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Nadawca: Damian WozZniak <damian.wozniak@ghelamco.com>

Data: 2015-05-08 17:03

Adresat: Katarzyna Olszewska <k.olszewska@teatr-zydowski.art.pl>, Biadun Mariusz
<m.biadun@um.warszawa.pl>, 'Biuro TSKZ' <office@tskz.pl>, Joanna Krawczyk-Nasitowska
<joanna.krawczyk-nasilowska@ghelamco.com>, Marcin Duda <marcin.duda@ghelamco.com>,
'Hubert Terentiew' <terentiew @terentiew-tulowiecki.pl>, "golda.tencer@teatr-zydowski.art.pl"
<golda.tencer@teatr-zydowski.art.pl>, "asubda@um.warszawa.pl" <asubda@um.warszawa.pl>,
"tjanowski@um.warszawa.pl" <tjanowski@um.warszawa.pl>, "marek.kraszewski@post.pl"
<marek.kraszewski@post.pl>, "m.kraszewski@me.com" <m.kraszewski@me.com>,
"'amc.sekretariat@amcholdzynski.pl'" <amc.sekretariat@amcholdzynski.pl>, "Jerzy Bojar
(jbojar@teatrwielki.pl)" <jbojar@teatrwielki.pl>, "AABojar Jerzy (jerzy@bojar.com)"
<jerzy@bojar.com>, "bobrebowska@um.warszawa.pl" <bobrebowska@um.warszawa.pl>,
"boris.kudlicka@wwaa.pl" <boris.kudlicka@wwaa.pl>, "marcin.mostafa@wwaa.pl"
<marcin.mostafa@wwaa.pl>, Aneta Wlazto <aneta.wlazlo@ghelamco.com>

Kopia: Katarzyna Mijakowska <katarzyna.mijakowska@ghelamco.com>

Szanowni Panstwo,

- bardzo dziekuje wszystkim za dzisiejsze spotkanie oraz poswiecony czas.

-w naszym przekonaniu dzisiejsza akceptacja przez Teatr koncepcji jest b. waznym krokiem milowym dla
cafego procesu, uzasadnia oraz de facto otwiera droge do pracy nad kolejnymi etapami realizacji
projektu, finalnie przyblizajgc nas do realizacji przedsiewziecia w planowanej perspektywie 2017 -2018 r.

- dziekuje bardzo i gratuluje wszystkim osiggniecia tego - jak wiemy nietatwego - ale przetomowego dla
wszystkich kompromisu.

-z naszej strony deklarujemy, ze na etapie dalszej pracy nad dokumentacjg budowlang jesteSmy otwarci na
mozliwos$ci wprowadzania zmian, ktére sprawig ze projekt pomieszczen dla Teatru bedzie jeszcze
bardziej funkcjonalny oraz dopasowany do potrzeb przysztej dziatalnosci dla przysztych pokolen.

- ze swojej strony dziekuje przedstawicielom TZ oraz TSKZ za okazane zaufanie w ww. zakresie a my
traktujemy to jako nasze umowne zobowigzanie przy dalszych pracach projektowych.

W celu podsumowania dzisiejszych ustalen oraz uporzgdkowaniu pracy nad poszczegélnymi obszarami
roboczymi przesytam ponizej liste gtdwnych oméwionych punktéw, ustalen oraz kwestii do dalszej pracy nad
projektem.

1. TZ akceptuje koncepcje funkcjonalno-przestrzenng wypracowang podczas prac powotanego zespotu
roboczego z | pot 2014 (wersja 12 z maja 2014 — przestana do TZ ponownie w celu weryfikacji w dniu
17.04.2015 r. wraz z zatacznikami).

