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01.1
PODSUMOWANIE

A

i
I

COLLIERS INTERNATIONAL POLAND SP. Z O. O. ZOSTALAWYBRANA NAWYEACZNEGO
DORADCE, REPREZENTANTA | AGENTAW PROCESIE SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI
OPISANYCH W NINIEJSZYM POUFNYM MEMORANDUM INWESTYCYJNYM. NINIEJSZYM
PREZENTUJEMY DOKUMENT WYSELEKCJONOWANEJ GRUPIE POTENCJALNYCH NABYWCOW,
ZAINTERESOWANYCH NABYCIEM NIEZABUDOWANYCH GRUNTOW INWESTYCYJNYCH O
PRZEZNACZENIU HOTELOWYM, POLOZONYCH W MIKOtAJKACH.

» Nieruchomosci sktadaja sie z szesciu dziatek o tacznej Mazurskich, nieruchomosci posiadaja dostep do bogatego i
powierzchni 337 233 m2, potozonych na przeciwlegtych doskonale rozwinietego zaplecza ustugowego.
brzegach jez. Mikotajskiego, w poblizu najwiekszego pol-
skiego jeziora - Sniardwy. » Sprzedajacy dysponuje prawem wtasnosci nieruchomosci,

ktére wolne sg od roszczen oraz stuzebnosci.
» Potozone na skraju pieknego miasteczka Mikotajki, nieru-

chomosci ciesza sie spokojem i ciszg mazurskich laséw, z » Nieruchomosci objete sa miejscowymi planami zagospoda-
idealna widocznoscig od strony jezior. rowania regulujgcych zabudowe ze wskazaniem na prze-
znaczenie turystyczne - w tym hotelowe, pensjonatowe
» Dojazd do nieruchomosci jest tatwy | wygodny zaréowno sa- oraz ustug powigzanych.
mochodem, promem, koleja, a najblizsze miedzynarodowe
lotnisko potozone jest w odlegtosci 53 kilometrow. » przedajacy przygotowat projekt zabudowy mniejszej nieru-
chomosci czterogwiazdkowym hotelem z 222 pokojami, a
» Zewzgledu na pozycje Mikotajek jako jednego z najwaz- wiekszej kompleksem 900 apartamentow.

niejszych osrodkow turystycznych regionu Wielkich Jezior

01.1 PODSUMOWANIE
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01.2
PROCEDURA OFERTOWA

JAKO WYLACZNY AGENT, COLLIERS INTERNATIONAL SP. Z O. O. ZOSTAL UPOWAZNIONY DO
ZEBRANIA OFERT NA ZAKUP NIERUCHOMOSCI HOTELOWYCH O POWIERZCHNI 337 233 M2
POLOZONYCH W MIKOtAJKACH. PONIZSZY SCHEMAT PRZEDSTAWIA PRZEBIEG PROCEDURY
OFERTOWEJ.

FETAP 1 ETAP 2 FETAP 3

OFERENCI WBRANI DO NEGOCJACJE
UCZESTNICTWA W DRUGIM
ETAPIE SKEADAJA OFERTY

NIEWIAZACE LISTY INTENCYJNE
PRZEStANE NAJPOZNIEJ DO 18
LISTOPADA 2016

Listy intencyjne zakupu nieruchomosci powinny zostac prze- Oferentom nie przystuguja zadne roszczenia wzgledem Col-
stane przez oferentéw do dnia 18 listopada 2016, na adres liers z tytutu niezakwalifikowania do dalszych etapdw proce-
warszawskiego biura Colliers (PI. Pitsudskiego 3). dury, wyboru innej oferty, lub nie dojscia do zawarcia umowy
ostatecznej badz przedwstepnej. Ponadto oferentom nie przy-
Czas przyjmowania listéw intencyjnych moze zosta¢ wydtu- stuguje zwrot jakichkolwiek wydatkéw poniesionych w zwiaz-
zony przez Colliers. Ponadto Colliers zastrzega sobie prawo ku z przygotowaniem i wysytaniem ofert, ani innych kosztéw
do zmiany warunkéw procesu w dowolnym momencie bez ko- zwigzanych z uczestnictwem w procedurze, w tym negocjaciji.
niecznosci podawania przyczyn takich zmian. Colliers zastrze-
ga sobie prawo do odwotania procedury ofertowej w dowol- Wszystkie listy intencyjne i oferty nalezy kierowac do pana
nym momencie i nie jest zobligowany do przyjecia jakiejkolwiek  Emila Domerackiego w warszawskim biurze Colliers Interna-
oferty. tional (szczegdty ponizej) drogg elektroniczng, faksem, badz
kurierem.

