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Zabudowany grunt inwestycyjny w uzytkowaniu wieczystym o powierzchni 34 745 m?:

= Zlokalizowany w trzecim najbardziej zaludnionym osiedlu Wroctawia;

= potozony nieopodal malowniczych bulwaréw nadodrzanskich:;

= cieszacy sie doskonata komunikacja z reszta miasta;

= 7z szybkim dostepem do duzego centrum handlowego;

= w miescie o niespotykane] aktywnosci deweloperow mieszkaniowych;

w trakcie procesu zmiany przeznaczenia w MPZP z ustugowej na mieszkaniows;

Emil Domeracki Krzysztof Chyla
Associate Director | J Transaction Coordinator

Doradztwo inwestycyjne | Grunty Doradztwo inwestycyjne | Grunty

M: +48 698 413 310 . M: +48 666 819 235
E: emil.domeracki@colliers.com ; E: krzysztof.chyla@colliers.com
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= Przestanie niewigzacych listow intencyjnych
do Colliers

= Oferencl wybrani do uczestnictwa w drugim
etapie sktadajq oferty

= Negocjacje

INTERMATIOMNAL

Jako wytaczny agent, Colliers International Sp. z o. o. zostat upowazniony do zebrania ofert zakup
uzytkowania wieczystego nieruchomosci o przeznaczeniu mieszkaniowym, o powierzchni 34 745 m?
potozonym we Wroctawiu.

Listy intencyjne zakupu nieruchomosci powinny zosta¢ przestane przez oferentow zainteresowanych
w zakupie prawa wtasnosci na adres warszawskiego biura Colliers (Pl Pitsudskiego 3).

Czas przyjmowania listow intencyjnych moze zosta¢ wydtuzony przez Colliers. Ponadto Colliers
zastrzega sobie prawo do zmiany warunkdéw procesu w dowolnym momencie bez koniecznosci
podawania przyczyn takich zmian. Colliers zastrzega sobie prawo do odwotania procedury ofertowej
w dowolnym momencie i nie jest zobligowany do przyjecia jakiejkolwiek oferty.

Colliers powiadomi wszystkich oferentow czy zostali wybrani do drugiego etapu procedury ofertowej
listem poleconym lub wiadomoscia elektroniczna.

Oferentom nie przystuguja zadne roszczenia wzgledem Colliers z tytutu niezakwalifikowania do
dalszych etapow procedury, wyboru innej oferty, lub nie dojscia do zawarcia umowy ostatecznej badz
przedwstepnej. Ponadto oferentom nie przystuguje zwrot jakichkolwiek wydatkdow poniesionych
w zwigzku z przygotowaniem i wysytaniem ofert, ani innych kosztéw zwigzanych z uczestnictwem
w procedurze, w tym negocjacji.

Wszystkie listy intencyjne | oferty nalezy kierowa¢ do pana Emila Domerackiego w warszawskim
biurze Colliers International (szczegdty ponizej) droga elektroniczna, faksem, badz kurierem.
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Nieruchomos$¢ znajduje sie w potnocnej dzielnicy Wroctawia - Psie Pole, w jej potudniowe] czescl,
bezposrednio przy waznym ciagu komunikacyjnym Alei  Kromera, stanowiacej gtowna 0%
kompozycyjna tzw. Pasma Warszawskiego. Patrzac z szerszej perspektywy, grunt potozony jest
w  trzecim najbardziej zaludnionym osiedlu miasta - Kartowicach-Rézance, na skraju
zaprojektowanego przez Paula Schmitthennera ostawionego miasta-ogrodu - osiedla Kartowice

Do niewatpliwych atutow lokalizacyjnych Nieruchomosci mozna zaliczy¢ m.in. jej umiejscowienie
w niewielkiej odlegtosci (ok. 500 m) od malowniczych bulwaréw nadodrzanskich, stanowiacych
nieodzowna czes¢ jednego z najwiekszych w Europie miejskich systemoéw wodnych — Wroctawskiego
Wezta Wodnego (zwyczajowo okreslanego jako Wenecja Potnocy), a takze szybki dostep do obszardw
Srodmiejskich, ktére rozciagaja sie juz po drugie) stronie Mostu Warszawskiego (ratusz oddalony o
ok. 3,5 km).
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Sasiedztwo

