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1.  Wprowadzenie 
 

Pomorska Spółdzielnia Mieszkaniowa w Bydgoszczy powstała w 1990 r. Przez ponad 30 lat 

przeszła szereg zmian organizacyjnych, a jej działalność stopniowo nabierała rozpędu. Prężnie 

działa na bydgoskim rynku deweloperskim i zarządców nieruchomości. Świadczą o tym liczne 

nagrody i certyfikaty. W Spółdzielni obowiązują najwyższe standardy etyczne, dzięki którym 

pozyskuje ona większe zaufanie swoich członków, jak i osób które zamierzają dołączyć do naszej 

społeczności spółdzielców. Mimo upływu lat i wielu sukcesów, Zarząd Pomorskiej Spółdzielni 

Mieszkaniowej nie zwalnia tempa, planuje nowe działania inwestycyjne, wsłuchuje się w potrzeby 

mieszkańców i wychodzi im naprzeciw. 

Początki PSM sięgają stycznia 1990 r. kiedy powstał Społeczny Komitet Organizacyjny,  

a trzy miesiące później uchwalono i podpisano pierwszy Statut Pomorskiej Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Bydgoszczy. 12 listopada 1991 r. oddano do użytkowania pierwszy budynek  

przy ul. Taczaka 6 w Fordonie. Do końca 1994 r. Spółdzielnia zarządzała dziesięcioma 

nieruchomościami o łącznej powierzchni 34 369 m2.  

 

1991 
Taczaka 6 

  

1992 
Bortnowskiego 14 
Okulickiego 1 
Bortnowskiego 16 
Kromera 4 
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1993 
Gołębia 11 
Kołobrzeska 13 
Kołobrzeska 17 
Grzmota 
Skotnickiego 11 

 

   

1994 
Chołoniewskiego 4 
Chołoniewskiego 8 
Kossaka 34 
Biziela 15 
Kromera 2 

 
  

  

1996 
Sokołów 
Bydgoskich 2 
Sokołów 
Bydgoskich 4 
Gnieźnieńska 17 
Gnieźnieńska 17A 
Gnieźnieńska 17B 
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1997 
Chodkiewicza 93 

  

1998 
Jaskółcza 42 
Ks. Skorupki 67 
Gołębia 30 
Gołębia 30A 
Gołębia 47 

   

  

1999 
Ks. Skorupki 69 
Fałata 9 
Fałata 10 
Strzelecka 43 
Gołębia 26A 
Gołębia 28 
Gołębia 65 
 

   

   

5

2000
Sokołów 
Bydgoskich 1
Gnieźnieńska 21
Fałata 8
Altanowa 42A

2001
Gołębia 57
Jaskółcza 48
Żuławy 5
Kossaka 54
Jaskółcza 27

2002
Gołębia 63
Inowrocławska 46
Inowrocławska 
46A

2003
Inowrocławska 
48A
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2005 
Fałata 14 
Konopczyńskiego 
1 

  

2006 
Ceramiczna 3 
Leszczyńskiego 61 
 

  

2006 – 2007 
Gołębia 73 

  

2007  
Leszczyńskiego 
61A 
 

  

2009 
Gersona 21 
Gersona 23 

   

7

2010
Gersona 19
Jaskółcza 29
Żuławy 1

2011
Gersona 19A

2008 – 2012
Powstańców 
Warszawy 6A

2011 – 2013
Strzelecka 59

2013
Ks. Skorupki 102
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2014
Powstańców
Warszawy 6D
Powstańców 
Warszawy 6E

2015
Rogali 12

2016
Powstańców 
Warszawy 6C

2017
Gołębia 66A
Gołębia 66B
Gołębia 66C

2018
Zaświat 28
Zaświat 30
Zaświat 32
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2019 
Zaświat 26 
Zaświat 34 

   

2022 
Zaświat 7 

  

  

 

 

 

Dzisiaj Spółdzielnia zarządza z sukcesem prawie 2.400 lokalami mieszkalnymi oraz 1.200 

lokalami o innym przeznaczeniu i zalicza się do średnich spółdzielni. Pomorska Spółdzielnia 

Mieszkaniowa w Bydgoszczy w 2021 roku prowadziła działalność eksploatacyjną  

na wybudowanych nieruchomościach oraz w dalszym ciągu zarządzała jedną wspólnotą 

mieszkaniową pozyskaną z zewnątrz. Na koniec roku 2021, według złożonych oświadczeń 

użytkowników lokali, w zasobach Spółdzielni zamieszkiwało 4.457 osób. 

