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Małgorzata Zawodnik po 18 
miesiącach pracy podjęła decyzję 
o zakończeniu sprawowania 
funkcji Prezesa Spółdzielni 
Mieszkaniowej Na Skraju. 
Rozmawiamy z nią o przyczynach 
tej decyzji oraz o rozpoczętych 
przez nią i dokonanych zmianach 
w funkcjonowaniu Spółdzielni.

¦

Równo rok temu, w powitalnym 
wywiadzie pierwszego 
wydania tego biuletynu, 

mówiła Pani, że nie straszne 
są Pani wyzwania zawodowe. 
Czyżby jednak zarządzanie 
SM „Na Skraju” okazało się 
wyzwaniem ponad Pani siły 
lub oczekiwania?
– Raczej wiedziałam na co się piszę, jeśli 
chodzi o wyzwania natury organizacyjnej, 
prawnej i technicznej. Miałam świadomość, 
że obejmuję zarząd nad dużą spółdzielnią 
z wieloletnimi zaszłościami i zaniedbania-
mi niemal w każdej dziedzinie funkcjono-
wania. Czułam jednak, że jest to wyzwanie 

Zaważył czynnik ludzki
– rozmowa z panią Prezes Zarządu SM „Na Skraju” 
Małgorzatą Zawodnik

( dokończenie na s. 2 )

Zdrowych i Radosnych
Świąt Bożego Narodzenia, spędzonych w rodzinnej atmosferze 

wypełnionych miłością i serdecznością, niosących radość,  
spokój i wypoczynek.

Dla wszystkich członków i mieszkańców Spółdzielni  
oraz ich rodzin i bliskich,

Szczęśliwego Nowego Roku,
spełniającego wszelkie marzenia i plany,  

pełnego szczęścia i powodzenia.
Życzą Państwu:

Rada Nadzorcza, Zarząd i Pracownicy Spółdzielni Mieszkaniowej  
„Na Skraju”
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( dokończenie ze s. 1 )

DYŻURY  
SM „Na Skraju”
Prezes Zarządu 
poniedziałek 16:00 – 18:00* 
* �spotkanie możliwe  

po wcześniejszym umówieniu

Godziny PRACY
poniedziałek 8:00 – 18:00
wtorek, środa, czwartek 
8:00 – 16:00
Piątek 8:00 – 14:00

ADMINISTRATORZY i INSPEKTORZY
poniedziałek 15:00 – 18:00
wtorek 14:00 – 16:00
czwartek i piątek 8:00 – 11:00

DZIAŁ KSIĘGOWOŚCI
poniedziałek 12:00 – 18:00
wtorek, czwartek, piątek zgodnie  
z godzinami pracy Spółdzielni

środa – DZIEŃ BEZ INTERESANTÓW
Prosimy o uwzględnienie tej informacji 
przy planowaniu wizyt w Spółdzielni.

AWARIA?  
Tu zadzwoń! 
Awarie: (22) 643-22-28
Eksploatacja: (22) 641-55-17
Winda: (22) 643 74 75 

Ogólne telefony alarmowe:
Centrum Powiadamiania 
Ratunkowego: 112 
Pogotowie ratunkowe: 999
Straż pożarna: 998 
Policja: 997
 
Pogotowie 
energetyczne: 991 
gazowe: 992 
ciepłownicze: 993
wodno-kanalizacyjne:  994 

adekwatne do moich możliwości. Że znaj-
duję się w szczytowym punkcie zawodowej 
formy, kiedy posiada się już całkiem duże 
doświadczenie i kompetencje, oraz wciąż 
jeszcze wysokie aspiracje. Dlatego z werwą 
przystąpiłam do działań naprawczych, poczy-
nając od audytu wewnętrznego, szacującego 
stan organizacyjny, prawny i finansowy Spół-
dzielni, oraz audytu zewnętrznego, służące-
go zlokalizowaniu wszelkich luk, przez które 
spółdzielcy tracą pieniądze – jak ponadnor-
matywne zużycia mediów czy dostarczanie 
energii cieplnej w ilościach przekraczających 
realne potrzeby budynków. Podjęliśmy też 
decyzję o wdrożeniu Zintegrowanego Sys-
temu Informatycznego – rozwiązania o fun-
damentalnym znaczeniu, wprowadzającego 
absolutnie nową jakość pracy i komunikacji, 
co po zakończeniu wdrożenia z pewnością 
odczują członkowie, mieszkańcy, pracowni-
cy i Zarząd Spółdzielni.

„Potrzebna jest współpraca, 
wyrozumiałość i otwartość 
na zmianę” od tych Pani 
słów zaczynał się ten 
pamiętny wywiad sprzed 
roku. Czy to właśnie ich brak 
zaważył na Pani rezygnacji 
ze stanowiska?
– Nie bez powodu kładłam nacisk właśnie 
na potrzebę współpracy, wyrozumiało-
ści i otwartości. Tak głębokie zaniedbania, 
do jakich doszło przez lata w SM „Na Skraju” 
i których skutki odczuwamy do dziś, biorą 
się m.in. ze słabej komunikacji międzyludz-
kiej, która sabotuje współpracę i sprzyja 
rozmywaniu poczucia odpowiedzialności 
za podejmowane decyzje lub ich brak. Tak, 
muszę to przyznać – zaważył „czynnik ludz-
ki”. Nie tyle nawet same trudności komuni-
kacyjne bo tych się spodziewałam, ile utrata 
nadziei na zmianę postaw i wzajemne zrozu-
mienie. Kiedy wyobrażenia członków zarzą-
du i rady nadzorczej na temat ich ról całkowi-
cie się rozmijają, a interes wspólny pozostaje 
daleko za partykularnymi interesami, praca 
przypomina pchanie wózka z zaciągniętym 
hamulcem. Choć spala to mnóstwo energii, 
można zaciskać zęby i robić swoje, dopóki nie 

pojawi się w głowie pytanie „W imię czego 
i po co? ”.

Przez ponad 20 lat mojej kariery zawo-
dowej w spółdzielczości mieszkaniowej 
zgłębiłam  tematykę specyfiki tej bran-
ży,  poznałam ich blaski i cienie, jak rów-
nież problemy, zagrożenia i popełniane 
błędy. Sądziłam, że taki bagaż doświad-
czeń wystarczy, aby wypracować model 
skutecznej komunikacji absolutnie z każ-
dym. Muszę jednak przyznać, że nie doce-
niłam potęgi złej woli i ślepego uporu. Pro-
szę wybaczyć, ale nie rozwinę bardziej tego 
tematu.

W Internecie pojawiły 
się opinie, że zamierzała 
Pani odejść już na krótko 
po zatrudnieniu, o czym 
świadczyło wzięcie udziału 
w konkursie na prezesa 
zarządu innej spółdzielni.

Zaważył czynnik ludzki
– rozmowa z panią Prezes Zarządu SM „Na Skraju” 
Małgorzatą Zawodnik

Małgorzata Zawodnik, Prezes Zarządu 
Spółdzielni Mieszkaniowej „Na Skraju”
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– To było rok po tym, jak rozpoczęłam pracę, 
ale zacznę od początku. Już po miesiącu 
mojej pracy w Spółdzielni Rada Nadzorcza 
odwołała prezesa technicznego, nie było też 
kierownika działu technicznego, kierowni-
ka działu finansowego, a kierownik dzia-
łu eksploatacji był w okresie wypowiedze-
nia. Również na niższych szczeblach były 
wakaty. Słowem, Spółdzielnia była pozba-
wiona kadry kierowniczej i musiałam jed-
nocześnie zarządzać i budować zespół kie-
rowniczy od zera. Przy tym, zarobki ustalone 
w spółdzielni nie należą do konkurencyj-
nych. Na szczęście udało mi się przejść ten 
bardzo ciężki okres i pozyskać świetnych 
fachowców, z którymi zaczęliśmy moder-
nizować sposób pracy wszystkich pionów. 
Nawiasem mówiąc, najbardziej jest mi szko-
da żegnać się właśnie z moim zespołem, wie-
loma wspaniałymi ludźmi.

W każdym razie, gdy moja roczna umowa 
o pracę na czas określony dobiegała końca, 
wystosowałam do Rady Nadzorczej pismo 
zwracające uwagę, że mój formalny zakres 
obowiązków i wynagrodzenie miały się 
przez ten rok nijak do moich rzeczywi-
stych zadań. Odpowiedzą była cisza. Pono-
wiłam pismo – niemal do ostatniego dnia 
mojej umowy nie dostałam żadnej odpowie-
dzi. W tej sytuacji, nie wiedząc, czy z dniem 
1 maja nadal będę zatrudniona, wzięłam 
udział w konkursie na prezesa zarządu 
sąsiedniej spółdzielni i jako jedna z dwóch 
osób, przeszłam do finału konkursu. Dopie-
ro wtedy Rada Nadzorcza zareagowała, prze-
dłużając ze mną umowę, a ja zrezygnowałam 
z dalszego udziału w konkursie.

