ZAPROSZENIE DO ROKOWA N

Polskie Koleje Paistwowe S.A. z siedzilpw Warszawie, ul. Szcgliwicka 62,
wpisana do prowadzonego przegdRejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydziat
Gospodarczy Rejestru Przedsiorcow Krajowego Rejestrugdiowego pod numerem KRS
0000019193, REGON 000126801, NIP 525-00-00-251aitkle zaktadowym
10.150.715.600 zt (,Zapraszggy”), dziatajgc na podstawie Uchwaty Zagrdu

Zapraszagcego Nr 450 z dnia 28.08.2007r.

zaprasza wszystkich zainteresowanych (Potencjalnydmwestorow) do rokowan w celu
wytonienia Inwestora dla realizacji inwestycji polgajacej na stworzeniu przestrzeni
komercyjnej i budowie dworca kolejowego na nieruchmosci niezabudowanej potd@onej

w Warszawie przy Alejach Jerozolimskich 142 (Dworze Warszawa Zachodnia)
oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dz. Nr 2/6 obgbu 2-02-03 o0 4cznej powierzchni
16 678 m?, bedacej we wiadaniu PKP S.A. oraz nieruchomsci zabudowanej
infrastruktur g kolejowa, budynkami magazynowymi mieszkalnymi oraz techniazymi

potozonej w Warszawie przy ul. Kolejowej, ul. Tunelowej,ul. Bema oraz Al. Prymasa
Tysiaclecia oznaczonej w ewidencji gruntow jako dz. Nr /4 obrgbu 6-14-04 o 4cznej
powierzchni 463 084 M i nieuregulowanym stanie prawnym, ledacej we wiadaniu PKP

S.A., w partnerskiej wspotpracy z wybranym w trybierokowan Inwestorem (,Projekt”).

Do rokowan moga przystapi¢ osoby fizyczne oraz prawne (take konsorcja), ktore
nabeda Memorandum Informacyjne (,Memorandum”), zioza pisemm odpowied:
na niniejsze zaproszenie do rokowa (,Odpowiedz Na Zaproszenie™) i wykaza
niezbedne da&wiadczenie oraz zdolné¢ finansowg do przeprowadzenia Projektu.

Posigpowanie mapgce na celu wylonienie Inwestora jest dwuetapowe. W etapie
Zapraszajacy dokona oceny zigonych przez Potencjalnych Inwestoréw Odpowiedzi
Na Zaproszenie, w szczegoldoi w zakresie ddéwiadczenia izdolndci finansowej
Potencjalnych Inwestorow, jak rowniez oceni przedigzona przez nich koncepcg
zagospodarowania nieruchomséci wchodzcej w skiad Projektu. W wyniku powyzszej
oceny Zapraszajcy moze wytonié nie wiecej niz pigciu Potencjalnych Inwestorow,
z ktérymi przeprowadzi rokowania. W |l etapie po ziozeniu wiazacych ofert przez
Potencjalnych Inwestorow i po ewentualnym przeprowdzeniu dodatkowych rokowai

z Potencjalnymi Inwestorami Zapraszagcy wytoni Inwestora, ktdrego oferta zostanie



uznana przez Zapraszajcego jako charakteryzupca sk najkorzystniejsza relacja

okreslonych przez Zapraszajcego parametrow.

Przedmiotem rokowan beda w szczegolnéci: forma wspotpracy, sposob realizacji
Projektu, wartos¢ naktaddéw inwestycyjnych, warunki finansowania Progktu, sposob
okreslania zyskow z Projektu, proponowany przez Potencjaego Inwestora program
rozwoju, obejmujacy m.in. dalsze zobowgjzania inwestycyjne, ewentualnie zobowrania

w zakresie ochronysrodowiska i dobr kultury, i inne zobowiazania.

Blizsze informacje na temat Projektu zostam przedstawione na spotkaniu
informacyjnym z udziatem przedstawicieli Zapraszajcego oraz wiladz Miasta, ktore
odbedzie si w dniu 19 wrze&nia 2007r., o godzinie 1%, w siedzibie Zapraszajcego przy
ul. Szczsliwickiej 62 w Warszawie, na ktore wszystkich zaintresowanych Zarad PKP

S.A. zaprasza.

