego powstaniem portu instalacyjnego w Gdyni

ZMPG S.A. rozwaza koncepcje lokalizacji i funkcjonowania Tymczasowego Terminala
Instalacyjnego (TTI) morskich farm wiatrowych w porcie wewnetrznym, w jego zachodniej
czesci, przy uwzglednieniu uwarunkowan nawigacyjnych, geologicznych, logistycznych.
Ekspertyza nawigacyjna stanowi zatacznik do Specyfikacji postepowania na dzierzawe terminalu
kontenerowego w Porcie Gdynia.

Biorac pod uwage potencjalne lokalizacje portu instalacyjnego w zachodniej cze$ci Portu Gdynia,
przedmiot dzierzawy opisany w rozdziale: ,Informacje o przedmiocie dzierZawy” obejmuje tereny
dedykowane zaréwno terminalowi Kkontenerowemu, jak rdéwniez celom zwigzanym
z przetadunkiem komponentéw MFW.

3. Dzialalno$¢ terminali przetadunkowych w granicach administrowanych przez Wydzierzawiajacego

Baltycki Terminal Kontenerowy sp. z o0.0. (BCT) - jeden z najwiekszych terminali
kontenerowych zaréwno w Polsce, jak i w rejonie Morza Battyckiego. Jako wyodrebniona spétka
terminal rozpoczat dziatalnosci w roku 1994; od 2003 roku spodtka jest wiasnoscia
miedzynarodowego operatora terminali kontenerowych ICTSI specjalizujacego sie w zakupie,
rozwoju, zarzadzaniu i obstudze terminali kontenerowych na calym $wiecie. BCT jest
specjalistycznym terminalem dedykowanym do obstugi tadunkéw skonteneryzowanych
w roznych relacjach transportowych, oferujacym takie ustugi jak: zatadunek, wytadunek,
przetadunek, formowanie i rozformowanie oraz sktadowanie konteneréw. Kolejowy terminal
intermodalny zlokalizowany na BCT pozwala na obstuge regularnych pociagéw kontenerowych
taczacych Port Gdynia z zapleczem. BCT zajmuje sie dodatkowo obstuga (w tym w ramach
sktad6éw celnych) drobnicy nieskonteneryzowanej (rowniez typu project cargo) i samochodéw.
Terminal dziata na terenie dzierzawionym od Wydzierzawiajacego, a okres dzierzawy koniczy sie
w maju 2023 roku.

Gdynia Container Terminal S.A. (GCT) nalezy do HPH Group, CK Hutchison Holdings. Jest
terminalem dedykowanym do obstugi konteneréw, jednakze zakres jego ustug jest szerszy
i obejmuje m.in. przetadunki konteneréw i tadunkéw drobnicowych we wszystkich relacjach
(transport morski, drogowy i kolejowy), magazynowanie, sktadowanie, formowanie
i rozformowanie kontener6ow, przetadunki sztuk ciezkich do 100 t wtasnym sprzetem. Terminal
posiada réwniez wilasne bocznice kolejowe, na ktérych obstugiwane sg miedzy innymi
intermodalne pociagi kontenerowe.

GCT jest uzytkownikiem wieczystym terenu, na ktéorym spdtka prowadzi dziatalnosé
eksploatacyjna.

OT Port Gdynia sp. z o.0., sp6tka z Grupy Kapitatowej OT Logistics S.A.; jako samodzielny
terminal przetadunkowo - sktadowy funkcjonuje w Porcie Gdynia od sierpnia 1995 roku
natomiast jako spoétka Grupy OT Logistics S.A. od czerwca 2014 roku. Spétka obstuguje
réznorodne tadunki drobnicowe w technologii ro-ro, lo-lo i sto-ro, w tym: papier, celuloze, tadunki
w big-bag’ach, wyroby stalowe, sztuki ciezkie i ponadgabarytowe, naczepy, samochody oraz inne
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pojazdy i maszyny, ptyty drewnopochodne, kontenery w systemie ro-ro i lo-lo, tadunki masowe
suche, w tym: koks, zboza i pasze, biomase. Terminal wykonuje réwniez szereg ustug
pomocniczych, takich jak: formowanie i rozformowanie konteneréw i palet, a takze sortowanie,
segregacja i mocowanie tadunkéw. Terminal obstuguje zaréwno statki czarterowe, jak i zeglugi
liniowej do portow Finlandii, Europy Zachodniej, Afryki Zachodniej, Stanéw Zjednoczonych
Ameryki, Ameryki Potudniowej oraz Karaibéw.

OT Port Gdynia sp. z o.0. faczy z ZMPG S.A. umowa dzierzawy nieruchomosci do czerwca 2044
roku.