Z czego wg Pani wynika  
tak długi czas oczekiwania  
na raport z lustracji?
– Wydłużający się czas trwania lustracji 
wynika ze złożoności problemów.

Lustracja pełna działalności Spółdzielni 
obejmuje okres 3 lat i polega na zbadaniu 
stanu faktycznego wszystkich płaszczyzn 
działalności spółdzielni, pod kątem ewentu-
alnych nieprawidłowości. Protokół lustracji 
pełnej działalności spółdzielni za lata 2019–
2021 liczy ponad 170 stron. Standardowo 
lustracja trwa do dwóch miesięcy, ta trwała 
cztery. Także zespół lustracyjny był ponad-
standardowy, gdyż w trakcie lustracji został 
rozszerzony o trzecią osobę, która skupiła się 
tylko na kwestiach finansowych. To wszyst-
ko wskazuje, że lista spraw wymagających 
zbadania i wyjaśnienia jest długa, wpłynęło 
też wiele wniosków w sprawie przedmiotu 
lustracji od członków Spółdzielni. Obecnie 

oczekujemy na list polustracyjny – doku-
ment zawierający zalecenia do zrealizowa-
nia. Myślę, że dla kolejnego zarządu będzie 
to bardzo wartościowy dokument, oddzie-
lający zaszłości „grubą kreską” i pozwalają-
cy mądrym ludziom podejść do problemów 
konstruktywnie, bez wzajemnego obwi-

niania, które na etapie dokonanym prowa-
dzi donikąd. Czy tak będzie – czas poka-
że. W każdym razie, zgodnie z wymogiem 
ustawowym list polustracyjny musi zostać 
przedstawiony przez Zarząd Spółdzielni 
członkom Spółdzielni na Walnym Zgroma-
dzeniu, , które planowane jest na 28 stycz-
nia 2023 r. i swoim zakresem obejmie lata 
2019, 2020, 2021.

Jak Pani ocenia aktualną 
sytuację SM „Na Skraju”?
– Przez ostatni półtora roku udało nam 
się bardzo dużo naprawić, zoptymalizować 
i jeszcze więcej korzystnych zmian zapocząt-
kować. Jednak nie oszukujmy się, poukłada-
nie wszystkich spraw Spółdzielni to nadal 
wyzwanie na co najmniej kilka lat. Pomi-
mo swojej skali i wieku, SM „Na Skraju” 
nie jest spółdzielnią tylko eksploatacyjną, 
która sobie działa i żyje dniem codziennym. 
Ta spółdzielnia stoi przed wielkimi proble-
mami. Ma nieuregulowany stan prawny 
gruntów. Ze swojej strony bardzo zaangażo-
wałam się w sprawę regulacji stanu prawne-
go gruntów warszawskich Spółdzielni, biorę 
udział w pracach nad projektem zmiany 

ustawy, kolejne spotkanie parlamentarne-
go zespołu ds. uregulowania gruntów pod 
budynkami Spółdzielczymi, w którym będę 
uczestniczyć odbędzie się w Sejmie w dniu 
28 listopada br. z udziałem Pana Przewod-
niczącego posła Pawła Lisieckiego a także 
z udziałem Piotra Uścińskiego – sekretarza 
stanu w Ministerstwie Rozwoju i Technolo-
gii. Mam nadzieję, że stan prawny gruntów 
zostanie w końcu uregulowany, ponieważ 
na dziś jest to czynnik mocno hamujący roz-
wój infrastruktury Spółdzielni a także pro-
blem wielu tysięcy mieszkańców.

Drugim dużym problemem SM „Na Skra-
ju” prowadzi trudne procesy sądowe zwią-
zane z roszczeniami ze strony wspólnoty 
mieszkaniowej budynku Cynamonowy Dom 
19. To była wyjątkowo nieudana i źle popro-
wadzona inwestycja, ale co jeszcze gorsze, 
wielu spółdzielców jest nią tak zrażonych, 
że są przeciwni wszelkim kolejnym inwesty-
cjom. Tymczasem Spółdzielnia zdecydowa-
nie powinna podejmować kolejne działania 
inwestycyjne, bo jak nie będzie przychodu 
z inwestycji, to po wyroku sądu ewentualne 
roszczenia będą spłacali ludzie. Krytykowa-
nie inwestycji tylko dlatego, że ta jedna nie 
wypaliła nie ma sensu, po prostu trzeba pla-
nować inwestycje mądrzej i lepiej je nadzoro-
wać. Dzisiaj są inni ludzie, inne możliwości 
i można to zrobić dobrze. Znam spółdzielnie 
które budują nowe budynki i prosperują tak 
dobrze, że nie musiałyby w ogóle pobierać 
opłat od mieszkańców.

Rozpoczęliśmy również proces ubiega-
nia się o bezzwrotne środki dla Spółdziel-
ni na prace energooszczędne bezpośrednio 
z funduszy Europejskiego Banku Inwesty-
cyjnego – jesteśmy na etapie preaplikacji 
oraz o środki z funduszu Dostępność Plus 
na dostosowanie budynków na potrzeby 
osób niepełnosprawnych m.in. również 
wymianę wind. 

Idealny kandydat na prezesa 
zarządu SM „Na Skraju” 
to według Pani…
– Ktoś podchodzący ambicjonalnie, bar-
dziej spółdzielca niż menadżer, bo zarzą-
dzanie tą spółdzielnią to w pewnym sen-
sie budowanie spółdzielczości od podstaw. 
Ktoś, kto chce zgromadzić cenne doświad-
czenie zawodowe i gotów jest na działania 
niestandardowe, których będzie tu potrzeb-
nych jeszcze wiele. Co więcej, życzę kogoś 
takiego tej Spółdzielni. Pragnę również 
bardzo podziękować współpracownikom 
i mieszkańcom za wspólną pracę na rzecz 
Spółdzielni. 

Spółdzielnia była pozbawiona 
kadry kierowniczej. 
Na szczęście udało mi się 
przejść ten bardzo ciężki 
okres i pozyskać świetnych 
fachowców, z którymi 
zaczęliśmy modernizować 
sposób pracy wszystkich 
pionów. Właśnie najbardziej 
jest mi szkoda żegnać się 
z moim zespołem, wieloma 
wspaniałymi ludźmi.
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Trwa wdrażanie 
Zintegrowanego Systemu 
Informatycznego
W poprzednich wydaniach 
biuletynu pisaliśmy 
o korzyściach i założeniach 
Zintegrowanego Systemu 
Informatycznego wdrażanego 
w Spółdzielni. Dziś 
przedstawiamy aktualizację 
stanu tego wdrożenia, czyli 
opis zmian, poprawek i nowych 
funkcji systemu.

¦

Zintegrowany System Informatyczny (ZSI) 
oparty jest na jednej wspólnej bazie danych 
obsługującej wszystkie zadania spółdzielni. 
Zastąpił kilka używanych do tej pory aplika-
cji. Dzięki temu możliwy jest w pełni cyfrowy 
obieg dokumentów, każda sprawa jest auto-
matycznie przyporządkowana do konta dane-
go mieszkańca i kontrahenta. Krótko mówiąc, 
Zintegrowany System Informatyczny zapew-
ni pracownikom i Zarządowi Spółdzielni 
lepszą kontrolę nad zadaniami i procesa-
mi, a także usprawni obsługę mieszkańców, 
zapewniając im lepszy wgląd w kwestie doty-
czące naliczania opłat oraz wszelkich spraw 
związanych z funkcjonowaniem Spółdzielni.

Jednak wprowadzenie pełnej funkcjonal-
ności ZSI wymaga dużych nakładów pracy 
i czasu, szczególnie w przypadku organiza-
cji takiej, jak duża spółdzielnia mieszkanio-
wa, obsługująca od wielu lat wiele procesów 
natury rachunkowej, technicznej, prawnej. 
Nie wystarczy zeskanowanie wszystkich 
faktur i wpis do dziennika korespondencji 

– trzeba jeszcze odpowiednio je opisać w sys-
temie i wzajemnie skorelować, z uwzględnie-
niem zależności pomiędzy modułami, które 
dotąd stanowiły odrębne systemy. Występu-
ją też takie elementy wdrożenia, w których 
informatycy nie są w stanie wyręczyć pra-
cowników Spółdzielni, gdyż wymaga to wie-
dzy branżowej.

Oto zmiany, jakie zaszły w  systemie 
w ciągu ostatniego półrocza, oraz aktualnie 
wdrażane funkcje ZSI:

Integracja bazy budynków
Z powodu niedoskonałości bazy danych stare-
go programu czynszowego, po przeniesieniu 
jej do ZSI, system wykazywał, że zamiast 99 
istnieje 297 budynków. Wynikało to z faktu, 
iż stary system klasyfikował części mieszkal-
ne, użytkowe i administracyjne tych samych 
budynków jako budynki odrębne. Obecnie ten 
błąd został naprawiony. Generując wydruk 
dotyczący budynku, uzyskamy informa-
cje o lokalach mieszkalnych i użytkowych 
w tym budynku, ich powierzchni i liczbie 
osób zamieszkujących w budynku. Do upo-
rządkowania zostały jeszcze tereny objęte 
umowami dzierżawy i odpowiednie przy-
pisanie im numerów nieruchomości, co jest 
zadaniem bardziej czasochłonnym.

