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Zarzad

Ghelamco GP1 Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Unique S.K.A

- Szanowni Panstwo,

- Ze wzgledu na zagrozenie bezpieczenstwa uzytkowania budynku zajmowanego przez

Teatr Zydowski w Warszawie przy Placu Grzybowskim 12/16, majac na uwadze mojg
odpowiedzialnos¢ cywilng i karng, jako zarzadcy nieruchomosci oraz Zarzadu Spéiki,
wnioskuje o niezwiloczne podjecie decyzji pozwalajagcych na wy’f_a; czenie
przedmiotowej czesci budynku z uzytkowania do czasu usuniecia wszystkich zagrozeh
i nieprawidtowoSci opisanych w zatgczonych do niniejszego wniosku ekspertyzach.

Uzasadnienie

Dnia 19 pazdziernika 2015 roku Ghelamco GP1 Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Unique S.K.A zawarta z Towarzystwem Spoteczno-Kulturalnym
Zydéw w Polsce (,TSKZ”) umowe sprzedazy (Rep. A nr 11714/2015) na mocy, ktdrej
Spétka nabyla prawo uzytkowania wieczystego nieruchomodci potozonej w
Warszawie, dzielnicy Srédmiescie, przy Placu Grzybowskim nr 12/16, stanowigcej
zabudowang, budynkami o funkcji innej niz mieszkalna, dziatke gruntu nr
ewidencyjny 16 (szesnasdcie), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy —Mokotowa w
Warszawie, X Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi Ksiege Wieczysta nr
WA4M/0031310/7. '

Umowa z dnia 27 pazdziernika 2015 roku, powierzone zostaty mi czynnosci
zarzgdzania wyzej wskazang nieruchomoscig w zakresie okreslonym przedmiotowa
umowa.

Budynek posadowiony na przedmiotowej nieruchomosci ma funkcje ustugowo-
- biurowa, a w czesci zajmowanej przez Teatr Zydowski im. Estery Rachel i Idy

~ Kaminskich tj. jednostke kultury wysokiej ma charakter uzytecznosci publicznei.

. Z przejetej od TSKZ dokumentacji administracyjnej wynika, ze na dzief przejecia
z nieruchomosci korzysta 13  uzytkownikéw. Gtéwnym  uzytkownikiem jest
wspomniany wyzej Teatr Zydowski.  Teatr Zydowski, jako jedyny uzytkuje
zajmowang powierzchnie bez tytutu prawnego.
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W wyniku przeprowadzonej wizji nieruchomosci i budynku oraz analizy przejetej
dokumentacji technicznej budynku stwierdzono brak w posiadaniu TSKZ aktualnej
dokumentacji technicznej dotyczacej czesci budynku zajmowanego przez Teatr
Zydowski. W zwigzku, z czym powstata koniecznos¢ przeprowadzenia oceny stanu -
technicznego tej czesci budynku i instalacji, a dodatkowo ze wzgledu na charakter
dziatalnoéci prowadzonej w budynku zajmowanym przez Teatr tj. dziatalnosci w g
zakresie uzytecznoéci publicznej, stwierdzono konieczno$¢ wykonania oceny
spetnienia warunkdw bezpieczenstwa przeciwpozarowego. '

W zwigzku z powyzszym:

1. zostata zlecona i wykonana przez dr inz. Jerzego Dylewskiego (rzeczoznawca '
budowlany upr. budowlane ST-229/88) "Opinia techniczna n/t
aktualnego stanu technicznego budynku Teatru Zydowskiego przy
Placu Grzybowskim 12/16 w Warszawie” - zatacznik nr 1 do
niniejszego wniosku.

2. zostata zlecona i wykonana przez Technical Management Karwat&Associates '
(inz. Tomasz Karwat, m. in. rzeczoznawca SEP nr leg. 116/2007, uprawnienia
595/1963/15 i 595/1964/15, tukasz Midak, uprawnienia 675/E1/0467/13 i
675/D1/0324/15) ,Ekspertyza nr 1/T2/2016 dotyczaca stanu instalacji
elektrycznej w budynku Teatru Zydowskiego zlokalizowanego przy
Placu Grzybowskim 12/16 w Warszawie” - zalacznik nr 2 do
niniejszego wniosku. _

3. zostala zlecona i wykonana przez mgr Andrzeja Sita-Nowickiego
(rzeczoznawca do spraw zabezpieczen przeciwpozarowych upr. KGPSP nr
46/93) ,Opinia techniczna w zakresie istniejacych warunkéw
bezpieczeristwa przeciwpozarowego na powierzchni zajmowanej
przez Teatr Zydowski im. Estery Rachel i Idy Kamiiiskich w obiekcie
przy Placu Grzybowskim 12/16 w Warszawie” - zatacznik nr 3 do
niniejszego wniosku. '