HES Gdynia Bulk Terminal sp. z 0.0. jest uniwersalnym terminalem masowym dziatajagcym jako
samodzielny podmiot od maja 1995 roku. Udziaty w spétce Wydzierzawiajacy zbyt prywatnemu
inwestorowi ATIC Services Spétka Akcyjna w roku 2011. Gtéwne kategorie swiadczonych ustug
to przetadunek i sktadowanie suchych tadunkéw masowych, takich jak: wegiel, koks, ruda, zboza
oraz pasze (w tym gtéwnie $ruta sojowa), biomasa, mineraty, kruszywa, nawozy, przetadunek
ptynnych tadunkéw masowych (w tym chemikaliéow klas 3, 6, 81 9 wg kodu IMDG) i przetworéw
naftowych. HES wykonuje rowniez ustugi dodatkowe, takie jak: wazenie, tarowanie samochodéw
i wagondéw. Terminal zlokalizowany jest w sasiedztwie gtéwnego wejscia do Portu Gdynia, co
wplywa na jego dobra dostepno$¢ przy zachowaniu wysokiego poziomu bezpieczenstwa.
Terminal posiada certyfikaty jakosci i bezpieczenistwa: ISO 9001, ISO 22000, OHSAS 18001 oraz
ISO 45001 AEO Certificate.

Terminal operuje na terenach dzierzawionych od Wydzierzawiajacego, a okres dzierzawy trwa
do konica sierpnia 2041 roku.

Baltycki Terminal ZboZzowy sp. Z 0.0. to najstarszy samodzielny terminal eksploatacyjny
w Porcie Gdynia dziatajacy od lipca 1994 roku. W 2005 roku udziaty zostaly nabyte przez
konsorcjum inwestoréw: ADM Szamotuly sp. z o0.0. i Cefetra BV. Terminal specjalizuje sie
w przetadunkach oraz czasowym sktadowaniu zb6z, nasion oleistych oraz surowcéw paszowych.
Wyposazenie terminalu gwarantuje klientom sprawng obstuge przetadunkowa z zachowaniem
standardéw HACCP oraz GMP+B3. Na terenie terminalu znajdujg sie magazyny ptaskie, silosy
i elewator o tacznej pojemnosci umozliwiajacej sktadowanie do 72 tys. ton fadunkéw. Istotnym
atutem Spéiki jest magazyn celny dla obstugi tadunkéw tranzytowych.

Battycki Terminal ZboZowy sp. z o.0. jest zwigzany z Wydzierzawiajgcym umowg dzierzawy
nieruchomosci do wrzesnia 2025 roku.

Baltycka Baza Masowa sp. z 0.0. jest sp6tka zatozong w roku 1996 przez Wydzierzawiajacego
i Grupe Azoty Zaktady Azotowe Pulawy S.A. Terminal $wiadczy ustugi przetadunku, spedycji,
sktadowania i konfekcjonowania towaréw masowych - gtdwnie nawozéw mineralnych - w tym
obstugi morskich i lagdowych $rodkéw transportu we wszystkich relacjach. Spektrum
przetadunkéw obejmuje zaréwno towary masowe ptynne, jak i masowe sypkie luzem oraz
w opakowaniach zjednostkowanych typu big-bag. Dogodna lokalizacja w poblizu wejscia
gtéwnego do Portu Gdynia i parametry eksploatacyjne nabrzezy, a takze pojemne zaplecze
sktadowe i wysokie raty przetadunkowe stanowig o atrakcyjnosci terminalu. Terminal posiada
certyfikat zarzadzania jakoscig ISO 9001:2008.

Spotka wybudowata terminal na nieruchomos$ciach gruntowych dzierzawionych od
Wydzierzawiajacego. Obecna umowa najmu wigze Wydzierzawiajacego i BBM do konca sierpnia
2041 roku.

Strona | 5



Koole Tankstorage Gdynia sp. z 0.0. bedacy wtasnoscig holenderskiej firmy Koole Terminals,
przeznaczony jest do przetadunku i sktadowania tadunkéw ptynnych - przede wszystkim melasy
cukrowej oraz tadunkéw o najwyzszych wymogach jakosciowych, w tym szczegdlnie produktéw
spozywczych. Terminal posiada mozliwo$¢ jednoczesnej obstugi dwoch statkow o tadownosci
rzedu 5 000 DWT. Potencjat sktadowy terminalu obejmuje 10 zbiornikow (w zakresie 1 200 m3 -
5500 m3), o tacznej pojemnosci 31 000 m3.

W roku 2020 Wpydzierzawiajacy podpisat z terminalem 10 letnia umowe dzierzawy
nieruchomosci obowigzuje do marca 2030r.

Aalborg Portland Polska Sp. z o0.0. - specjalistyczny terminal przetadunku cementu dziatajacy
w porcie Gdynia od 1996 roku (poprzednim dzierzawca byta sp6tka Scancem sp. z 0.0.).

Spétka prowadzi dziatalno$ci na nieruchomosci dzierzawionej od Wydzierzawiajacego.

OKkres dzierzawy uptywa w z koricem roku 2023.

Alpetrol Sp. z o.0. - terminal dokonujgcy przetadunkéw skroplonych gazéw weglowodorowych
w relacji importowo-eksportowej, na potrzeby wlasne oraz ustugowo dla innych
zleceniodawcéw; magazynowanie gazu na potrzeby wiasne.

Spotke wigze z ZMPG S.A. umowa dzierzawy obowigzujaca do pazdziernika 2025r.

