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Od wielu lat, Pomorska Spétdzielnia Mieszkaniowa, pod dziataniami obecnego
Zarzadu notuje okres bardzo dynamicznego rozwoju, co w swych sprawozdaniach
podkreslajg kontrole zewnetrzne lustratoréw i biegtych. W swych opiniach wymieniajgq oni
pozytywne strony tak obranego kierunku dziatania, co w konsekwencji przektada sie na
wyniki finansowe i bezpieczenstwo catej Spétdzielni.

Sukcesywna modernizacja wszystkich starych zasobow Spdétdzielni miedzy innymi
poprzez racjonalne wykorzystanie funduszu remontowego, stosowanie nowoczesnych
rozwigzan technicznych i estetycznych ukazuje Pomorskg Spoétdzielnie Mieszkaniowg
w pozytywnym swietle dla potencjalnych klientéw.

Mys$lenie o rozwoju i przysziosci, to kreowanie nowej rzeczywisto$ci poprzez
wyznaczanie nowych celow i spojrzenie na nie przez pryzmat terazniejszosci.

Dzi$§ PSM administruje 1616 lokalami mieszkalnymi, 40 lokalami uzytkowymi i 425
garazami. Jest to spory dorobek, szczegdlnie w czasach, gdzie proces inwestycyjny jest
wyjatkowo trudny.

Budowanie nowych mieszkan, juz od 20 lat, w celu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych Czionkéw Spotdzielni i ich rodzin to nadrzedne zadanie wynikajgce
z celéow dziatania Spoétdzielni. Zarzad Pomorskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej od wielu lat
konsekwentnie realizuje to zadanie wynikajgce z postanowien Statutu, co przekiada sie
na permanentny przyrost eksploatowanych zasobdw.

Wszystkie nowobudowane mieszkania budowane sg jedynie dla Czionkow
Spotdzielni i w 100% sa finansowane przez nich ze $rodkow wilasnych. Rynek
mieszkaniowy w roku 2009 ulegt gwattownemu ostabieniu. Asekuracyjna polityka bankéw
w zakresie kredytéw inwestycyjnych i hipotecznych w istotny sposéb wplyneta na
zmniejszenie tempa prowadzonych inwestycji. Uwzgledniajac zewnetrzne warunki
rynkowe i zmniejszony popyt na nowe mieszkania Zarzad Spotdzielni, przy akceptacii
Rady Nadzorczej, ograniczyt zaangazowanie srodkow Spoétdzielni w noworozpoczynane
inwestycje. Mimo przygotowanych inwestycji, posiadanych prawomocnych pozwolen na
budowe ograniczyliSmy podaz nowych mieszkan oferowanych przez Spoétdzielnie.
Stosowana polityka umiarkowanych cen sprzedazy mieszkan, dobra organizacja procesu
inwestycyjnego zagwarantowaty, pomimo odczuwalnego kryzysu, zbywanie budowanych

mieszkan.
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Na bazie tych spostrzezen i oceny sytuacji biezacej, majac na uwadze uwarunkowania
zewnetrzne i zawirowania ekonomiczne nalezy w sposob odpowiedzialny ustali¢ kierunki

dziatania Spétdzielni na najblizszg przysztosé.

Stan finansow

Zobowigzanie wynikajgce z zaciggnietych kredytow na realizacje nowych inwestycji
na dzien 31.12.2009 wynoszg 3.872.910,16 zt, natomiast zobowigzania z tytutu kredytow
zaciggnietych na termorenowacje budynkow budowanych w starych technologiach
wynoszg 924.927,27 zt.

Kredyty obstugiwane sg na biezgco i nie majg znaczacego wptywu na biezgca
gospodarke finansowg Spotdzielni. Natomiast istotny wplyw na biezacg ptynnosé
finansowg ma poziom zadluzenia naszych mieszkancéw, ktory na koniec roku 2009
wyniost
495.008,27 zi, co stanowi 5,24% rocznego naliczenia optat eksploatacyjnych.

