
BIULETYN INFORMACYJNY nr 3, grudzień 2011r.

Z okazji Świąt Bożego Narodzenia
                            wszystkim naszym mieszkańcom oraz ich bliskim                                                                      

                     życzenia                                                                                                                                         
                      spokoju i pogody ducha, sukcesów na polu zawodowym i osobistym, 

                                 cierpliwości w dążeniu do celów i satysfakcji z już osiągniętych                                                                   
         oraz dużo szczęścia w Nowym 2012 Roku                                               

                                            składają                                                                                                                                         
                          Rada Nadzorcza, Zarząd oraz Pracownicy                                                                                                                     

SM „Ostrobramska”

W bieżącym numerze :
  1.  Idzie zima … koniec prac termomodernizacyjnych 

  2.  Nawiewniki a wentylacja  

  3.  Pożegnanie ze zsypami 

  4.  Nasze klatki schodowe 

  5.  Zmiany w Regulaminie Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi

  6.  Nowe miejsca postojowe 

  7.  Zielono nam!

  8.  Odzyskane lokale - korzyść dla spółdzielców 

  9.  Monitoring 

10. Propozycje Klubu „Relax” 

Sponsorem biuletynu jest    Vectra S.A.  



2

1. Idzie zima … koniec prac  
    termomodernizacyjnych!

  SM „Ostrobramska”  

Zakończyliśmy program termomodernizacji 
naszego Osiedla, który w znacznym stopniu 
poprawi komfort mieszkańców i estetykę na-
szych budynków. 

W listopadzie 2011 r. zakończony został proces termomo-
dernizacji naszych zasobów, rozpoczęty w 2006r. Finan-
sowanie prac dociepleniowych w dwóch ostatnich latach, 
odbywało się ze środków własnych Spółdzielni, w wysoko-
ści 6,5 mln zł oraz z preferencyjnych kredytów bankowych, 
udzielanych w trybie Ustawy „O wspieraniu termomoderni-
zacji i remontów" w wysokości 26,5 mln zł. 
Kredyt udzielony został nam przez Bank PKO BP  
w złotówkach na 15 lat i jest spłacany w ratach malejących. 
Zawarta w oparciu o przepisy ustawowe umowa kredyto-
wa oraz sposób wykonania ociepleń umożliwiły Spółdziel-
ni uzyskanie premii termomodernizacyjnej, finansowanej 
ze środków Ministerstwa Infrastruktury. Uzyskana premia 
pomniejsza zobowiązania Spółdzielni wobec Banku na 
łączną kwotę ok. 2 mln zł.  
Realizacja zobowiązań względem Banku w znacznym 
stopniu obciąża nasz fundusz remontowy. Największe ob-
ciążenie przypadnie na rok 2012, bowiem spłata obejmie 
już wszystkie zrealizowane w ostatnich dwóch latach in-
westycje termomodernizacyjne, zatem i raty kredytu będą 
najwyższe.

Krótka kołdra….

Środki z funduszu remontowego naszej Spółdzielni po-
zwolą na realizację niezbędnych prac remontowych, jed-
nak już teraz należy wybierać tylko te najważniejsze, wy-
magające natychmiastowych działań.
Zgodnie z ustawą o rachunkowości, źródłem finansowa-
nia remontów w spółdzielniach mieszkaniowych są wpłaty 
członków na specjalnie wydzielony fundusz. Spółdzielnia 
wykorzystuje ponadto wszystkie możliwe źródła dofinan-
sowania, gromadząc zyski m.in. z tytułu umów najmu pa-
wilonów handlowych, lokali mieszkalnych, dzierżawy nie-
ruchomości będących we władaniu spółdzielni oraz sprze-
daży odzyskiwanych lokali służbowych. 
Decyzje co do podziału uzyskanej w ten sposób nadwyż-
ki bilansowej podejmuje rokrocznie Walne Zgromadzenie 
Członków. Opracowując roczny plan remontów i konser-
wacji na rok 2012 Rada Nadzorcza uwzględniła przewidy-
waną nadwyżkę, dzięki czemu udało się nie podwyższać 
stawki opłat na fundusz remontowy w przyszłym roku.  
Liczy się jednak każdy grosz. Nasze ponad 30 letnie budyn-
ki wymagają coraz większych nakładów na podniesienie  
– a nawet zachowanie – odpowiedniego standardu. Ko-
rekta stawki funduszu remontowego stanie się wcześniej 
czy później nieuniknioną koniecznością. 

Gwarancje

Wszystkie wykonane przez Spółdzielnię roboty docieple-
niowe były prowadzone w oparciu o projekt budowlany, 
sporządzony przez osoby uprawnione. Na każdą z nich 
uzyskano decyzję pozwolenia na budowę. Robotami kie-
rowali uprawnieni kierownicy budowy, a ich nadzorowanie 
powierzono uprawnionym inspektorom nadzoru. Wszyst-
kie prace zostały odebrane od wykonawcy komisyjnie,  
z udziałem wykonawcy, inspektora nadzoru, przedstawi-
cieli służb techniczno-eksploatacyjnych Spółdzielni oraz 
przedstawiciela samorządu mieszkańców. 

Ważne, że nasze docieplenia objęte są 5 – letnim okresem 
gwarancji, zgodnie z warunkami umów zawartych z wy-
konawcami, co gwarantuje nam ewentualne dochodzenie 
roszczeń w przypadku wystąpienia kwestii spornych.