2. Ww. program funkcjonalno-przestrzenny gwarantuje w nowoprojektowanym budynku TSKZ realizacje
pomieszczen przeznaczonych do wytgcznego najmu przez TZ na cele statutowe o facznej powierzchni
netto min. 4200 m2 co stanowi blisko 65% catej powierzchni budynku a pod wzgledem kubatury blisko
75%

3. Wszystkie strony procesu zdajg sobie sprawe, ze ww. koncepcja jest wynikiem kompromisu oraz
uwarunkowan terenowych, gdyz nowy budynek TSKZ z ww. pomieszczeniami na wynajem dla nowej
siedziby TZ bedg powstawaé w przestrzeni pomiedzy kamienica Brenkina (nr 18) a pomieszczeniami
zajmowanymi obecnie przez TZ tak aby TZ miat zagwarantowang mozliwo$é nieprzerwanej dziatalnosci
podczas realizacji nowej inwestycji do czasu przenosin do nowej siedziby. Chciatbym podkresli¢, ze ww.
warunek, ze Teatr ma nieprzerwanie grac jest gtdwng osig i gtdwnym aksjomatem tego projektu zgodnie
ze wspélnym zyczeniem TZ oraz TSKZ.

4. Ze strony Ghelamco - pod katem przygotowania finalnego projektu i dokumentacji do pozwolenia na
budowe - potwierdzam i gwarantuje otwartg i biezagcg wspoétprace z osobami wskazanymi przez TZ
(obecnie p. dyr. Jerzy Bojar oraz p. M. Mostafa oraz B. Kudlicka - Pracownia WWAA) w zakresie
wprowadzania zmian majgcych na celu jeszcze lepsze i bardziej funkcjonalne zaprojektowanie
przestrzeni pomieszczen dla TZ, ktére majg stuzyé TZ przez okres co najmniej 30+30 (+30) lat. Ww. etap
prac bedzie realizowany po uzyskaniu przez Inwestora decyzji o WZ.

5. Zgodne ustalenie Stron jest takie, ze zmiany proponowane przez zespét z TZ, ktére nie beda powodowaty
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wzrostu kosztéw bedg wprowadzane bez koniecznosci jakichkolwiek uzgodnien dodatkowych a ew.
oszczednosci wynikajgce z wprowadzonych zmian (jak np. modyfikacja lub rezygnacja ze sceny
obrotowej) bedg mogly byé realokowane na inne koszty/wyposazenie dla TZ w ramach ustalonego
budzetu.

6. TSKZ potwierdza, ze poziom preferencyjnego oczekiwanego $r. czynszu za 1m2 / m-c wynajmowanej
powierzchni w nowym budynku na rzecz TZ to kwota 27,5 PLN/m2 powiekszony o nalezny podatek VAT.
Obecnie jedna z umdéw na cze$é powierzchni opiewa na kwote 25 zt. Jednak w ww. stawce TSKZ przekaze
TZ pomieszczenia TZ z zakupionym wyposazeniem teatralnym na kwote 13.000.0000 PLN

7. Ww. kwota czynszu bedzie ptatna w PLN i bedzie podlegata waloryzacji rocznej GUS o ile kursu przelicznika
PLN/Euro nie bedzie przekraczat ustalonych progéw wartosciowych dla bezpieczeristwa zaréwno
zobowigzan budzetu UM st. Warszawy formufowanego w PLN ale réwniez dla budzetu TSKZ. (Obecnie
strony opisujg ten argines bezepiczeristwa na poziomie 3,5 — 4,5 PLN/Euro)

8. Korekta (nr I) ww. stawki bazowej czynszu w zaleznosci od ew. zwiekszenia/zmniejszenia powierzchni na
wynajem komercyjny dla TSKZ na poszczegdlnych kondygnacjach zostata przestana propozycja w firmie b.
prostego mechanizmu korekty pokazujgcego obnizki czynszu i oszczednosci dla UM przy nie zmiennym
poziomie przychodéw dla TSKZ. Z ww. przychodéw TSKZ bedzie realizowaé swoje cele statutowe i oraz
funkcjonowanie 17 oddziatéw i dalszy rozwdj swojej dziatalnosci

9. Korekta (nr 2) stawki bazowej czynszu w zaleznosci od finalnej wartosci wyposazenia, ktdre moze okazac
sie konieczne do zakupu ponad kwote 13.000.000 zt ktérg TZ otrzyma w ramach powierzchni
wybudowanej przez Ghelamco zostafa przestana propozycja prostego mechanizmu korekty stawki
bazowej za wynajem powierzchni.