Terminal promowy - obstugiwany przez przewoznika promowego Stena Line $wiadczacego
regularne polaczenia promowe na trasie z portu w Gdyni do portu Karlskrona w Szwecji.
Przewoznik realizuje ok. 1000 rejsow w skali roku, co przeklada sie na obstuge ok. 750 tys.
pasazerow, ok. 180 tys. jednostek frachtowych oraz ok. 120 tys. samochodéw osobowych.

Terminal zlokalizowany jest w bezposrednim sgsiedztwie terminalu kontenerowego BCT przy
nab. Helskie 1. Wydzierzawiajgcy zamierza przenie$¢ terminal promowy do innej lokalizacji -
w roku 2021 oddany zostanie do uzytkowania nowo wybudowany terminal promowy przy
nabrzezu Polskim w Porcie Gdynia, ktéry pozwoli na obstuge proméw o dtugosci do 240 metréw.
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4. Lokalizacja terminali przetadunkowych w Porcie Gdynia

ZARZAD MORSKIEGOPORTUGDYNIA =, | WU QU e
PORT OF GDYNIA AUTHORITY "‘. "4 )

. AALBORG PORTLAND ¢

. BCT - BALTYCKI TERMINAL KONTENEROWY
BALTIC CONTAINER TERMINAL

BEM - BALTYCKA BAZA MASOWA
BALTIC BULK TERMINAL

BTZ - BALTYCKI TERMINAL ZBOZOWY
BALTIC GRAIN TERMINAL

. GCT - HUTCHISON PORTS GDYNIA

‘ ALPETROL

TERMINAL PROMOWY
FERRY TERMINAL

‘ KOOLE TANKSTORAGE GDYNIA

HES GDYNIA BULK TERMINAL SP 200
y HES GDYNIA BULK TERMINAL LTD

. OT PORT GDYNIA

. Granica Portu Gdynia
The border of Port Gdynia

5. Przetadunki w Porcie Gdynia w latach 2018 - 2020

[tys. ton]
GRUPY LADUNKOWE 2018 2019 2020
Wegiel i koks 2629,3 2877,0 1684,9
Rudy 0,0 0,0 0,0
Inne masowe 1311,3 1492,1 1564,3
Zboze 29948 3220,6 5430,6
Drewno 979,2 365,0 101,9
Drobnica 138179 14 149,6 14 108,1
Ropa i prz. naftowe 1759,6 1852,6 1772,3
Ogétem 234921 23956,9 24 662,0
Kontenery TEU 803871 896 968 905121
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III. INFORMACJE O PRZEDMIOCIE DZIERZAWY
1. Charakterystyka nieruchomosci oraz komunikacja

Potozenie nieruchomosci

Nieruchomos$¢ przeznaczona do dzierzawy o tacznej pow. 659.115 m2 potozona jest na terenie
portu zachodniego w Gdyni przy nabrzezach Helskim I, Helskim II, Oksywskim, Puckim,
Butgarskim, ulicach Kwiatkowskiego, Logistycznej i Kontenerowe;j.

Powyzsza nieruchomo$¢ objeta jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
rejonu Portu Zachodniego w Gdyni, przyjetym Uchwatg nr IV/46/07 Rady Miasta Gdyni z dnia 24
stycznia 2007 roku.

Mapka nieruchomosci przeznaczonej do dzierzawy stanowi zatacznik nr 1 do Memorandum.

Komunikacja

Nieruchomo$¢ przeznaczona do dzierzawy potozona jest bezposrednio przy ulicach
Kwiatkowskiego, Logistycznej i Kontenerowej w Gdyni; poprzez ul. ]. Wisniewskiego i Estakade
Kwiatkowskiego skomunikowana jest z Obwodnica Trojmiejska i siecig drég krajowych, m.in. A1,
S6, S7.

Nieruchomo$¢ ma bezposredni dostep do nabrzezy: Helskiego I, Helskiego II. Oksywskiego,
Puckiego i Bulgarskiego, ogdélnodostepnej bocznicy kolejowej, stanowigcych elementy
infrastruktury Wydzierzawiajacego.

Zabudowa

Nieruchomos¢ przeznaczong do dzierzawy stanowig place sktadowe i manewrowe o nawierzchni

betonowej, grunty nieutwardzone oraz budynki, w tym: budynki biurowe, biurowo - socjalne,

magazynowe oraz o funkcjach pomocniczych: pawilony kontenerowe, budynek warsztatowy,

garazowy, lokomotywownia, kiosk bramy wjazdowej, zesp6t bramowo - kontrolny, stacja paliw,

sterowka pomostu Ro-Ro, wiata.

W wyzej wskazanych budynkach powierzchnia przeznaczona do dzierzawy wynosi 30.250,98m?,

w tym:

— powierzchnia biurowa 3.039,59 m?;

— powierzchnia magazynowa i warsztatowa 25.187,34 m? w tym magazyn nr 25 o pow.
21.403,10 m?;

— powierzchnia pomocnicza 3.945,43 m?.