Wszystkie budynki posiadają elewację wykończoną cien-
kowarstwowym tynkiem mineralnym, malowanym farbami 
silikonowymi zawierającymi środek grzybobójczy. Jest 
to rozwiązanie powszechnie stosowane i dość odpor-
ne na powstawanie tzw. nalotów. Nie uchroni to jednak 
elewacji budynków całkowicie przed takimi zjawiskami  
i miejscami mogą pojawić się glony na powierzchni ścian  
z uwagi na znaczne, ponadnormatywne stężenie zarod-
ków w środowisku otaczającym budynki.  Duże znaczenie 
ma również nasłonecznienie elewacji, wilgotność powie-
trza, wiatry, wystawa elewacji na kierunek świata. Wszyst-
kie systemy cienkowarstwowych wypraw elewacyjnych 
przewidują okresowe zmywanie i malowanie elewacji.  
My również przewidujemy tego typu prace, które wyko-
nywane będą w zależności od zabrudzenia, starzenia się 
elewacji oraz środków finansowych, jakimi Spółdzielnia 
będzie dysponować. 

W tym roku upływa termin gwarancji pierwszych ociepla-
nych budynków tj. Ostrobramska 84, Witolińska 6, Łukow-
ska 7. Mieszkańcy tych nieruchomości zostali zobowiąza-
ni do zgłaszania wszystkich usterek, jakie pojawiły się po 
okresie gwarancyjnym.

Zwracamy Państwa uwagę, że procedura zgłaszania 
usterek w świetle obowiązującego prawa oraz zawar-
tej umowy z każdym wykonawcą ociepleń wymaga, aby 
zgłoszenie usterkowe zostało rozpatrzone indywidualnie. 
Komisja usterkowa rzetelnie sprawdza każdy przypadek. 
Niezależnie od tego pracownicy Administracji Spółdziel-
ni dokonują skrupulatnego przeglądu robót wykonanych  
w częściach wspólnych budynku. 
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W związku z licznymi pytaniami Państwa w sprawie wentylacji 
wyjaśniamy, że przestrzegając wymogów prawa budowlanego 
każdego roku wykonujemy obowiązkowe przeglądy instalacji 
wentylacyjnych we wszystkich budynkach Spółdzielni.  Pro-
tokoły kontroli, w których wyszczególnione są m.in. wszelkie 
odstępstwa, przeróbki i nieprawidłowości zauważone w loka-
lach, są wnikliwie rozpatrywane, a każdy z mieszkańców po-
wiadamiany jest o zauważonych nieprawidłowościach w lokalu  
i zobowiązywany do ich usunięcia. Najistotniejszym, częstym 
problemem, jest zbyt duża szczelność pomieszczeń, która 
wynika z braku nawiewników. A to grozi, niestety, degradacją 
substancji mieszkaniowej; może też stwarzać zagrożenie dla 
zdrowia mieszkańców (toksyczne zagrzybienie).

Obowiązek stosowania nawiewników wynika z Rozporządze-
nia Ministra Infrastruktury „W sprawie warunków technicz-
nych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie”. 
Oto normujący ten obowiązek§ 155 ust. 3: „…w przypadku 
zastosowania w pomieszczeniach innego rodzaju wentylacji 
niż wentylacja mechaniczna nawiewna lub nawiewno-wy-
wiewna, dopływ powietrza zewnętrznego, w ilości niezbędnej 
dla potrzeb wentylacyjnych, należy zapewnić przez urządze-
nia nawiewne umieszczane w oknach, drzwiach balkono-
wych lub w innych częściach przegród zewnętrznych”. 

Nakaz zawarty w w/w rozporządzeniu dotyczy każdego z 23 
budynków naszego osiedla, wyposażonych tylko w wentyla-

cję mechaniczną wyciągową.
 
Nie mamy prawa wnikać w indywidualne uzgodnienia pomię-
dzy mieszkańcem a wykonawcą okien, nie mamy również 
uprawnień do analizowania zalet i wad okien montowanych 
indywidualnie, warunków gwarancji, itp. Wydając mieszkań-
com zgody na wymianę okien w ich własnym zakresie, już od 
2003 roku Spółdzielnia zwracała uwagę na potrzebę monto-
wania nawiewników okiennych, jednak większość mieszkań-
ców pomijała te zalecenia. 
W oknach montowanych przez Spółdzielnię, w ramach ocie-
plania budynków, nawiewniki były stosowane od 2006 r. i są 
urządzeniami atestowanymi, dopuszczonymi do stosowania 
w budownictwie. Są również proste w konstrukcji i obsłudze. 
Na podstawie wielu lat doświadczeń w zakresie eksploatacji 
i działania instalacji wentylacyjnych oraz zestawień i zleceń 
zawartych w specjalistycznych publikacjach, należy stwier-
dzić, że kłopoty związane z użytkowaniem nawiewników nie 
wynikają z ich prostej konstrukcji, lecz z niezrozumienia za-
sad działania wentylacji, wprowadzania indywidualnych po-
prawek i „udoskonaleń”. 
Każda ze zgłaszanych usterek dot. wentylacji, w tym i na-
wiewników, podlega indywidualnemu rozpatrzeniu przez 
komisję usterkową, która bierze pod uwagę całe spektrum 
spraw składających się na prawidłowe działanie wentylacji 
lokalu. 