10. Ww. propozycje mechanizmow korekt zostaty przestane przez mnie dopiero wczoraj (za co przepraszam)
jednak wymagaty one jeszcze niezbednych konsultacji i prezentacji. Zgodnie z ustaleniami ze spotkania w
najblizszym tygodniu zostanie zorganizowane krétkie robocze spotkanie z TZ na ktérym szczegétowo
wyjasnie i opisze przestany przeze mnie materiat.

11. Materiat opisany w pkt. 8 oraz 9 po nadaniu mu formy prawnych zapisdw (propozycje zapiséw przeslemy
do konca przysztego tygodnia) bedzie stanowié tresc zatgcznika nr 4 oraz 5 do docelowej umowy
dtugoterminowej najmu. Nada to naszej umowie i zatgcznikom walor uniwersalnosci i dopasowania do
finalnych powierzchni i wartosci wynikajgcych z ostatecznego projektu zatwierdzonego przez UM st.
Warszawy decyzjg o pozwoleniu na budowe.

12. TSKZ oraz TZ potwierdzity ze podpisuja ,prosty” aneks do porozumienia przediuzajgcy obecng umowe
najmu do konca czerwca w najblizszym mozliwym terminie gdyz pod kagtem prawnym zadna ze stron nie
ma jakichkolwiek zastrzezen do przestanego tekstu.

13. Intencjg wszystkich stron jest podpisanie umowy docelowej (dtugoterminowej) objetej porozumieniem
do konca czerwca.

14. W tym celu do korica przysztego tygodnia Ghelamco rozesle do stron proponowang tres¢ pozostatych do
doprecyzowania zapisdw (zatgczniki)

15. Kwestia ostatecznej kwoty - stawki najmu, ktéra zostanie wpisana do ww. umowy zostanie
doprecyzowana na spotkaniu pomiedzy przedstawicielami UM st. Warszawy oraz TSKZ. Szczegdty ww.
spotkania / agende / okreslenie uczestnikdw pozostawiamy w gestii UM st. Warszawy. Z naszej strony
deklarujemy wszelkg pomoc w kwestii zblizenia wzajemnych stanowisk i oczekiwan.

16. Uczestnicy spotkania (Ghelamco oraz TSKZ) wnioskujg réwniez do przedstawicieli Biura Kultury o
zorganizowanie wspdlnego spotkania z Biurem Architektury oraz Stotecznym Konserwatorem Zabytkow
w zakresie:

a. finalnego potwierdzenia zatozen dot. przysztego projektu:

i. architektonicznych i kubaturowych;

ii. wysokosci poszczegdlnych czesci, linii zabudowy i pozostatych parametréw zabudowy;
iii. funkcjonalnych;

iv. potwierdzenia ustalen dot. kwestii konserwatorskich;

Chodzi de facto o potwierdzenie ustalen z cyklu spotkan w tym samym sktadzie w okresie V-1X.2014
przed planowanym wystgpieniem przez Ghelamco z wnioskiem o wydanie decyzji o WZ. Planowany
termin ztozenia wniosku to potowa czerwca 2015 .

b. uwzglednienia na etapie prac zw. z opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego kwestii zwigzanych z planowang realizacjg przedmiotowe]j inwestycji i
uzgodnienie kwestii sfinansowania przez inwestora ew. kosztéw dodatkowych opracowan i
studiéw urbanistycznych w tym zakresie
podobnie jak w pkt. 16 powyzej szczegdty ww. spotkania / agende / okre$lenie uczestnikdéw
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pozostawiamy w gestii UM st. Warszawy.

17. Ze strony Biura Kultury zostata réwniez zaproponowane dodatkowe spotkanie z Zarzgdem m. st.

Warszawy ew. mozliwosci potgczenia ze spotkaniem opisanym w pkt. 16 powyzej i finalizacja ustaled w
jednym bloku w obecnosci przedstawicieli zaangazowanych Biur m. st. Warszawy.