Spółdzielnia realizuje swoją działalność poprzez: zarządzanie i organizowanie, 

administrowanie, działania samorządowe, marketingowe, remontowe i inwestycyjne. Przeciętne 

zatrudnienie w 2021 r. w powyższych obszarach wynosiło 22,53 etatu. Bieżącą obsługę zasobów 

Spółdzielni w 2021 r. zapewniało 5 pracowników Działu Techniczno – Eksploatacyjnego,  

a interwencje w budynkach i poszczególnych lokalach podejmowało 4 konserwatorów.  
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➢ Dane statystyczne 
 

LOKALE MIESZKALNE 2020  2021 

Liczba ogółem 2337 2338 

Powierzchnia użytkowa ogółem [m2] 134.155,27 134.227,87 

GARAŻE   

Liczba ogółem 427* 427* 

Powierzchnia użytkowa ogółem [m2] 6.687,43 6.687,43 

MIEJSCA POSTOJOWE   

Liczba ogółem 715 715 

Powierzchnia użytkowa ogółem [m2] 18.010,11 18.010,11 

LOKALE UŻYTKOWE   

Liczba ogółem 61 60 

Powierzchnia użytkowa ogółem [m2] 2.992,09 2.919,49 
➢ * Pomniejszono w ewidencji o garaże blaszane zlokalizowane na nieruchomości przy ul. Chodkiewicza 93.                                                  

Niniejsze garaże są własnością najemców, PSM wynajmuje tylko teren. 

 
 
 

  
FORDON ŚRÓDMIEŚCIE-  

SZWEDEROWO 
OSIEDLE 
ZAWISZA GÓRZYSKOWO 

Liczba lokali mieszkalnych 280 582 516 960 

Powierzchnia lokali 
mieszkalnych [m2] 17.170,21 32.879,03 29.279,31 54.899,32 

Średnia powierzchnia lokali 
mieszkalnych [m2] 61,32 56,49 56,74 57,19 
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W administrowanych przez Pomorską Spółdzielnię Mieszkaniową w Bydgoszczy zasobach 

znajduje się 51 nieruchomości z 73 budynkami wielorodzinnymi oraz 1 zespół garaży 
wolnostojących. Zasoby Spółdzielni położone są na nieruchomościach gruntowych o łącznej 
powierzchni 19,8607 ha.  
 
➢ Zagadnienia członkowsko - mieszkaniowe 

 
Na dzień 31.12.2021 roku Spółdzielnia zrzeszała 3.301 Członków, w tym: 
 
 

Osiedle Ilość Członków 

Fordon 435  

Śródmieście - Szwederowo 753  

Osiedle Zawisza 783 

Górzyskowo 1.330 

Razem 3.301 
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2.  Organy Spółdzielni 
 

a. Walne Zgromadzenie 
 

Walne Zgromadzenie to najwyższy organ Spółdzielni, do kompetencji którego należą 

najważniejsze sprawy ujęte w §30 Statutu PSM. Z uwagi na stan epidemii trwający  

w okresie 2020 - 2022 oraz zgodnie z obowiązującymi na terenie RP przepisami zakazującymi 

zgromadzeń, zwołanie Walnego Zgromadzenia w formie tradycyjnej nie było dotychczas możliwe.  

 

b. Rada Nadzorcza 
 

Rada Nadzorcza to wybierany spośród członków Spółdzielni, na okres trzech lat, organ 

kontrolny i nadzorczy Spółdzielni, którego kompetencje reguluje §49 Statutu PSM oraz Regulamin 

Rady Nadzorczej (uchwała Walnego Zgromadzenia nr 8/2019 z 04.06.2019 r.). W 2021 roku Rada 

Nadzorcza Spółdzielni odbyła 12 posiedzeń, na których podjęła łącznie 63 uchwały.  

