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Warszawa, Wrzesien 2026 roku

ZAPROSZENIE DO ROKOWAN

Niniejsze Zaproszenie do Rokowan zostato przygotowane przez Zapraszajacego dla Potencjalnych Inwestorow w
celu wytonienia, w trybie rokowan, Inwestora do wspdlnej realizacji Inwestycji polegajgcej na zagospodarowaniu
Terenu Inwestycyjnego T1, potozonego przy ul. Juliana Konstantego Ordona 2A i 10 w Warszawie, o powierzchni
39 838 m?, tj. okoto 3,98 ha



Terminy uzyte w niniejszym Zaproszeniu Do Rokowan posiadajg nastepujgce znaczenie:

Dokument Elektroniczny — dokument w postaci cyfrowej opatrzony podpisem kwalifikowanym osoby
odpowiednio umocowanej do reprezentacji Potencjalnego Inwestora, lub skan dokumentu poswiadczony za
zgodno$¢ z oryginatem przez osobe odpowiednio umocowang do reprezentacji Potencjalnego Inwestora
z wykorzystaniem podpisu kwalifikowanego;

Inwestor — Potencjalny Inwestor, ktéry zostanie wytoniony w procesie rokowan dla realizacji Projektu;

Koncepcja Local Content — dokument zawierajgcy wykaz mierzalnych dziatan wraz z przyporzgdkowanymi
miernikami, prowadzgcych do uwzglednienia w toku realizacji Projektu komponentu krajowego, o ktérym
mowa w dokumencie z dnia 9.04.2026 r ,Dobre praktyki w zakresie zwigkszenia przez spotki z udziatem
Skarbu Panstwa udzialu komponentu krajowego w kluczowych procesach inwestycyjnych”
(https:/lwww.gov.pl/web/aktywa-panstwowe/local-content-z-korzyscia-dla-polski-wspieramy-krajowe-firmy-
budujemy-gospodarke);

Koncepcja Potencjalnego Inwestora — koncepcja programowo — przestrzenna (masterplan)
zagospodarowania Terenu Inwestycyjnego T1, przedtozona przez Potencjalnego Inwestora;

Koncepcja Tozsamosci Odolan Kolejowych — koncepcja rozwigzan stuzgcych budowaniu spdjnej
tozsamosci Odolan Kolejowych, wykorzystujgcych kolejowg historie i charakter miejsca, w tym w
szczegolnosci propozycje wspdlnych zasad nazewnictwa osiedli, etapdw, przestrzeni publicznych lub innych
elementéw przestrzennych, nawigzujgcych do historii kolei oraz obszaru Odolan - odrebnie dla Terenu
Inwestycyjnego 1 oraz dla catego obszaru Odolan Kolejowych;

Koncepcja Zapraszajacego — koncepcja programowo — przestrzenna (masterplan) zagospodarowania
Nieruchomosci, zaproponowana przez Zapraszajgcego, ktéra zostanie udostepniona Potencjalnym
Inwestorom, wraz z Memorandum, w formie linka do VDR;

Koszty Zewnetrzne Spotki — koszty zewnetrzne poniesione przez Spétke w zwigzku z postepowaniem na
wybor Inwestora, obejmujace w szczegdlnosci koszty ustug prawnych, finansowych, consultingowych,
technicznych i organizacyjnych. Koszty te obejmujg wytgcznie wydatki ponoszone przez Spoétke na ustugi
zewnetrzne zwigzane z przeprowadzeniem postepowania;

Memorandum — memorandum informacyjne udostgpniane przez Spoétke podmiotom zainteresowanym
realizacjg Projektu, w formie Dokumentu Elektronicznego za posrednictwem narzedzi do korespondenc;ji
elektronicznej np. e-mail, e-Doreczenia lub w formie linka do VDR;

MPZP - miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru Odolan, czesc¢ |, przyjety uchwatg nr
XXXVI/1467/2026 Rady m.st. Warszawy z dnia 11 czerwca 2026 r., ktéry obowigzuje w odniesieniu do catej
Nieruchomosci, w tym w odniesieniu do Terenu Inwestycyjnego T1, T2, T3;