2. Nawiewniki a wentylacja

Zagrożenie dla zdrowia a także nieuzasadnione koszty,  
jakie ponoszą mieszkańcy z tytułu okresowych napraw 
ciągów zsypowych oraz obowiązkowych licencjonowa-
nych badań pylenia włókien azbestowych, to główny cel 
wyłączenia zsypów z eksploatacji.  Zsypy z azbestem 
- technologiczne rozwiązanie minionego wieku – odcho-
dzą do historii.
Rozporządzenie Ministra Gospodarki z dnia 13 grudnia 
2010 r. „w sprawie wymagań w zakresie wykorzystywa-
nia wyrobów zawierających azbest oraz wykorzystywania 
i oczyszczania instalacji lub urządzeń, w których były lub są 
wykorzystywane wyroby zawierające azbest” zobowiązuje 
ich użytkowników do usunięcia azbestu w terminie do końca 
2032 r. 
Termin wydaje się odległy, lecz problem jest niezwykle zło-
żony i trudny do realizacji w obiektach stale zamieszkiwa-
nych. 

W latach ubiegłych Spółdzielnia, zgodnie z wymogami pra-
wa, monitorowała szkodliwe działanie azbestu i przesyłała 
stosowne informacje zarówno do Wojewody Mazowieckiego 
jak i Powiatowego Urzędu Nadzoru Budowlanego, każdora-
zowo ponosząc niemałe koszty za licencjonowane badania  

i naprawy uszkodzeń rur emitujących pył azbestowy. 

Podejmując próby ograniczenia tych wydatków na przeło-
mie 2007 i 2008 r. wykonano pilotażowe naprawy pionów 
zsypowych w 3 budynkach, uznanych przez specjalistów 
za najgorsze pod względem technicznym. Naprawy te 
potwierdziły, że przy zastosowaniu dostępnych środków  
i technik nie można zabezpieczyć ich na tyle skutecz-
nie, aby w następnych latach uniknąć kolejnych kosztow-
nych napraw. Nie jest również możliwe uniknięcie pylenia 
niebezpiecznych dla zdrowia włókien azbestu.  Dlatego 
Zarząd zlecił przygotowanie „Opinii technicznej nt. moż-
liwości eksploatacji pionów zsypowych”, która potwier-
dziła konieczność natychmiastowego wyłączenia zsypów  
z eksploatacji. 

O problemie szkodliwego działania azbestu Zarząd infor-
mował mieszkańców na Walnych Zgromadzeniach oraz  
w informacjach zamieszczanych na stronie internetowej 
Spółdzielni i komunikatach na klatkach schodowych. 
Po wielu analizach Zarząd i Rada Nadzorcza zaakceptowa-
ły koncepcję wyłączenia pionów zsypowych z eksploatacji 
przez zaspawanie szuflad zsypowych oraz 

3. Pożegnanie ze zsypami

 c.d. na str. 4



  SM „Ostrobramska”  
4

zabetonowanie otworu wlotowego na parterze i ostatnim 
piętrze. Koncepcja ta wymagała skonsultowania z Państwo-
wą Strażą Pożarną, która po kontroli jednego z budynków, 
nakazała Spółdzielni wymienić drzwi do wszystkich piętro-
wych, przedsionków zsypowych na drzwi o odpowiedniej 
odporności ogniowej. Podrożyłoby to znacznie koszt robót 
w każdym budynku. W skali Spółdzielni koszt wymiany tych 
drzwi wyniósłby około 1,5 - 2 mln zł. W wyniku odwołani, 
skierowanego do Komendanta Głównego PSP, Spółdzielnia 
uzyskała możliwość uniknięcia wymiany tych drzwi, lecz pod 
warunkiem, że przedsionki zsypowe na każdym piętrze po-
zostaną zamknięte i nie będą eksploatowane przez miesz-
kańców.

W oparciu o te ustalenia opracowany został projekt wyłą-
czenia pionów zsypowych z przystosowaniem obecnych 
dolnych komór do funkcji śmietników. Drzwi do komór za-
mykane będą na ten sam klucz, który służy do drzwi do-
mofonowych na danej klatce schodowej. Śmietniki zostaną 
wyposażone w pojemniki do segregacji odpadów, która przy 
obecnie funkcjonujących zsypach jest niemożliwa, zaś wy-
wóz niesegregowanych śmieci kosztuje nas znaczenie dro-
żej.   

Roboty realizowane będą sukcesywne we wszystkich bu-
dynkach. Tymczasem do 31.12.2011 r. planowane jest za-
kończenie prac w budynkach: Ostrobramska 84, 82, 80, 78 
oraz Witolińska 2, 4,6, 8.

Likwidacja zsypów budzi duże emocje wśród niektó-
rych mieszkańców, obawiających się niewygody. Nie-
stety, nie zdajemy sobie sprawy z groźnego dla zdrowia 
pylenia azbestu podczas wyrzucania śmieci – świadczy  
o tym chociażby bardzo częste wyręczanie się dziećmi. 
Zarząd Spółdzielni zwraca uwagę na ewidentne korzyści 
wynikające z likwidacji zsypów. Oprócz tej najbardziej istot-
nej, jaką jest nasze zdrowie, należą do nich oszczędności 
w corocznych wydatkach funduszu remontowego wynika-
jących ze znacznych  opłat  za obowiązkowe, licencjono-
wane badania emisji pyłów azbestowych, kosztów remontu 
ciągów jak też obniżenie kosztów z tytułu wywozu śmieci 
segregowanych.