Rozw6j Spotdzielni

Dziatalno$¢ inwestycyjna na chimerycznym bydgoskim rynku nieruchomosci jest
obarczona znacznym ryzykiem gospodarczym. Juz ostatni kwartat 2008 roku pokazat
niekorzystne relacje miedzy popytem, a podazg nowych mieszkan. Pogarszajgca sie
kondycja gospodarki, niekorzystna polityka kredytowa bankoéw, bogata oferta nowych
mieszkan, gwattowny przyrost podmiotow developerskich w roku 2009 to podstawowe
przyczyny ostabienia tempa naszych inwestycji. Dopiero ostatni kwartat roku 2009
przyniost gwattowny przyrost Klientow poszukujgcych nowe mieszkania. Ten trudny okres
spowodowat rowniez powstanie nowej jakosci KLIENTA na rynku mieszkaniowym.
Dostepnos¢ do nowych mieszkan, nadwyzka podazy nad popytem spowodowat,
ze zainteresowania Klientow zakupami nowych mieszkan rosty wraz z postepem robot
montazowych na budowie. Dodatkowe obwarowania wielu bankéw wymagajgcych m. in.
wykonania stanu surowego zamknietego jako warunku udzielenia kredytu hipotecznego
spowodowaty, ze pozyskanie Klienta stalo sie duzo trudniejsze. Tego typu zjawiska
rynkowe wymagajg od Spotdzielni zaangazowania wiekszych $SrodkOéw na inwestycje
z zasobow wilasnych badz z kredytéw inwestycyjnych, a oczekiwania Klientow stawiajg

nowe wyzwania przed pracownikami Spoétdzielni.
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Posiadane nieruchomosci gruntowe pozwalajg na realizowanie zadan
inwestycyjnych przez najblizsze 3 lata. Mimo, ze ceny rynkowe gruntéw znaczaco spadty,
to w 2009 roku Zarzad nie rekomendowat Radzie Nadzorczej Pomorskiej Spoétdzielni
Mieszkaniowej ich zakupu.

Konsekwentna realizacja programu ,Kierunkdw rozwoju Pomorskiej Spoétdzielni
Mieszkaniowe]” na kolejne lata, dobra marka rynkowa Spodtdzielni jako solidnego
i wiarygodnego inwestora, dobrze dziatajgca informacja w mediach i na stronie

internetowej (www.psm.bydgoszcz.pl), uczestnictwo w Targach Mieszkaniowych,

organizacja Drzwi Otwartych powodujg, ze nabywcy nowych mieszkan sg zainteresowani
zakupami mieszkan w naszych zasobach. Ukonczone w roku 2009 inwestycje to 100%
sprzedanych mieszkan oraz 91% sprzedanych garazy 1 miejsc postojowych,
a w planowanych do oddania do uzytku na rok 2010 sprzedaz ksztaltuje sie na poziomie
ca 88%.

ZasoOb zakupionych gruntéw w latach 2005 — 2006 pozwala na intensyfikacje
procesu inwestycyjnego, a co za tym idzie w ciggu kilku lat na znaczny wzrost
eksploatowanych zasobow.

W efekcie prowadzonych inwestycji PSM oddata do uzytkowania w roku 2009
nieruchomos$¢ 2 budynkowg przy ulicy Gersona 21 i 23 z 68 mieszkaniami i 13 garazami
oraz 31 miejsc postojowych z kompletnie urzadzong infrastrukturg zewnetrzng, placem
zabaw, droga i parkingami zewnetrznymi o lacznej powierzchni mieszkan 4.601,53 m?
oraz budynek numer 4 przy ul. Powstancow Warszawy 6A w ramach Il etapu inwestycji z
35 mieszkaniami, 14 miejscami postojowymi, co odpowiada dynamice przyrostu
zasobow o 7,73%.

W roku 2010 PSM realizuje inwestycje, w wyniku ktérych zostang oddane do
uzytkowania budynki przy Powstancow Warszawy 6A nr 3, Gersona 19 i Jaskotczej 29
lacznie z 80 mieszkaniami, o tacznej powierzchni 4.824,05 m?, co spowoduje kolejny
przyrost eksploatowanych zasobéw o 5,19%.

Trwajg prace budowlane w wyniku, ktérych Spotdzielnia zrealizuje 2 kolejne
budynki o tacznej ilosci 51 mieszkan w 2011 roku.

Jednoczes$nie nalezy podkres$lié, ze jesteSmy w posiadaniu prawomocnych
pozwolen na budowe dla 2 nastepnych budynkdéw, przy czym zostat rozstrzygniety
przetarg na realizacje duzego budynku przy ulicy Strzeleckiej i jego realizacja planowana
jest na lata 2010-2012.
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Konsekwentnie realizowany program inwestycyjny, nakreslony uchwatami
kolejnych Zebrah Przedstawicieli Czionkdbw Pomorskiej Spétdzielni Mieszkaniowej,
zwieksza eksploatowane zasoby Spoétdzielni i ma istotny wptyw na poziom jednostkowych
kosztow utrzymania.