Nieruchomos¢ — obszar sktadajacy sie z dziatek ewidencyjnych nr 21/39, 21/40, 21/41, 21/42, 21/43, 21/44,
21/45, 21/46, 21/47, 21/48, 21/49, 21/50, 21/27, 21/28, 21/30 oraz czesci 21/38, potozonych na terenie
Warszawy, w dzielnicy Wola, przy ul. Juliana Konstantego Ordona 2A i 10 w obrebie ewidencyjnym 6-14-03,
o0 tgcznej powierzchni okoto 22 ha.

Odpowiedz Na Zaproszenie — odpowiedz na Zaproszenie Do Rokowan w formie Dokumentu
Elektronicznego udzielona za posrednictwem narzedzi do korespondencji elektronicznej np. e-mail,
e-Doreczenia lub zamieszczona we wskazanym przez Zapraszajgcego miejscu w VDR,;
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Odolany Kolejowe — przedsiewziecie inwestycyjne realizowane na Nieruchomosci, przez Spétke, spotki
zalezne PKP S.A. wraz z Inwestorami, obejmujace zagospodarowanie Terenu Inwestycyjnego T1, T2i T3,
z uwzglednieniem realizacji parku publicznego oraz infrastruktury drogowej niezbednej do obstugi
komunikacyjnej Terenéw Inwestycyjnych T1, T2, T3;

Oferty — wigzace oferty ztozone w |l etapie postepowania przez Potencjalnych Inwestoréw, kidrzy zostali
dopuszczeni do |l etapu postepowania, sporzgdzone w formie Dokumentu Elektronicznego i zlozone za
posrednictwem narzedzi do korespondencji elektronicznej np. e-mail, e-Doreczenia lub zamieszczone we
wskazanym przez Zapraszajacego miejscu w VDR;

Optata — optata wnoszona przez Potencjalnych Inwestorow:
Optata cz. 1 — optata za udostepnienie Memorandum;
Optata cz. 2 — optata za przeprowadzenie przez Zapraszajacego postepowania na wyboér Inwestora dla
realizacji Projektu wymagana w przypadku decyzji Potencjalnego Inwestora o zlozeniu Odpowiedzi
Na Zaproszenie;

Optata Wejsciowa - bezzwrotna opfata na rzecz PKP S.A. lub Spétki lub innej spotki zaleznej PKP S.A.;

Oswiadczenie o Zachowaniu Poufnosci — oswiadczenie w formie Dokumentu Elektronicznego sktadane
przez podmioty zainteresowane wzieciem udziatu w rokowaniach, przekazane za posrednictwem narzedzi do
korespondencji elektronicznej np. e-mail, e-Doreczenia wraz z dowodem uiszczenia Optaty cz. 1, celem
uzyskania Memorandum:;

PKP S.A. — Polskie Koleje Panstwowe Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, Aleje Jerozolimskie 142 A,
02-305 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000019193,
REGON 000126801, NIP 525-00-00-251, o kapitale zaktadowym 10.150.715.600 zt w catosci wptaconym;

Plan Realizacji Infrastruktury Drogowej — dokument sporzadzony i zatwierdzony do stosowania przez
Inwestoréw realizujgcych Tereny Inwestycyjne T1, T2 i T3, okreslajgcy zakres, budzet, harmonogram i
etapowanie realizacji infrastruktury drogowej, niezbednej do obstugi komunikacyjnej Terenéw
Inwestycyjnych T1, T2 i T3, w szczegdlnosci drég publicznych oznaczonych w MPZP jako 10.2.KD-L, 33.KD-
D, 34.KD-D, 10.1.KD-L, 32.KD-D, 31.KKD-D, 9.1.KD-L, 3KD-Z, w tym rowniez okre$lajgcy podziat
obowigzkéw pomiedzy Inwestorami w zakresie przygotowania dokumentacji projektowej, uzyskiwania
wymaganych uzgodnien i decyzji administracyjnych oraz realizacji rob6t budowlanych, przy zatozeniu
zapewnienia sprawnej koordynacji dziatan Inwestoréw oraz mozliwosci realizacji poszczegélnych Terenow
Inwestycyjnych w réznym tempie;