Powierzchnia placéw sktadowych, placu manewrowego parkingu pojazdéw trasowych i placu

zaplecza przy budynkach o funkcji pomocniczej i warsztatowej wynosi 633 058,00 m2, w tym:

— placu sktadowego lo-lo przy nabrzezu Helskim I - pow. ok. 289.404,00 m?;

— pozostata zabudowana nieruchomo$¢ gruntowa przy nabrzezu Helskim I - 33 237 m?;

— zabudowana nieruchomo$¢ gruntowa przy nabrzezu Helskim II - pow. 19 360,00 m?;

— zabudowana nieruchomo$¢ gruntowa przy nabrzezu Butgarskim - pow. 28 846 m?;

— zabudowana nieruchomos$¢ gruntowa przy nabrzezach Puckim - Butgarskim (powierzchnia
przy nabrzezu) - pow. 17 058,00 m?;

— zabudowana nieruchomo$¢ gruntowa (1) przy ul. Kontenerowej - pow. 62 031,00 m?;

— zabudowana nieruchomo$¢ gruntowa (2) przy ul. Kontenerowej - pow. 44 999,00 m?;
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— zabudowana nieruchomo$¢ gruntowa przy ul. Logistycznej - pow. 99 953,00 m? w tym

powierzchnia placu - 90 455 mz;

— pozostate nieruchomosci gruntowe zabudowane i niezbudowane - 38 170 m2.

Pozostata powierzchnia stanowi powierzchnie pod budynkami, place nieutwardzone (grunt)

i inne grunty (tereny zielone).

Nieruchomos¢ jest w catoSci ogrodzona.

Nosnos$¢ nawierzchni

— placlo-lo - 10 kN/m?, $ciezki pomiedzy polami sktadowymi konteneréw - 15 kN/m?;

— plac pomiedzy szynami podsuwnicowymi przy nabrzezu Helskim I - obecnie 15 kN/m?;
40 kN/m? - po przebudowie nabrzeza Helskiego I;

—  plac przy nabrzezu Helskim II - 10 kN/m?;

— plac przy nabrzezu Oksywskim - teren nieutwardzony - brak danych o nosnosci;

— plac manewrowy parkingu pojazdéw trasowych przy ul. Kontenerowej — nie okresla sie
nos$nos$ci parkingéw dla samochodéw ciezarowych, a jedynie nacisk na o$ i wynosi on

115/kN/0s;
— plac zaplecza - 20 kKN/m?;

— plac samochodowy, ul. Kontenerowa -10 kN/m2 (chwilowe 8t/0$);

— place sktadowe przy bazie sprzetu zmechanizowanego - 50kN/m?;

— plac przy nabrzezu Butgarskim - 150kN/m?;

— place manipulacyjne przy nabrzezu Puckim - 150kN/m?;

— parking samochod6w trasowych przy bazie kontenerowej;

— planowana nos$no$¢ placu przy Logistycznej (w budowie) 20kN/m2.

Inne informacje dotyczace nieruchomosci oraz jej wyposazZenia

p PO
WYSZCZEGOLNIENIE PRZED PRZEBUDOWA PRZEBUDOWIE

PARAMETRY NABRZEZA HELSKIEGO I:
dtugos¢ catkowita [m] 798,10 799,15
gteboko$¢ techniczna [m]:
— naodcinku miedzy polerami 1-16 13,20 m
— miedzy polerami 17-32B 12,50m
— naodcinku 719 m (od naroznika z Nab.

Oksywskim) 15,50
— na pozostatym odcinku w kierunku

nabrzeza Helskiego II 12,50
WYPOSAZENIE NABRZEZA HELSKIEGO I
polery ZL90 podwdjne pachoty o nosnosci 900 kN
urzadzenia odbojowe punktowe gumowe odbojnice systemowe wyboczeniowe o

urzadzenia odbojowe
typu MV ze stalowa
tarcza odbojowa

parametrach:
— energia pochtaniania: 424 [kKNm];
— reakcja przekazywana na
nabrzeze: 1676 [kN],
— powierzchnia tarczy: >=8,03m?
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PO

WYSZCZEGOLNIENIE PRZED PRZEBUDOWA PRZEBUDOWIE

— szeroko$¢ systemu odbojowego
(wysieg na wode): 0,75m

PARAMETRY RAMPY UCHYLNE] STEROWANE] HYDRAULICZNIE DO OBSLUGI STATKOW Z WYKEADANYMI
POMOSTAMI RUFOWYMI RO-RO PRZY NABRZEZU HELSKIM I [no$nos¢ 30 kN/m?2]

dtugos¢ [m] 20,6 20,6
szerokosé [m] 19,2 19,2
szerokos¢ jezdni [m] 18.0 18,0
glebokos¢ techniczna [m] 12,5 12,5
WYPOSAZENIE RAMPY PRZY NABRZEZU HELSKIM I:
polery 7L 90 ZL 90
urzadzenia odbojowe watki gumowe typu watki gumowe typu Wolbrom
Wolbrom
PARAMETRY NABRZEZA HELSKIEGO II:
dtugos¢ catkowita [m] 178,4 Nie podlega przebudowie
glebokos¢ techniczna [m] 10,0 Nie podlega przebudowie
glebokos¢ dopuszczalna [na odcinku 178 9,6
m]
PARAMETRY SZYN PODSUWNICOWYCH NABRZEZA HELSKIEGO I
dtugosé [m] 795,34 795,34
rozstaw [m]
na dt. 795,34 20,0 20,00
oraz oraz
na dt. 754,30 30,48
PARAMETRY NABRZEZA BULGARSKIEGO
dtugos¢ catkowita [m] 192,3
gteboko$¢ od polera 40 do 48 [m] 13,50