Nowym zjawiskiem na rynku mieszkaniowym jest dokonywanie zakupdéw mieszkan
w budynkach prawie juz wybudowanych. Brak pewnosci Klienta, co do wiarygodnosci
rynkowej Inwestorow oraz wymagania formalne stawiane przez banki determinujg takie
zachowania Klientow.

Poziom sprzedazy mieszkan w ostatnim kwartale 2009 i pierwszym kwartale 2010
roku pozwala oczekiwaé zwiekszonego popytu na rynku nowobudowanych mieszkan,
a co tym idzie zwiekszonego zapotrzebowania Klientow na budowane przez naszg
Spoétdzielnie mieszkania.

Inwestowanie poprzez zakup nowych nieruchomosci gruntowych jest gwarantem
na powiekszanie zasobdw i dalszy rozwoj Spotdzielni.

Realizowany program inwestycyjny, kontrolowany w sposob ciggly przez Rade
Nadzorcza, pozwala na kontynuacje strategii zrownowazonego przyrostu zasobow w
SposOb gwarantujacy bezpieczenstwo dziatan inwestycyjnych i ciggtos¢ dziatania
Pomorskiej Spotdzielni Mieszkaniowe).

Nowe perspektywy planowania nowych inwestycji stwarza przysztym inwestorom
opracowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Gorzyskowo -
Gnieznienska” w Bydgoszczy.

Pozyskane w tym rejonie dziatki pozwolg na realizacje kolejnych budynkow
wielorodzinnych.

Nowym kierunkiem dziatania Zarzadu Spotdzielni wyznaczonym na 2010 rok jest
zarzadzanie i administrowanie nieruchomosciami obcymi.

W 2009 r. zglosit sie do Spétdzielni NORDIC DEVELOPMENT SA - developer ,
zlecajac administrowanie swojg nieruchomoscig. Bardzo cieszy nas fakt, ze zarzad
NORDIC DEVELOPMENT wybrat Pomorskg Spotdzielnie Mieszkaniowa, motywujgc swoj
wybor estetykg eksploatowanych zasobow, profesjonalizmem i dobrg opinig. Dziatanie to
bedzie stanowito kolejne Zrodio dochodu Spoétdzielni, ktore stuzy obnizaniu kosztow
w eksploatacji naszych podstawowych zasobdéw.

Nalezy zwréci¢é uwage na fakt, ze zarbwno szeroko rozumiana dziatalno$é
inwestycyjna, jak réwniez rozpoczety kierunek administrowania zasobami obcymi

przyniesie ~ wymierne  korzysci  wszystkim  Czlonkom  juz  zamieszkujgcym
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w zasobach naszej Spoétdzielni, gdyz ma to bezposredni wplyw na minimalizowanie

kosztow dziatalnosci eksploatacyjnej pomimo wzrostu rynkowych kosztéw utrzymania.

Remonty istniej acych zasobow

W  wyniku wnioskédw sktadanych przez Czlonkéw Spétdzielni, oceny
energochtonnosci budynkéw i ogolnej oceny ich stanu technicznego przystapilismy do
kontynuacji programu termorenowaciji.

Budynki zostaly objete audytem energetycznym i zostaty wykonane projekty
techniczne docieplen. W latach 2010 do 2011 termorenowacje zostang zakonczone, a
zrodiem ich finansowania bedg $rodki zgromadzone z odpisu na fundusz remontowy i

kredyty termorenowacyjne pozyskane na bardzo korzystnych warunkach.

Whioski

1. Nalezy kontynuowaé proces inwestycyjny prowadzacy do dalszego przyrostu
eksploatowanych zasobow.

2. Tempo realizacji inwestycji i wysokos¢ zaangazowania $srodkow wtasnych PSM musi
by¢ skojarzone z aktualnym popytem na rynku mieszkaniowym.

3. Nalezy pozyska¢ nowych grunty, ktére stanowi¢ beda o mozliwosci prowadzenia
nowych inwestycji po roku 2011 i dalszego rozwoju Spétdzielni w latach nastepnych.
Zrodlem finansowania zakupéw gruntéw powinny byé $rodki wiasne i kredyty
bankowe.

4. Pozyskiwanie zasobow wybudowanych przez inne podmioty do administrowania.

5. Maksymalna suma zobowigzan nie moze przekroczyé kwoty 26.000.000 zt stownie

dwadziescia sze$¢ milionow ztotych.

POMORS KA SPOLDZI ELNIA MIESZKANIOWA
A4 /// ///7//}/7///// ////7/%/ //i//’l/.VAW///«////////z