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

Agentem Colliers, dziatajagcym jako doradca sprzedajacego i zarzadzajacym komunikacja miedzy
oferentami a Sprzedajacym jest:

EMIL DOMERACKI

Senior Associate

CEE Investment Services

Land Department

K:+48 698 413 310

E: emil.domeracki@colliers.com

: Pl. Pilsudskiego 3
ggyﬁg{g PL00-078 Warszawa

T:+48 223317 800

POTENCJALNINABYWCY PROSZENI SA O PRZESYEANIE OFERT
BEZPOSREDNIO DO COLLIERS.

01.2 PROCEDURA OFERTOWA
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021
POYOZENIE

NIERUCHOMOSCI POEOZONE SAW MIESCIE
MIKOEAJKI, W REGIONIE WIELKICH JEZIOR
MAZURSKICH WOJEWODZTWA WARMINSKO-
MAZURSKIEGO W POENOCNOWSCHODNIEJ
POLSCE.

Obszar ten jest licznie odwiedzany przez turystow z kraju i za-
granicy, w szczegoélnosci mitosnikow sportéw wodnych i zeglugi
srodladowej, a same Mikotajki nosza nieoficjalny tytut,stolicy
polskiego zeglarstwa”. Miasto potozone jest 72 km na wschod
od Olsztyna, stolicy wojewddzkiej, 53 w kierunku poétnocno
wschodnim od najblizszego lotniska miedzynarodowego, oraz
w samym sercu jednej z najwiekszych sieci potgczonych ka-
natami jezior w Europie. Dzieki temu nieruchomosci stanowia
nieporéwnywalng okazje dla inwestora poszukujgcego wyjat-
kowego miejsca na inwestycje hotelowa w regionie o rosna-
cej popularnosci, odwiedzanym przez ponad milion turystéw
rocznie.

Samo miasto potozone jest pomiedzy jeziorem Tatty a Sniar-
dwami, najwiekszym polskim jeziorem. Dzigki temu przyszty
witasciciel nieruchomosci bedzie mégt zaoferowac klientom
szeroki przekroj rozrywek w postaci sportéw wodnych, jako ze
nieruchomosci leza na brzegach jeziora Mikotajskiego, bramy
na Sniardwy od wschodu, Tatty od pétnocy, oraz jeziora Betda-
ny od potudnia.

Braniewo DT ——
irk ) - BT
Gorowo
Ptoskinia Itaweckie B
L. artoszyce
Pieniezno
g+ Korsze
tidzbark
Ofgeta Warmirski
Godkowo
Lubomino Reszel
Swieta
Miatkowe Débre
Miasto Jeziorany.
© Morag
Stonecznik ) Dywity Baderewt Biskupiec
Pkt Jonkowo
N Olsztyn
QYN Gierzwatd
Ostréda Purda
Stawiguda Pasym
Rychnowe——0lsztynek
Szczytno
Jedwabno é
Jawa Maroéz
Dabrowno
Wielbark
Rybno
Kanigowo
Lidzbark Chorzele
Dziatdowo
Polon
Dzierzgowo Jednorozec
Lubowidz Mtawa
Zyromin Grudusk
Sorersk Przasnysz

02.1 POLOZENIE
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Gotdap Tyt N
Kozaki SemnL
Srokowo Wegorzewo "‘
Filipow (IS
Kowale Qleckie )
Harsz :
Suwatki Sejny, .
Kruklanki Bakatarzewo ) '
Ketrzyn g Wigry ) k.
iZ Kukl '
. G|ZYCk0 Qlecko uiee :
Lipka Wijlasy
Wydny Atreny *
Stare
Juchy .
Kalinowo s '
Mragéwo ’Przewwez .
Efk Augustow )
Mikbtajki Na Bareidle 1
B Wies Efcka Koscielny .
€mowo - Lipsk H
Piskie Raigrod !
Prostki :
Vit Dabrowa 3
Ruciane-Nida | Grajewo Biatostocka v
Pisz . [
Spych Pranie Biata Y
chowo i : \
py Wiartel Piska e Suchbowols :
Wasosz Kuznice
Goniadz " .
Jaswity Janow 3
Korycin B
Kelno Radzitow Moriki Biatousy Sokétka “‘

i Stawiski Geniusze Y
Myszyniec byse s
Wydmusy ‘

Jedwabne B

Kadzidto . ~

Nowogrod 3 '
C Wizna Tykocin Wasilkow SUPras!
zartotia 5 Kruszyniany*
Baranowo tomza yniany*
Biatystok
> - Grodek
Ostro{eka Rutki-Kossaki
Sniad Michichatowo
Troszyn niagowo
Zambrow tapy
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02.2
DOJAZD

