ZAPROSZENIE DO ROKOWAN

Polskie Koleje Panstwowe S.A. z siedziba w Warszawie, ul. Szczesliwicka 62,

wpisana do prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydziatl Gospodarczy
Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sqdowego pod numerem KRS 0000019193,
REGON 000126801, NIP 525-00-00-251, o kapitale zaktadowym 10.150.715.600 zt
(sZapraszajgcy”), dziatajqc na podstawie Uchwaly Zarzqdu Zapraszajqcego Nr 253
z dnia 13.06.2007r.

zaprasza wszystkich zainteresowanych (Potencjalnych Inwestoréow) do rokowan w celu
wylonienia Inwestora dla realizacji inwestycji polegajacej na stworzeniu przestrzeni

komercyjnej na zabudowanej dzialce o pow. 7 279,00 m?, polozonej w centrum Katowic,
przy Al. W. Rozdzienskiego 1, bedacej we wladaniu PKP S.A. w partnerskiej wspoélpracy
z wybranym w trybie rokowan Inwestorem (,,Projekt”).

Do rokowan moga przystapi¢ osoby fizyczne oraz prawne (takze konsorcja), ktore nabeda
Memorandum Informacyjne (,Memorandum”), zloza pisemna odpowiedz na niniejsze
zaproszenie do rokowan (,,Odpowiedz Na Zaproszenie”) i wykazg niezb¢dne doswiadczenie
oraz zdolnos¢ finansowq do przeprowadzenia Projektu.

Postepowanie majace na celu wylonienie Inwestora jest dwuetapowe. W I etapie Zapraszajacy
dokona oceny zlozonych przez Potencjalnych Inwestoréow Odpowiedzi Na Zaproszenie,
w szczego6lnosci w zakresie doswiadczenia i zdolnosci finansowej Potencjalnych Inwestorow,
jak rowniez oceni przedlozona przez nich koncepcj¢ zagospodarowania nieruchomosci
wchodzacej w sklad Projektu. W wyniku powyzszej oceny Zapraszajacy moze wyloni¢
nie wiecej niz pieciu Potencjalnych Inwestoréw, z ktérymi przeprowadzi rokowania.
W 1I etapie po zlozeniu wigzacych ofert przez Potencjalnych Inwestorow i po ewentualnym
przeprowadzeniu dodatkowych rokowan z Potencjalnymi Inwestorami Zapraszajacy wyloni
Inwestora, ktorego oferta zostanie uznana przez Zapraszajacego jako charakteryzujaca
si¢ najkorzystniejsza relacja okreslonych przez Zapraszajacego parametrow.

Przedmiotem rokowan beda w szczegélnosci: forma wspolpracy, sposob realizacji Projektu,
wartos¢ nakladow inwestycyjnych, warunki finansowania Projektu, sposob okreslania zyskow
z Projektu, proponowany przez Potencjalnego Inwestora program rozwoju, obejmujacy
m.in. dalsze zobowigzania inwestycyjne, ewentualnie zobowigzania w zakresie ochrony
srodowiska i débr kultury, i inne zobowiazania.

Blizsze informacje na temat Projektu zostana przedstawione na spotkaniu informacyjnym
z udzialem przedstawicieli Zapraszajacego oraz wladz miasta Katowic, ktore odbedzie
si¢ w dniu 6 lipca 2007r., o godzinie 10, pod adresem: Katowice, Al. W. Rozdzienskiego 1,

na ktore wszystkich zainteresowanych Zarzad PKP S.A. zaprasza.



Potencjalni Inwestorzy w celu potwierdzenia speilnienia warunkéw udzialu w rokowaniach
w odpowiedzi na niniejsze ogloszenie powinni zlozy¢ pisemna Odpowiedz Na Zaproszenie
zawierajaca nastgpujace elementy:

A

o

b)

d)

zwigzla prezentacj¢ Potencjalnego Inwestora i jego doswiadczenia (maksymalnie 10 stron
formatu A4, ewentualnie dodatkowo zwigzla prezentacja multimedialna);

wstepna koncepcjg architektoniczno — urbanistyczna Projektu;
wstepny szacunek kosztow Projektu;
wstgpny biznes plan dla Projektu;

oczekiwane zyski z realizacji Projektu, w tym projekcja przepltywdéw finansowych
z podziatem na poszczegdlne okresy czasu i etapy;

koncepcj¢ partnerstwa biznesowego z Zapraszajacym;
prezentacjg korzysci Zapraszajacego z udziatu w realizacji Projektu.
oswiadczenia wymienione ponize;j:

o$wiadczenie, ze nie zostata ogloszona upadios¢ Potencjalnego Inwestora, ani nie toczy
si¢ postepowanie upadtosciowe lub wszczety proces jego likwidacji lub wydany zakaz
prowadzenia dzialalno$ci  gospodarczej, jego dziatalno$¢ nie podlega zarzadowi
przymusowemu, nie jest w trakcie postgpowania uktadowego z wierzycielami ani w trakcie
postgpowania naprawczego;

oswiadczenie, ze nie toczy si¢ przeciwko niemu postgpowanie, aninie orzeczono
prawomocnie o jego odpowiedzialno$ci na podstawie przepisow o odpowiedzialno$ci
podmiotow zbiorowych za czyny zabronione pod grozba kary — w przypadku podmiotow
zbiorowych;

oswiadczenie, iz nie toczy si¢ przeciwko niemu postgpowanie, ani nie zostat prawomocnie
skazany za przestgpstwo przekupstwa, przestgpstwo przeciwko obrotowi gospodarczemu
lub inne przestgpstwo popelnione w celu osiagnigcia korzysci majatkowych, a takze za
przestgpstwo skarbowe lub przestgpstwo udzialu w zorganizowanej grupie albo zwiazku
majacych na celu popehienie przestepstwa lub przestgpstwa skarbowego - w przypadku
Potencjalnego Inwestora begdacego osoba fizyczna;

oswiadczenie, ze nie zalega z uiszczaniem sktadek na ubezpieczenie spoteczne 1 wywiazuje
si¢ z obowiazku placenia podatkdw zgodnie z przepisami prawa,

oswiadczenie, ze posiada potencjal 1 doswiadczenie, a takze zaplecze techniczne 1 osobowe
niezbgdne do realizacji Projektu;

Potencjalny Inwestor bedacy spotka kapitalowa, przedsigbiorca indywidualnym
lub wspolnikiem spdtek osobowych winien o$wiadczyé¢, iz nie podlega wykluczeniu
Z postgpowania z przyczyn wymienionych ponizej:
a) w powaznym stopniu nie naruszyt albo nie wywiazal si¢ z zobowiazan
kontraktowych;

b) jest ubezpieczony od odpowiedzialnosci cywilnej w zakresie prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej na kwot¢ nie mniejsza niz 10 000 000,00 ztotych;

c) znajduje si¢ w sytuacji ekonomicznej i1 finansowej zapewniajacej realizacje
Projektu, w szczegélnosci posiada $rodki finansowe lub zdolnos¢ kredytowa
w wysokosci nie mniejszej niz 50 000 000,00 ztotych;

d) wykonat nalezycie w okresie ostatnich trzech lat przed dniem ogloszenia zaproszenia



do rokowan - a jezeli okres prowadzenia dzialalnosci jest krotszy w tym okresie
— co najmniej jedna inwestycje budowlana o wartosci kontraktowej nie mniejszej
niz 50 000 000,00 ztotych netto;

Cztonkowie zarzadu spotek kapitatowych, przedsigbiorcy indywidualni oraz wspdlnicy spotek
osobowych winni ponadto o$wiadczy¢, Ze nie zostali skazani prawomocnym wyrokiem
za przestepstwo zwiazane ze swoja dziatalnoscia.