Obieg Informacji 
i Dokumentów
System OID, czyli system Obiegu Infor-
macji i Dokumentów zaczyna funkcjono-
wać we wszystkich działach Spółdzielni, 
co znacząco usprawnia pracę, pozwalając 

na natychmiastowy wgląd w skany doku-
mentów, bez potrzeby sięgania po ich papie-
rowe wersje. System pozwala też na bezpo-
średnie wysyłanie odpowiedzi mailowych 
na pisma wpływające do Spółdzielni. 

Wdrożenie elektronicznego obiegu doku-
mentów jest już na finiszu. Bazy danych 
są zaimplementowane, pracownicy odbywają 
szkolenia, ale na tym proces wdrożenia się nie 
kończy. Po rozpoczęciu pracy przez wszyst-
kich pracowników przyjdzie czas na dosko-
nalenie i dostosowywanie systemu do indy-
widualnych potrzeb Spółdzielni. 

Uruchomienie modułu 
windykacyjnego
ZSI posiada tez moduł usprawniający proces 
windykacji należności. W pierwszej kolejno-
ści zaczyna on funkcjonować w odniesieniu 
do lokali użytkowych, w następnej kolejno-
ści uruchomiona zostanie również windyka-
cja lokali mieszkalnych. Wezwania do zapłaty 
będą wysyłane również drogą elektroniczną. 

Aktualizacja odczytów 
wodomierzy
Do systemu zostały przeniesione odczyty 
wodomierzy na dzień 31.12.2021 r. Wpro-
wadzono do systemu liczniki główne zimnej 
wody, jak również liczniki centralnego ogrze-
wania, i licznik na podgrzewanie wody. Obec-
nie trwa uzgadnianie danych i wprowadzanie 
odczytów na dzień 30.06.2022 r. W budyn-
kach w których są dwa wodomierze główne 
MPWiK, jak również w budynkach podłączo-
nych do hydroforni, w których np. jedna klatka 
jest bezpośrednio podłączona do MPWiK, trwa 
ustalanie, które lokale są podłączone do licz-
ników głównych. Trwa też wymiana wodo-
mierzy na urządzenia ze zdalnym odczytem 
radiowym, co w przyszłości uszczelni system 
i ograniczy przypadki niezbilansowanego 
zużycia wody, a także usprawni i przyśpieszy 
rozliczanie zużycia wody. Mieszkańcy uzyska-
ją tym samym możliwość bieżącego weryfiko-
wania wszystkich automatycznie wprowadzo-
nych do systemu odczytów.

Moduł „Remonty i zlecenia” 
Obecnie trwa wdrożenie modułu, za pomo-
cą którego będą tworzone plany dotyczące 
remontów. Moduł ten jednocześnie daje moż-
liwość prześledzenia całej ścieżki procedural-
nej realizacji zadania od przetargu do wyko-
nania remontu. 

Moduł „Czynsze-media”
W ostatnim czasie system wykorzystywany 
jest do informowania mieszkańców, którzy 
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wskazali swoje adresy poczty elektronicznej 
do korespondencji  m.in., o terminie wymia-
ny wodomierzy, jak również o przeglądach 
technicznych. Takie możliwości daje moduł 
„czynsze-media”. Z systemu wysyłane są też 
loginy i hasła do serwisu E-BOK, jak rów-
nież aneksy z naliczeniami za dany miesiąc 
w przypadku, gdy ktoś złoży w Spółdzielni 
oświadczenie o zmianie ilości osób zamiesz-
kujących lokal. Jednoczenie przypominamy, 
że wszelką korespondencję należy kierować 
na adres e-mail: sekretariat@naskraju.pl, 
a adresy mailowe z których wysyłane są infor-
macje: czynsze@naskraju.pl oraz faktury@
naskraju.pl, są skrzynkami technicznymi 
i prosimy o NIE przesyłanie informacji na te 
adresy!

Porządkowanie bazy 
danych członków 
spółdzielni i mieszkańców
Tak jak wspominaliśmy w kwietniowym 
wydaniu biuletynu, największym wyzwa-
niem we wdrożeniu ZSI jest uporządkowa-
nie bazy danych członków i mieszkańców. 
Po przeniesieniu bazy danych z poprzednie-
go systemu do modułu ZSI „system człon-
kowski” w module „czynsze-media” pojawi-
ły się m.in. dane dotyczące numerów ksiąg 
wieczystych lokali członków lokalu. To spo-
wodowało konieczność weryfikacji i podzie-
lenia kontrahentów. Otóż baza z działu 
członkowskiego była tworzona inaczej, niż 
baza w programie czynszowym np. małżeń-
stwo kupiło mieszkanie, w bazie członkow-
skiej są dwie osoby np. Jan Kowalski, Jani-
na Kowalska, w czynszowej jedna osoba, 
czyli Jan i Janina Kowalscy. Po przeniesie-
niu trzeciej bazy danych z systemu „Wkłady 
i udziały” baza kontrahentów powiększyła 
się o te same osoby, które były już w pierw-
szych dwóch bazach. W przeszłości Spół-
dzielnia prowadziła rozmowy z firmą S.BIT, 
aby bazy wykorzystywane w dziale finan-
sowym i członkowskim połączyć w jedną 
bazę danych, niestety firma nie podjęła się 
tego zadania. W tej sytuacji, pracownikom 
Spółdzielni pozostaje ręczne uporządkowa-
nie bazy, co będzie procesem bardzo mozol-
nym i długotrwałym.

Jakie korzyści płyną  
dla mieszkańców z nowego 
systemu rozliczeniowego? 
Przede wszystkim rozliczenia wszyst-
kich  mediów będą wykonywane dużo 
sprawniej i terminowo. Jeśli chodzi o roz-
liczenie wody, to  w  systemie będzie 
prowadzona elektroniczna ewidencja 

stanów wodomierzy głównych budynko-
wych oraz indywidualnych wodomierzy 
mieszkaniowych. 

Po wprowadzeniu stanu zużyć, sys-
tem sam wyliczy nam procent różnicy 
pomiędzy stanem wodomierza główne-
go, a wodomierzy mieszkaniowych. Przy-
pominamy, że różnica do 10% wartości 
to norma zgodna z przepisami obowią-
zującymi w tym zakresie. W Spółdziel-
ni zagadnienia związane z rozliczaniem 
mediów czasem nastarczają wiele trudno-
ści aby system widział wszystkie niezbęd-
ne dane. Dlaczego? Bo mamy np. budynki 
trzyklatkowe gdzie dwie klaty podłączone 
są do hydroforni, a jedna klatka do MPWiK

Czy na zmianie systemu 
skorzystają także lokale 
użytkowe? 
Oczywiście! Zmiany odczują też dzierżawcy, 
ponieważ będą mogli otrzymać login i hasło 
do kartoteki swoich opłat, czego w poprzed-
nim systemie nie było. 

Wszyscy na bieżąco będą mieć dostęp 
do  swoich danych. Wszystkie zmiany 
wprowadzane przez pracownika Spółdziel-
ni np. zaksięgowanie wpłat, zmiana ilości 
osób, będzie widoczna w systemie od razu 
– na tym polega jego integralność. 

Naliczenia będą dokonywane na począt-
ku miesiąca, w starym systemie były robio-
ne na koniec miesiąca, przez co saldo konta 
nigdy nie było aktualne. Wprowadzona 
została zasada, że jeśli ktoś złoży oświad-
czenie w Spółdzielni o zmianie ilości osób 
do 15 dnia danego miesiąca, zmiana zosta-
nie wykonana w miesiącu złożenia oświad-
czenia, jeśli po 15 wówczas zmiana obo-
wiązywać będzie od następnego miesiąca. 

Jeżeli mieszkaniec posiada więcej niż 
jedno mieszkanie w zasobach Spółdziel-
ni, może wystąpić o dołączenie do jedne-
go loginu informacji na temat wszystkich 
posiadanych nieruchomości. 

Czy jest jakaś 
funkcjonalność,  
której wcześniej nie było? 
Niezwykle wygodny, z punktu widzenia 
mieszkańców, będzie moduł “remonty i zle-
cenia”. Dzięki niemu wszystkie tak istotne 
informacje jak: plany remontowe, historia 
wykonania prac etc. będą w jednym miej-
scu. Jednym słowem jest to system, który 
przeniesie nas do XXI wieku dzięki wpro-
wadzeniu nowych, lepszych i szybszych 
rozwiązań dla mieszkańców oraz dla pra-
cowników. 

Dbajmy o przestrzeń 
wspólną  
i o bezpieczeństwo
Szanowni Mieszkańcy, 
Zwracamy się z uprzejmą 
prośbą o nieumieszczanie 
w przestrzeni klatek 
schodowych oraz korytarzy 
piwnicznych wszelkich szafek, 
półek, kartonów, ani rowerów.