Nieruchomos¢ lezy posréd zabudowan o charakterze ustugowym, biegnacych korytarzem Kromera-
Krzywoustego i otoczonych przez bujnag zielen bulwardéw nadodrzanskich od potudnia, estetyczna
zielen  howardowskiego osiedla Kartowice od zachodu 1 najprawdopodobniej niedtugo
zagospodarowane® tereny ogrodkow dziatkowych od wschodu. Tym samym lokalizacja, czerpiac po
czesci zarowno z wielko- jak | przedmigjskiego charakteru Wroctawia, szczyci sie takimi istotnymi
z punktu widzenia mieszkalnictwa udogodnieniami jak:

_ , B2 = Wachlarz mozliwosci zakupowych, zaréwno w formacie convenience jak | shopping center:
=T , T RN N\ ¢ odpowiednio 2,5 i 4,5 minuty spacerem od popularnych dyskontéw - Lidla i Biedronki oraz
. : . ' : 3 przystanki autobusowe od CH Korona (posiadajacego w ofercie m.in. 66 sklepow i restauracj;

: = atwy dostep po petnego spektrum placowek oswiatowych (odpowiednio 6 i 7 minut spacerem do
najblizsze] szkoty podstawowe] | gimnazjum, 1 przystanek tramwajowy od duzego oérodka
edukacyjnego z bogatym zapleczem sportowym, potozonego przy ul. Torunskiej | - a takze
6,5 minut na piechote od kompleksu Wydziatu Nauk Spotecznych Uniwersytetu Wroctawskiego);

= W petni dostepny monument wroctawskiej schedy browarniczej - Browar Stu Mostow, stanowiacy
preznie dziatajace i chetnie odwiedzane miejsce spotkan towarzyskich;

= Mozliwos¢ znalezienia w okolicy wszelkich podstawowych ustug, m.in. przychodni (20 m), apteki

(100 m), klubu fitness (300 m) tudziez gastronomii (9 restauracji w promieniu 700 m).
Dostep

Nieruchomos¢ szczyci sie niezréwnanymi mozliwosciami komunikacyjnymi. Potencjalna inwestycja
Z pewnoscig skorzysta na bliskosci (120 m) wezta przesiadkowego przy pl. Kromera, umozliwiajacego
efektywna przesiadke pomiedzy tramwajem, autobusem oraz rowerem i tym samym transport do
kazdego miejsca w miescie. Ponadto, jako ze Aleja Kromera po 1 km na zachdd przechodzi w DK
nr 98, Nieruchomos¢ posiada takze bezposrednie potaczenie z autostrada AS8.

* oficjalna polityka miasta jak i tresci nowo uchwalonego Studium przewiduja znaczace zmniejszenie terendw zajmowanych
przez ogrodki dziatkowe na rzecz wykorzystania potencjatu bulwaréw nadodrzanskich.

B &

Park biurowy Dtugosza Office Park (20 m)
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Nieruchomos¢ stanowi zabudowany grunt inwestycyjny, sktadajacych sie z 6 dziatek ewidencyjnych
o numerach 23/5, 20/6, 20/5, 23/4, 23/3 oraz 20/4 i tacznej powierzchni 34 745 m2. Grunt
stanowi przedmiot uzytkowania wieczystego Przedsiebiorstwa Aparatury Spawalnicze] ASPA S.A.
na rzecz Skarbu Panstwa.