18. Dodatkowo zostalo ustalone, ze w projekcie umowy najmu zostanie szczegétowo doprecyzowane

prawo TSKZ do nieodptatnego korzystania z sali i widowni teatralnej — 4 razy w roku na cele
statutowe , a szczegdty organizacyjne powinny uwzglednia¢ odpowiednie wyprzedzenie czasowe i
nie powinny kolidowa¢ z zaplanowanym kalendarzem repertuaru oraz imprez i wydarzen w TZ.
Ww. prawo bedzie wynikac z preferencyjnego czynszu i ryczattowego rozliczenia naleznosci
najmu.

19. Kolejne spotkanie zostato potwierdzone na 25.05. godzina 11.00 . Celem ww. spotkania bedzie

wspdlne ustalenie finalnej tresci poszczegdlnych fragmentéw dlugoterminowej Umowy opisanej w
Porozumieniu. Zaktadam, ze w ramach wyzej opisanych kontaktow roboczych zostanie
przygotowany i dopracowany materiat do finalnego oméwienia podczas ww. spotkania.

20. W zaleznosci od tego co bedzie realizowane wczesniej — ew. korekty beda wynikaty z ustalen ze spotkan

opisanych w pkt. 16 oraz 17.

21. Przy planowanym kalendarzu prac oraz spotkan nad finalizacjg i podpisaniem Umowy nalezy wzigé pod

uwage zaplanowany wyjazd zagraniczny TZ od 13.06.2015.

Jezeli o czym$ zapomniatem, przepraszam - prosba o ew. dopisanie, korekte, komentarz.
Pozostaje do Paristwa dyspozycji w zakresie wszelkich kwestii.

Pozdrawiam

Damian Wozniak Ghelamco Poland
Woftoska 22 St.

Ghelamco | Warsaw Warsaw, 02-675

Spire tel: + 48 22 455 16 00

fax: + 48 22 455 16 10
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From: Damian Wozniak

Sent: Thursday, May 07, 2015 5:38 PM

To: 'Katarzyna Olszewska'; 'Biadun Mariusz'; 'Biuro TSKZ'; Joanna Krawczyk-Nasitowska; Marcin Duda; 'Hubert
Terentiew'; 'golda.tencer@teatr-zydowski.art.pl'; 'asubda@um.warszawa.pl'; tjanowski@um.warszawa.pl;
'marek.kraszewski@post.pl'; 'm.kraszewski@me.com'; '‘amc.sekretariat@amcholdzynski.pl'

Cc: Katarzyna Mijakowska; 'Michat Olszewski'

Subject: ::

Mechanizm "SUWAKA" do finalnych korekt kwot najmy oraz ceny najmu/m2 pomieszczen Teatru

Zydowskiego w nowym budynku przy Pl. Grzybowskim ::
Szanowni Panstwo,

w nawigzaniu do ustalen przesytam arkusz kalkulacyjny z formutami / wzorami oraz przyktadowymi
wartosciami dla aktualnych ustalen i m2 powierzchni okreslonymi w przestanej koncepcji programowo —
przestrzennej.

1) W pierwszej zakladce znajdujg sie dane wyjsciowe i formuty do obliczen korekty stawki za m2 i

tacznej kwoty czynszu za pomieszczenia TZ w zaleznosci od ilosci m2 i lokalizacji pomieszczen
przeznaczonych dia TZ. Prosze zwrécié uwage, ze przy stawce 27,5 zi/m2/m-c wygospodarowanie
dodatkowych 100m2 na parterze dla TSKZ przy zachowaiu funkcjonalnosci pomieszczen TZ
powoduje spadek czynszu o 3,22 z¥/m2/mc do 24,22 zt co daje 0szczedno$¢ przez pierwszy okres
najmu (30 lat) w tgcznej kwocie 4.770.000 PLN. Przykladowe 100 m2 dla TSKZ na parterze nowego
budynku to nie jest wielka przestrzen przy tym projekcie a kwota oszczednosci dla UM i Teatru na
4,77 mio PLN jest do$¢ znaczna. Jezeli ponad ww. dodatkowe 100 m2 na parterze budynku uda sie
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wygospodarowaé dla TSKZ kolejne 100m2 na antresoli to $redni czynsz za m2 spadnie do 21,8
PLN/m2/m-c (czyli o 5 PLN/m2 mniej niz obecnie wigzgca umowa na czes$¢ pomieszczen TZ) a
taczne oszczednosci dla TZ i UM z tytutu mniejszego czynszu bedg wynosi¢ 8.100.000 PLN za 200
m2 wiecej powierzchni komercyjnej dla TSKZ.