¦

Przypominamy, że  klatki schodowe 
są główną drogą ewakuacyjną, zgodnie 
z przepisami m.in. rozporządzeniem 
Ministra Spraw Wewnętrznych i Admi-
nistracji z 7 czerwca 2010 r. w sprawie 
ochrony przeciwpożarowej budynków, 
innych obiektów budowlanych i terenów 
oraz obowiązującym w Spółdzielni Regu-
laminem Używania Lokali oraz Zasad 
Porządku Domowego z dnia 17 paździer-
nika 2013r pkt V zabronione jest składo-
wanie materiałów palnych na drogach 
komunikacji ogólnej, w tym w piwnicach. 
Zabronione jest składowanie przedmio-
tów gabarytowych oraz innych, których 
usytuowanie powodowałoby ogranicze-
nie wymaganej szerokości drogi ewaku-
acyjnej. Tego typu przedmioty nie tylko 
stwarzają utrudnienie m.in. dla służb 
ratunkowych podczas interwencji, ale 
także obniżają walory estetyczne prze-
strzeni wspólnej budynków.

Dziękujemy za zrozumienie.
Dział eksploatacji SM „Na Skraju”
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Realizacje rocznego  
Planu Remontów
W tym roku, prace remontowe 
na terenie osiedli Spółdzielni 
Mieszkaniowej „Na Skraju” 
przebiegają w sposób dość 
sprawny i zgodny z planem 
remontów na rok 2022.

¦

Generalne remonty 
balkonów
Prawie 3000 różnego typu balkonów wystę-
pujących na osiedlach Spółdzielni kwalifiku-
je się do remontów. Zgodnie z planem remon-
towym, w tym roku wykonany będzie remont 
321 balkonów. 

Od 2020 wszystkie remonty balkonów 
Spółdzielnia wykonuje w nowej techno-
logii. Są to generalne remonty, polega-
jące na skuciu i wymianie wszystkiego, 
aż do  żelbetowej płyty nośnej. Barier-
ki są usuwane i wymieniane na nowo-
czesne, z nowym systemem mocowania. 
Nowe balustrady są fabrycznie ocynkowa-
ne i malowane proszkowo, co znakomicie 
zabezpiecza je przed warunkami atmosfe-
rycznymi. Również system izolacji balkonu 
został udoskonalony – poprzedni był wyko-
nywany na płycie głównej, która często nie 
trzymała właściwego nachylenia i w przy-
padku pęknięć woda napływała do budyn-
ku. W nowym systemie jest to niwelowane 
poprzez wykonanie wysuniętych krawędzi 
balkonu i montaż listwy kapilarnej powo-
dującej ściekanie wody poza krawędzia-
mi balkonu. W efekcie, sufity balkonów nie 
namakają i nie odpadają tynk ani farba. Izo-
lacja wykonywana jest w formie wylewki 
ze spadkiem na zewnątrz balkonu, na którą 

nakładane są dwie warstwy izolacji szlamo-
wej wzmacnianej siatką. Balkony są wykła-
dane mrozoodpornymi i antypoślizgowymi 
płytkami. Dzięki tym wszystkim rozwiąza-
niom, wykonawca udziela 72 miesiące gwa-
rancji remontowej. W tym roku również 
remonty balkonów realizuje firma AGRA-
PLAST Sp. z o.o., która wygrała ogólnopolski 
przetarg i wykonuje remonty nie tylko solid-
nie, ale i utrzymując konkurencyjne ceny 
(które w toku negocjacji ze Spółdzielnią 
zostały jeszcze o kilka procent obniżone).

Konieczność remontów balkonów wynika 
ze względów znacznie ważniejszych niż este-
tyka, a nawet termo i hydroizolacja budyn-
ków. Chodzi o bezpieczeństwo. Ze względu 
na stopień erozji i korozji, balkony na wielu 
budynkach powinny być wymienione już 
od ponad 10 lat, ponieważ w czasie np. sil-
nych wiatrów mogą z nich odpadać popękane 
kawałki wylewki i betonu, stanowiąc zagroże-
nie dla osób przebywających w pobliżu takich 
budynków. Z tego też względu, w pierwszym 
rzędzie powinno się remontować piony znaj-
dujące się nad wejściami do klatek schodo-
wych. Pod względem formalnym nie ist-
nieje konieczność jednoczesnej wymiany 
wszystkich balkonów w danym budynku, 
jednak ze względów technicznych, muszą 
być one wymieniane całymi pionami. Wyni-
ka to z konieczności instalowania specjalnej 
windy podczas remontu oraz ze wzajemnego 
wpływu, ponieważ wadliwy balkon z regu-
ły przyspiesza również niszczenie balkonu 
położonego poniżej.

Modernizacja altan 
śmietnikowych
Projekt modernizacji rozbudowy kilkunastu 
śmietników na wszystkich osiedlach Spół-
dzielni powstał w odpowiedzi na wzrost 
zapotrzebowania, wynikający z koniecz-
ność segregowania odpadów. Część śmiet-
ników przy budynkach była w złym stanie 
technicznym. Śmietniki były też za małe, aby 
utworzyć w nich pomieszczenia na tzw. gaba-
ryty. Dlatego przy kilku budynkach wyko-
nywane są całościowe altany śmietnikowe. 
Inne obiekty uzupełniane są tylko o komorę 
na gabaryty, tereny przy śmietnikach są rów-
nież zagradzane i zadaszane. Wykonywane 
są także nowe nawierzchnie dojścia do śmiet-
ników, jak i samych śmietników.

Na rok bieżący zaplanowano wykonanie 
14 śmietników różnych rodzajów i w różnym 
stopniu – w tym 2 całościowe altany, 4 komo-
ry na gabaryty i 2 murowane budynki, do któ-
rych dostawione zostaną altany.

Śmietniki wykonuje dla Spółdzielni firma 
EW-POL BIS. Przeprowadzono dwie procedury 
przetargowe, jednak ze względu na znaczne 
wzrosty cen materiałów i energii, uzyskane 
oferty mocno przekraczały zarezerwowa-
ne budżety. Szczęśliwie, firma EW-POL BIS 
w wyniku negocjacji zgodziła się na znaczne 
obniżenie cen altan z 80 do 50 tys. zł.

Na dzień wydania niniejszego biuletynu 
odebrano już 5 wykonanych śmietników.

Podzielniki ciepła  
– TAK czy NIE?
W związku z obowiązkiem nałożonym Roz-
porządzeniem Ministra, Spółdzielnia przy-
gotowała i rozstrzygnęła przetarg na anali-
zę opłacalności montażu podzielników ciepła 
w budynkach mieszkalnych. 

Złożona analiza szeregu czynników tech-
nicznych i ekonomicznych ma odpowiedzieć 
na pytanie, czy koszt zakupu, montażu i eks-
ploatacji urządzeń do pomiaru zużytego cie-
pła będzie niższy od zaoszczędzonych kosz-
tów zużytej energii cieplnej w ciągu pięciu lat, 
czy też wyższy – co czyniłoby całą tę opera-
cję nieopłacalną.

Podstawą prawną do określenia niniej-
szego progu opłacalności stanowi Rozporzą-
dzenie Ministra Klimatu i Środowiska z dnia 
7 grudnia 2021 r. w sprawie warunków usta-
lania technicznej możliwości i opłacalności 
zastosowania ciepłomierzy, podzielników kosz-
tów ogrzewania oraz wodomierzy do pomia-
ru ciepłej wody użytkowej, warunków wybo-
ru metody rozliczania kosztów zakupu ciepła 
oraz zakresu informacji zawartych w indywi-
dualnych rozliczeniach.

Podzielniki kosztów ogrzewania to nie-
wielkie urządzenia montowane na grzejni-
kach mierzące realne zużycia ciepła w kon-
kretnych pomieszczeniach i tym samym, 
pozwalające właścicielom mieszkań lepiej 
kontrolować wydatki na ogrzewanie. Scep-
tycy zwracają jednak uwagę, że w prakty-
ce zbyt wiele czynników może wpływać 
na zafałszowanie odczytów urządzenia. 
Z kolei zwolennicy rozwiązania podkreśla-
ją efekt psychologiczny obecności tych urzą-
dzeń. Podzielniki mają powodować u miesz-
kańców wzrost świadomości zużywanej 
energii, zmianę postaw i chęć oszczędza-
nia, polegającą np. na rezygnacji z rozkrę-
cania grzejników na maksimum przy jed-
nocześnie otwartych oknach.
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Refleksomaty do wymiany
Aż 70% urządzeń stabilizacji ciśnienia 
w  instalacjach grzewczych Spółdzielni 
wymaga wymiany, ze względu na korozję 
i ogólne zużycie. Są to urządzenia krytycz-
ne dla sprawnego działania instalacji grzew-
czych. Ich zadaniem jest niwelowanie skoków 
ciśnień wynikających ze zmian temperatur 
wody w obiegu. Ich nieprawidłowe działanie 
może skutkować np. pękaniem kaloryferów.