Porozumienie o Wspélpracy — porozumienie o wspotpracy i wzajemnej koordynacji, zawarte pomiedzy
Inwestorami realizujgcymi poszczegdlne Tereny Inwestycyjne T1, T2 i T3, majgce na celu zapewnienie
spojnego zagospodarowania Odolan Kolejowych, przy jednoczesnym umozliwieniu niezaleznej realizacji
poszczegdlnych Terenoéw Inwestycyjnych i prowadzenia jej w roznym tempie, obejmujgce w szczegolnosci
zasady wspotpracy dobrosgsiedzkiej, wymiany informacji, koordynacji spraw wspdlnych, zasady
zapobiegania sytuacjom, w ktérych realizacja jednego Terenu Inwestycyjnego mogtaby ograniczaé lub
opozniac realizacje pozostatych Terenéw Inwestycyjnych, tryb uzgodnienia oraz przyjecia do stosowania
Koncepcji Tozsamosci Odolan Kolejowych, tryb uzgodnienia i przyjecia do stosowania Planu Realizacji
Infrastruktury Drogowej oraz plan wspdlnej realizacji parku publicznego;

Potencjalni Inwestorzy — podmioty, ktére ztozyty Odpowiedz Na Zaproszenie;



Projekt lub Inwestycja — wspdlna z Inwestorem inwestycja polegajgca na zagospodarowaniu Terenu
Inwestycyjnego T1, wtym na zrealizowaniu na Terenie Inwestycyjnym T1 zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej;

Spoétka — Xcity Investment sp. z o0.0. (firma spotki zaleznej od PKP S.A.) z siedzibg w Warszawie przy
ul. Szczesliwickiej 62, wpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st.
Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS
0000526237, REGON 147463269, NIP 7010443381, o kapitale zakladowym 175 233 050,00 zt, uczestniczgca
w realizacji Projektu, ktorej powierzone rowniez zostaly przez PKP S.A. czynnosci polegajace
w szczegdblnosci na przeprowadzeniu postepowania w zakresie wyboru Inwestora dla Projektu;

Teren Inwestycyjny T1 — czes¢ Nieruchomosci, obejmujaca dziatki ewidencyjne nr 21/39, 21/40, 21/41,
21/42, 21/43 i 21/44 oraz czesci dziatek ewidencyjnych nr 21/45 i 21/46, potozone na terenie Warszawy, w
dzielnicy Wola, przy ul. Ordona, w obrebie ewidencyjnym 6-14-03 o tacznej powierzchni 39 838 m?, tj. 3,9838
ha.

Umowa Inwestycyjna — umowa zawarta pomiedzy Spétka oraz spotkg lub spotkami zaleznymi PKP S.A. z
jednej strony, a Inwestorem oraz ewentualnie spotkg lub spotkami zaleznymi Inwestora po drugiej stronie,
celem realizacji Projektu;

VDR - (Virtual Data Room) — platforma online, do przechowywania, udostepniania i zarzadzania
dokumentami, w szczegdlnosci poufnymi, w celu wyboru Inwestora dla Projektu;

Zapraszajacy — Spoétka dziatajgca w imieniu wtasnym i/lub PKP S.A;

Zaproszenie Do Rokowan — niniejsze zaproszenie do rokowan



Zapraszajacy, dziatajgc na podstawie Uchwaly Zarzgdu PKP S.A. nr 297 z dnia 29 kwietnia 2026 r. oraz
Petnomocnictwa z dnia 4.08.2026 r., niniejszym zaprasza wszystkie zainteresowane podmioty do rokowan w celu
wytonienia Inwestora dla realizacji Projektu.

