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ZAPROSZENIE DO UDZIALU WE WSTEPNYCH KONSULTACJACH
RYNKOWYCH

Szanowni Panstwo,

W zwiazku z planowang zmiang sposobu zagospodarowania i wykorzystania nieruchomosci nalezacych
do Akademii Teatralnej im. A. Zelwerowicza przy ulicy Miodowej w Warszawie przy wspdlpracy
z inwestorem prywatnym (partnerem prywatnym), zapraszamy wszelkie zainteresowane podmioty do
udzialu we wstepnych konsultacjach rynkowych.

Celem Konsultacji jest uzyskanie opinii i informacji od potencjalnych partnerow prywatnych co do
mozliwych 1 najefektywniejszych rozwigzan w zakresie realizacji Projektu. Aby przedstawic
charakterystyke oraz wstepne zatozenia Projektu przekazujemy Panstwu niniejsze Memorandum.

Konsultacje planujemy przeprowadzi¢ w formie ankietowej uzupelnionej o spotkania w formie
wideokonferencji lub w formie bezposrednich spotkan. W tym celu wraz z Memorandum przekazujemy
Panstwu Kwestionariusz ankietowy zawierajacy pytania dotyczace Przedsiewzigcia. Udzielone
odpowiedzi na zawarte w nim pytania beda przedmiotem poglebionej dyskusji w ramach
wideokonferencji/bezposrednich spotkan.

Pragniemy zaznaczy¢, ze udzial w Konsultacjach nie przyznaje uczestnikom prawa pierwszenstwa
w trakcie ewentualnego przyszlego postepowania przetargowego na realizacj¢ Projektu ani
jakichkolwiek innych przywilejow.

Informujemy, ze uzyskane od Panstwa informacje nie bgdg traktowane jako ostateczne stanowisko
Panstwa firmy oraz zostang wykorzystane wytacznie na cele zwiazane z przygotowaniem Projektu do
realizacji. Jednocze$nie zastrzegamy, ze z tytutu udzialu w niniejszych Konsultacjach, potencjalni
partnerzy prywatni nie otrzymuja wynagrodzenia.

Konsultacje przeprowadzone zostang zgodnie z art. 84 Ustawy Pzp.

Memorandum nie stanowi oferty w mys$l art. 66 § 1 Kodeksu Cywilnego, jak réwniez nie jest
ogloszeniem w rozumieniu Ustawy Pzp.

UDZIAL. WE WSTEPNYCH KONSULTACJACH RYNKOWYCH

Potencjalni partnerzy prywatni zainteresowani udzialem w Konsultacjach proszeni sa o przestanie
wypelionych Kwestionariuszy ankietowych w formie elektronicznej na adres email:
kancelaria@legallysmart.pl lub beata.szczucinska@e-at.edu.pl do dnia 03.04.2023 r.

Wszystkie zainteresowane podmioty, ktore przesla Kwestionariusze ankietowe, na wskazany powyzej
adres e-mail, zostang poinformowane o terminie i formie kolejnego etapu Konsultacji w osobnej
korespondencji.

Akademia Teatralna dopuszcza przeprowadzenie w ramach Konsultacji wizji lokalnej nieruchomosci
objetych Projektem, na wniosek potencjalnych partneréw prywatnych.


mailto:kancelaria@legallysmart.pl
mailto:beata.szczucinska@e-at.edu.pl
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A. Zelwerowicza przy ulicy Miodowej w Warszawie”

Akademia Teatralna

Akademia Teatralna im. A. Zelwerowicza, ul. Miodowa 22/24, 00-246
Warszawa, NIP 525-15-89-168.

Budynek Miodowa Budynek Akademii Teatralnej zlokalizowany przy ul. Miodowej 22D, 00-246

22d w Warszawie.

Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz.
1360 ze zm.).

Model Koncesji Koncesja na roboty budowlane lub ustugi w rozumieniu Ustawy o Koncesji.

Konsultacje Wstepne konsultacje rynkowe prowadzone przez Akademi¢ Teatralng w celu
poinformowania potencjalnych partneréw prywatnych o mozliwosci
realizacji Projektu.

Memorandum Niniejszy dokument opracowany na potrzeby przeprowadzenia Konsultacji z
potencjalnymi partnerami prywatnymi.

Nowy Budynek Zaprojektowany nowy budynek Akademii Teatralnej w Warszawie na terenie
istniejacego boiska Akademii Teatralnej mozliwy do realizacji w ramach
Projektu.

Projekt / Planowany przez Akademig Teatralng projekt polegajacy na zmianie sposobu

Przedsiewziecie zagospodarowania i wykorzystania nieruchomosci nalezacych do Akademii
Teatralnej im. A. Zelwerowicza przy ulicy Miodowej w Warszawie.