Urządzenia występujące w budynkach 
Spółdzielni to tzw. refleksomaty, w których 
ciśnienie regulowane jest za pomocą sprę-
żarek. Niestety, tego typu urządzenia z wie-
kiem robią się nie tylko coraz mniej skutecz-
ne, ale i coraz głośniejsze, co jest szczególnie 
uciążliwe dla mieszkańców niższych pięter 
bloków. Dzisiaj coraz większą popularność 
zdobywają znacznie prostsze i skuteczniejsze 
naczynia przeponowe, w których ciśnienie, 
znacznie ciszej, skuteczniej i taniej, regulu-
je specjalna poduszka powietrzna. Wymiana 
na urządzenia o zupełnie innej specyfikacji, 
niż obecnie funkcjonujące, wymaga uprzed-
niej analizy technicznej i obliczeń dopasowu-
jących moc urządzenia do wielkości układu 
grzewczego w danym budynku, a to gene-
ruje dodatkowe koszty. Dlatego odpowiedź 
na pytanie, czy wymieniamy na urządzenie 
o takiej samej specyfikacji, czy też wymienia-
my na urządzenie nowocześniejsze, cichsze 
i oszczędniejsze, ale wymagające dodatko-
wych analiz nasuwa się sama.

Wymiana wodomierzy
Ze względu na upływający czas legalizacji 
wodomierzy, przeprowadzana jest ich wymia-
na w 67 budynkach Spółdzielni. Urządzenia 
analogowe są wymieniane na nowoczesne 
wodomierze ze zdalnym odczytem radiowym. 
Podobnie jak w 32 budynkach Spółdzielni, 
w których nowe urządzenia już funkcjonują, 
ich stany będą rejestrowane jednocześnie dwa 
razy w roku, co pozwoli znacznie dokładniej 
mierzyć zużycie wody i naliczać należne opła-
ty. Dzięki zamontowaniu tych urządzeń rów-
nież na polewaczkach, dopustach do obiegów 
grzewczych i w pralniach, ograniczone zostaną 
wszelkie zużycia niezbilansowane, z powodu 
których dopłaty do rachunków mocno odbija-
ły się na kieszeniach Mieszkańców.

Wymiana słupów 
oświetleniowych
Zgodnie z planem rocznym, około 30 sko-
rodowanych słupów betonowych na 4 osie-
dlach Spółdzielni wymienia się na anodowa-
ne słupy aluminiowe z energooszczędnymi 
oprawami ledowymi.

Dodatkowo ustalono dostawienie słu-
pów w trzech nowych lokalizacjach, w któ-
rych zgłaszano niedostateczne oświetlenie 
– przy Grzegorzewskiej 8, Grzegorzewskiej 
2/4 i Grzegorzewskiej 2.

Wymiana windy i instalacji 
elektrycznych
W drugiej klatce budynku Grzegorzewska 
4 przeprowadzono modernizację windy. 
Nowy dźwig został wyposażony w dodatko-
we zabezpieczenie dojazdu do przystanku 
nawet przy braku zasilania.

W budynkach Przybylskiego 11 i Kopciń-
skiego 16 wymienione zostały instalacje 
elektryczne.

Kto decyduje o Planie 
Remontów?
Plany Remontowe [PR] są projektami Zarzą-
du, Działu Technicznego, skonsultowanymi 
z poszczególnymi Radami Domowymi i osta-
tecznie zatwierdzanymi uchwałą przez Radę 
Nadzorczą. W przypadku braku Rady Domo-
wej w danym budynku, mieszkaniec może 
zwracać się z potrzebami remontowymi bez-
pośrednio do Spółdzielni.

Jak wiadomo, przed rokiem 2008 wszyst-
kie budynki składały się na jeden wspólny 
fundusz i o kolejności remontów decydowa-
ły Zarząd i Rada Nadzorcza. Natomiast dziś 
każdy budynek ma swój fundusz remonto-
wy, a środki na nim zgromadzone wydatko-
wane są na potrzeby remontowe tego kon-
kretnego budynku.

Plan Remontów opracowywany jest 
przez Dział Techniczny, który wskazuje, czy 
np. w pierwszej kolejności zostanie wykonany 
remont balkonów, klatek schodowych, czy też 
poziomów kanalizacyjnych, wynika to z prze-
glądów okresowych i wiedzy Działu Technicz-
nego. Potrzeb bywa mnóstwo, natomiast ich 
zaspokajanie jest kosztowne. Ponieważ koszt 
remontu balkonów jednego pionu w budyn-
ku 8-piętrowym sięga 160 tys. zł, oznacza to, 
że budynek taki z trudem może sobie pozwo-
lić na remont jednego pionu rocznie. Zawsze 
pierwszeństwo w realizacji mają prace, które 
eliminują zagrożenie życia i zdrowia naszych 
mieszkańców, oraz wynikające ze zmian legi-
slacyjnych. Przyspieszenie prac remontowych 
wymagałoby znacznego podniesienia sta-
wek funduszu remontowego. Dodatkowo trze-
ba się liczyć z tym, że każdy budynek ma też 
wiele innych potrzeb, w związku z którymi 
ponosi cały czas różne inne koszty. W tym 
roku jest to np. wymiana wodomierzy, której 
koszt w większych budynkach sięga nawet 
kilkudziesięciu tys. zł. 
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Wykaz wolnych lokali użytkowych Spółdzielni do wynajęcia:

1 ul. Magellana 10 pow. 51,70 m2, kl. I pełen węzeł sanitarny, licznik elektryczny, domofon, usytuowany w poziomie piwnic 
z wejściem przez klatkę schodową.

2 ul. Kulczyńskiego 14 pow. 48,15 m2 w pawilonie wolnostojącym na I piętrze, urządzenia sanitarne wspólnego użytkowania, 
domofon, obiekt chroniony przez całą dobę, dokumentacja techniczna, stan lokalu bardzo dobry. 

3 ul. Kulczyńskiego 14
pow. 230,02 m2 w pawilonie wolnostojącym na I piętrze, urządzenia sanitarne wspólnego użytkowania, 
domofon, obiekt chroniony przez całą dobę, dokumentacja techniczna, stan lokalu bardzo dobry. 
Możliwość podziału lokalu oraz dowolnej jego aranżacji.  

4 ul. Kulczyńskiego 24 pow. 52,60 m2, kl. I, pełen węzeł sanitarny, usytuowany w poziomie piwnic z wejściem przez klatkę 
schodową.  

5 ul. Kulczyńskiego 24 pow. 76,10 m2, kl. II, pełen węzeł sanitarny, usytuowany w poziomie piwnic z wejściem przez klatkę 
schodową.  

6 ul. Polaka 3 pow. 54,00 m2, kl. II, pełen węzeł sanitarny, usytuowany w poziomie piwnic z wejściem przez klatkę 
schodową. 

7 ul. Kulczyńskiego 7 pow. 46,03 m2, kl. V pełen węzeł sanitarny, licznik elektryczny, domofon, usytuowany w poziomie 
piwnic z wejściem przez klatkę schodową. 

8 ul. Szolc- Rogozińskiego 1 pow. 97,62 m2 w tym 73,94 m2  na parterze i 23,68 m2 w poziomie piwnic, w pawilonie wolnostojącym, 
osobne wejście od strony ul. Cynamonowej, pełen węzeł sanitarny

Celem przeglądów technicznych 
jest eliminowanie wszelkich 
zagrożeń, które mogą wpływać 
na bezpieczeństwo lub zdrowie 
mieszkańców lokalu. Sprawdzanie 
różnych aspektów funkcjonowania 
danego obiektu ma zapobiegać  
m.in.: katastrofom budowlanym, 
pożarom, zatruciu gazem, 
porażeniu prądem. 

¦

Na terenie Spółdzielni przeprowadzono rocz-
ne przeglądy techniczne mieszkań. W ich toku 
sprawdzano instalacje gazowe, przewody wen-
tylacyjne oraz elementy narażone na szko-
dliwe działanie czynników atmosferycznych 
oraz ludzkich. Jednocześnie wykonano prze-
glądy głównych wyłączników przeciwpożaro-
wych oraz, w przypadku kilku wyposażonych 
budynków – systemów oświetlenia ewaku-
acyjnego i systemu oddymiania. Dozór tech-
niczny skontrolował też wszystkie windy.

Warto przy tym uspokoić mieszkańców 
i podkreślić, że w myśl nowych przepisów nie 
obowiązuje już wymóg naklejania na windy 
aktualnych badań. W związku z tym, brak 
takiej naklejki NIE OZNACZA, że winda nie 
posiada aktualnego przeglądu technicznego.