Do rokowan mogg przystgpi¢ Potencjalni Inwestorzy, ktorzy uiszczg Optate cz. 1 za udostepnienie
Memorandum, ztozg Oswiadczenia o Zachowaniu Poufnosci, uiszczg Optate cz. 2, ziozg Odpowiedz Na
Zaproszenie i wykazg odpowiednie doswiadczenie.

Postepowanie majgce na celu wytonienie Inwestora jest dwuetapowe. W | etapie Zapraszajacy dokona oceny
ztozonych przez Potencjalnych Inwestorow Odpowiedzi Na Zaproszenie, w szczegdlnosci w zakresie
doswiadczenia i zdolnosci finansowej Potencjalnych Inwestoréow do realizacji Projektu, jak rowniez oceni
przedtozone przez nich Koncepcje Potencjalnych Inwestoréow. W | etapie Zapraszajacy moze przeprowadzic¢
wstepne rokowania. W wyniku powyzszej oceny Zapraszajacy moze wytoni¢ nie wiecej niz pieciu Potencjalnych
Inwestoréw, z ktérymi przeprowadzi rokowania w Il etapie. W Il etapie, po zlozeniu wigzgcych Ofert przez
Potencjalnych Inwestorow i po ewentualnym przeprowadzeniu dodatkowych rokowan z Potencjalnymi
Inwestorami, Zapraszajacy wyloni Inwestora, ktéry ztozyt Oferte charakteryzujgcg sie najkorzystniejsza relacjg
okreslonych przez Zapraszajacego kryteriow oceny. Kryteria oceny nie beda ujawniane Potencjalnym
Inwestorom.

Przedmiotem rokowan bedg w szczegdlnosci:

- forma prawna wspdtpracy pomiedzy Spétka, spotkami zaleznymi PKP S.A a Potencjalnym Inwestorem,

- zakres praw i obowigzkéw Spotki, spotek zaleznych PKP S.A i Potencjalnego Inwestora,

- harmonogram Projektu,

- warto$¢ (wysokos$¢) naktadow inwestycyjnych na Projekt,

- warunki i sposéb finansowania Projektu,

- sposOb ustalenia, czas realizacji i podziat przychodoéw oraz zyskéw z Projektu pomiedzy Spétke, spotki
zalezne PKP S.A. i Potencjalnego Inwestora,

- zabezpieczenie finansowania Projektu,

- ewentualne doprecyzowanie istniejacych uwarunkowan w zakresie ochrony srodowiska, ochrony débr kultury
oraz innych zobowigzan wigzacych Spétke, spotki zalezne PKP S.A. i Potencjalnego Inwestora, ktére
wynikajg z umoéw oraz przepiséw prawa powszechnie obowigzujgcego,

- Koncepcja Potencjalnego Inwestora,

- Koncepcja Tozsamosci Odolan Kolejowych

- Koncepcja Local Content

-  zalozenia do Porozumienia o Wspétpracy

- zatozenia do Planu Realizacji Infrastruktury Drogowej

- kwota Optaty Wejsciowej

- forma prawna udostepnienia przez PKP S.A. nieruchomosci na cele budowlane w celu realizacji Projektu,

Zapraszajacy nie zwraca kosztéw poniesionych przez podmioty zainteresowane uczestnictwem w niniejszym
postepowaniu. Wszystkie koszty zwigzane ze swoim udziatem w postepowaniu, w tym w szczegolnosci zwigzane
z przygotowaniem Odpowiedzi Na Zaproszenie, Oferty, udziatem w rokowaniach ponosi Potencjalny Inwestor.
Inwestor wyloniony w toku postepowania bedzie zobowigzany zwréci¢ Spotce Koszty Zewnetrzne Spétki wedtug
przygotowanego przez Zapraszajgcego spisu kosztéw. Dokonanie przez Inwestora zwrotu Kosztéow
Zewnetrznych Spétki na rzecz Spoétki nie uprawnia Inwestora do zgdania udostepnienia lub przeniesienia praw
do jakichkolwiek opracowan, analiz, raportéw, ocen lub innych materiatéw powstatych w toku postepowania, ktére
pozostajg wylgczng wiasnoscig Spétki imogg zawiera¢ informacje poufne lub chronione tajemnicg
przedsiebiorstwa innych uczestnikow postepowania. Informacja dotyczgca szacunkowej wysokosci Kosztéow
Zewnetrznych Spotki zostanie przekazana Potencjalnym Inwestorom, ktorzy zostang zakwalifikowani do I
etapu.