Pamiętajmy, że segregacja odpadów to kolejny obowiązek 
ustawowy, któremu trzeba będzie sprostać w ramach mo-
dernizacji naszego Osiedla. Wyłączenie ciągów zsypowych 
z eksploatacji pozwoli go zrealizować.

Pożegnanie ze zsypami - c.d. ze str. 3

Spółdzielnia Mieszkaniowa „Ostrobramska” informu-
je, że w wyznaczonych budynkach naszego Osiedla 
przeprowadzona została ponowna kontrola w zakre-
sie ochrony przeciwpożarowej. Ocenę stanu bez-
pieczeństwa pożarowego określono na podstawie 
oględzin przeprowadzonych przez przedstawiciela 
Komendy Miejskiej Straży Pożarnej m. st. Warsza-
wy. W wyniku dokonanych w toku czynności kon-
trolno - rozpoznawczych stwierdzono występujące  
w dalszym ciągu uchybienia naruszające przepisy 
przeciwpożarowe.

Mimo upływu wyznaczo-
nego terminu nie zostały 
wykonane obowiązki, wy-
nikające z prawomocnych 
decyzji administracyjnych, 
wydanych przez Komen-
danta Miejskiego Państwo-
wej Straży Pożarnej m. st. 
Warszawy. Stwierdzono, że 
nakaz usunięcia materiałów 
znajdujących się na drogach 
komunikacji ogólnej, służą-

cej celom ewakuacji, nie został zrealizowany pomi-
mo dwukrotnych pisemnych wezwań ze strony Spół-

dzielni. Nie dochowano wyznaczanych terminów  
i nie podjęto żadnych działań mimo, iż ze względu na 
ochronę zdrowia i życia ludzkiego decyzjom nadano 
rygor natychmiastowej wykonalności na podstawie  
art. 108 KP.
 	
Kierując się troską o bezpie-
czeństwo wszystkich miesz-
kańców Spółdzielnia Miesz-
kaniowa „Ostrobramska" po 
raz kolejny wzywa do: 
1.   usunięcia na stałe mebli 
i materiałów palnych, składo-
wanych na klatkach schodo-
wych 
2.   zapewnienia możliwości 
natychmiastowego otwarcia 
drzwi od zabudowanych krat  
3.  likwidacji stałej zabudowy korytarzy  

Informujemy, że w przypadku nie usunięcia zabudów  
i rzeczy znajdujących się na korytarzach klatek scho-
dowych w nieodwołalnym terminie do końca stycznia 
2012 roku. Państwowa Straż Pożarna, jako organ 
administracji państwowej, egzekwować będzie kary 
grzywny nawet do 10.000 zł.

4. Nasze klatki schodowe



Prace termomodernizacyjne źle wpły-
nęły na stan zieleni w otoczeniu ocie-
planych budynków.  W październiku 
wykonaliśmy nowe nasadzenia drzew 
i krzewów. Pejzaż naszego osiedla 
urozmaicą: kasztanowiec czerwony, 
dąb czerwony, miłorząb dwuklapowy, 
robinia akacjowa kulista, pęcherznica 
kalinolistna „Diablo”, pęcherznica ka-
linolistna „Gold”, berberys purpurowy, 
budleja Dawida, krzewuszka różowa, 
róża pomarszczona biała i różowa.  
Wiosną mieszkańcy już zauważą 
nowe, kwitnące krzewy, upiększające 
nasze Osiedle,
W Nieruchomości I posadzono łącz-
nie 9 szt. drzew i 83 szt. krzewów,  

w Nieruchomości II - 11szt. drzew, 120 szt. krzewów, natomiast w Nieruchomości 
III 11szt. drzew, 97 szt. krzewów.  
Warto wspomnieć, że w 2012 r. w związku z decyzją 190/2011 Zarządu Dzielnicy 
Praga Południe z dnia 20 października 2011r. zobowiązani jesteśmy dodatkowo 
do posadzenia w terminie do 30.X.2012r. 32 szt. drzew w zamian za usunięcie 
uszkodzonych i chorych.
Istniejące nasadzenia wymagają stałej fachowej pielęgnacji (cięć pielęgnacyj-
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Rada Nadzorcza SM „Ostrobramska” przyjęła zmiany w Regulaminie rozliczania kosztów gospodarki zasobami spółdzielni, 
opłat za używanie lokali oraz obowiązków spółdzielni i jej członków w zakresie gospodarowania zasobami mieszkaniowymi.
Wprowadzone w treści Regulaminu zmiany dotyczą m.in.