2) W drugiej zaktadce znajdujg sie dane wyjsciowe i formuty do obliczen korekty stawki za m2 i tgczne;j
kwoty czynszu za pomieszczenia TZ w zaleznosci od finalnej warto$ci wyposazenia TZ w
nowoprojektowanym budynku ponad kwote 13.000.000 zt. wyposazenie TZ za 13.000.0000 zt jest
juz przewidziane w bazowej stawce czynszu dla Teatru (obecnie wpisane 27,5 PLN/m2/m-c). Z ww.
formuty wynika, ze dla kazdy dodatkowy 1,23 mio konieczny do wydatkowania na wyposazenie TZ
w nowoprojektowanym budynku to ok. 2,0 z/m2 wiecej w stosunku do ustalonego czynszu
bazowego (dla 20 letniego okresu amortyzaciji) lub ew. skorygowanego korektg opisang w pkt. 1
powyzej.

Prosba o zwrdcenie uwagi, ze przy realizacji przyktadowego scenariusza opisanego w pkt 1 (tj.
dodatkowe 100 m2 na parterze oraz 100 m2 na antresoli dla TSKZ) Teatr otrzymatoy wyposazenie
za 13.000.000 PLN w standardzie, oszczednosci w okresie trwania umowy wyniostyby dla UM
ponad 8.100.000 PLN. Przy zatozeniu (do finalnej weryfikacji na etapie projektu budowlanego)
wartosci wyposazenia na poziomie 23.000.000 PLN kwota drugiej korekty wynositaby ok. 2,5
z¥m2/m-c netto ( 23,0 mio -13,0 mio — 8,1 mio = 1,9 mio brutto = 1,544 mio netto) dla 20 letniego
okresu amortyzaciji lub 3,85 dla 10 letniego okresu amortyzacji wyposazenia.
ww. formuty pokazujg, ze przy naprawde matych ruchach jestesmy w stanie osiagng¢
satysfakcjonujgcy wszystkie strony kompromis powodujgc, ze kazda ze stron realizuje swoje cele i
postulaty. Dodatkowe 200 m2 dla TSKZ nie spowoduje zadnych zaktécen dla funkcjonalnosci Teatru
co z kolei przefozy sie na nizszy czynsz za nowy budynek TZ, oszczednosci dia UM przy takim
samym wyniku finansowym dla TSKZ co umozliwi realizacje samego wyposazenia nawet za
23.000.000 PLN przy ww. parametrach.
3) W trzeciej zaktadce znajdujg sie dane wyjsciowe do obliczen powierzchni na kazdej z kondygnacii.
W przypadku wszelkich kwestii jestem do Panstwa dyspozyciji. Szczegdty bede prezentowat na jutrzejszym
spotkaniu.
Ww. elementy zawarte w mechaniznie | oraz Il korekty umoziwiajg opisanie i podpisanie zaréwno 4 i 5
zalgcznika do umowy najmu.
Mam nadzieje, ze na jutrzejszym spotkaniu uda sie stronom ustali¢ kierunek rozméw w celu finalizacji
warunkéw porozumienia i podpisanie wiascicwej umowy najmu do konca czerwca 2015r.
Z powazaniem

Damian Wozniak Ghelamco Poland
Woloska 22 St.

Ghelamco | Warsaw Warsaw, 02-675

Spire tel: + 48 22 455 16 00

fax: + 48 22 455 16 10

Spotka Ghelamco Construction Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spdtka Komandytowo-Akcyjna
(dawniej Ghelamco Poland Sp.z 0.0.) wpisana do Rejestru Przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy, Xlll Wydziat Rejestrowy KRS 466791;

Kapitat zakladowy optacony w pemi 14.050.000 PLN; NIP: 526-10-49-232;

This e-mail is for the use of the intended recipient(s) only. If you have received this e-mail in error, please
notify the sender immediately and then delete it. If you are not the intended recipient, you must not use,
disclose or distribute this e-mail without the author's prior permission. We have taken precautions to
minimise the risk of transmitting software viruses, but we advise you to carry out your own virus checks on
any attachment to this message. We cannot accept liability for any loss or damage caused by software
viruses. If you are the intended recipient and you do not wish to receive similar electronic messages from
us in future then please respond to the sender to this effect.