Sprawozdanie Rady Nadzorczej wraz ze sprawozdaniem Komisji Rewizyjnej stanowi odrębny 

dokument. 
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c. Zarząd Spółdzielni 
 

Zarząd Spółdzielni kieruje bieżącą działalnością Spółdzielni i reprezentuje ją na zewnątrz 

podejmując w jej imieniu wszelkiego rodzaju czynności opisane w § 55 Statutu PSM  

oraz w Regulaminie Zarządu.  

Od 3 sierpnia 2020 r. funkcję Prezesa Zarządu Pomorskiej Spółdzielni Mieszkaniowej  

w Bydgoszczy pełni Pani Barbara Bernasińska.  

W 2021 r. Zarząd odbył 26 protokołowanych posiedzeń, podejmując 63 uchwały  

w sprawach wchodzących w zakres jego statutowych kompetencji. Zarządzał majątkiem 

oszacowanym na 585 mln zł i  działał zgodnie z przedstawioną podczas wyborów na stanowisko 

prezesa PSM „Koncepcją działalności PSM w Bydgoszczy na lata 2020 - 2023”, która opiera się  

na równorzędnych celach: 

− zadowolony MIESZKANIEC z zarządzania jego nieruchomością, 

− usatysfakcjonowany NABYWCA nowego lokalu, 

− zmotywowany i utożsamiający się z PSM PRACOWNIK. 

W szczególności należy wskazać na następujące działania i osiągnięcia: 

1. wprowadzenie oszczędności powodujących możliwość obniżenia stawki w 2021 r.  

za zarządzanie z 0,45 zł/100 udziałów na 0,40 zł/100 udziałów oraz obniżenia stawek  

za utrzymanie i konserwację na niektórych nieruchomościach, 

2. bardzo dobra sytuacja finansowa Spółdzielni pomimo epidemii na dzień 31.12.2021 r. 
(porównanie z 31.12.2020 r.): 

• stan kont bankowych – wzrost z 1.378.586,65 zł na 3.775.481,30 zł 
• zmniejszenie zadłużenia Spółdzielni z tyt. kredytów – z 3.391.534,95 zł na 1.167.511,04 zł 

• spadek zaangażowania środków finansowych w inwestycje z 8.015.849,25 zł  

do 5.504.454,49 zł 
• zmniejszenie stanu pustostanów z 744.896,50 zł do 472.697,00 zł 
• zwiększenie przychodów niektórych nieruchomości poprzez pozyskanie środków  

z dzierżawy tzw. pożytków nieruchomości 
• utrzymanie przez Spółdzielnię niskiego wskaźnika zadłużenia użytkowników lokali,  

który na koniec 2021 r. wyniósł 1,66% 

• zainicjowanie badania sprawozdania finansowego Spółdzielni przez wykwalifikowanego 

biegłego rewidenta (ostanie badanie sprawozdania miało miejsce za 2002 r.) 
3. wprowadzenie identyfikacji pracowników PSM dla poprawy komunikacji z mieszkańcami, 

4. realizacja harmonogramu założeń Planu Funduszu Remontowego, 

5. powołanie biura pośrednictwa w obrocie nieruchomościami w ramach zasobów PSM, 

6. realizacja planu wprowadzania nowych rozwiązań technicznych poprawiających życie 

mieszkańców, typu: owocomaty, paczkomaty, stacje ładowania pojazdów elektrycznych, ławki 
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c. Zarząd Spółdzielni 
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− usatysfakcjonowany NABYWCA nowego lokalu, 

− zmotywowany i utożsamiający się z PSM PRACOWNIK. 
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2. bardzo dobra sytuacja finansowa Spółdzielni pomimo epidemii na dzień 31.12.2021 r. 
(porównanie z 31.12.2020 r.): 

• stan kont bankowych – wzrost z 1.378.586,65 zł na 3.775.481,30 zł 
• zmniejszenie zadłużenia Spółdzielni z tyt. kredytów – z 3.391.534,95 zł na 1.167.511,04 zł 