Potencjalni Inwestorzy w celu potwierdzenia spetnienia warunkow udziatuokowaniach
w odpowiedzi na niniejsze ogtoszenie powinnizztopisemmn Odpowiedz Na Zaproszenie
zawierajca nastpujace elementy:

1. zwkzla prezentag Potencjalnego Inwestorai jego dédwiadczenia (maksymalnie
10 stron formatu A4, ewentualnie dodatkowo@ha prezentacja multimedialna);
wstpm koncepat architektoniczno — urbanistyczRrojektu;;
wstpny szacunek kosztoRrojektu;
wstpny biznes plan diRrojektu;

o kb 0N

oczekiwane zyski z realizadfirojektu, w tym projekcja przeptywow finansowych

Z podziatem na poszczegodlne okresy czasu i etapy;

o

koncepgj partnerstwa biznesowegoZapraszajacym,

prezentagjkorzysci Zapraszajacegoz udziatu w realizacjProjektu.

8. ddwiadczenia wymienione pare;:

a) owiadczenie,ze nie zostata ogloszona upadtd®otencjalnego Inwestora ani nie
toczy st postpowanie upadkxiowe lub wszcgty proces jego likwidacji lub wydany
zakaz prowadzenia dziatakw gospodarczej, jego dziataktonie podlega zasdowi
przymusowemu, nie jest w trakcie pgstwania uktadowego z wierzycielami ani

w trakcie posipowania naprawczego;



b) cswiadczenie,ze nie toczy s przeciwko niemu pogpowanie, aninie orzeczono
prawomocnie o jego odpowiedziakod na podstawie przepisow o odpowiedziakio
podmiotow zbiorowych za czyny zabronione pod zfgo kary — w przypadku
podmiotéw zbiorowych;

c) odwiadczenie, 4 nie toczy s¢ przeciwko niemu posgpowanie, ani nie zostat
prawomocnie skazany za przagstwo przekupstwa, przepstwo przeciwko
obrotowi gospodarczemu Iub inne przgstwo popetnione w celu agniccia
korzyéci maptkowych, a take za przegpstwo skarbowe lub przegistwo udziatu
w zorganizowanej grupie albo zygku majcych na celu popetnienie przgsstwa lub
przesgpstwa skarbowego - w przypadRotencjalnego Inwestorabedacego 0sob
fizycza;

d) oddwiadczenie,ze nie zalega z uiszczaniem sktadek na ubezpieczgmeczne
i wywiazuje st z obownzku ptacenia podatkdéw zgodnie z przepisami prawa;

e) awiadczenie,ze posiada potencjat i éaiadczenie, a tale zaplecze techniczne
I osobowe niezédne do realizacjProjektu;

9. Potencjalny Inwestor bedacy spotka kapitatowa, przedsibiorca indywidualnym lub
wspolnikiem spotek osobowych winiensvaadczyé, iz nie podlega wykluczeniu
Z postpowania z przyczyn wymienionych paaj:

a) w powanym stopniu nie naruszyt albo nie wywat st z zobowazan
kontraktowych;

b) jest ubezpieczony od odpowiedzialciocywilnej w zakresie prowadzonej
dziatalngci gospodarczej na kwghie mniejsz niz 10 000 000,00 ziotych;

C) znajduje & w sytuacji ekonomicznej i finansowej zapewnid realizac}
Projektu, w szczegolnéri posiadasrodki finansowe lub zdolrié kredytowa
w wysokaci nie mniejszej i 50 000 000,00 ziotych;

d) wykonat naleycie w okresie ostatnich trzech lat przed dniemosznia
zaproszenia do rokowa a jezeli okres prowadzenia dziataléw jest krétszy
w tym okresie - co najmniej jedninwestycg budowlam o wartGci

kontraktowej nie mniejszej 760 000 000,00 ztotych netto;

Czlonkowie zarzdu spotek kapitatowych, przedbiorcy indywidualni oraz wspolnicy spotek
osobowych winni ponadto §wiadczy, ze nie zostali skazani prawomocnym wyrokiem

za przesipstwo zwizane ze swajdziatalngcia.