Zasady i terminy zwrotu Kosztéw Zewnetrznych Spotki zostang okreslone w Umowie Inwestycyjne;j.

Potencjalni Inwestorzy w celu potwierdzenia spetnienia warunkéw udziatu w niniejszym postepowaniu
w odpowiedzi na Zaproszenie Do Rokowan powinni ztozy¢ Odpowiedz Na Zaproszenie zawierajgca
nastepujgce dokumenty:

1. zwiezta prezentacja Potencjalnego Inwestora i jego doswiadczenia (ok. 10 stron formatu A4), w
szczegolnosci z przedstawieniem inwestycji o charakterze komercyjnym, mieszkaniowym lub mieszkaniowo-
ustugowym, bedacych w realizacji i w przygotowaniu;

analiza rynku, z odniesieniem do etapowania Projektu oraz proponowanej koncepcji produktu;

Koncepcje Potencjalnego Inwestora;

Koncepcja Tozsamosci Odolan Kolejowych;

Koncepcja Local Content;

wstepny szacunek kosztéw Projektu;

harmonogram realizacji Projektu;

analiza optacalnosci Projektu;
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koncepcja opisowa partnerstwa prawno-biznesowego ze Spotka i spdtkami zaleznymi PKP S.A.
z uwzglednieniem istotnych warunkéw prawnych takiej wspdtpracy oraz warunkéw i sposobu finansowania
Projektu;

10. gtéwne zatozenia do Porozumienia o Wspétpracy;

11. gtowne zatozenia do Planu Realizacji Infrastruktury Drogowej;

12. propozycja kwoty Optaty Wejsciowej;

13. prezentacja korzysci PKP S.A. i Spoétki z udziatu w realizacji Projektu;

14. wskazanie adreséw e-mail oraz e-Doreczen, na ktére Zapraszajacy bedzie przesytat wszelkg korespondencije
kierowang do Potencjalnego Inwestora w zwigzku z niniejszym postepowaniem na wybér Inwestora;

15. ponizej wymienione oswiadczenia, ze:

a) Potencjalny Inwestor nie znajduje sie w likwidacji, nie zostato w stosunku do niego wszczete postepowanie
egzekucyjne, upadiosciowe ani restrukturyzacyjne, jak réwniez nie posiada informacji o okolicznosciach,
ktére mogg dawac podstawe do wszczecia ktéregokolwiek z w/w postepowan;

b) w przypadku podmiotéw zbiorowych, w rozumieniu ustawy o odpowiedzialno$ci podmiotéw zbiorowych za
czyny zabronione pod grozbg kary:

- nie toczy sie przeciwko niemu postepowanie karne Ilub karnoskarbowe, ani nie orzeczono
prawomocnie o0 jego odpowiedzialnosci na podstawie przepiséw o odpowiedzialnosci podmiotéw
zbiorowych za czyny zabronione pod grozbg kary;

- nie naruszyt w powaznym stopniu zaciggnietych zobowigzan kontraktowych;

c) nie zalega z uiszczaniem skladek na ubezpieczenie spoteczne i wywigzuje sie z obowigzku ptacenia
podatkéw zgodnie z przepisami prawa;

d) posiada doswiadczenie, a takze zaplecze techniczne i osobowe niezbedne do realizacji Projektu;

e) w przypadku oséb uprawnionych do reprezentacji podmiotéw zbiorowych (w tym wszystkich cztonkow
zarzadu, komplementariuszy, prokurentéow, ewentualnych petnomocnikéw w niniejszym postepowaniu),
a takze wspadlnikow spotek osobowych:

- nie toczg sie w stosunku do nich postepowania karne lub karnoskarbowe ani nie zostali oni skazani
prawomocnym wyrokiem za przestepstwo przekupstwa, przestepstwo przeciwko obrotowi
gospodarczemu lub inne przestepstwo popetnione w celu osiggnigcia korzysci majgtkowych, a takze za
przestepstwo skarbowe lub przestepstwo udziatu w zorganizowanej grupie albo zwigzku majacych na
celu popetnienie przestepstwa lub przestepstwa skarbowego;

- nie naruszyli w powaznym stopniu zaciggnietych zobowigzan kontraktowych;

f) Potencjalny Inwestor znajduje sie w sytuacji ekonomicznej i finansowej zapewniajgcej realizacje
Projektu;



16.

g)

h)

k)

Potencjalny Inwestor przeprowadzit nalezycie lub jest w toku, w okresie ostatnich pieciu lat przed dniem
ogtoszenia Zaproszenia Do Rokowan — a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krotszy, to w tym
okresie — co najmniej jedno przedsiewziecie inwestycyjno-budowlane o charakterze mieszkaniowym
wielorodzinnym lub mieszkaniowo-ustugowym, o powierzchni co najmniej 35 000 PUM;

w przypadku wylonienia przez Zapraszajacego Inwestora, zwréci on Spétce Koszty Zewnetrzne Spotki
wedtug przygotowanego przez Zapraszajacego spisu kosztow;

Potencjalny Inwestor wyraza zgode na prezentacje Koncepcji Potencjalnego Inwestora dla Projektu
osobom i instytucjom zaangazowanym w proces realizacji Projektu;

Potencjalny Inwestor nie jest objety sankcjami wynikajgcymi z rozporzgdzen Unii Europejskiej oraz
z ustawy z dnia 13 kwietnia 2022 r. o szczegdlnych rozwigzaniach w zakresie przeciwdziatania wspieraniu
agresji na Ukraine oraz stuzgcych ochronie bezpieczenstwa narodowego oraz nie jest bezposrednio ani
posrednio wtasnoscig ani pod kontrolg osoby lub podmiotu objetego sankcjami, o ktérych mowa powyzej,
a takze beneficjent rzeczywisty Potencjalnego Inwestora nie jest objety ww. sankcjami;

Potencjalny Inwestor akceptuje tres¢ Memorandum bez zastrzezen i wyraza wole uczestniczenia
w rokowaniach dotyczacych realizacji Projektu na zasadach wynikajgcych z Memorandum.

W celu potwierdzenia oswiadczen, o ktérych mowa w pkt. 15, Potencjalny Inwestor zobowigzany jest do

przedtozenia nastepujacych dokumentow:

a) zaswiadczenie witasciwego naczelnika urzedu skarbowego oraz wilasciwego oddzialu Zaktadu
Ubezpieczen Spotecznych potwierdzajacych odpowiednio, ze Potencjalny Inwestor nie zalega
z optacaniem podatkéw, optat oraz sktadek na ubezpieczenie zdrowotne lub spoteczne, lub
zaswiadczen, ze uzyskat przewidziane prawem zwolnienie, odroczenie lub rozioZzenie na raty
zalegtych ptatnosci lub wstrzymanie w catosci wykonania decyzji wtasciwego organu lub nie jest
ptatnikiem sktadek na ubezpieczenia spoteczne;

b) wilasne sprawozdania finansowe za dwa ostatnie lata obrotowe, wraz z opiniami biegtych rewidentow,
jesli zgodnie z przepisami prawa sprawozdania podlegaty badaniu, a jezeli okres prowadzenia
dziatalno$ci jest krotszy — to w tym okresie — oraz ostatnie sprawozdanie finansowe F-01,
a w przypadku Potencjalnego Inwestora nieprowadzacego ksigg rachunkowych zgodnie z ustawg
o rachunkowosci — kopie zeznan podatkowych za ostatnie dwa lata obrotowe;