Ogledziny i badania przedmiotowego budynku ww. zakresie miaty miejsce
w okresie 14.01.2016 — 21.01.2016 r. Ogledziny budynku zostaty przeprowadzone
w porozumieniu i we wspdipracy z upowaznionymi pracownikami administracji-; .
i dziatu technicznego Teatru. Ekspertom zostaty udostgpnione dokumenty
dotyczace stanu technicznego budynku i bezpieczefistwa pozarowego pozostajgce :
w posiadaniu Teatru.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono w szczegdlnosci:

- w zakresie stanu technicznego konstrukcji budynku (wnioski na stronach -

46-47 zatacznika nr 1), ze budynek nie spetnia warunkéw podanych w art. 5 ust. .
1 i 2 ustawy Prawo Budowlane (Dz. U. 2003 nr 207, poz. 2016 z pdzn. zm. ) oraz -
par. 204 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 roku w .
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sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie (Dz. U.2002.75.690 z pdzn. zm.) w szczegdlnosci ze wzgledu na:

1. zagrozenie konstrukcyjne: zwigzane z brakiem wystarczajgcej nosnoéci
elementéw ustroju nosnego nad widownig i nad sceng (stalowe dzwigary
kratowe i dwuteowe belki stropowe) oraz stropu piwnicznego pod
wewnetrznym podworkiem,

2. zagrozenie konstrukcyjne wynikajace z destrukcji nadprozy oklennych na
poziomie II pietra potudniowej Sciany zewnetrznej,

3. awaryjny stan gtéwnej Kklatki schodowej z azurowymi, wspornikowymi

stopniami,
4. wystegpujace na poziomie kondygnacji podziemnej liczne i znaczne
zawilgocenie Scian i czesci stropéw  skutkujgce korozjg  zbrojenia

wewnetrznego konstrukgcji stropéw piwnicznych.

- w zakresie stanu technicznego instalacji elektrycznej (wnioski na
stronie 82 zalacznika nr 2) stan techniczny instalacji stwarza zagrozenie
pozarowe dla zycia ludzi i mienia oraz moze uniemozliwi¢ efektywng ewakuacje
w sytuacji zagrozenia pozarem a w szczegolnosci: -

1. nalezy niezwtocznie zabezpieczy¢ rozdzielnice elektryczne (te, ktdre nie
posiadajg zachowanej podstawowej ochrony),

2. nalezy niezwtocznie usungC przyczyne grzania potgczenia przewoddw

z transformatorem, poniewaz moze to by¢ potencjalnym zrddtem pozaru,

nalezy dokonac naprawy automatyki zatgczania rezerwowego zasilania,

nalezy sprawdzi¢ stan akumulatoréw zasilenia oswietlenia awaryjnego,

nalezy dokonac naprawy oswietlenia drdg ewakuacyjnych w stopniach duzej

sceny i in.

2 (e,

- w zakresie spetnienia warunkéw bezpieczenstwa przeciwpozarowego ~
(wnioski na stronie 6-9 zatgcznika 3), ze istniejacy stan techniczny budynku jak
i sposéb jego uzytkowania stwarza zagrozenie pozarowe dla Zycia ludzi i mienia

W szczegolnosci ze wzgledu na:

1. przekroczenie o ponad 100% dtugosci dopuszczalnej doj$¢ ewakuacyjnych,
zarowno w czesci przeznaczonej dla widzéw jak i w czedci administracyjno —
technicznej,

2. brak urzadzen oddymiania lub zabezpieczajacych przed zadymianiem klatek
schodowych,

3. mniejsze niz wymagajg przepisy, Szerokosci biegdw i spocznikdw klatek
schodowych,

4. brak wymaganej odpornosci ogniowej (R60) schoddéw klatki schodowej K1,

5. szerokoSC korytarzy przy garderobach na I i II pietrze jest mniejsza niz
szeroko$¢ wymagana przepisami i wynosi 94-100 cm,

Strona3z4



6.

o

brak wymaganej klasy odpornosci ogniowej R30 elementéw dachu nad scena.
Phyty zelbetowe dachowe utozone sg na stalowych belkach nieposiadajgcych
zabezpieczen ogniowych,

brak sygnalizatordw akustycznych w systemie sygnalizacji pozaru.
niewyposazenie czesci pomieszczen w czujniki systemu sygnalizacji pozarowej
— brak czujnikéw na poziomach drég ewakuacyjnych na 1, 2, i 3 pietrze oraz
niektdrych pomieszczeniach biurowych,

prowizoryczne zadaszenie atrium materiatem o} nieznanej
charakterystyce/odpornosci ogniowej i in.

Ponadto chce zwrdcié uwage, iz szczegolnie grozny moze by¢ zbieg
niekorzystnych okolicznosci wynikajagcych z niewtasciwego stanu instalacji
elektrycznej i braku mozliwosci przeprowadzenia wiasciwej i sprawnej ewakuacji
w sytuacji zagrozenia pozarowego.

W zwigzku z powyzszym wnioskuje jak na wstepie.

!
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