W celu potwierdzenia swiadczé, o ktérych mowa w pkt 8 i Yapraszajacy zada
od Potencjalnego Inwestoraprzedtaenia wymienionych riej dokumentow w nagbujacej
kolejnasci:
a) odpis aktualny z KRS albo odpis innego dokumeuottwierdzagcego wpis do rejestru
lub ewidencji dziatalngci gospodarczej (oryginat lub pwiadczor zgodnie
z zasadami reprezentagjotencjalnego Inwestoraza zgodnéé kopig). W przypadku
Potencjalnych Inwestoréw posiadajcych siedzih za granig, nalery przedstawd
dokument potwierdzagy, ze Potencjalny Inwestor jest uprawniony
do wystpowania w obrocie prawnym, zgodnie z prawem kra, Ktorym
ma siedzib. Jezeli w kraju, w ktérymPotencjalny Inwestor ma siedzib, nie wydaje
sie dokumentéw, o ktérych mowa powgj, Potencjalny Inwestor moze je zastpi¢
dokumentem zawierggym cswiadczeniePotencjalnego Inwestorazitozone przed
wiasciwym organem glowym, administracyjnym, organem sanyalz zawodowego
lub gospodarczego, albo przed notariuszem krajuktérym dany Potencjalny
Inwestor ma siedzib; w przypadku Potencjalnego Inwestora bedacego osob
fizyczna dodatkowo wymagane jest przedstawienie notarighoigviadczonej kopii
dowodu osobistego. Dokumentyeda uznane za aktualne, sje beda datowane
najwyzej na 3 miesice przed uptywem terminu skladani®dpowiedzi
Na Zaproszenie
b) aktualne zawiadczenie wigciwego naczelnika uegdu skarbowego oraz wdewego
oddzialu Zaktadu UbezpieczeSpotecznych lub Kasy Rolniczego Ubezpieczenia
Spotecznego potwierdzgych odpowiednio,ze Potencjalny Inwestor nie zalega
z optacaniem podatkow, optat oraz skladek na uleezpnie zdrowotne
lub spoteczne, lub Zwiadczeé, ze uzyskatl przewidziane prawem zwolnienie,
odroczenie lub rozienie na raty zalegtych ptatém lub wstrzymanie w cakei
wykonania decyzji wiciwego organu;Potencjalny Inwestor mapcy siedzilg
za granig winien przedstawi analogiczne dokumenty wystawione przez saiae
urzedy, potwierdzajce, ze w kraju, w ktdrym ma siedzibnie zalega z uiszczaniem
podatkéw i optat i nie zalega z uiszczaniem skladekubezpieczenia spoteczne,
lub ze uzyskat zgogl na zwolnienie, odroczenie lub rozémie na raty zalegtych
ptatnaci;
c) wykaz oséb i podmiotow, ktorexdtn uczestnicz§ w wykonywaniuProjektu. Wykaz

os6b powinien zawietainformacje na temat kwalifikacji zawodowych ww.obs



d)

9)

h)

)

ich daéwiadczenia i wyksztatcenia nieginych do wykonania zamdéwienia, a 2ak
zakresu wykonywanych przez nie czysaip

sprawozdanie finansowe za dwa ostatnie lata tole wraz z opini biegtego
rewidenta, jéli zgodnie z przepisami prawa sprawozdanie podéegablaniu, a jeeli
okres prowadzenia dzialalém jest krotszy - w tym okresie, oraz ostatnie
sprawozdanie finansowe F-01, a w przypadiatencjalnego Inwestorabedacego
osoly fizyczm — kopie zezn@apodatkowych za ostatnie trzy lata;

wykaz zrealizowanych w okresie ostatnich trzéath a jeeli okres prowadzenia
dziatalngci jest krétszy - w tym okresie, przedsiie¢ inwestycyjno-budowlanych
zwigzanych z nieruchongoiami o wartéci nie mniejszej i 50 000 000,00 ztotych
wraz ze stosownymi referencjami;

poswiadczona za zgodté z oryginatem przez notariusza lub ubezpieczydielpia
polisy ubezpieczeniowej od odpowiedzialoio cywilnej w zakresie prowadzonej
dziatalngci gospodarczej;

informacja z banku, w ktéryrRotencjalny Inwestor posiada podstawowy rachunek
bankowy, potwierdzara zdolné¢ kredytows Potencjalnego Inwestora
petnomocnictwo do reprezentowanRotencjalnego Inwestoraw sytuacji, gdy
Odpowiedz Na Zaproszenie bedzie podpisywana przez osoby, ktorych prawo
do reprezentowania nie wynika z faktu petnieniakfijinwe wiadzach statutowych
Potencjalnego Inwestora

zaswiadczenie o niekaraldoi osob uprawnionych do reprezentaBjptencjalnego
Inwestora (w tym ewentualnego pethnomocnika w niniejszym gosivaniu);
ewentualnie inne dokumenty, ktére w oceetencjalnego Inwestoramog by¢

uznane za istotne.