kosztów energii elektrycznej na potrzeby budynku:a)	

zasadnicza zmiana dotyczy budynków posiadających wentylację grawitacyjną. Mieszkańcy tych budynków nie będą 
już pokrywać kosztów energii elektrycznej, związanych z wentylacją mechaniczną innych budynków w danej nieru-
chomości. Rozliczenie obejmować będzie tylko ich budynek.
opłat za energię cieplną na potrzeby centralnego ogrzewania oraz ciepłej i zimnej wody:b)	

z uwagi na zamontowanie w lokalach, podzielników kosztów odczytywanych drogą radiową, uległy zmianie zapisy 
dotyczące rozliczenia w oparciu o maksymalną ilość obliczeniowych jednostek zużycia. W przypadku lokali lub po-
szczególnych izb w lokalu nieudostępnionych w celu dokonania odczytu, wymiany lub montażu podzielników kosztów 
odstąpiono od doliczania dodatkowych 10% do przyjętych obliczeniowych jednostek zużycia (w 2012 r. będzie wyko-
nana wymiana w ostatnim budynku przy ul. Łukowskiej 5).
Zmianie uległ zapis dotyczący ryczałtowego rozliczenia zużycia ciepłej i zimnej wody dla lokali niezamieszkałych  
i nieudostępnionych w celu sprawdzenia, wykonania legalizacji bądź odczytu wodomierzy Wysokość zaliczki ryczał-
towej wynosić będzie 7m³/lokal/m-c.
indywidualnej wymiany drzwi wejściowych do lokalu:c)	

stosownie do zaleceń Państwowej Straży Pożarnej wprowadzony został obowiązek wymiany na drzwi p.poż. klasy 
E130s.

Niniejszy Regulamin wchodzi w życie z dniem 01.01.2012 r. Pełna treść Regulaminu dostępna jest na stronie internetowej 
Spółdzielni www.smo.waw.pl w zakładce Spółdzielnia - Przepisy prawne.

5. Zmiany w Regulaminie 
Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi

nych i technicznych, cięć dot. redukcji 
koron drzew, oprysków chemicznych 
na choroby wirusowe i grzybowe oraz 
na szkodniki typu mszyce). Wszystkimi 
drobnymi pracami w pielęgnacji drzew 
i krzewów zajmuje się nasz pracownik 
ogólny, a pielenie przy drzewach i krze-
wach wykonują gospodarze budynków. 
Natomiast - w zależności od potrzeb - 
zlecamy koszenie traw, formujące cię-
cie żywopłotów oraz cięcie redukcyjne 
koron drzew. 
Podczas ostatniego przeglądu osie-
dla pod tym kątem stwierdzono, że dla 
poprawy estetyki nie będą konieczne 
nowe nasadzenia - lepiej przeznaczyć 
te środki na pielęgnację istniejącej już 
roślinności.
Po zakończeniu robót ociepleniowych 
budynków, konieczne jest stało się wy-
cięcie wszystkich
drzew rosnących w tzw. oczkach przed 
wejściami do budynków. Jest to zalece-
nie Staży Pożarnej

Realizując Uchwałę Walnego Zgro-
madzenia Członków Spółdzielni  
z dnia 29 czerwca 2010 r., po przy-
gotowaniu niezbędnej dokumenta-
cji projektowej podjęto czynności 
związane z urządzeniem na terenie 
Osiedla dodatkowych miejsc posto-
jowych. Pierwsze z nich powstały już 
przy budynku Ostrobramska 78 (5 
miejsc postojowych) i przy budynku 
Witolińska 8 (4 miejsca postojowe). 

6. Nowe 
miejsca 
postojowe

7. Zielono nam!

 c.d. na str. 6
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- chodzi o zapewnienie odpowiedniej drogi pożarowej. Poza 
tym, zbyt duże zacienienie ścian budynków krzewami i drze-
wami powoduje intensywniejszy rozwój osadzających się na 
nich glonów. Te działania są zgodne z sugestiami mieszkań-
ców Osiedla by częściej przycinać krzewy wzdłuż chodników 
i pod oknami, także ze względów bezpieczeństwa. Warto 
jednak pamiętać, że jest to ze szkodą dla estetyki, bowiem 
większość krzewów kwitnie na dwuletnich pędach, zaś sys-
tematyczne, coroczne usuwanie nowych pędów uniemożli-
wia kwitnienie.
Jeśli chodzi o dobór nowych gatunków drzew i krzewów to 

zawsze kierujemy się walorami estetycznymi, dekoracyjny-
mi, pamiętając o wymaganiach glebowych i odporności na 
warunki miejskie. Lokalizację zawsze traktujemy bardzo in-
dywidualnie, uwzględniając przebieg instalacji elektrycznych, 
centralnego ogrzewania i kanalizacji (zgodnie z podkładami 
geodezyjnymi). Niestety niektóre gatunki drzew i krzewów, 
nie są w stanie przetrwać warunków miejskich, a krzewy 
ozdobne o wyższym standardzie są po prostu rozkradane. 
W 2007r. posadzono dużą ilość hortensji bukietowych, krze-
wuszek cudownych, żylistków, jaśminów itp., z czego już po 
pierwszym roku została tylko niewielka ilość.

Zielono nam - c.d. ze str. 5

W przypadku zbycia tylko tych trzech lokali za cenę usta-
loną w operacie szacunkowym, Spółdzielnia może uzy-
skać kwotę 873.014,00zł, którą będzie mogła przeznaczyć 
na pokrycie naszych potrzeb remontowych. Dotychczas  
w trybie przetargu został zbyty jeden lokal przy ul. Ostrobram-
skiej 80 m 35 za kwotę 261.500 zł.. Na pozostałe dwa nieroz-
dysponowane lokale został ogłoszony kolejny przetarg w dniu  
15.12.2011r. 
Powodem trudności ze zbyciem tych lokali jest aktualna sytu-
acja gospodarcza w kraju oraz prawdopodobne trudności zain-
teresowanych z uzyskaniem kredytu.  W przypadku trzech ko-
lejnych lokali, zajmowanych przez byłych gospodarzy, toczy się 
procedura ich odzyskania. Każda ze spraw jest rozpatrywana 
indywidualnie, a Zarząd Spółdzielni zawsze ma na względzie 
sytuację rodzinną i finansową osób zamieszkujących te lokale, 
ale też dba o interes pozostałych Członków Spółdzielni.