c) wykaz przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych o charakterze mieszkaniowym wielorodzinnym lub
mieszkaniowo-ustugowym, zrealizowanych lub bedacych w toku nalezytej realizacji w okresie
ostatnich pieciu lat, a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krétszy — to w tym okresie, o
powierzchni co najmniej 35 000 PUM; wraz ze stosownymi referencjami (wykaz moze uwzglednia¢
projekty zrealizowane przez Potencjalnego Inwestora w ramach konsorcjéw i grup kapitatowych);

d) petnomocnictwo do reprezentowania Potencjalnego Inwestora w sytuacji, gdy Odpowiedz Na
Zaproszenie bedzie podpisywana przez osoby, ktdrych prawo do reprezentowania nie wynika z faktu
petnienia funkcji w organach Potencjalnego Inwestora;

e) oswiadczenie o sporach sgdowych dotyczacych lokali wedtug wzoru stanowigcego Zatgcznik nr 10
do Memorandum;

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

17. W przypadku Potencjalnego Inwestora z siedzibg za granicg, zamiast odpowiednich polskich dokumentow

wskazanych powyzej, przedstawia on:

a) dokument potwierdzajgcy, ze Potencjalny Inwestor jest uprawniony do wystepowania w obrocie
prawnym, zgodnie z prawem kraju, w ktérym ma siedzibe, ktéry to dokument jednoznacznie okres$la
sposoéb i osoby uprawnione do reprezentaciji tego podmiotu (wycigg z wiasciwego dla kraju rejestraciji
dziatalnosci Potencjalnego Inwestora rejestru handlowego);

b) dokumenty wystawione przez wtasciwe urzedy, potwierdzajgce, ze w kraju, w ktérym Potencjalny
Inwestor ma siedzibe, nie zalega z uiszczaniem podatkéw i opfat i nie zalega z uiszczaniem skfadek
na ubezpieczenia spoteczne, lub ze uzyskat zgode na zwolnienie, odroczenie lub roztozenie na raty
zalegtych ptatnosci;



c) wilasne sprawozdanie finansowe za dwa ostatnie lata obrotowe, wraz z opinig biegtego rewidenta,
jesli zgodnie z przepisami prawa sprawozdanie podlegato badaniu, a jezeli okres prowadzenia
dziatalno$ci jest krotszy — w tym okresie oraz bilans, rachunek zyskéw i strat i rachunek przeptywow
pienieznych sporzadzonych na koniec kwartatu poprzedzajgcego termin ztozenia Odpowiedzi Na
Zaproszenie;

d) jezeli w kraju, w ktérym Potencjalny Inwestor ma siedzibe, nie wydaje sie lub nie sporzadza sie
jednego, kilku lub wszystkich dokumentdw, o ktérych mowa w lit. a-c powyzej, Potencjalny Inwestor
moze je zastgpi¢ jednym lub kilkoma dokumentami zawierajgcymi odpowiednie os$wiadczenia
Potencjalnego Inwestora ztoZzone przed wtasciwym organem sgdowym, administracyjnym, organem
samorzadu zawodowego lub gospodarczego, albo przed notariuszem kraju, w ktérym dany
Potencjalny Inwestor ma siedzibe.

W przypadku dokumentéw sporzgdzonych w jezyku obcym winny one zosta¢ przettumaczone przez ttumacza
przysiegtego na jezyk polski, a ttumaczenia dostarczone tgcznie z dokumentem pierwotnym. Wersja
polskojezyczna dokumentdéw bedzie wigzaca.

Udziat w postepowaniu kilku podmiotéw wspdlnie jest mozliwy jedynie w formie konsorcjum. Powyzsze dotyczy
réwniez spétek w ramach grup kapitatowych. W przypadku zawigzania konsorcjum jest ono zobowigzane
przedtozy¢ Zapraszajagcemu umowe konsorcjum w formie Dokumentu Elektronicznego.