From: Damian Wozniak

Sent: Friday, April 17, 2015 7:28 PM

To: 'Katarzyna Olszewska'; 'Biadun Mariusz'; 'Biuro TSKZ'; Joanna Krawczyk-Nasitowska; Marcin Duda;
'Hubert Terentiew'; golda.tencer@teatr-zydowski.art.pl
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Subject: RE: ostatnia wersja koncepciji architektonicznej

Szanowni Panstwo,

W nawigzaniu do spotkania przesytam ponownie finalne wersje koncepcji programowo- przestrzennej
wersja nr 12. Koncepcja powstawata w | potowie zesztego roku w wyniku spotkarn koordynacyjnych w
ktérych uczestniczyt petnomocnik Teatru p. Jerzy a szczegbtowe ustalenia po kazdej z narad
koordynacyjnych byty aprobowane i podpisywane przez p. Dyrektor Goude Tencer przed kontynuacjg
kolejnym etapdw pracy nad koncepcja.

Z naszej strony ww. etap pracy uwazamy za zakonczony a kolejne prace projektowe i doprecyzowujgce
bedg kontynuowane z naszej strony po finalizacji umowy oraz uzyskaniu decyzji o WZ / uchwaleniu mpzp
dla terenu nieruchomosci.

W przysztym tygodniu przesle do Panstwa rowniez skany ww. protokotéw uzgodnien i notatek z kazdego ze
spotkan jednak na kazdym spotkaniu byly zawsze przygotowywane 4 kopie po jednej dla TZ, TSKZ
Projektanta oraz Ghelamco wiec powinni Panstwo je mie¢ u siebie.

Na poczatku przysztego tygodnia przesle propozycje mechanizmu ,suwaka” w zakresie wyposazenia oraz
stawek najmu dla TZ w zaleznoéci od ilosci m2 dla TSKZ w nowym budynku.

Z powazaniem

Damian Wozniak

Damian Wozniak Ghelamco Poland
Wotoska 22 St.

Ghelamco | Warsaw Warsaw, 02-675

Spire tel: + 48 22 455 16 00

fax: + 48 22 455 16 10

Spétka Ghelamco Construction Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spdtka Komandytowo-Akcyjna
(dawniej Ghelamco Poland Sp.z 0.0.) wpisana do Rejestru Przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy, XllIl Wydziat Rejestrowy KRS 466791:;

Kapitat zakladowy optacony w peti 14.050.000 PLN; NIP: 526-10-49-232;

This e-mail is for the use of the intended recipient(s) only. If you have received this e-mail in error, please
notify the sender immediately and then delete it. If you are not the intended recipient, you must not use,
disclose or distribute this e-mail without the author's prior permission. We have taken precautions to
minimise the risk of transmitting software viruses, but we advise you to carry out your own virus checks on
any attachment to this message. We cannot accept liability for any loss or damage caused by software
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From: Katarzyna Olszewska [mailto:k.olszewska@teatr-zydowski.art.pl]
Sent: Thursday, April 16, 2015 11:41 AM

To: Damian Wozniak

Cc: 'Hubert Terentiew'; golda.tencer@teatr-zydowski.art.pl

Subject: ostatnia wersja koncepcji architektonicznej

Witam Panie Damianie,

Zgodnie z wczorajszymi ustaleniami prosze o przestanie ostatniej wersji koncepcji architektonicznej
Pozdrawiam

Katarzyna Olszew ska Gfdwny Ksiegowy

tel.: (22) 526 20 22 | mobile: 511 464 793

Teatr Zydow ski im. Estery Rachel i ldy Kaminskich

Centrum Kultury Jidysz

Plac Grzybowski 12/16, 00-104 Warszawa
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