Przypomnijmy…..
Finansowanie budowy naszego Osiedla, powstającego  
w latach siedemdziesiątych XX wieku, odbywało się z kredy-
tów, zaciąganych przez Spółdzielnię RSM „Osiedle Młodych”. 
Spłata zaciągniętych na budowę sum finansowana była przez 
członków Spółdzielni poprzez wnoszenie wkładów budowla-
nych, mieszkaniowych oraz bieżącą spłatę kredytów. 
Każda osoba, otrzymująca przydział mieszkania, aby uzy-
skać tytuł prawny do lokalu obowiązana była wnieść stosowny 
wkład, określony przez Spółdzielnię. Lokale służbowe nato-
miast, przeznaczone na zasiedlenie przez gospodarzy domów, 
były finansowane przez wszystkich spółdzielców. 
Zaktualizowany koszt budowy tych lokali jest zapisany na  
koncie zasobowym Spółdzielni i stanowi wspólny majątek 
wszystkich naszych członków. Lokale służbowe przeznaczo-
ne były wówczas do zamieszkania przez dozorców na czas 
wykonywania obowiązków służbowych, pod ściśle określonymi 

warunkami. Ówczesne przepisy pozwalały Spółdzielni na swo-
bodne dysponowanie lokalami, znajdującymi się w jej zaso-
bach. Uprawnieni gospodarze domów otrzymywali wskazania 
lokalizacji zamiennych, bądź możliwość objęcia dotychczas 
zajmowanych mieszkań służbowych, jako docelowych, na za-
sadach spółdzielczych praw. 
Wielu gospodarzy z tych propozycji skorzystało. Stali się człon-
kami Spółdzielni, wnieśli wymagane wkłady. W ten sposób 
rzetelnie uregulowali swoją sytuację mieszkaniową.   Zarząd 
RSM „Osiedle Młodych” wielokrotnie taką dawał szansę pozo-
stałym byłym dozorcom poprzez podejmowanie przez  Radę 
Nadzorczą i Zarząd Spółdzielni stosownych uchwał, umożli-
wiających im przejęcie dotychczasowych lokali służbowych na 
dogodnych zasadach. Jedynym warunkiem było wniesienie 
wymaganego wkładu, nawet w nieoprocentowanych ratach. 
Jeszcze po podziale RSM „Osiedle Młodych” i wydzieleniu się 
naszej Spółdzielni, aż do czerwca 2007 r. każdy z nich mógł 
swobodnie skorzystać z tej możliwości. Bez wyjątków mogli 
to zrobić zarówno gospodarze aktualnie zatrudnieni jak i już 
nie pracujący. Część osób zdecydowała się i dzisiaj posiadają 
spółdzielcze własnościowe prawa lub są właścicielami lokali 
wyodrębnionych z udziałem w gruncie.

Nowe zasady
Przełom w swobodnym dysponowaniu lokalami przez Spół-
dzielnię przyniosła nowelizacja ustawy o spółdzielniach miesz-
kaniowych z dnia 14.06.2007r. Od tego momentu Spółdzielnie 
nie mogą ustanawiać tytułów prawnych do lokali inaczej, jak 
tylko w trybie przetargów. Możliwe to jest w budynkach znaj-
dujących się na gruntach, do których spółdzielniom przysługu-
je co najmniej prawo użytkowania wieczystego. Przetarg zaś,  
a co za tym idzie cena wywoławcza dla danego lokalu, jest 
ustalana poprzez wycenę rzeczoznawcy majątkowego posia-
dającego odpowiednie uprawnienia. 

8. Odzyskaliśmy lokale służbowe 
– zajmowane bez tytułu prawnego

W okresie od 27.06.2011r. tj. podjęcia Uchwały odzyskane zostały 3 lokale po byłych gospodarzach:
ul. Ostrobramska 80 m 35 - wartość do przetargu     261.327 zł 1.	
ul. Komorska 4 m 210 - wartość do przetargu     281.126 zł2.	
ul. Komorska 8 m 1 - wartość do przetargu    330.561,00zł. 3.	

 c.d. na str. 7
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Aby Spółdzielnia mogła zbyć te lokale na rzecz zamieszkują-
cych w nich aktualnych i byłych gospodarzy domów, wymagana 
jest zgoda Walnego Zebrania i podjęcie stosownej uchwały.  
Ponieważ część byłych gospodarzy domów twierdzi, iż nie 
posiada środków finansowych na zakup zajmowanych lokali, 
Zarząd Spółdzielni postanowił uregulować ich stosunki prawne 
poprzez wskazanie im lokali równorzędnych, o podobnej lub 

takiej samej wielkości, wyremontowanych, przygotowanych 
do zasiedlenia. Na wskazane lokale zamienne zostaną zawar-
te umowy najmu.  Działania powyższe wynikają z obowiązku 
ustawowego zarówno dla Zarządu Spółdzielni jak też Rady 
Nadzorczej do prowadzenia prawidłowej gospodarki fundusza-
mi, które stanowią majątek wszystkich Członków.  