Model PPP Partnerstwo publiczno-prywatne w rozumieniu Ustawy o PPP.

Ustawa o Koncesji

Ustawa z dnia 21 pazdziernika 2016 r. o koncesji na roboty budowlane lub
ustugi (t.j. Dz.U. 22023 r, poz. 140 ze zm.).

Ustawa o PPP Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym
(tj. Dz.U. 22023 r., poz. 30 ze zm.).
Ustawa Pzp Ustawa z dnia 1 wrze$nia 2019 r. Prawo zamowien publicznych (t.j. Dz.U. z

2022 r., poz. 1710 ze zm.).

Wariant Podstawowy
Projektu

Wariant Projektu obejmujacy wylacznie adaptacj¢/przebudowe Budynku
Miodowa 22d.

Wariant Rozszerzony
Projektu

Wariant Projektu obejmujacy adaptacje/przebudowe Budynku Miodowa 22d
wraz z budowa Nowego Budynku.
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1. ZALOZENIA PRZEDSIEWZIECIA
1.1. Lokalizacja Przedsiewziecia

Planowany Projekt zlokalizowany jest na terenie nalezagcym do Akademii Teatralnej w Warszawie przy
ul. Miodowej (dzielnica Srédmiescie).

- Budynek Miodowa 22d

- Lokalizacja zaprojektowanego Nowego Budynku

Mapa 1, Lokalizacja budynkéw objetych Przedsiewzigciem

ﬁatedra Polowa
WOJSka Polskiego

. 44 N
TeatriCollegium
Nvoblllum

Zrédlo: Google Maps, 10.03.2023 r.

Do Budynku Miodowa 22d mozliwy jest bezposredni dojazd od ulicy Kilinskiego, z kolei dojazd do
Nowego Budynku, zgodnie z posiadang przez Akademi¢ Teatralng dokumentacja projektowa bedzie
mozliwy poprzez wykonanie tzw. prze§witu bramnego w Budynku Miodowa 22d.
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Mapa 2, Lokalizacja Przedsi¢ewzi¢cia na mapie Warszawy

Muzeum Marii @
odowskiej-Curie w

zawsk 6 KD 801

Rynek Starego@

Miasta w Warszawie

Akademia Teatralna im.
Aleksandra Zelwerowicza

Most:Slgsko-Dgbrowsk

[} 61}@
5-'-6 ")
s : ¢t
Zamek Kroélewski 829
w Warszawie
& 4
a A8 %,
Nowd ‘\ee
Kosciot Akademicki %
$w. Annv MARIENSZTAT %,
S \ %
2 R
> %
x 3,
& %
A
@
)
Bulwary.na ."|:~3\a€

Zrédlo: Google Maps, 10.03.2023 .

1.2. Stan istniejacy

Budynek Miodowa 22d — dane ogo6lne

Kompleks obudowano na przetomie lat 40/50 XX wieku.

Rok budowy
Sciany konstrukcyjne wykonane s3 z cegly petnej na zaprawie cem.-wap gr.
od 30 cm do 130 cm ($ciany zewnetrzne i wewngetrzne).
. Uktad $cian konstrukcyjnych podluzny dwu i trzytraktowy. Stropy ceglane
Konstrukcja na belkach stalowych.
Dach kryty dachoéwka. Konstrukcja dachu prawdopodobnie (z uwagi, ze
cato$¢ jest zabudowana) jest drewniana, platwiowokrokwiowa.
Powierzchnia zabudowy: 974 m? powierzchnia netto 2952 m? w tym
Powierzchnia powierzchnia uzytkowa: 2 703 m?.
Liczba kondygnacji 1 podziemna, 3 nadziemne + poddasze.
Budynek aktualnie wykorzystywany jest przez Akademie Teatralng na cele
Aktualne administracyjno-dydaktyczne. Cze$¢ pigtra pierwszego oddana zostata w
przeznaczenie najem Liceum Ogolnoksztalcagcemu LIFESKILLS nr 1. Umowa najmu

wygasa w dniu 30.08.2025 .
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Ogrzewanie — wewnetrzna instalacja c.o. zasilana z wezta cieplnego

Zrédlo ciepla wymiennikowego.
Miejsca parkingowe, w liczbie 10, znajduja si¢ po zachodniej stronie
Parking budynku. Dojazd od ulicy Podwale / Kilinskiego.