Udostepnienie Memorandum zawierajgcego szczegdtowe informacje o Projekcie, trybie postepowania
i o strukturze odpowiedzi na Zaproszenie Do Rokowan nastepuje po zaptacie Optaty cz. 1 w wysokosci 13 750
zt netto plus VAT (1j. 16 912,5 zt brutto), ptatnej przelewem na rachunek Spétki nr 51 1140 1010 0000 5523 3400
1001 tytutem ,Optata za przeprowadzenie postepowania na wybdr Inwestora dla realizacji Projektu -
zagospodarowanie Terenu Inwestycyjnego T1 przy ul. Ordona w Warszawie”.

Osoba odpowiedzialng za udzielanie wyjasnien dot. zasad udostepniania Memorandum, przyjmowanie zgltoszen
i udostepnianie Memorandum jest Krzysztof Strzatkowski, tel. +48 783 916 277, e-mail:
T1.warszawa.odolany@xci.pl, z ktérym mozna si¢ kontaktowac¢ w dniach roboczych: od dnia 1.10.2026 roku do
dnia 25.11.2026 roku w godz. 8:00 — 16:00.

W celu otrzymania Memorandum Potencjalny Inwestor winien dostarczy¢ za posrednictwem korespondenc;ji
elektronicznej (adres e-mail: T1.warszawa.odolany@xci.pl):

a) dowdd uiszczenia Optaty cz. 1 za udostepnienie Memorandum,

b) aktualne dane umozliwiajgce identyfikacje Potencjalnego Inwestora (numer KRS lub NIP) oraz

c) Oswiadczenie o Zachowaniu Poufnosci.

Wysokos$¢ Optaty cz. 2 wynosi 471 250 zt netto plus VAT(tj. 50 737,5 zt brutto). Zasady uiszczenia Optaty cz. 2
przedstawione sg w Memorandum.

Osobg odpowiedzialng za udzielanie wyjasnien dot. Projektu jest Aleksandra Sikora, tel. +48 531 726 606, adres
e-mail: T1.warszawa.odolany@xci.pl, z ktdrg mozna sie kontaktowa¢ w dniach roboczych: od dnia 12.10.2026 roku
do dnia 25.11.2026 roku w godz. 8:00 — 16:00.

Odpowiedzi Na Zaproszenie skfada¢ nalezy zgodnie z informacjami zawartymi w Memorandum:

- w czesci formalnej do dnia 22.12.2026 roku, do godziny 16:00

- w czesci biznesowo-projektowej do dnia 19.01.2027 roku, do godziny 16:00

Potencjalni Inwestorzy zostang powiadomieni o wynikach postepowania w terminie do dnia 2.03.2027 r.



Zapraszajacy zastrzega sobie prawo do:

wyboru jednego lub kilku Potencjalnych Inwestoréw, z ktérymi podejmie rokowania,

odstgpienia od rokowan z jednym, kilkoma lub wszystkimi Potencjalnymi Inwestorami na kazdym etapie
postepowania bez podania przyczyny,

przedtuzenia terminu na sktadanie Odpowiedzi Na Zaproszenie lub Ofert,

zgdania dodatkowych informacji od Potencjalnych Inwestorow, kidrzy ztozg Odpowiedz Na Zaproszenie,
przedtuzenia terminu poinformowania o rozpatrzeniu Odpowiedzi Na Zaproszenie lub Ofert,

zmiany procedury i harmonogramu rokowan,

uniewaznienia postepowania na kazdym jego etapie bez podania przyczyny,

nieprzystgpienia do podpisania Umowy Inwestycyjnej w przypadku, gdy PKP S.A. lub Spétka nie uzyska
zgody na zawarcie Umowy Inwestycyjnej od organdéw korporacyjnych, ministra wiasciwego do spraw
transportu lub innego organu administracji publicznej, jesli takie zgody na jej zawarcie bedg wymagane
przepisami prawa,

zgdania przedstawienia oryginatéw dokumentéw w formie papierowej w sytuaciji, kiedy Potencjalny Inwestor
udostepnit wczesniej skany tych dokumentow.
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