glebokos¢ techniczna z umocnieniem dna

1
[m] (po pogtebieniu) 5,50

WYPOSAZENIE NABRZEZA BULGARSKIEGO

Polery [szt.] 10
— Nr39i 48 zeliwne pachoty cumownicze
- 10$n0S¢ [t] 50

— Nr40 - 47 zeliwne pachoty
cumownicze - no$nos¢ [t] 150

Urzadzenia odbojowe - punktowe
urzadzenia odbojowe z tarcza z panelu

stalowego z oktadzinom typu UHMW-PE 15
[szt.]

PARAMETRY NABRZEZA PUCKIEGO

dtugos$¢ catkowita [m] 127,5
gtebokos¢ od polera 2 do 7 [m] 12,7
glebokos$¢ techniczna z umocnieniem dna 15,50

[m] (po pogtebieniu)
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WYSZCZEGOLNIENIE PRZED PRZEBUDOWA PRZEBUDOWIE

WYPOSAZENIE NABRZEZA PUCKIEGO

Polery - no$no$¢ 50 t [szt.] 6

Urzadzenia odbojowe elastomerowe belki
odbojowe o wym. 20x20cm, zamocowane
ukos$nie

PARAMETRY SZYN PODSUWNICOWYCH TERMINALU KOLEJOWEGO

dtugos¢ [m] 688,0 Nie podlega przebudowie

rozstaw [m] 20,0

KOLEJOWY UKEAD TOROWY

uktad wewnetrzny — terminal kolejowy: Nie podlega przebudowie

trzy tory tadunkowe na
plycie Zelbetowej z
zabudowg
nawierzchnig
drogowag dla
przejazdu
pojazdow
drogowych oraz
sprzetu
przetadunkowego -
dtugos¢ uzyteczna
3x681m;

— magazyn nr 25:

dwa tory tadunkowe na
ptycie zelbetowej z
zabudowg
nawierzchnig
drogowa dla
przejazdu
pojazdow
drogowych oraz
sprzetu
przetadunkowego -
dtugos¢ uzyteczna
2x300m

uktad zewnetrzny tory zdawczo - tornr 31 -662,0
odbiorcze [m dtugo$¢ uzytecznal tor nr 32 - 753,0 tor nr 32 - 662,0
tornr 33 -751,0

tornr33-717,0
tor nr 34 — 854.0 tornr 34 -779,0
’ tor nr 35 - 609,0

tor nr 35 -799,0 tor nr 36 - 609,0

tornr 36 -712,0
- 64
tor nr 37 - 797,0 tor nr 37 - 640,0
tor nr 38 - 990,0

tor nr 38 -1.048,0
or nr [dojazd do toréw w/w]

[dojazd do toréw w/w]
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W ramach modernizacji tory nr 31, 32, 33, 34, 35, 36, 38 wraz z acznikiem kolejowym, az do toréw
tadunkowych na terminalu kolejowym, zostang zelektryfikowane.

Na nieruchomosci terminalu kontenerowego funkcjonuja:

— wtlasna stacja paliw;

— garaze sprzetu zmechanizowanego;

— budynek lokomotywowni (obecnie zaplecze warsztatowo-magazynowe);

— zespo6t bramowo-kontrolny, wjazdowo-wyjazdowy.

W obrebie nieruchomos$ci maja swoje placowki:

— Izba Administracji Skarbowej;

— Panstwowy Graniczny Inspektor Sanitarny;

— Pomorski Wojewodzki Inspektorat Ochrony Roslin i Nasiennictwa;

— Wojewoddzki Inspektorat Jakosci Handlowej Artykutéw Rolno-Spozywczych w Gdansku;

— Graniczny Punkt Kontroli Weterynaryjnej;

— Morski Oddziat Strazy Granicznej;

— Graniczna Stacja Sanitarno-Epidemiologiczna.

Izba Administracji Skarbowej posiada skanery (staty i ruchomy) dla pojazdéw i konteneréw oraz
system radiometryczny.

2. Mediaitelekomunikacja

Nieruchomos¢ jest uzbrojona w bedace wtasnos$cia Wydzierzawiajacego:

— sieci przytacza kanalizacyjne odbierajace wody opadowe z ulic i placéw oraz $cieki sanitarne
z obiektéw kubaturowych;

— sie¢i przytacza wodociggowe i sieci p-poz;

— sieci elektroenergetyczne sredniego i niskiego napiecia, w tym stacje transformatorowe;

— stupy i maszty o$wietleniowe;

— sie¢ telekomunikacyjng z kablami miedzianymi i §wiattowodowymi (dostep do sieci Internet);

— wielootworowa kanalizacje telekomunikacyjna.