23/5 Kartowice 20 247 ASPA SA. WRI1K/00096607/4
20/6 Kartowice 8 523 ASPA S A. WR1K/00172983/0
20/5 Kartowice 2145 ASPA SA. WR1K/00267201/8
23/4 Kartowice 2109 ASPA S.A. WR1K/00096607/4
23/3 Kartowice 1077 ASPA S.A. WR1K/00096607/4
20/4 Kartowice 644 ASPA S.A. WR1K/00096606/7

Obecna zabudowa sktada sie z 17 budynkow o réznej kubaturze, przy czym 2 gtowne stanowig;

= Zespot 2-kondygnacyjnej hali z frontem biurowym od strony ul. Kromera, o powierzchni
zabudowy ok. 9 750 m?,

= T-kondygnacyjna hala produkcyjna firmy ASPA o powierzchni zabudowy ok. 2 940 m?.
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Nieruchomos$¢ znajduje sie na obszarze obowigzywania MPZP dla czeéci zespotu urbanistycznego
Kowale Komercyjne we Wroctawiu, przyjetego Uchwatg Nr XL/1263/09 Rady Miejskiej Wroctawia,
z dnia 22 pazdziernika 2009.

Nieruchomos$¢ znajduje sie w catoéci na terenie oznaczonym jako 4U, dla ktérego MPZP przewiduje
nastepujace parametry inwestycyjne:

* Przeznaczenie terenu: szeroko rozumiane ustugi, z wytaczeniem handlu powyzej 2 000 GLA,
mieszkania towarzyszace

= Powierzchnia zabudowy: max. 70%;
= Powierzchnia biologicznie czynna: min. 20%;
= Wysokoé¢ zabudowy: min. 21 m, max. 24 m.

Pomimo 1z zaréwno obecny sposéb korzystania jak 1 wytyczne planistyczne sa zwiazane z funkcja
ustugowa, Sprzedajacy jest w trakcie uzyskiwania bardziej korzystnej, mieszkaniowej funkcji dla
Nieruchomosci. Proces zmiany uwarunkowan przestrzennych dla Nieruchomoéci znajduje sie obecnie

we wczesnej fazie.
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Nieruchomos¢

Legenda:

Zabudowa jednorodzinna

- Zabudowa wielorodzinna

Ustugi

Ogrédki dziatkowe

Przestanki zmiany sposobu zagospodarowana gruntu wynikaja nie tylko ze wzgledow ekonomicznych,
ale i przestrzennych.

Pomimo, iz korytarz Pasma Warszawskiego zawiera przede wszystkim zabudowania ustugowe,
graniczace z nim dwa kompleksy przestrzenne posiadaja juz zgota inng nature:

= Od zachodu - wyraznego i rozlegtego kompleksu mieszkaniowego z przewazajaca zabudowa
jednorodzinng (B1 Kartowice), zawartego pomiedzy ul. Zmigrodzka od zachodu, Akademia Wojsk
Ladowych od potnocy, rzeka Odra od potudnia i torami kolejowymi od wschodu;

0Od wschodu - kampleksu C7 — Kromera-Brucknera, przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniowa
z zielenia wypoczynkowa i w znakomitej czesci zagospodarowanego historycznymi ogrodkami
dziatkowymi, gdzie jako pozadane kierunki rozwoju przewiduje sie wykorzystanie potencjatu
bulwardw nadodrzanskich.

Biorac pod uwage fakt, iz korytarz ustugowy Pasma Warszawskiego jest stosunkowo autonomiczny
wzgledem sasiadujacych komplekséw mieszkaniowych, a takze to, iz nowo uchwalone Studium
wskazuje realizacje tzw. pétnocnego pasma mieszkaniowego na terenie Nieruchomosci, zaleca sie
wzbogacenie obecnej tkanki miejskiej o bardziej elastyczne formy ksztattowania zabudowy i tym
samym wykorzystanie niespozytkowanego potencjatu tej obiecujacej lokalizacji mieszkaniowe.
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Toczacy sie proces zmiany MPZP ma na celu zwiekszy¢ potencjat inwestycyjny Nieruchomosci | tym
samym ksztattowa¢ przyszta zabudowe w sposéb taki , aby komponent mieszkaniowy mogt stanowi¢
gtowng czes¢ inwestycji. Implementacje takiej koncepcji mozna zaobserwowat na przyktadzie
sasiadujacej zabudowy wielorodzinnej (potozonej 100 m na zachod), pokryte) tym samym MPZP.
Przeznaczenie dla wspomnianej nieruchomosci zostato okreslone jako 3MW-U, co oznacza przyjecie
nastepujacych parametrow inwestycyjnych:

= Przeznaczenie terenu: szeroko rozumiane ustugi, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
zabudowa zamieszkania zbiorowego, mieszkania towarzyszace.