Wcześniej przeglądy nie były terminowo 
przeprowadzane z różnych powodów, w tej 
chwili odbywają się systematycznie, z ter-
minem zakończenia 30 listopada. Jesień nie 

jest przypadkową porą wykonywania prze-
glądów – aby sprawdzić prawidłowość dzia-
łania wentylacji grawitacyjnych, potrzebne 
są niższe temperatury. Aktualnie przeglą-
dy zostały zakończone i z końcem listopada 
wykonawca dostarczy Spółdzielni protokoły.

Przeglądy techniczne 
mieszkań to obowiązek 
i konieczność!
Przypominamy, że realizacja przeglądów 
technicznych w budynkach wielorodzin-
nych jest obowiązkowa! Wykonawca przeglą-
dów standardowo proponuje Mieszkańcom 
trzy terminy, w których osoby z uprawnie-
niami dokonują przeglądów i jeśli w żadnym 
z tych terminów, z niezależnych od nich przy-
czyn nie uda się im wejść do lokalu wówczas 
Mieszkaniec, zgodnie z przepisami prawa 
budowlanego, ma obowiązek przeprowadze-
nia takiego przeglądu na własny koszt. Należy 
przy tym pamiętać, że koszt takiego prywat-
nego przeglądu jest z reguły znacznie wyż-
szy, niż w przypadku jednostkowego kosz-
tu przeglądów zlecanych przez Spółdzielnię, 
bo jeśli mieszkaniec musi prywatnie wynająć 
w tym celu kominiarza, gazownika i elektry-
ka, to zamiast ok. 300 zł, musi zapłacić za taki 
przegląd ok. 600–700 zł.

Od wyegzekwowania obowiązku prze-
prowadzenia przeglądu przez właścicie-
la mieszkania, Spółdzielnia może odstąpić 
tylko w wyjątkowych, obiektywnie uzasad-
nionych przypadkach. 

Roczne przeglądy techniczne Optymalizacja grzewcza 
budynków i korekta 
mocy zamówionej
W ubiegłym roku, na skutek widma kryzy-
su spowodowanego obostrzeniami pande-
micznymi, Zarząd Spółdzielni podjął decy-
zję o optymalizacji grzewczej budynków, 
aby niejako przygotować się na „trudniej-
sze czasy”. We wrześniu ub.r. rozpoczę-
to weryfikację zamówionych mocy, która 
finalnie objęła analizę zapotrzebowania 
węzłów cieplnych dla wszystkich budyn-
ków Spółdzielni. W oparciu o wyniki wery-
fikacji podjęto decyzję o zredukowaniu 
zamówionych mocy średnio o kilkanaście 
procent, uwzględniając różnice w zapo-
trzebowaniu poszczególnych budynków. 
Wykonana została regulacja węzłów ciepl-
nych przez dostawcę ciepła, a równocze-
śnie przez firmę, która odpowiada za eks-
ploatację tych węzłów i we wrześniu br. 
Spółdzielnia otrzymała potwierdzenie 
zmniejszenia mocy zamówionych.

Spółdzielnia nie może indywidualnie 
negocjować cen z dostawcą energii, które 
uzależnione są od stawek zatwierdzonych 
przez Urząd Regulacji Energetyki. Miesz-
kańcy są na bieżąco informowani o wszel-
kich zmianach w tym zakresie. W stosunku 
do roku ubiegłego, ceny w poszczególnych 
budynkach (które są rozliczane indywidu-
alnie wg faktycznego zużycia energii) wzro-
sły od kilku, do nawet kilkudziesięciu pro-
cent w stosunku do poprzedniego okresu 
rozliczeniowego. 
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Miecz Damoklesa,  
czyli sprawa 
Cynamonowego Domu
Budynek mieszkalny wielorodzinny 
z usługami „Cynamonowy 
Dom” przy ul. Cynamonowej 
19 miał być z założenia 
projektem ekstrawaganckim 
i prestiżowym, przeciwieństwem 
konwencjonalnych, budowanych 
pod kątem niskich kosztów 
i maksymalizujących zyski 
konstrukcji, w jakie zwykle 
inwestują spółdzielnie 
mieszkaniowe.

¦

Okazały projekt z elewacjami z piaskowca 
wykonała na zlecenie Spółdzielni Mieszka-
niowej “Na Skraju” pracownia architektonicz-
na S.A.M.I. Architekci. Z opisu umieszczonego 
na stronie www firmy wynika, że “Cynamo-
nowy Dom” to założenie projektowe mające 
na celu stworzenie budynku mieszkalnego 
zlokalizowanego w sercu osiedla Ursynów, 
który będzie nawiązywał formą przestrzenną 
do sąsiedztwa, oferując jednocześnie znacz-
nie wyższy standard użytkowy. Inwestorem 
była Spółdzielnia Mieszkaniowa „Na Skraju”, 
inwestorem zastępczym – BUDINVEST P.U.I. 
Jan Zaleski Ejgierd, zaś generalnym wyko-
nawcą – firma UNIBEP SA. Umowa opiewa-
ła na 95 mln zł.

Prace trwały ok. 3 lat. Budynek został 
wybudowany i oddany do użytku w grud-
niu 2013 r., a już na wiosnę 2014 r. w lokalach 
budynku pojawiły się pierwsze zawilgoce-
nia od strony ścian elewacyjnych. Wezwany 
do usunięcia usterek generalny wykonawca, 
firma UNIBEP, w ramach gwarancji podjęła 
działania usuwające skutki, które jednak nie 
usuwały przyczyn powstawania zawilgoceń. 
Taki stan rzeczy, z cyklicznym pojawianiem 
się zawilgoceń i ich objawowym usuwaniem 
trwał przez cały okres gwarancyjny. W tym 
czasie SM Na Skraju przechodziła kolej-
ne zmiany zarządów i prezesów, którzy nie 
podejmowali skutecznych działań, aby wyeg-
zekwować od generalnego wykonawcy rzetel-
ną naprawę usuwającą przyczyny powstawa-
nia zawilgoceń w lokalach „Cynamonowego 
Domu”. Tak oto okres gwarancji minął, kaucje 

gwarancyjne wypłacano i generalny wyko-
nawca zakończył współpracę ze Spółdzielnią.

Tymczasem w budynku powstała Wspól-
nota Mieszkaniowa Cynamonowy Dom 19, 
która zaczęła dochodzić swoich roszczeń. 
Wspólnota zatrudniła specjalistów, którzy 
przygotowali projekt naprawczy budynku 
i skierowała do sądu pozew wobec Spółdziel-
ni, jako inwestora budynku, domagając się 
naprawy budynku na jej koszt. Kosztorysowa 
kwota naprawy wg wspólnoty opiewa aktu-
alnie na kwotę ok. 12 mln zł.

Kiedy funkcję prezesa zarządu objęła pani 
Małgorzata Zawodnik, Spółdzielnia rozpoczę-
ła poszukiwanie rozwiązania, które satysfak-
cjonowałoby obie strony. Spółdzielnia podję-
ła mediacje ze Wspólnotą i zleciła pracowni 
ARCH-EKO PROJEKT Jolanta Kotowska ana-
lizę stanu budynku oraz rozwiązań zapropo-
nowanych przez ekspertów wynajętych przez 
Wspólnotę. Analiza mgr inż. Jolanty Kotow-
skiej, zajmującej się fizyką budowli, wyka-
zała nieprawidłowości i zaproponowała roz-
wiązania naprawcze. Niestety, oprócz kwoty 
samego odszkodowania, osią sporu pozostaje 
również kwestia metody naprawy budynku. 
Wszelkie konieczne prace przy zachowaniu 
kamiennej elewacji, generowałyby potężne 
koszty, m.in. dlatego, że w myśl prawa budow-
lanego mogłyby zostać uznane za przebudo-
wę, a nie remont. Z kolei rozwiązanie pozwa-
lające na wyeliminowanie zawilgocenia, takie 
jak wymiana elewacji kamiennej na ETICS 
(poprzednio BSO) sugerowane przez Spół-
dzielnię Mieszkaniową jest nieakceptowa-
ne przez członków Wspólnoty. Najgorsza jest 
jednak końcowa konkluzja analizy: rozwią-
zanie rekomendowane przez Wspólnotę nie 
zagwarantuje usunięcia w 100% problemu 
mokrych ścian. Może okazać się po roku lub 
dwóch latach, że pomimo dużych nakładów 
finansowych i utrzymaniu wysokiego rygo-
ru technologii wykonania, problem zawil-
goceń w wielu miejscach nadal pozostanie.

Sprawa Cynamonowego Domu, niczym 
miecz Damoklesa wisi nad wszystkimi 
mieszkańcami Spółdzielni. Ponieważ media-
cje obu stron nie przyniosły porozumienia, 
postępowanie sądowe trwa i należy prze-
widywać, że SM „Na Skraju” może ponieść 

koszty odszkodowania. Pierwotnie roszcze-
nia Wspólnoty Cynamonowego Domu opie-
wały na 8 mln zł, natomiast dziś, ze względu 
na inflację jest to kwota bliższa kilkunastu 
milionów i postępujący wzrost cen surow-
ców i energii wskazują, że kwota ta będzie 
wzrastać.