Pierwsza z nieruchomosci, ta o mniejszej po-
wierzchni, potozona jest pomiedzy ulicami Lesng

i Spacerowa, z ktérych ta druga biegnie wzdtuz
brzegu jez. Mikotajskiego. Obszar ten jest lekko za-
drzewiony, pozostaje spokojny i malowniczy mimo
bliskosci do centrum miasta i dworca kolejowego
(oddalonych 4 minuty jazdy) z idealnym widokiem
najezioro.

02.2DOJAZD
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Wieksza z nieruchomosci potozona jest tuz za grani-
cami miasta, wzdtuz drogi do wiosek Stawek i Dybo-
wo na potwyspie lezacym miedzy jeziorami Sniardwy
a Mikotajskim. Dojazd z miasta jest szybki i prosty, a
dzieki swojemu potozeniu nieruchomos¢ jest znacz-
nie bardziej odizolowana od obszaréw miejskich, co
czyniz jej idealne miejsce na budowe spokojnego
osrodka wypoczynkowego z zachowaniem korzysci
ptynacych z bliskosci , zeglarskiej stolicy Polski”.
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02.3
WIDOK OKOLICY

jez. Sniardwy

jez. kukajno

Mikotajki

jez. Mikolajskie

02.3 WIDOK OKOLICY
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jez. Sniardwy

jez. Mikotajskie

jez. Mikotajskie
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03.1

OPIS NIERUCHOMOSC]

Wieksza z nieruchomosci sktada sie pojedynczej, niezabudowa-
nej dziatki o powierzchni 322 837 m2, opisanej szczegbtowo w
ksiedze wieczystej nr OL1M/00023864/2. Wtascicielem gruntu
jest sprzedajacy, Marvipol S.A.

Mniejsza nieruchomosc sktada sie z pieciu dziatek o powierzchni
14 360 m2 opisanych w ksiegach wieczystych

o numerach OL1M/0024154/9 oraz OL1IM/00023863/5. Wta-
Scicielem zabudowanego domkiem letniskowym

o powierzchni 124 m2 (117,21 m2 pow. uzytkowej) jest sprzedaja-
cy, Marvipol S.A. Nieruchomosc¢ obcigzona jest hipoteka umowna
taczna na kwote 11 250 000,00 zt, narzecz BRE Bank S.A., oprocz
tego obie nieruchomosci sa wolne od roszczen i stuzebnosci.

Table 03.1-1 POSUMOWANIE ZAPISOW KSIAG WIECZYSTYCH

NR DZIAEKI REJON WEASCICIEL UZYTKOWNIK NR KW
1432/8 1, Miasto 322,837 m? Marvipol S.A. Brak OL1M/00023864/2
Mikotajki

Table 03.1-2 POSUMOWANIE ZAPISOW KSIAG WIECZYSTYCH

NR DZIAEKI REJON WEASCICIEL UZYTKOWNIK NR KW

76/2 054 6,632 m’ Marvipol S.A. Brak OL1M/00024154/9
75/4 054 289 m* Marvipol S.A. Brak OL1M/00023863/5
75/2 054 7,214 m? Marvipol S.A. Brak OL1M/00023863/5
76/3 054 215m* Marvipol S.A. Brak OL1M/00023863/5
75/4 054 10m? Marvipol S.A. Brak OL1M/00023863/5

1482/8

03.1 OPISNIERUCHOMOSCI
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03.2

PLANISTYKA

The properties are covered by two local master development
plans: for the hotel development areas in parts of Mikotajki
(City Council resolution no. V/57/2003 dated 28 April, 2003)
and for tourism, recreation and sport development in the Tatty
region (City Council resolution no. IX/120/2003 dated 8 De-
cember, 2003). Both encompass the total area of each prop-

erty; zoning of the smaller one is defined in the former and of
the larger in the latter. Details regarding the plans’ conditions
are summarised in the following tables, and maps are provided
with hotel and service development areas marked in colour for
convenience.