Stan ogdlny

Stan budynku okresla si¢ jako $redni. Na podstawie dokonanych ogledzin
mozna jednoznacznie stwierdzi¢ ze budynek posiada widoczne zawilgocenia
$cian fundamentowych sugerujace uszkodzong izolacj¢ lub brak izolacji
poziomej i pionowej $cian ponizej poziomu gruntu. Biorac pod uwage wiek
budynku mozna uznaé, ze proces osiadania budynku zostal zakonczony i nie
bedzie wptywal na pogorszenie stanu technicznego budynku.

Dodatkowe
informacje

W budynku znajduje si¢ instalacja zimnej wody, cieptej wody uzytkowej,
cyrkulacji cieptej. kanalizacyjna sanitarna, hydrantowa p.poz., centralnego
ogrzewania, wentylacji mechanicznej, elektryczna i telefoniczna.

Ciepta woda uzytkowa — zasilana z wezla cieplnego wymiennikowego.

Zimna woda — zasilana z miejskiej sieci wodociggowe]j poprzez przyltacze
wodociagowe.

Instalacja elektryczna - zasilana z miejskiej sieci poprzez przylacze
energetyczne.

Instalacja odgromowa.

Przylacze gazowe oraz zaplecze kuchenne pozwalajace na prowadzenie
petnej dziatalnosci kuchennej (produkcja zywnosci).

()

Zrédlo: Fot. Warszawskie Przedsiebiorstwo Geodezyjne

Zdjecie 1, Budynki Akademii Teatralnej im. A. Zelwerowicza przy ul. Miodowej w Warszawie
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1.3. Planowany zakres rzeczowy

Wariant podstawowy Projektu

Planowane Przedsiewziecie zaktada dokonanie przez partnera prywatnego co najmniej zmiany sposobu
zagospodarowania i wykorzystania Budynku Miodowa 22d. W powyzszym zakresie wstepnie zaktada

sig:
1. Wykonanie adaptacji/przebudowy Budynku Miodowa 22d na cele administracyjno-biurowe;

2. Wykonanie zjazdu do parkingu podziemnego, ktory to parking stanowi¢ bedzie czgs¢ realizacji
inwestycji Nowego Budynku;

3. Wykonanie przeswitu bramnego Budynku Miodowa 22d, celem zapewnienia dojazdu do bu-
dynku 22C (zlokalizowanego po drugiej stronie boiska, naprzeciwko Budynku Miodowa 22d)
oraz ewentualnej realizacji inwestycji Nowego Budynku.

Akademia Teatralna wskazuje, Ze powyzszy katalog ma charakter wstepnych zalozen, a celem
Konsultacji jest okreSlenie mozliwych kierunkéw adaptacji budynku umozliwiajacych
zidentyfikowanie potencjalu komercyjnego Projektu dla potencjalnych partneréw prywatnych,
ktorzy byliby zainteresowani zaangazowaniem si¢ we wspolne Przedsi¢wzi¢cie.

Akademia Teatralna zaklada powierzenie Partnerowi Prywatnemu budynku (lub jego czesci) do
komercyjnego wykorzystywania i czerpania z tego tytulu pozytkow.

Wariant rozszerzony Projektu

Mozliwa jest rowniez dyskusja nad realizacjg Projektu w wariancie rozszerzonym, z uwagi, iz Akademia
Teatralna dysponuje waznym pozwoleniem na budowg Nowego Budynku. Podstawowe zatozenia
funkcjonalne Nowego Budynku, zgodnie z dokumentacje projektowa przedstawiaja si¢ nastgpujaco:

1. Budynek stanowi¢ bedzie wielofunkcyjng sale widowiskowo-sportowa, przystosowang za-
réwno do realizacji teatralnych zaje¢ praktycznych jak i pwych. Sala zgodnie z projektem ma
by¢ wyposazona klimatyzacje, mobilne trybuny teleskopowe oraz mobilne sceny z przeznacze-
niem takze na realizacj¢ projektow udostgpnianych szerszej publicznosci. Ponadto sala wypo-
sazona bedzie w galeri¢ o§wietleniowa, instalacje akustyczna, zaplecze techniczne i magazy-
nowe;

2. Budynek bedzie posiadat parking podziemny na ok. 70 miejsc parkingowych;

3. Budynek bedzie posiadat garderoby i zaplecze sanitarne.
Na dzien sporzadzenia Memorandum, Akademia Teatralna nie dysponuje Srodkami finansowymi
na budowe Nowego Budynku. W ramach Konsultacji mozliwa jest dyskusja na temat realizacji

Nowego Budynku przez partnera prywatnego na podstawie innego projektu, uwzgledniajacego
potencjal komercyjny jego lokalizacji.
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Rysunek 1, Budynki Akademii Teatralnej