W celu potwierdzenia o$wiadczen, o ktorych mowa w pkt 8 1 9 Zapraszajacy zada
od Potencjalnego Inwestora przedlozenia wymienionych nizej dokumentdw w nastepujacej
kolejnosci:

a)

b)

d)

odpis aktualny z KRS albo odpis innego dokumentu potwierdzajacego wpis do rejestru  lub
ewidencji dziatalno$ci gospodarczej (oryginal lub poswiadczona zgodnie z zasadami
reprezentacji Potencjalnego Inwestora za zgodnos$¢ kopig). W przypadku Potencjalnych
Inwestorow posiadajacych siedzibg za granica, nalezy przedstawi¢ dokument
potwierdzajacy, ze Potencjalny Inwestor jest uprawniony do wystgpowania w obrocie
prawnym, zgodnie z prawem kraju, w ktérym ma siedzibg. Jezeli w kraju, w ktorym
Potencjalny Inwestor ma siedzibeg, nie wydaje si¢ dokumentow, o ktorych mowa powyzej,
Potencjalny Inwestor moze je zastapi¢ dokumentem zawierajacym o$wiadczenie
Potencjalnego Inwestora zlozone przed wlasciwym organem sadowym, administracyjnym,
organem samorzadu zawodowego lub gospodarczego, albo przed notariuszem kraju,
w ktorym dany Potencjalny Inwestor ma siedzibg; w przypadku Potencjalnego Inwestora
bedacego osoba fizyczna dodatkowo wymagane jest przedstawienie notarialnie
poswiadczonej kopii dowodu osobistego. Dokumenty beda uznane za aktualne, jesli beda
datowane najwyze] na 3 miesiace przed uptywem terminu sktadania Odpowiedzi
Na Zaproszenie;

aktualne zaswiadczenie wlasciwego naczelnika urzedu skarbowego oraz wiasciwego
oddziatu Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych Ilub Kasy Rolniczego Ubezpieczenia
Spotecznego potwierdzajacych odpowiednio, Ze Potencjalny Inwestor nie zalega
z oplacaniem podatkéw, optat oraz sktadek na ubezpieczenie zdrowotne lub spoteczne,
lub zaswiadczen, ze uzyskat przewidziane prawem zwolnienie, odroczenie lub rozlozenie
na raty zaleglych ptatnosci lub wstrzymanie w calo$ci wykonania decyzji wlasciwego
organu; Potencjalny Inwestor majacy siedzibg za granica winien przedstawi¢ analogiczne
dokumenty wystawione przez wlasciwe urzedy, potwierdzajace, ze w kraju, w ktoérym
ma siedzibg, nie zalega z uiszczaniem podatkow 1 optat i nie zalega z uiszczaniem sktadek
na ubezpieczenia spoteczne, lub ze uzyskat zgod¢ na zwolnienie, odroczenie lub roztozenie
na raty zalegtych ptatnosci;

wykaz 0sob 1 podmiotow, ktore beda uczestniczy¢ w wykonywaniu Projektu. Wykaz osob
powinien zawiera¢ informacje na temat kwalifikacji zawodowych ww. o0séb,
ich dos$wiadczenia 1 wyksztalcenia niezb¢dnych do wykonania zamowienia, a takze zakresu
wykonywanych przez nie czynnosci;

sprawozdanie finansowe za dwa ostatnie lata obrotowe wraz z opinia biegltego rewidenta,
jesli zgodnie z przepisami prawa sprawozdanie podlegalo badaniu, a jezeli okres
prowadzenia dziatalno$ci jest krotszy - w tym okresie, oraz ostatnie sprawozdanie finansowe
F-01, a w przypadku Potencjalnego Inwestora bedacego osoba fizyczna — kopie zeznan
podatkowych za ostatnie trzy lata;

wykaz zrealizowanych w okresie ostatnich trzech lat, a jezeli okres prowadzenia
dzialalno$ci jest krotszy - w tym okresie, przedsigwzig¢ inwestycyjno-budowlanych



zwiazanych z nieruchomos$ciami o warto$ci nie mniejszej niz 50 000 000,00 ztotych
vwraz ze stosownymi referencjami;

f) poswiadczona za zgodnos$¢ z oryginatem przez notariusza lub ubezpieczyciela kopia polisy
ubezpieczeniowe] od odpowiedzialnosci cywilnej w zakresie prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej;

g) informacja z banku, w ktorym Potencjalny Inwestor posiada podstawowy rachunek
bankowy, potwierdzajaca zdolno$¢ kredytowa Potencjalnego Inwestora;

h) pelnomocnictwo do reprezentowania Potencjalnego Inwestora w sytuacji, gdy Odpowiedz
Na Zaproszenie bedzie podpisywana przez osoby, ktéorych prawo do reprezentowania
nie wynika z faktu petnienia funkcji we wladzach statutowych Potencjalnego Inwestora;

1) zaswiadczenie o niekaralnosci o0so6b uprawnionych do reprezentacji Potencjalnego
Inwestora (w tym ewentualnego pelnomocnika w niniejszym postgpowaniu);

j) ewentualnie inne dokumenty, ktére w ocenie Potencjalnego Inwestora moga by¢ uznane
za istotne.