• spadek zaangażowania środków finansowych w inwestycje z 8.015.849,25 zł  

do 5.504.454,49 zł 
• zmniejszenie stanu pustostanów z 744.896,50 zł do 472.697,00 zł 
• zwiększenie przychodów niektórych nieruchomości poprzez pozyskanie środków  

z dzierżawy tzw. pożytków nieruchomości 
• utrzymanie przez Spółdzielnię niskiego wskaźnika zadłużenia użytkowników lokali,  

który na koniec 2021 r. wyniósł 1,66% 

• zainicjowanie badania sprawozdania finansowego Spółdzielni przez wykwalifikowanego 

biegłego rewidenta (ostanie badanie sprawozdania miało miejsce za 2002 r.) 
3. wprowadzenie identyfikacji pracowników PSM dla poprawy komunikacji z mieszkańcami, 

4. realizacja harmonogramu założeń Planu Funduszu Remontowego, 

5. powołanie biura pośrednictwa w obrocie nieruchomościami w ramach zasobów PSM, 

6. realizacja planu wprowadzania nowych rozwiązań technicznych poprawiających życie 

mieszkańców, typu: owocomaty, paczkomaty, stacje ładowania pojazdów elektrycznych, ławki 



 
 

14 
 

z ładowarkami do telefonów, otwieranie szlabanów na teren nieruchomości za pomocą sygnału 

GSM, półpodziemne pojemniki na odpady typu Molok, 

7. przygotowanie periodycznego informatora zawierającego istotne dla mieszkańców informacje 

i porady np. prawne, eksploatacyjne, 

8. spisanie i wydanie biuletynu dotyczącego historii Spółdzielni, 

9. działania marketingowe mające na celu zwiększanie grona nabywców mieszkań, liczne akcje 

promocyjne, w tym również na platformach społecznościowych, 

10. współpraca z bankami i instytucjami finansowymi dotycząca pomocy w pozyskaniu kredytów 

przez nabywców mieszkań w PSM, 

11. stuprocentowa sprzedaż mieszkań i miejsc postojowych inwestycji przy ul. Zaświat 7, 

12. sprzedaż mieszkań inwestycji przy ul. Zaświat 5 na satysfakcjonującym poziomie  

oraz terminowa realizacja zadania, 

13. przeprowadzenie negocjacji i zakup działki przy ul. Gołębiej 43, umożliwiającej rozpoczęcie 

w niedalekiej przyszłości budowy budynku wielorodzinnego również na posiadanej w zasobach 

działce przy ulicy Gołębiej 45, 

14. uzyskanie pozwolenia na budowę budynku wielorodzinnego przy ul. Fałata 12, 
15. otrzymanie certyfikatu Przedsiębiorstwo FAIR PLAY; 2 miejsce w Rankingu Najlepszych 

Inwestycji IV kwartału 2021 r. w Bydgoszczy, przyznawanym przez portal RynekPierwotny.pl; 

nagroda w kategorii „Zarządzanie nieruchomościami” ORŁY POLSKIEGO BUDOWNICTWA 

2021 w Plebiscycie Narodowego Programu Promocji Przedsiębiorczości, 

16. kontynuowanie działań związanych z budowaniem marki Spółdzielni, 

17. wybór przedstawicieli pracowników w celu współdziałania z pracodawcą, poprawy jakości 

pracy, konsultacji działań związanych z bezpieczeństwem i higieną pracy, uzgodnień  

w zakresie świadczeń socjalnych, 

18. przestrzeganie bezpieczeństwa i higieny pracy, 

19. społeczna działalność Zarządu: 

• współpraca z Centrum Medycznym Clinic Derm przy organizacji Dnia Promocji Zdrowia, 

podczas którego wykonywano badania mammograficzne bezpłatnie i bez skierowania 

• współpraca z klubem sportowym Wisła Fordon – propagowanie zdrowego trybu życia  

oraz aktywności fizycznej wśród najmłodszych 

• wsparcie dla Stowarzyszenia Górzyskowo podczas wydarzenia „Na pohybel pandemii –  

sport to zdrowie” – zmotywowanie osób dorosłych do aktywności fizycznej połączone  

z edukacją ekologiczną 

• wsparcie dla Stowarzyszenia Górzyskowo w celu organizacji „Święta Latawca” 

• współpraca z Fordońską Spółdzielnią Mieszkaniową w zakresie wyposażenia Parku 

Bydgoskich Spółdzielców. 