Odzyskaliśmy lokale ... - c.d. ze str. 6

W ramach działań zmierzających do podniesienia poziomu 
bezpieczeństwa na terenie S.M. „Ostrobramska" Zarząd 
Spółdzielni od wielu lat stara się o zamontowanie na terenie 
osiedla monitoringu. Rozmowy na ten temat prowadzone były 
od 2004 r. z Policją, a także z Biurem Bezpieczeństwa i Za-
rządzania Kryzysowego.  Rozmowy i negocjacje doprowadzi-
ły do tego, że przez jakiś czas zamontowany był na naszym 
terenie tzw. ruchomy monitoring wizyjny.   
Niepowodzeniem niestety skończyły się interwencje Spół-
dzielni podejmowane w tej sprawie w latach 2005 - 10 r.  
w Urzędzie m. st. Warszawy. Konkretnych efektów nie przy-
nosiły również spotkania z przedstawicielami Policji, Biura 
Bezpieczeństwa i Zarządzania Kryzysowego oraz Działu 
Technicznego Zakładu Obsługi Systemu Monitoringu.
Z uwagi na ograniczone środki finansowe a jednocześnie 
bardzo duże znaczenie tego zamierzenia dla bezpieczeństwa 
naszych Mieszkańców, Spółdzielnia nadal poszukuje rozwią-
zań, które pozwoliłyby założyć instalację monitoringu przy na-

kładach jak najmniej dotkliwych dla Członków.
Wiedząc, iż Straż Miejska dysponuje systemem ART.GIS. 
opracowującym lokalizację kamer oraz wyznaczającym ob-
szary niebezpieczne, które powinny być objęte kontrolą, 
Spółdzielnia zwróciła się do SM z prośbą o udzielenie bliż-
szych informacji. W piśmie skierowanym do Straży Miejskiej 
znalazło się również pytanie, czy w ramach dobrej współpra-
cy z VII Oddziałem Terenowym przy ul. Lubelskiej 30/32 ist-
nieje możliwość wykorzystania tego systemu dla potrzeb SM 
„Ostrobramska”. 
Duże nadzieje wiążemy z ostatnią akcją stołecznego ratusza, 
związaną z propagowaniem lokalnego tzw. „wyspowego” 
monitoringu, w której Zakład Obsługi Systemu Monitoringu 
(ZOSM) oferuje m.in. spółdzielniom pomoc w wyborze miej-
sca instalacji kamer, parametrów technicznych, jakie urzą-
dzenia powinny spełniać, a jeśli są światłowody w pobliżu 
monitorowanych budynków - możliwość włączenia lokalnej 
instalacji do systemu miejskiego. 

9. Monitoring

Przed nami Święta Bożego Narodzenia. To czas, aby przy-
pomnieć sobie słowa najpiękniejszych polskich kolęd. Nie-
dawny Koncert Pieśni Niepodległościowych (09.11.2011 
r.), podczas którego, wraz chórem „Witolin” śpiewała cała 
sala – zainspirował nas do organizacji wspólnego kolędo-
wania. „Koncert Kolęd” w dniu 19.12.2011 r. rozpocznie 
się w sali konferencyjno – widowiskowej Klubu RELAX wy-
stępem Chóru Uniwersytetu Trzeciego Wieku oraz Chóru 
„Witolin”. 
Zapraszamy serdecznie wszystkich mieszkańców! Liczy-
my na Państwa obecność i zapał. Zapewniamy wszelkie 
pomoce techniczne.
Kolęd nie zabraknie również w styczniu 2012 r. W sali 
konferencyjno – widowiskowej Klubu RELAX odbędzie się 
koncert, na którym wystąpi TRIO: Katarzyna Kalisz – so-
pran, Gabriela Machowska-Kopietz – fortepian, Piotr Ko-
pietz – akordeon. 
W styczniu zaplanowany został również spektakl dla dzie-
ci w wykonaniu aktorów Studia Teatralnego „Art.-Re” pt. 

„Calineczka”.   
W całym I kwartale 2012 r. oprócz kontynuowania zajęć 
stałych planowane są kolejne koncerty, spektakle dla 
dzieci, zakup biletów i zorganizowanie wyjścia do teatru 
dla Seniorów oraz karnawałowe wieczorki taneczne. Za-
praszamy! 
Uwaga!
Z przykrością informujemy, że z powodu ograniczenia 
przez władze samorządowe m.st. Warszawy wydatków 
związanych z akcją „Zima w mieście" podczas szkolnych 
ferii zimowych 2012, - inaczej niż w latach ubiegłych - za-
jęcia warsztatowe dla dzieci w klubie „Relax” zostaną zor-
ganizowane w miarę posiadanych przez niego środków 
finansowych. O szczegółach poinformujemy w gablotach 
i na naszej stronie internetowej.
Niezależnie od ferii czy okresu kolędowania, zapraszamy 
do korzystania z bogatej palety zajęć stałych w naszym 
klubie. Dzieci, młodzież, dorośli - każdy znajdzie tu coś 
ciekawego. RELAXujmy się razem! 

10. Propozycje Klubu „Relax”   
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PROMOCJA 
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801 08 08 80
Opłaty wg stawek operatorów. 

www.vectra.pl

Szanowni Mieszkańcy! Na podstawie umowy ze Spółdzielnią  
„Ostrobramska” mamy przyjemność zaoferować Państwu szereg 

usług w specjalnie dobranym pakiecie promocyjnym.