Mapka uzbrojenia nieruchomosci stanowi zatgcznik nr 3 do Memorandum.

3. Ochrona Srodowiska

Dla nieruchomosci nie sporzadzono badan czystos$ci gruntu. Prowadzona na nieruchomosci
dziatalno$¢ eksploatacyjna terminalu kontenerowego oraz zabudowa nieruchomosci placami
wykonanymi w technologii z wymiang gruntu i nawierzchnig wylewang na mokro eliminuja
ryzyko zanieczyszczenia gruntu.

Terminal kontenerowy w Porcie Gdynia od pdéinocy otoczony jest terenami chronionymi
akustycznie o charakterze zabudowy jednorodzinnej i mieszkaniowo - ustugowej, dla ktérych
zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych
poziomdw hatasu w Srodowisku sg ustalone wartosci graniczne poziomu hatasu w porze dzienne;j
i nocnej. Zgodnie z piecioletnimi badaniami hatasu generowanego pracg portu morskiego,
wykonywanymi na zlecanie Wydzierzawiajacego w oparciu o rozporzadzenie Ministra
Srodowiska z 16 czerwca 2011 r. w sprawie wymagan w zakresie prowadzenia pomiaréw
poziomdw substancji lub energii przez zarzadzajacego drogg, linig kolejowg, linig tramwajowg,
lotniskiem lub portem, w ww. rejonie wystepujg przekroczenia dopuszczalnych poziomdéw hatasu
o ok. 5 dB (ostatnie badanie - 2020 1.)
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Dodatkowo, na terenach przeznaczonych pod dzierzawe, zlokalizowanych po p6inocnej stronie
ul. Kontenerowej, umieszczono dwa mierniki hatasu, ktére dokonuja ciaggtego pomiaru immis;ji
hatasu.

Na terenie Portu Gdynia, w tym na terenie przeznaczonym pod dzierzawe, obowigzuje ,Portowy
plan gospodarowania odpadami oraz pozostato$ciami tadunkowymi ze statkéw” okreslajacy
zasady postepowania z odpadami ze statkéw cumujacych w porcie oraz ,Plan zwalczania
zagrozen i zanieczyszczen wéd portowych dla Zarzadu Morskiego Portu Gdynia S.A.”, ktéry
obejmuje sity i $rodki oraz sposéb postepowania w razie wystapienia rozlewu substancji
ropopochodnych na wodach akwenu portowego.

Dodatkowo, wymogi w zakresie ochrony $rodowiska i utrzymania czysto$ci na nabrzezach
regulujg przepisy portowe Dyrektora Urzedu Morskiego w Gdyni.

IV. EKSPLOATACJA TERMINALU I OKRES DZIERZAWY

1. Charakter dzialalnosci na przedmiocie dzierzawy

Nieruchomos$¢ przeznaczona jest na dziatalnos$¢ eksploatacyjng, przetadunkowo - sktadowgq

w obrocie portowo - morskim, ze szczegélnym uwzglednieniem obrotu kontenerowego oraz

wszelkiej dziatalno$ci gospodarczej z nim zwigzanej, prowadzenie TTI morskich farm

wiatrowych: roztadunek, sktadowanie, wstepny montaz, zatadunek komponentéw morskich

turbin wiatrowych do montazu; z wytgczeniem przetadunku i sktadowania: tadunkéw masowych

luzem, ztomu i innych rodzajéw odpaddw oraz prowadzenia dziatalnosci stoczniowej (budowa,

przebudowa, remonty, likwidacja statkow i innych obiektéw ptywajacych lub ich segmentow/

czesci.

Podstawowe funkcje ustugowe zwigzane z obrotem portowo morskim:

— obstuga transportu morskiego (statki kontenerowe, drobnicowe, ro-ro, samochodowe, jack -
up);

— obstuga transportu ladowego (wagony, samochody);

— obstuga proméw;

— przetadunek réznych typéw kontenerdw i drobnicy w relacjach ladowych i burtowych;

— formowanie i rozformowanie kontenerow;

— sktadowanie tadunkéw (konteneréw, drobnicy, pojazdow);

— prowadzenie sktadéw celnych;

— drobne naprawy konteneréw;

— przewozy kontenerdw i drobnicy.

Ustugi na rzecz komponentéw morskich farm wiatrowych beda mogty by¢ realizowane po

dostosowaniu wybranych sktadnikéw - lub ich czesci - infrastruktury i suprastruktury portowe;j

do odpowiednich wymagan technicznych. Zakres przedmiotowy koniecznych zmian okreslony

zostanie w trakcie etapu negocjacji przewidzianego w postepowaniu przetargowym.

Od dzierzawcy oczekuje sie dokonywania rocznych przetadunkéw konteneréw w relacjach
burtowych na poziomie nie nizszym niz 300.000 TEU.