Aktualne żadne działania inwestycyjne nie 
są podejmowane przez Spółdzielnię, takiego 
rozwiązania obawiaja się Mieszkańcy. Tym-
czasem, z punktu widzenia interesów Miesz-
kańców, byłoby to rozwiązanie prawdopo-
dobnie najkorzystniejsze – pod warunkiem, 
że inwestycja będzie realizowana należycie, 
z pełną kontrolą na wszystkich etapach pro-
cesu inwestycyjnego. Należy też zakładać, 
że realizacja tego typu inwestycji potrwała-
by z projektowaniem co najmniej 4 lata, a jej 
koszty, ze względu na obecne ceny materia-
łów i usług, byłyby bardzo wysokie. Z drugiej 
strony, można by też spodziewać się z niej 
sporego zysku. Nadchodzi więc czas wyzwań 
i strategicznych decyzji. Brak decyzji będzie 
również decyzją, jednak pozostaje pytanie – 
czy najlepszą? 
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D Koncert muzyki afrykańskiej

Klub „Nugat” – Reaktywacja
W sierpniu Klub „Nugat” 
Spółdzielni Mieszkaniowej 
„Na Skraju” zainaugurował 
nowy etap działalności. O swoich 
pomysłach, dotychczasowych 
wydarzeniach i planach 
na przyszłość opowiada Jarosław 
Kaczmarek – koordynator ds. 
kulturalno-oświatowych.

¦

Z jakim bagażem doświadczeń 
podjął się Pan roli 
koordynatora Klubu „Nugat”?
Z wykształcenia jestem polonistą i animato-
rem kultury. Od ponad dwudziestu lat zajmu-
ję się sztuką opowiadania. Jest to dziedzina 
łącząca działalność artystyczną – wystę-
powanie na scenie, z pracą w roli edukato-
ra i animatora kultury. Jestem twórcą licz-
nych projektów edukacyjnych i artystycznych 
dla dzieci i dorosłych, realizowanych w szko-
łach, ośrodkach kultury i w środowiskach 
lokalnych wspólnot, zarówno w Warszawie, 
jak i małych miejscowościach w całej Polsce. 
Razem ze Stowarzyszeniem „Grupa Studnia 
O.”, do 2006 roku współorganizuję Międzyna-
rodowy Festiwal Sztuki Opowiadania, który 
corocznie w listopadzie odbywa się w Mazo-
wieckim Instytucie Kultury w Warszawie – 
www.festiwalopowiadania.pl.

Można powiedzieć, że cały czas jestem 
w drodze, nieustannie zmieniając przestrzeń 
działania i grupy odbiorców. Kiedy pojawi-
ła się propozycja stałej pracy w osiedlowym 
klubie Nugat, wydała mi się ona interesują-
ca, przede wszystkim ze względu na możli-
wość działania od podstaw w jednym miej-
scu i w dłuższym czasie.

Jaki jest Pana pomysł 
na osiedlowy klub?
Zanim odpowiem o swoich pomysłach, 
muszę zaznaczyć, że z założenia program 
klubu osiedlowego powinien być współtwo-
rzony przez samych mieszkańców. Propono-
wany przeze mnie tematy spotkań traktuję 
jako punkt wyjścia do dyskusji z mieszkań-
cami. Jestem otwarty na ich propozycje 
i postulaty, których realizację traktuję jako 
swój obowiązek.

Na początek działań w klubie zapropono-
wałem cykle spotkań skierowanych do róż-
nych grup wiekowych. W okresie od sierpnia 
do października zorganizowałem 12 wyda-
rzeń, ujętych w tematyczne cykle:
55 SPOTKANIA MUZYCZNE – kameral-

ne koncerty dla dorosłych z elementami 
opowieści i wspólnego śpiewania. W tym 
cyklu wystąpili Katarzyna Jackowska-Ene-
muo – autorka muzyki, piosenek i książek 
– laureatka tegorocznej Literackiej Nagro-
dy Warszawy oraz Jacek Hałas – śpiewak, 

lirnik i akordeonista, przywołujący tradycje 
wędrownych pieśniarzy-lirników.
55 DRAMOWE OPOWIEŚCI O EMOCJACH 

– psychologiczne zajęcia dla dzieci metodą 
dramy, prowadzone przez trenerkę Katarzy-
nę Leoniewską.
55WYDARZENIA RODZINNE – integrują-

ce dzieci, dorosłych i seniorów wokół opo-
wieści i muzyki z różnych stron świata: 
„Na skraju Afryki” – koncert muzyki afry-
kańskiej w wykonaniu Gwidona Cybulskie-
go i „Piękny jest robot” – rodzinny spektakl 
z opowieściami fantasy i muzyką elektro-
niczną, w którym wystąpiłem razem z Bar-
tłomiejem Ścibiorem.
55 RODZINNE SPOTKANIA Z KSIĄŻKĄ: 

„Gole wszech czasów” – opowieści sporto-
we na podstawie moich autorskich książek 
o tematyce sportowej i spotkanie z okazji pre-
miery książki „Świąteczna podróż”.

Z inicjatywy mieszkańca osiedla – filmow-
ca pana Grzegorza Skorupskiego zainauguro-
waliśmy cykl SPOTKAŃ FILMOWYCH (klub 
ma na wyposażenie projektor i ekran). Rozpo-
częliśmy zajęcia szachowe dla dzieci. Ponad-
to w klubie odbywają się stałe zajęcia z ćwi-
czeń pilates i tai-chi.

Tym, co łączyło te wszystkie wydarzenia 
była atmosfera bezpośredniego, żywego spo-
tkania. Zaproszeni artyści i edukatorzy nie 
tylko prezentowali swój program, ale przede 
wszystkim byli otwarci na spotkanie i rozmo-
wę. Bo klub osiedlowy to dla mnie nie scena 
prezentacji wydarzeń kulturalnych ale przede 
wszystkim PRZESTRZEŃ SPOTKANIA.

Jaka była frekwencja 
na wydarzeniach w klubie?
Kluczowym wyzwaniem na początku mojej 
pracy było wypracowanie sposobów komu-
nikacji z mieszkańcami i uruchomienie 

55 TECHEM Techniki Pomiarowe
55 DROGER Kamil Reszka
55 AGRAPLAST Sp. z o.o.
55 IME Sp. z o.o.

55 �Przedsiębiorstwo Handlowo- 
Usługowe „DAN-POL” Paweł 
Obidziński

55 �STANEK KOZAK Sp. z o. o. ul. 
Połczyńska 106 ; 01-304 Warszawa
55 �Usługi Remontowo-Budowlane 
Krzysztof Grabowski

Serdecznie dziękujemy sponsorom wydania
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kanałów informacyjnych o działalności 
klubu. Opracowaliśmy projekt plakatu, 
który zaczęliśmy rozwieszać na klatkach 
schodowych na całym osiedlu. Utworzyłem 
klubowa stronę na Facebooku. Nawiązywa-
łem i stale rozwijam bezpośrednie kontakty 
z mieszkańcami...

Początki były skromne. Na pierwsze spo-
tkania przychodziło kilka osób. Przeło-
mem było muzyczne spotkanie z Gwido-
nem Cybulskim i muzyką afrykańską. To był 
jeszcze ciepły wrzesień, więc rozpoczęliśmy 
koncert na zewnątrz na palcu zabaw. Muzy-
ka afrykańskich instrumentów popłynę-
ła przez osiedle. W oknach bloków pojawili 
się mieszkańcy. A potem w licznym gronie 
dzieci i dorosłych kontynuowaliśmy spotka-
nie w klubie. Na kolejnym październikowym 
spotkaniu z opowieściami i muzyką „Piękny 
jest robot” była już pełna sala odbiorców...

Wokół klubu zintegrowała się grupa 
odbiorców w ydarzeń – w  tym grupa 
rodzin z dziećmi. Z tego co mi wiadomo, 
wcześniej w klubie nie odbywały się zaję-
cia dla najmłodszych, a jest na nie duże 
zapotrzebowanie.

Można powiedzieć, że przez te trzy miesią-
ce działania klubu w nowej odsłonie „ziar-
no zostało zasiane”. Klub działa i przycią-
ga uwagę mieszkańców – wciąż jeszcze 
w kameralnej skali, ale teraz przyszła pora 
na wypracowanie dalszego planu działań 
i formuły funkcjonowania klubu.

No właśnie, czego możemy 
spodziewać się w klubie 
w 2023 roku?
Zamierzamy kontynuować rozpoczęte cykle 
spotkań muzycznych i edukacyjnych, które 
zostały pozytywnie zweryfikowane przez 
mieszkańców. Na pewno warto organizować 
w klubie nie tylko wydarzenia kulturalne, ale 
także spotkania towarzyskie, takie jak opo-
wieści przy kawie, wieczorki brydżowe czy 
muzyczno-taneczne.

Przestrzeń klubu nadaje się tylko do orga-
nizowania kameralnych wydarzeń dla 20–30 
osób, ale w okresie wiosenno-letnim można 
podejmować działania w przestrzeni osiedla, 
gdzie nie brakuje miejsc, gdzie mogą odbywać 
się osiedlowe festyny czy kulturalne pikniki.