Table 03.2-1 MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ZABUDOWY HOTELOWEJ W CZESCI MIASTA MIKOAJKI

OZNACZENIE: ZP KX uT

Przeznaczenie podstawowe: Zielen lesna Komunikacja piesza Zabudowa hotelowa

Przeznaczenie dopuszczone: Obiekty architektury matej Sieci infrastruktury technicznej Zabudowa mieszkalno-pensjonatowa w
wydzielonych dziatkach

Min. udziat pow. biologicznie Brak ustalen Brak ustalen 20% (60% w obrebie wydzielonym)

czynnej:

Maks. wysoko$¢ zabudowy: Brak ustalen Brak ustalen 3 kondygnacje nadziemne

03.2.1PLAN
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03.2
PLANISTYKA

Table 03.2-2 MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA TERENOW O FUNKCJI TURYSTYCZNO-REKREACYJNO-SPORTOWEJ W OBREBIE TALTY

OZNACZENIE: UT-1 UT-2 UT-3 V)

Przeznaczenie podstawowe: Zabudowa hotelowa (do 200 Zabudowa hotelowa (do 200 Zabudowa hotelowa (do 300  Ustugi

0S.) 0s.) 0s.)

Przeznaczenie dopuszczone: Brak ustalen Brak ustalen Brak ustalen Gastronomia, drobny handel,
wynajem sprzetu sportowego
etc.

Min. udziat pow. biologicznie czynnej:  20% 30% 30% 50%

Maks. wysoko$¢ zabudowy: 12 metréw 12 metréw 16 metréw 2 pieter

Table 03.2-3 MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA TERENOW O FUNKCJI TURYSTYCZNO-REKREACYJNO-SPORTOWEJ W OBREBIE TALTY

OZNACZENIE: /N /P1-7P4 /E W
Przeznaczenie podstawowe: Zieler urzadzona Zielen urzadzona Zieler naturalna Réw wypetniony woda
Przeznaczenie dopuszczone: Ciagi piesze i mata Brak ustalen Brak ustalen Brak ustalen

architektura

03.2PLANISTYKA
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03.3

PLANOWANA ZABUDOWA

Sprzedajacy przygotowat wstepna koncepcje zabudowy mniejszej
dziatki czterogwiazdkowym hotelem, oraz zlecit dwa szczegdtowe
plany zabudowy wiekszej nieruchomosci szescioma budynkami
hotelowymi lub czterofazowym apart-hotelem.

WIEKSZA DZIALKA

Pierwszy projekt przewiduje budowe szesciu trojpietrowych
budynkéw hotelowych o 997,5 m? powierzchni uzytkowej kaz-
dy, tacznie ok. 5 985 m?. Kazdy z budynkow sktadatby sie z 33
apartamentow, z czego 27 pojedynczych, trzech podwojnych

i trzech potrojnych. Projekt zaktada tez budynki o charakterze
ustugowym, oraz zaplecza i administracji hotelowej.

Drugi projekt, zilustrowany ponizej, zaktada budowe 900 apar-
tamentéw w czterech fazach (200 w pierwszych trzech i 300
w ostatniej).

Zabudowa drugiej nieruchomosci planowana jest w formie troj-
kondygnacyjnego budynku hotelowego (z czterema poziomami
czesciowo podziemnymi ze wzgledu na duze nachylenie tere-
nu) w standardzie czterogwiazdkowym obejmujgcym centrum
konferencyjne, basen, restauracje i bar. Catkowita powierzch-
nia planowanej zabudowy wynosi 3 588,1 m2, przewiduje sie
podzielenie budynku na 222 pokoje o powierzchni od 24,5 m2
do 59 m2.

Na kolejnych stronach przedstawione sa rzuty pieter oraz prze-
kroje planu zabudowy omawianej nieruchomosci.

03.3 PLANOWANA ZABUDOWA
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PARTER 1 PIETRO
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POUFNOSC

POUFNOSC

Spétka Colliers International (,Colliers”) zostata upowazniona
do rozpowszechnienia niniejszego memorandum informacyjne-
go do wszystkich potencjalnych oferentow zainteresowanych
kupnem prawa wtasnosci nieruchomosci potozonych w Miko-
tajkach.

Otrzymujac niniejsze memorandum informacyjne, zgodnie z po-
stanowieniami Zobowigzania do zachowania poufnosci, odbior-
ca przyjmuje do wiadomosci, iz niniejszy dokument oraz jego
tres¢ maja charakter poufny i zobowigzuje sie zachowac je w
scistej tajemnicy oraz bezposrednio ani posrednio nie ujawniac
ani nie przekazywac ninigjszego memorandum informacyjnego,
jego tresci lub jakichkolwiek jego czesci innym osobom, spdtkom
lub podmiotom bez uprzedniej pisemnej zgody sprzedajacego
lub Colliers, ani nie zezwalac na takie ich ujawnienie lub prze-
kazanie, a takze nie wykorzystywac niniejszego memorandum
informacyjnego ani nie zezwalac na jego wykorzystywanie w
sposob szkodliwy dla intereséw sprzedajacego, Colliers lub ich
podmiotdw powiazanych, cztonkéw kadry kierowniczej, czton-
kéw zarzadu, ani naich uzycie do jakichkolwiek innych celow
poza proponowanym nabyciem nieruchomosci.