2. Czastrwania umowy dzierzawy i warunki jej zawarcia

Wydzierzawiajacy zaktada wydzierzawienie nieruchomosci na czas oznaczony 30 lat.
1) Zuwagi na czas trwania umowy (30 lat) wymagana bedzie, zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy
z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich (dalej ,u.p.p.m.”), zgoda ministra

wlasciwego do spraw gospodarki morskie;.
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2) Zuwagina koniecznos$¢ uzyskania zgody, o ktérej mowa w pkt 1) powyzej, zgodnie z art. 3 ust.
4 u.p.p.m. konieczne bedzie uzyskanie opinii podmiotu zarzadzajacego portem, opinii
wilasciwego dyrektora urzedu morskiego oraz opinii Ministra Obrony Narodowe;.

3) Zuwagi na warto$¢ rynkowa przedmiotu czynnos$ci prawnej (umowa dzierzawy) wymagane
beda: (i) zgodnie z § 36 ust. 2 pkt 1 Statutu Spotki Wydzierzawiajacego z dnia 13 lipca 2020 .
- zgoda Walnego Zgromadzenia; (ii) zgodnie z § 28 pkt 5 Statutu - opinia Rady Nadzorczej
Wydzierzawiajacego.

V. POWIAZANIE NIERUCHOMOSCI Z PRZYLEGLYMI TERENAMI INWESTYCYJNYMI
WYDZIERZAWIAJACEGO ORAZ SASIADUJACYM OBSZAREM DOLINY LOGISTYCZNE]

Do obszaru przedmiotowej nieruchomos$ci przylegaja tereny nieutwardzone o powierzchni
230.100 m?. Niezabudowane nieruchomosci gruntowe stanowia bezpos$redni obszar rozwojowy
Portu Gdynia. Aktualnie w ramach zadania inwestycyjnego "Budowa infrastruktury
intermodalnej na terenie Centrum Logistycznego Portu Gdynia" trwa budowa placéw
manewrowo-sktadowych.

W bezposrednim sgsiedztwie nieruchomos$ci funkcjonujg magazyny wysokiego sktadowania
o powierzchniach: 17.712 m?, 8.699,12 m2 i 11.286 m?.

Dodatkowo w ramach terenéw przylegajagcych do nieruchomosci zlokalizowane sg tereny
o powierzchni ca. 30.000 m? z przeznaczeniem pod budowe kolejnych magazynoéw.

Poza powyzej wskazanymi terenami inwestycyjnymi prowadzone sg szeroko zakrojone dziatania
Wydzierzawiajacego z miastami: Gdynia, Rumia, Reda, Wejherowo oraz gminami Kosakowo
i Wejherowo dotyczace obszaru funkcjonowania ,Doliny Logistycznej”. Obszar ,Doliny
Logistycznej” wskazano na planach stanowiacych zataczniki nr 4 do Memorandum.

W obszarze ,Doliny Logistycznej” przewiduje sie funkcjonowanie parkingu centralnego dla Portu
Gdynia, sektora ustug logistycznych, transportowych oraz produkcji przemystowe;j.

Parking centralny (etapowo dla 1000 pojazdéw ciezarowych) ma by¢ zlokalizowany przy
skrzyzowaniu Drogi Czerwonej i OPAT, dla zapewnienia sprawnej organizacji ruchu tadunkéw do
terminali portowych. Parking ma uzupeinia¢ zaplecze ustugowo - socjalnego dla kierowcow
obejmujace miejsca noclegowe i rekreacyjne, punkty gastronomiczne oraz zaplecze serwisowe dla
pojazdow i stacje paliw. Parking bedzie elementem systemu przewidzianego w projekcie Studium
wykonalno$ci wraz z dokumentacjg techniczng inteligentnego systemu zarzadzania ruchem
samochodow ciezarowych w Porcie Gdynia, ktéry prowadzony jest, ze wsparciem instrumentu
»taczac Europe” CEF Transport 2018.

VI. INFORMACJA O PLANOWANE] PRZEBUDOWIE NABRZEZA HELSKIEGO ORAZ
NABRZEZA OKSYWSKIEGO

W ramach projektu ,Pogtebianie toru podejsciowego i akwenéw wewnetrznych Portu Gdynia -
etapy lilll oraz przebudowa nabrzezy w Porcie Gdynia - etap Il i [II” Wydzierzawiajacy zamierza
dokona¢ przebudowy nabrzeza Helskiego I oraz Nabrzeza Oksywskiego. Planowane w ramach
inwestycji roboty budowlane wymagajg okresowego wytgczenia cze$ci Nabrzeza Helskiego I oraz
Nabrzeza Oksywskiego. Obecny plan realizacji inwestycji zaklada jej przeprowadzenie w dwoch
etapach:

— etapl-od1czerwca 2023 roku do 31 lipca 2024 roku;

— etapll - od 1 sierpnia 2024 roku do 30 listopada 2025 roku.
W okresie planowanej realizacji etapu | wytagczony bedzie odcinek Nabrzeza Helskiego I na
odcinku 405,90 m.
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W okresie planowanej realizacji etapu Il wylaczony bedzie odcinek Nabrzeza Helskiego I na
odcinku 395,25 m oraz Nabrzeza Oksywskiego na odcinku 68,10 m.