Aby rozwijać dalszą działalność klubu 
muszą być podjęte wiążące decyzje dotyczą-
ce budżetu klubu w nadchodzącym roku. Nie 
ukrywam, że w pierwszym okresie działania 
klubu wykorzystałem znajomości w kręgach 
artystów i animatorów kultury, którzy zgo-
dzili się poprowadzić pierwsze zajęcia za sym-
boliczne honoraria. Ale to oczywiście roz-
wiązanie na krótką metę. Uważam, że duża 
część zajęć w klubie osiedlowym powinna 

być dostępna nieodpłatnie. Mam nadzieję, 
że uda mi się pozyskać sponsorów. Mam też 
doświadczenie w pisaniu projektów do biur 
edukacji i kultury m.st. Warszawy – to inna 
ścieżka zdobywania dotacji na kulturalne 
działania.

Uważam, że Klub Nugat z racji swoje-
go położenia i kameralnej przestrzeni nie 
może w pełni spełniać roli ogniskowania 
życia kulturalnego tak dużego osiedla jak 
osiedle „Na Skraju”. Wydaje mi się celowe, 
by w przyszłości powstało drugie, większe 
i nowocześniejsze miejsce spotkań i działal-
ności kulturalnej, które umożliwiałoby orga-
nizowanie wydarzeń w większej skali. Ale 
wtedy oznaczałoby to, że klub osiedlowy aspi-
rowałby do roli, które spełniają ośrodki kul-
tury. To jedna z kwestii, o których będę chciał 
rozmawiać z mieszkańcami i Zarządem Spół-
dzielni, bo jak już wspomniałem moja rola 
polega z jednej strony na kreowaniu i ani-
mowaniu wydarzeń w klubie, z drugiej zaś 
na realizowaniu pomysłów i życzeń samych 
mieszkańców. 

D Rodzinny spektakl „Piekny jest robot”

E Muzyczne spotkania Jaroslaw 
Kaczmarek i Katarzyna Jackowska Enemuo
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Bieżące sprawy gruntowe
55W sierpniu br. Pracownia Projektowa 

„Architekt &Co” wykonała analizę urbani-
styczno-architektoniczną dotycząca cało-
ści spółdzielczej zabudowy w osiedlu nr 5. 
Opracowanie to ma celu wykazanie nie-
zbędności do obsługi spółdzielczych budyn-
ków, obszaru gruntów za który Spółdzielnia 
wnosi regularnie opłatę stanowiącą odszko-
dowanie za bezumowne korzystanie. Opra-
cowanie to stanowi załącznik do wniosku 
Spółdzielni o oddanie w/w gruntu w użyt-
kowanie wieczyste w trybie art. 208 ust.2 
ustawy o gospodarce nieruchomościami. 
Analiza wraz z wnioskiem została przeka-
zana do Urzędu Dzielnicy Ursynów i obec-
nie jest trakcie opiniowania przez meryto-
ryczne wydziały UD.
55 Firma geodezyjna „Geo-Waw” wyko-

nała w terminie mapę podziałową nieru-
chomości wielobudynkowej w osiedlu nr 4, 
(18 budynków wielorodzinnych), na dział-
ki jednobudynkowe i działkę przeznaczoną 
do wspólnego korzystania. Operat technicz-
ny (podziałowy) został przyjęty do Państwo-
wego Zasobu Geodezyjnego. Spółdzielnia 

niezwłocznie złożyła wniosek (wraz z kom-
pletem dokumentów) do Biura Geodezji 
i Katastru o wydanie decyzji zatwierdzają-
cej podział.
55 Zakończony został proces przygotowania 

dokumentów dotyczących oddawania w użyt-
kowanie wieczyste nieruchomości Szolc-
-Rogozińskiego 15 i 17 w osiedlu nr 4. Biuro 
Mienia Miasta i Skarbu Państwa wystąpiło 
do Prezydenta Warszawy o wydanie zarzą-
dzenia o oddaniu Spółdzielni w użytkowa-
nie wieczyste w/w nieruchomości.
55W Ośrodku Dokumentacji Geodezyjnej 

i Kartograficznej zakupione zostały sekcje 
map zasadniczych w skali 1:500, w obecnie 
obowiązującym układzie współrzędnych 
PL 2000 i wys. PL-EVRF 2007-NH (Amster-
dam), dla całego obszaru Spółdzielni. Mapy 
te zostały przetworzone i użyte do zaktuali-
zowania komputerowego zasobu mapowego 
dla wszystkich spółdzielczych osiedli. Kar-
tograficzny zasób komputerowy stanowi 
podstawę do gospodarowania i zarządzania 
terenami osiedlowymi, oraz infrastrukturą 
osiedlową. Mapy te zostaną wykorzystane  

m.in. do wykonania inwentaryzacji terenów 
zieleni osiedlowej, oraz latarń oświetlających 
tereny Spółdzielni.
55W dniach od 7 września do 12 paździer-

nika wyłożony został do publicznego wglądu 
projekt miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego – „po północnej stronie ul. 
Filipiny Płaskowickiej”. W tym okresie odby-
wały się konsultacje społeczne, z możliwością 
składania uwag do projektu planu. Projekt 
ten obejmuje znaczną część obszaru osiedli 
nr 3 i 4. Spółdzielnia złożyła uwagi do projek-
tu planu, które znajdują się na stronie inter-
netowej Spółdzielni.
55 Spółdzielnia uczestniczy w pracach legi-

slacyjnych mających na celu umożliwienie 
regulacji stanu prawnego gruntów będących 
w posiadaniu spółdzielni mieszkaniowych. 
Ministerstwo Rozwoju i Technologii podjęło 
prace nad zmianą przepisów prawa w ustawie 
o gospodarce nieruchomościami dotyczącymi 
uwłaszczenia spółdzielni mieszkaniowych. 
W październiku wysłana została odpowiedź 
na zapytania ministerstwa o stan prawny 
gruntów użytkowanych przez Spółdzielnię.
55 Do Urzędu Dzielnicy Ursynów został 

wysłany wniosek o aktualizację ilości i stanu 
zaawansowania postępowań o zwrot nieru-
chomości na rzecz byłych właścicieli i ich spad-
kobierców dla terenów o nieuregulowanym 
stanie prawnym – (osiedla 1, 2, 5 i 4część).
55 Prezes Zarządu SM Na Skraju Małgorzata 

Zawodnik uczestniczy w pracach Parlamen-
tarnego Zespołu ds. Uregulowania Gruntów 
pod Budynkami Spółdzielczymi. Aktualne 
posiedzenie Zespołu, z udziałem z udziałem 
Piotra Uścińskiego, sekretarza stanu w Mini-
sterstwie Rozwoju i Technologii, odbywa się 
28 listopada 2022 r. 

mgr inż. Jan Lubczyński

1. Obszar „1U” – przy ul Szolc-Rogo-
zińskiego 3, 4. Działka ewidencyjna 4/36 
z obrębu 1–10–29 zabudowana budynka-
mi usługowymi.

2. Obszar „2U” – przy ul. Płaskowic-
kiej róg Cynamonowej. Działka ewiden-
cyjna 4/48 z obrębu 1–10–29, obecnie 
parking.

3. Obszar „1MW/U” – przy ul. Cynamo-
nowej. Działki ewidencyjne 4/38, 5/3część 
z obrębu 1–10–27, obecnie pawilon handlo-
wo-usługowy Szolc-Rogozińskiego 1.

4. Obszar „2MW/U” – przy ul. Kulczyń-
skiego 14. Działka ewidencyjna 4/21 z obrę-
bu 1–10–27, obecnie zabudowana budynkiem 
biurowym (siedziba Spółdzielni).

5. Obszar „4MW/U” – przy ul. Płasko-
wickiej. Działka ewidencyjna 4/9część 
z obrębu 1–10–27 zabudowana m/in 
budynkami Cynamonowa 1, 3.

6. Obszar „1KS” i „2KS” – przy ul. Cyna-
monowej. Działka ewidencyjna 4/43część 
z obrębu 1–10–29, obecnie parkingi.

7. Drogi „1KD-D”, „3KD-D” i teren zie-
leni osiedlowej „7ZO”.

mgr inż. Jan Lubczyński

Szczegółowe informacje dostępne 
są na stronie www.naskraju.pl  
– dla członków SM „Na Skraju” 
(po zalogowaniu) w zakładce „Aktualności”.  

Informacja o uwagach złożonych do projektu MPZP 
„po północnej stronie ul. F. Płaskowickiej”
W terminie od 07.09.2022 r. do 12.10.2022 r. była możliwość złożenia uwag do wyłożonego 
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „po północnej stronie  
ul. F. Płaskowickiej”, który dotyczy terenów osiedli nr 3 i 4 SM „Na Skraju”. Spółdzielnia złożyła 
uwagi dotyczące następujących obszarów projektu:
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