Vectra to jedna z najbogatszych na rynku ofert operatorów kablowych (Telewizja 
Kablowa Analogowa oraz Cyfrowa z ofertą ponad 150 programów i funkcją HD), stały, 
szybki Internet w usłudze FLASHNET, bez limitu ściągania, telefon z pakietami minut na 
połączenia komórkowe, stacjonarne krajowe i międzynarodowe oraz Internet mobilny.

Informacje u opiekunów budynku:
Łukasz Korzeń, 782 900 906 (l.korzen@vectra.pl)
Mariusz Norin, 782 900 911 (m.norin@vectra.pl)

Pakiet podstawowy 10 programów – 3,69 zł, 
aktywacja – jednorazowo 9,91 zł. 
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117 programów 16Mb/24Mb
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Platynowy Cyfrowy 
117 programów 64Mb/128Mb

Platynowy Cyfrowy 
117 programów 16Mb/24Mb

Złoty Cyfrowy
89 programów 16Mb/24Mb

VIP Cyfrowy
153 programy

Platynowy 
Cyfrowy 117 
programów

Złoty Cyfrowy
89 programów

TV Złoty 
54 Programy =

=

=

=

=

=

=

=

=

29,50 zł

45,00 zł

55,00 zł

150,00 zł

69,90 zł

84,90 zł

124,90 zł

89,90 zł

119,90 zł

+

+

+

++

+ +

ostrobramska_layout_148x210.indd   1 12/8/11   8:43 AM

WARTO 
WIEDZIEĆ!

Spółdzielnia Mieszkaniowa „Ostro-
bramska” uprzejmie Państwa infor-
muje, że w wyniku podpisania umowy  
z nowym Operatorem telewizji ka-
blowej oraz cyfrowej VECTRA S.A. 
istnieje możliwość skorzystania ze 
specjalnie wynegocjowanego dla 
mieszkańców Osiedla atrakcyjnego 
pakietu podstawowego, obejmującego 
10 programów telewizyjnych w cenie 
abonamentu miesięcznego 3.00 zł + 
VAT (3,69 zł). Pakiet podstawowy za-
wiera programy: TVP 1, TVP 2, TV 4,  
TV Trwam, TVN Polonia, TVN, Polsat, 
TV PULS, TVP Info, VECTRA Info.
Usługa Firmy VECTRA stwarza możli-
wość podwyższenia standardu odbio-
ru sygnału telewizyjnego szczególnie 
dla dotychczasowych użytkowników 
anten zbiorczych AZART, która to in-
stalacja jest już w znacznym stopniu 
wyeksploatowana.

PONIEDZIAŁEK	
10.00-12.00 AKADEMIA  MĄDREGO  SKRZATA
13.00-19.30 NAUKA GRY NA PIANINIE                                                                    
15.50-16.50 J. ANGIELSKI
13.00-14.30 MALARSTWO DLA DOROSŁYCH                                                          
16.00-19.00 KOŁO SENIORÓW
15.00-16.00 PLASTYKA DLA DZIECI                                                                         
17.00-18.00 MALARSTWO DLA DZIECI  
16.00-17.00 MALARSTWO DLA MŁODZIEŻY
10.00-19.00 MINI SIŁOWNIA                                                                                    
17.30-20.30 TENIS STOŁOWY W GIMNAZJUM 
nr 23

WTOREK                 
  9.30-19.00 MINI SIŁOWNIA                                                                                     
14.45-20.00 NAUKA GRY NA GITARZE
17.00-19.30 RĘKODZIEŁO ARTYSTYCZNE                                                                  
17.00-18.00  TANIEC NOWOCZESNY DLA 
MŁODZIEŻY            
16.00-19.00  KOŁO SENIORÓW                                                                                  
18.00-19.00  GIMNASTYKA DLA DOROSŁYCH
12.45-13.45  DZIECIĘCY ZESPÓŁ WOKALNY

ŚRODA      	
10.00-12.00 AKADEMIA  MĄDREGO  SKRZATA
10.00-19.00  MINI SIŁOWNIA                                                                                     
17.00-19.00  CHÓR  ,,WITOLIN”
15.00-20.00  KOŁO BRYDŻOWE
16.00-19.00  KOŁO SENIORÓW                                                                                   
17.30-20.30  TENIS STOŁOWY W GIMNAZJUM 
nr 23

CZWARTEK               
10.00-19.00   MINI SIŁOWNIA                                                                                     
16.00-19.00 KOŁO SENIORÓW
14.15-15.15   J. ANGIELSKI                                                                                           
17.00-18.00 TANIEC NOWOCZESNY DLA 
MŁODZIEŻY       
15.00-20.00  KOŁO BRYDŻOWE                                                                            
18.00-19.00  TANIEC  DLA DOROSŁYCH                         
15.15-20.00  NAUKA GRY NA GITARZE       
   

          

PIĄTEK
10.00-19.00  MINI SIŁOWNIA                                      
14.00-16.00  ZESPÓŁ OSTROBRAMSKA NUTA 
- AMORE MIO
12.00-19.30  NAUKA GRY NA PIANINIE                                                                   
17.00-19.30  RĘKODZIEŁO ARTYSTYCZNE

SOBOTA    
11.00-13.00  TENIS  STOŁOWY W GIMNA-
ZJUM nr 23  ( co druga sobota )