W przypadkuPotencjalnego Inwestorabedacego podmiotem zagranicznym przedkiadane

dokumenty spordzone w ¢zyku obcym winny by przettumaczone nazyk polski przez

ttumacza przysgtego.

Memorandum Informacyjne zawiera doktadne informacjeRyojekcie, trybie pos¢powania

i o strukturze odpowiedzi na niniejsze publiczniapmszenie do rokowia Cena za

udostpnienieMemorandum wynosi 50 000,00 ztotych i jest ptatna przelewesmrachunek

Zapraszajacegao
PKP S.A. Centrala Warszawa 64 1140 1010 0000 8016 1006.



Osoly odpowiedziala za udzielanie wygmien jest Jacek Rutkowski, Dyrektor Projektu
w Biurze Nieruchomgci Strategicznych PKP S.A. Centrala, pok. 127, (@22) 47 49 100,
fax. (022) 47 49 034, kom: (0)661 041 729 Przyjmowazgtoszé i udostpnianie
Memorandum bedzie miatlo miejsce w Centrali PKP S.A. przy ul. &gtwickiej 62
w pokoju 004 po wczZmiejszym uzgodnieniu telefonicznym (tel. 022 47 ¥3) w dniach
roboczych: od dnia 24 wrieia 2007r. do dnia 5 pdziernika 2007r., w godz. 30— 15°.

W celu otrzymaniaMemorandum Potencjalny Inwestor winien przedstawi dowod
uiszczenia optaty za udepnienie Memorandum, aktualne (tzn. wystawione nie wénej
niz 3 miesiace przed dat ich przedstawienia) dokumenty ushwiajace identyfikacg
Potencjalnego Inwestora(odpis aktualny z KRS albo g&iadczenie z ewidencji dziatalba
gospodarczej) oraz ztg¢ oswiadczenie o zachowaniu poufitd o treci przedstawionej
w wersji  elektronicznej na stroniewww.pkp.pl /podstrona: Informacje dla
Kontrahentow” ) przez naleycie umocowane do tego osoby.

Odpowiedzi Na Zaproszenie sktad& naleey zgodnie z informacjami zawartymi
w Memorandum w siedzibie Zapraszajacego w sekretariacie Biura Nieruchosu
Strategicznych Centrali PKP S.A. w Warszawie prkySaczsliwickiej 62, pok. 6a, 00-973
Warszawa do dnia 30.11.2007r., do godziny®®14otencjalni Inwestorzy zostam

powiadomieni o wynikach pagiowania w terminie do dnia 18.01.2008r.

Zapraszajacy zastrzega sobie prawo do:

- wyboru jednego lub kilku podmiotow, z ktérymigejmie rokowania,

- odsgpienia od rokowa bez podania przyczyny,

- przedhienia terminu do skladan@dpowiedzi Na Zaproszenie

- zadania dodatkowych informacji od podmiotow, ktérezztOdpowiedz Na Zaproszenie

- przedhienia terminu poinformowania o rozpatrze@dpowiedzi Na Zaproszenie

- zmiany procedury i harmonogramu rokawa

- uniewanienia postpowania bez podania przyczyny,

- nie przysipienia do podpisania umowy inwestycyjnej w przypadke uzyskania zgody

Ministra Transportu na jej zawarcie.

Zapraszajacy nie zwraca kosztow poniesionych przez podmioty nteaesowane
uczestnictwem w rokowaniacHAapraszajacy oczekuje ponadto partycypaégjotencjalnego

Inwestora, ktérego oferta zostanie wybrana, w kosztach ptopgania Projektu



poniesionych przezZapraszajacego (m.in. koszty doradztwa prawnego, finansowego

i dotyczcego rynku nieruchongoi).