W przypadku Potencjalnego Inwestora bgdacego podmiotem zagranicznym przedktadane
dokumenty sporzadzone w jezyku obcym winny by¢ przettumaczone na jezyk polski
przez thumacza przysiggltego.

Memorandum Informacyjne zawiera dokladne informacje o Projekcie, trybie postgpowania
1 o strukturze odpowiedzi na niniejsze publicznie zaproszenie do rokowan. Cena za udostepnienie
Memorandum wynosi 5 000,00 ztotych i jest ptatna przelewem na rachunek Zapraszajacego:

PKP S.A. Centrala Warszawa 64 1140 1010 0000 3075 6900 1006

.....

Nieruchomosci Strategicznych PKP S.A. Centrala, pok. 127, tel. (022) 47 49 158, fax. (022) 47 49
034, kom: (0)607 896 318 Przyjmowanie zgloszen i udostgpnianiec Memorandum be¢dzie miato
miejsce w Centrali PKP S.A. przy ul. Szcze$liwickiej 62 w pokoju 004 po wczesniejszym
uzgodnieniu telefonicznym (tel. 022 47 49 147) w dniach roboczych: od dnia 25.06.2007r.

do dnia 13.07.2007r., w godz. 10%0 — 1590,

W celu otrzymania Memorandum Potencjalny Inwestor winien przedstawi¢ dowod uiszczenia
oplaty za udostgpnienic Memorandum, aktualne (tzn. wystawione nie wczesniej niz 3 miesiace
przed data ich przedstawienia) dokumenty umozliwiajace identyfikacje Potencjalnego Inwestora
(odpis aktualny z KRS albo zaswiadczenie z ewidencji dzialalno$ci gospodarczej) oraz ztozyc
o$wiadczenie o zachowaniu poufno$ci o tresci przedstawionej w wersji elektronicznej na stronie
www.pkp.pl) przez nalezycie umocowane do tego osoby.

Odpowiedzi Na Zaproszenie sktada¢ nalezy zgodnie z informacjami zawartymi w Memorandum
w siedzibie Zapraszajacego w sekretariacie Biura Nieruchomos$ci Strategicznych Centrali PKP
S.A. w Warszawie przy ul. Szczesliwickiej 62, pok. 6a, 00-973 Warszawa do dnia 14.09.2007r.,

do godziny 14%. Potencjalni Inwestorzy zostana powiadomieni o wynikach postgpowania
w terminie do dnia 12.10.2007r.



Zapraszajacy zastrzega sobie prawo do:

- wyboru jednego lub kilku podmiotéw, z ktorymi podejmie rokowania,

- odstapienia od rokowan bez podania przyczyny,

- przedluzenia terminu do sktadania Odpowiedzi Na Zaproszenie,

- zadania dodatkowych informacji od podmiotdw, ktore ztoza Odpowiedz Na Zaproszenie,
- przedtuzenia terminu poinformowania o rozpatrzeniu Odpowiedzi Na Zaproszenie;

- zmiany procedury i harmonogramu rokowan,

- uniewaznienia postgpowania bez podania przyczyny,

- nie przystapienia do podpisania umowy inwestycyjnej w przypadku nie uzyskania zgody Ministra
Transportu na jej zawarcie.

Zapraszajacy nie zwraca kosztow poniesionych przez podmioty zainteresowane uczestnictwem
w rokowaniach. Zapraszajacy oczekuje ponadto partycypacji Potencjalnego Inwestora, ktorego
oferta zostanie wybrana, w kosztach przygotowania Projektu poniesionych przez Zapraszajacego
(m.in. koszty doradztwa prawnego, finansowego 1 dotyczacego rynku nieruchomosci).