= Powierzchnia zabudowy: max. 50%;

= Powierzchnia biologicznie czynna: min. 30%;

= Wysokoé¢ zabudowy: min. 12 m, max. 20 m.

Nalezy jednak zauwazy¢, Ze rzeczona inwestycja mieszkaniowa posiada gorsza ekspozycje
I widocznos¢ anizeli Nieruchomos$e | tym samym - gorsze parametry inwestycyjne. Pozadana zmiana
obecnego stanu rzeczy zaktada mozliwose elastycznego ksztattowania zabudowy, tak jak ma to
w przypadku terenu 3MW-U, przy jednoczesnym zachowaniu lub nawet polepszeniu jej intensywnosci
(przyktadowo mozliwosci ulokowania dominanty wysokosciowej w pierzei Al. Kromera).
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= Odnotowujac liczbe niemalze 14 000 mieszkan, na ktére wydane zostaty pozwolenia na budowe w
2017 roku, Wroctaw dominuje pozostate miasta regionalne w rywalizacji o najszybciej rozwijajacy sie
rynek mieszkaniowy w Polsce;

= /godnie z najswiezszymi danymi NBP, érednie ceny transakcyjne mieszkah na rynku pierwotnym we
Wroctawiu osiagnety w 1 kw. 2018 roku poziom 6 508 PLN, czyniac go 4-tym najdrozszym duzym
miastem w Polsce. Co istotne, ceny znajduja sie na pewnej i statej Sciezce wzrostu (+6.06% r/r,
+20.94% w okresie ostatnich 5 lat);

= Statystyki demograficzne pozwalaja przyjat, iz popyt na lokale mieszkalne jak i jego ciagtos¢ w
najblizsze] przysztosci sa raczej zabezpieczone. Miasto doswiadczyto w okresie 2008-2017
znaczacego, drugiego wsrdod polskich miast przyrostu ludnosci na skutek migracji (saldo + ok. 11
500). Ponadto ostatnia (2018) prognoza GUSu zaktada, Ze liczba Wroctawian wzroénie o nastepne
niemalze 8 000 do roku 2030, co ciekawe deklasujac £6dzZ jako 3cie najludniejsze miasto w Polsce.

= Nie powinien dziwi¢ fakt, iz miasto stanowi polski przyczdtek najmu mieszkan, rejestrujac najwyzsze

Czynsze najmu w Polsce (REAS, 4 kw. 2017) Skumulowane  saldo  migracji  we w Polsce ROl na ich wynajmie w wartoéciach wzglednych (10,6%) oraz drugie najwyzsze w

Wroctawiu na przestrzeni lat 2008-2017 wartosciach bezwzglednych (1 537). Nalezy w tym miejscu podkreséli¢, ze specyfika miasta zostata

0.00% 5 00% 10.00% dostrzezona przez inwestorow dziatajacych w dziedzinie najmu instytucjonalnego, ktorzy umiescili tu

’ ’ ’ 12 000 w 2017 ok. 25% z 667,5 min PLN wszystkich srodkéw alokowanych w Polsce w ten segment rynku,

Wroctaw 10 000 co stanowito zdecydowanie najlepszy wynik posréd miast regionalnych. Przyjmuje sie, ze popyt na

. rzeczone aktywa bedzie w dalszym stopniu napedzany przez wzrost dynamicznego sektora

todz 8000 BPO/SSC (wzrost zatrudnienia o 10 600 w okresie Q1 2016 - Q1 2018), a takze znaczaca liczbe

Krakéw £ 000 studentow.