VI.PLANOWANA BUDOWA PORTU ZEWNETRZNEGO

1. Koncepcja Portu Zewnetrznego

Realizujac zadania wynikajace ze Strategii Rozwoju Portu Gdynia Wydzierzawiajacy prowadzi
prace nad projektem ,Budowa Portu Zewnetrznego w Porcie Gdynia”.
Plan rozbudowy portu poza dotychczasowy Falochron Gtéwny zostal zaakceptowany przez
Ministerstwo Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej w roku 2017 i znajduje sie
w Programie Rozwoju Polskich Portéw Morskich do roku 2030.
Koncepcja przewiduje usytuowanie Portu Zewnetrznego na wodach Zatoki Gdanskiej,
w rejonie gltoéwnego toru podejsciowego prowadzacego do Portu Gdynia -
a w czesci ladowej - w oparciu o nabrzeze Slaskie i Falochron Gtéwny.
Zakres rzeczowy projektu obejmuje wybudowanie Portu Zewnetrznego z wodng i ladowa
infrastrukturg dostepowa. Gtéwna sktadowg Portu Zewnetrznego ma by¢ terminal kontenerowy
o przewidywanej rocznej zdolnoSci przetadunkowej na poziomie 2,5 min TEU
i zaktadanych parametrach:
— laczna powierzchnia uzytkowa okoto 105 ha przeznaczona do obstugi zjednostkowanych
produktéw drobnicowych, produktéw ponadgabarytowych oraz innych,
— trzy stanowiska dla kontenerowc6éw oceanicznych,
— tgczna dtugosé linii cumowniczej z gtebokoscia techniczng 17,0 metra okoto 1,9 km (nabrzeze
kontenerowe),
— tgczna dtugosé linii cumowniczej z gtebokoscig techniczng 14,0 metra okoto 0,45 km
(nabrzeze kontenerowe - po zachodniej stronie pirsu),
— tgczna dtugos¢ linii cumowniczej z gtebokoscig techniczng 14,0 metra okoto 0,7 km (po
wschodniej stronie pirsu),
— jedna péinocna obrotnica o Srednicach 0,86 km z gleboko$cig 20,0 m.
Przyjeto, Ze terminal moze by¢ wybudowany w trzech fazach. Budowa zostanie rozpoczeta w
2024 roku i trwaé¢ bedzie do 2027. Dalsza rozbudowa terminalu powigzana bedzie
z osiggnieciem przetadunkéw w ramach danej fazy operacyjne;j.
Przewiduje sie, ze projekt realizowany bedzie w formule partnerstwa publiczno-prywatnego,
w ktérym partner prywatny:
— zaprojektuje i wybuduje infrastrukture wchodzaca w zakres projektu PPP,
— sfinansuje koszty projektowania, postepowan administracyjnych i budowy,
— bedzie utrzymywat i eksploatowat wytworzona infrastrukture.

2. Wplyw budowy Portu Zewnetrznego na dzialalno$¢ terminalu kontenerowego

Poprzedzajacy pandemie COVID - 19 trend wzrostowy ogélnoswiatowej wymiany stymulowat
rozwéj miedzynarodowego transportu morskiego. Region Morza Battyckiego, w ktorym
zlokalizowany jest Port Gdynia, nalezy do obszaréw o najbardziej intensywnym tempie rozwoju
transportu morskiego.

Transport kontenerowy w regionie Morza Battyckiego opiera sie na ruchu feederowym z portéw
Morza Pdinocnego, zegludze wewnatrzbattyckiej oraz na bezposrednich relacjach
transportowych z Chin. Takie relacje moga by¢ obstugiwane obecnie jedynie przez gtebokowodny
terminal w Gdansku (DCT). Wybudowanie Portu Zewnetrznego umozliwi obstuge takich

jednostek réwniez w Porcie Gdynia.
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Prognozowany w analizach Drewery Shipping globalny wzrost przetadunkéw kontenerow
w portach morskich w okresie najblizszych pieciu lat wynosi 3% - 3,2% rocznie, przy czym wzrost
w obszarze Morza Battyckiego ma przewyzszaé Sredni wzrost.

W oparciu o optymistyczne prognozy obrotéw tadunkowych, wynikajace z dynamiki dziatalnosci
gospodarczej, mozna zatozy¢, Ze ruch kontenerowy w Porcie Gdynia bedzie obstugiwany
i w Porcie Zewnetrznym i w obecnie funkcjonujacym terminalu.

Potencjalne zmaterializowanie sie scenariusza polegajacego na przejeciu czesci / catoSci obstugi
ruchu kontenerowego przez operatora Portu Zewnetrznego wymaga wcze$niejszego
zaplanowania dziatan zapewniajacych efektywne wykorzystanie przedmiotu dzierzawy. Dlatego
tez na etapie postepowania dzierzawca zobowigzany bedzie do przedstawienia planu dziatalnosci
na wypadek ziszczenia sie okolicznosci, o ktérych mowa w zdaniu poprzednim.

VIIL. ZALACZNIKI

1. Mapka nieruchomosci przeznaczonej do dzierzawy.
Uzbrojenia nieruchomosci.
3. Obszar ,Doliny Logistycznej”.
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