Zrédlo: Materialy Akademii Teatralnej

Rysunek 2, Budynek sali z poziomu boiska

Zrédlo: Materialy Akademii Teatralnej
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Rysunek 3, Budynki Akademii Teatralnej

Zrédlo: Materialy Akademii Teatralnej

Rysunek 4, Budynki Akademii Teatralnej

Zaprojektowany Ijcznik

Zrédlo: Materialy Akademii Teatralnej
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2. ZALOZENIA ORGANIZACYJNO-PRAWNE REALIZACJI PROJEKTU

Akademia Teatralna rozwaza realizacj¢ Przedsigwziecia w kilku mozliwych formach organizacyjno-
prawnych, tj. Model PPP, Model Koncesji, dzierzawa itp. Celem Konsultacji jest wybdr optymalnej
formuty realizacji Projektu, biorac pod uwage stanowisko potencjalnych partneréw prywatnych oraz

potencjal komercyjny Przedsiegwziecia. Na dzien sporzadzenia Memorandum nie byla rozwazana
sprzedaz nieruchomosci objetych Projektem.

Przyjeto nastepujace wstepne zalozenia organizacyjno-prawne realizacji Przedsiewziecia:

Akademia Teatralna oczekuje, ze partner prywatny zrealizuje co najmniej Wariant Podstawowy
Projektu. Jezeli realizacja wylacznie Wariantu Podstawowego nie bedzie budzi¢ zainteresowania
potencjalnych partnerow prywatnych, mozliwa jest realizacja Projektu w Wariancie
Rozszerzonym, na podstawie aktualnej decyzji o pozwoleniu na budowe badz w
zmodyfikowanym zakresie;

Akademia Teatralna z uwagi na ograniczone $rodki finansowe oczekuje realizacji
Przedsiewziecia w modelu, ktéry nie bedzie powodowal konieczno$ci samodzielnego
poszukiwania przez nig $rodkéw na sfinansowanie naktadow inwestycyjnych Projektu;

W zwiazku z zalozeniem okreslonym w tiret powyzej, zaklada sig, ze partner prywatny zapewni
finansowanie Przedsiewziecia, przy czym Akademia Teatralna jednocze$nie zaktada, ze po
przeprowadzeniu Konsultacji zakres Projektu zostanie zdefiniowany w sposob umozliwiajacy
komercyjne wykorzystywanie nieruchomosci objetych Projektem i czerpanie przez partnera
prywatnego z tego tytutu pozytkow, ktore umozliwig zwrot poniesionych naktadow z godziwym
zyskiem;

Partner prywatny bedzie odpowiedzialny za realizacje robot budowlanych celem adaptacji
Budynku Miodowa 22d i ewentualnie budowy Nowego Budynku (w zalezno$ci od finalnego
wariantu realizacji Projektu);

Partner Prywatny bedzie operatorem komercyjnym nieruchomos$ci objetych Projektem
(niezaleznie od wariantu, w ktorym bedzie realizowany), czerpiac z tego tytulu pozytki, przy
jednoczesnym zapewnieniu funkcji edukacyjnych na potrzeby Akademii Teatralnej w zakresie
uzgodnionym przez strony;

Okres nawigzania wspolpracy pomig¢dzy Akademia Teatralng a partnerem prywatnym nie jest
sprecyzowany i zostanie okreslony po przeprowadzeniu Konsultacji;

Akademia Techniczna nie oczekuje powoltywania spotki celowej z partnerem prywatnym.

3. WSTEPNIE ZAKLADANY MODEL WYNAGRODZENIA

Akademia Teatralna zaktada, ze wynagrodzenie partnera prywatnego przybierze zasadniczo forme
prawa do pobierania pozytkow z Przedsiewzigcia.

Akademia Teatralna jest gotowa rozwazy¢ dopuszczenie mozliwosci czesciowych platnosci na rzecz

partnera prywatnego w przypadku jezeli pozytki z Przedsigwzigcia nie beda w stanie pokry¢ naktadow

inwestycyjnych.
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KONTAKT W SPRAWIE UDZIALU WE WSTEPNYCH KONSULTACJACH
RYNKOWYCH

W przypadku jakichkolwiek pytan badz dodatkowych informacji, w zwigzku z prowadzonymi
Konsultacjami, prosimy o kontakt:

e W sprawach organizacyjnych dotyczacych Konsultacji: adw. Michal Lizewski, tel. +48 570 007
137 , mail: michal.lizewski@legallysmart.pl

e W sprawcach technicznych dotyczacych budynkow Akademii Teatralnej objetych Projektem: Beata
Szczucinska tel. 22 831 95 45 e-mail: beata.szczucinska@e-at.edu.pl
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