Tréjmiasto 4000
Poznan 2 000
Warszawa 0

2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
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Wroctaw jest czwartym najwiekszym miastem Polski | jednym z najwazniejszych oérodkow
akademickich, kulturowych, biznesowych i naukowych. Dawniej punkt przeciecia
najwazniejszych europejskich szlakéw handlowych i miasto hanzeatyckie, Wroctaw jest
gwattownie rozwijajaca sie stolica wojewoddzka taczaca historie i niepowtarzalny charakter
z aktywnym zyciem nowoczesnej metropolii.

Niewatpliwy potencjat miasta dostrzega tez coraz czesciej miedzynarodowy kapitat, co uczynito
z Wroctawia trzeci najwiekszy rynek ustug biznesowych w Polsce. Wedtug Zwiazku Lideréw
Sektora Ustug Biznesowych liczba pracownikow zatrudnionych w sektorach BPO/SSC/IT/R&D
nad Odra wynosi ok. 45 100 os6b przy znaczacym i statym wzroscie - az o 31% w okresie
Q12016 - Q1 2018.

Ponadto najnowszy raport agencji HR-owej Antal uznat Wroctaw za drugi najbardziej
atrakcyjny rynek dla ekspansji biznesowej jak |1 najpopularniejszy kierunek relokacji
pracownikéw. Nie bez przyczyn, gdyz Wroctaw cieszy sie jedna z najnizszych stop bezrobocia
w kitraju, trzecig najwieksza podaza powierzchni biurowej na poziomie 942 400 m?, zajmujac
przy tym drugie miejsce pod wzgledem powierzchni w budowie i planowanej (262 000 m?).

Ze wzgledu na swoja unikatowa historie | charakter Wenecja Polski, jak czasem miasto jest
nazywane, stato sie rowniez popularnym celem dla krajowych i zagranicznych turystéw, coraz
czescig) wygrywajac wyroznienia i nagrody w tym zakresie. Przyktadowo, w 2017 roku miasto
wygrato nagrode Best European Destination zgromadziwszy prawie 13% z ok. 321 000
oddanych gtoséw, nosito tez tytut Europejskiej Stolicy Kultury w roku 2016. Wroctaw jest tez
jednym z dwdch polskich miast uwzglednionych w rankingu Quality of Living City Ranking
Mercer w 2018, obejmujacym miasta o najwyzszych standardach zycia na swiecie.

Colliers

INTERMATIOMNAL
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Colliers
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Spotka Colliers International (,Colliers”) zostata upowazniona do rozpowszechnienia niniejszego memorandum
informacyjnego do wszystkich potencjalnych oferentéw zainteresowanych kupnem prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomoséci potozonej we Wroctawiu przy ul. Miechowity.

Otrzymujac niniejsze memorandum informacyjne, zgodnie z postanowieniami Zobowiazania do zachowania
poufnoéci, odbiorca przyjmuje do wiadomosci, iz niniejszy dokument oraz jego tre$¢ maja charakter poufny i
zobowiazuje sie zachowal je w $ciste] tajemnicy oraz bezpos$rednio ani posrednio nie ujawnia¢ ani nie
przekazywac niniejszego memorandum informacyjnego, jego tresci lub jakichkolwiek jego czesci innym osobom,
spotkom lub podmiotom bez uprzedniej pisemnej zgody sprzedajacego lub Colliers, ani nie zezwalac¢ na takie ich
ujawnienie lub przekazanie, a takze nie wykorzystywac niniejszego memorandum informacyjnego ani nie
zezwala¢ na jego wykorzystywanie w sposob szkodliwy dla intereséw sprzedajacego, Colliers lub ich podmiotéow
powiazanych, cztonkéw kadry kierowniczej, cztonkdw zarzadu, ani na ich uzycie do jakichkolwiek innych celéw
poza proponowanym nabyciem nieruchomaosci.