Kopiowanie, powielanie lub rozpowszechnianie ninigjszego
memorandum informacyjnego, w catosci lub w czesci, na rzecz
0s6b trzecich bez uprzedniej pisemnej zgody sprzedajacego lub
Colliers jest zabronione. Niniejsze memorandum informacyjne
jest udostepniane potencjalnym oferentom wytacznie do celéw
informacyjnych, z wyraZnym zastrzezeniem, ze majg oni prawo
wykorzystac je wytacznie do okreslonych w nim celow. Sprze-
dajacy zobowiazany jest niezwtocznie zwrdci¢ wszystkie ma-
teriaty otrzymane od sprzedajgcego i Colliers (w tym niniejsze
memorandum informacyjne) na ich zadanie bez zachowywania
jakichkolwiek kopii.

EMIL DOMERACKI

Senior Associate
Investment Services

K:+48 698413310
E: emil.domeracki@colliers.com

Colliers

INTERNATIONAL

PI. Pilsudskiego 3
PL00-078 Warszawa
T:+48 223317800

NOTA PRAWNA

Niniejsze memorandum informacyjne zostato przygotowane
przez spotke Colliers International i jest udostepniane poten-
cjalnym oferentom, aby pomaoc im w podjeciu decyzji w sprawie
ewentualnego nabycia udziatow w spodtce celowej lub prawa
wtasnosci nieruchomosci. Niniejsze memorandum informa-
cyjne nie ma w swoim zamierzeniu wyczerpywac wszystkich
zagadnien ani prezentowac wszystkich informacji, jakie moga
by¢ potrzebne potencjalnemu inwestorowi. Niniejsze memo-
randum informacyjne zostato sporzadzone wytacznie w celu
udzielenia informacji i prowadzenia rozméw, i nie stanowi ofi-
cjalnej oferty sprzedazy udziatow lub nieruchomosci. Niniej-
sze memorandum informacyjne zawiera informacje dotyczace
okreslonych cech fizycznych, lokalizacyjnych

i budowlanych danej nieruchomosci. Sprzedajacy i Colliers wy-
raznie zrzekaja sie wszelkiej odpowiedzialnosci za ewentualne

btedy lub braki w niniejszym memorandum informacyjnym lub
w jakichkolwiek ustnych lub pisemnych komunikatach przeka-

zanych lub udostepnionych potencjalnym oferentom.

Wszelkie informacje na temat udziatéw lub nieruchomosci uzu-
petniajace informacje zawarte w niniejszym dokumencie, ktére
zostang przekazane ustnie lub w innej formie przez sprzeda-
jacego lub Colliers w dowolnym terminie, sg dostarczane wy-
tacznie dla wygody odbiorcy, bez jakichkolwiek o$wiadczen lub
gwarancji co do ich poprawnosci lub kompletnosci, a poten-
cjalny oferent nie powinien opierac sie na takich informacjach
bez przeprowadzenia ich niezaleznego badania lub weryfikacji.
Udostepniajac niniejsze memorandum informacyjne, sprze-
dajacy i/lub Colliers nie zobowiazuja sie w zaden sposob do
zapewnienia odbiorcy dostepu do jakichkolwiek dodatkowych
informacji.

Wszelkie informacje dotyczace udziatow lub nieruchomo-
sciuzyskane przez potencjalnego oferenta od sprzedajace-
g0, 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 informa-
cyjne jest wtasnoscia spotki Colliers International i moze by¢
wykorzystywane wytacznie przez osoby zatwierdzone przez
Colliers i sprzedajacego nieruchomosc i udziaty sa oferowane
w sposéb poufny, a otrzymujac niniejsze memorandum infor-
macyjne, strona znajdujaca sie w jego posiadaniu zobowiazuje
sie zwroci¢ memorandum spotce Colliers niezwtocznie na we-
zwanie Colliers i/lub sprzedajacego, i przyjmuje do wiadomosci,
ze kopiowanie, powielanie lub rozpowszechnianie niniejszego
pakietu narzecz osob trzecich bez uprzedniej pisemnej zgody
Colliers i/lub sprzedajacego jest zabronione.
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