Kopiowanie, powielanie lub rozpowszechnianie niniejszego memorandum informacyjnego, w catosci lub w
czesci, na rzecz oséb trzecich bez uprzedniej pisemnej zgoedy sprzedajacego lub Colliers jest zabronione.
Niniejsze memorandum informacyjne jest udostepniane potencjalnym oferentom wytacznie do celow
informacyjnych, z wyraznym zastrzezeniem, ze majq oni prawo wykorzystac je wytacznie do okreslonych w nim
celow. Sprzedajacy zobowiazany jest niezwtocznie zwroci¢ wszystkie materiaty otrzymane od sprzedajacego |
Colliers (w tym niniejsze memorandum informacyjne) na ich zadanie bez zachowywania jakichkolwiek kopii.

Emil Domeracki Corporate office:

PL. Pitsudskiego 3, IV floor

00-078 Warsaw
Tel: +48 223 317 800

Associate Director
Land Agency

M: +48 698 413 310
E: emil.domeracki@colliers.com

Niniejsze memorandum informacyjne zostato przygotowane przez spotke Colliers International i jest
udostepniane potencjalnym oferentom, aby pomdéc im w podjeciu decyzji w sprawie ewentualnego nabycia
udziatow w spotce celowej lub prawa wtasnosci nieruchomosci. Niniejsze memorandum informacyjne nie ma w
swoim zamierzeniu wyczerpywac wszystkich zagadnien ani prezentowac wszystkich informacji, jakie moga by¢
potrzebne potencjalnemu inwestorowi. Niniejsze memorandum informacyjne zostato sporzadzone wytacznie w
celu udzielenia informacji i prowadzenia rozmoéw, i nie stanowi oficjalnej oferty sprzedazy udziatow lub

nieruchomosci.

Niniejsze memorandum informacyjne zawiera informacje dotyczace okreslonych cech fizycznych, lokalizacyjnych
i budowlanych danej nieruchomosci. Sprzedajacy i Colliers wyraznie zrzekaja sie wszelkiej odpowiedzialnosci za
ewentualne btedy lub braki w niniejszym memorandum informacyjnym lub w jakichkolwiek ustnych lub
pisemnych komunikatach przekazanych lub udostepnionych potencjalnym oferentom.

Wszelkie informacje na temat udziatow lub nieruchomosci uzupetniajace informacje zawarte w niniejszym
dokumencie, ktére zostana przekazane ustnie lub w innej formie przez sprzedajacego lub Colliers w dowolnym
terminie, sq dostarczane wytacznie dla wygody odbiorcy, bez jakichkolwiek oswiadczen lub gwarancji co do ich
poprawnosci lub kompletnoéci, a potencjalny oferent nie powinien opiera¢ sie na takich informacjach bez
przeprowadzenia ich niezaleznego badania lub weryfikacji. Udostepniajac niniejsze memorandum informacyjne,
sprzedajacy i/lub Colliers nie zobowiazuja sie w zaden sposéb do zapewnienia odbiorcy dostepu do jakichkolwiek

dodatkowych informacji.

Wszelkie informacje dotyczace udziatdbw lub nieruchomosci uzyskane przez potencjalnego oferenta od
sprzedajacego, Colliers lub innej osoby, sa opracowywane i udostepniane wytacznie dla wygody potencjalnego
oferenta i nie zawieraja gwarancji poprawnosci lub kompletnosci, i nie stanowig czesci umowy kupna/sprzedazy.
Niniejsze memorandum informacyjne jest wtasnoscia spotki Colliers International i moze by¢ wykorzystywane
wytacznie przez osoby zatwierdzone przez Colliers i sprzedajacego nieruchomos¢ i udziaty sa oferowane w
spos6b poufny, a otrzymujac niniejsze memorandum informacyjne, strona znajdujaca sie w jego posiadaniu
zobowiazuje sie zwrdci¢ memorandum spotce Colliers niezwtocznie na wezwanie Colliers i/lub sprzedajacego, i
przyjmuje do wiadomosci, ze kopiowanie, powielanie lub rozpowszechnianie niniejszego pakietu na rzecz oséb
trzecich bez uprzedniej pisemnej zgody Colliers i/lub sprzedajacego jest zabronione.