 
Ponadto, do Spółdzielni w 2021 r. wpłynęły drogą korespondencyjną 2.824 sprawy.  
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Zgodnie z podziałem wynikającym ze schematu organizacyjnego, Zarząd Spółdzielni 

sprawował nadzór nad realizacją zadań wykonywanych przez pracowników Spółdzielni  

w poszczególnych działach.  

Wszystkie sprawy zostały wnikliwie rozpatrzone i rozwiązane w czasie krótszym niż termin 

określony stosownymi przepisami.  

Pomorska Spółdzielnia Mieszkaniowa w Bydgoszczy w dniu 7 lipca 2021 r, wraz  

z sześcioma spółdzielniami mieszkaniowymi z Bydgoszczy, złożyła skargę do Wojewódzkiego 

Sądu Administracyjnego w Bydgoszczy na uchwałę Rady Miasta Bydgoszczy nr XVIII/418/19  

z dnia 27 listopada 2019 r. w sprawie ustalenia ceny za odprowadzenie wód opadowych  
lub roztopowych ujętych w otwarte lub zamknięte systemy kanalizacji deszczowej służące  

do odprowadzenia opadów atmosferycznych. Zdaniem PSM w Bydgoszczy Rada Miasta 

Bydgoszczy przekroczyła swoje kompetencje, ponieważ żaden przepis prawa nie upoważnia 

organu gminy do ustanowienia opłaty za usługę komunalną odprowadzania wód deszczowych  

i roztopowych do systemów zamkniętej lub otwartej kanalizacji deszczowej. Ewentualne 

stwierdzenie nieważności uchwały stanowić będzie podstawę do dochodzenia przez Spółdzielnię 

zwrotu zapłaconych należności z tytułu opłat za odprowadzanie wód opadowych lub roztopowych  

od Miejskich Wodociągów i Kanalizacji w Bydgoszczy Sp. z o.o. Aktualnie oczekujemy na wyrok 

WSA w Bydgoszczy. 

 

3. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi 
 
➢ Rozliczenia 

 
Zgodnie z „Regulaminem rozliczania gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania 

opłat za używanie lokali Pomorskiej Spółdzielni Mieszkaniowej w Bydgoszczy” zmianie uległy 

okresy rozliczeniowe zaopatrzenia w wodę i odprowadzania ścieków oraz kosztu zakupu ciepła  

na potrzeby centralnego ogrzewania. Zarówno woda, jak i ciepło rozliczane będą w okresie  
od 1 lipca do 30 czerwca. 

 

➢ Zmiany w prawie energetycznym 
 

Zmiany wprowadzone w 2021 r. w Prawie Energetycznym oraz w Rozporządzeniu Ministra 

Klimatu i Środowiska zakładają przede wszystkim obowiązek wyposażenia lokali w urządzenia  

do rozliczania kosztów ogrzewania oraz kosztów ciepłej wody użytkowej – odpowiednio: 

ciepłomierzy, podzielników kosztów ogrzewania, wodomierzy ciepłej wody użytkowej  
z odczytem radiowym. W przypadku podzielników kosztów ogrzewania zmiany zakładają 

określenie granic zużycia ciepła na cele ogrzewania. Rozbudowane zostaną uprawnienia 
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użytkowników lokali dotyczące uzyskania informacji o zużyciu oraz rozliczeniu kosztów 

centralnego ogrzewania oraz ciepłej wody.  

Lokale mieszkalne, użytkowe oraz pomieszczenia gospodarcze Pomorskiej Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Bydgoszczy wyposażone są w wodomierze, ciepłomierze oraz podzielniki 

kosztów ogrzewania ze zdalnym odczytem. Łączna ilość zamontowanych urządzeń kształtuje  

się następująco: 

• 6.141 szt. wodomierzy ciepłej i zimnej wody 

• 657 szt. ciepłomierzy 

• 7.128 szt. podzielników kosztów ogrzewania 

Pomorska Spółdzielnia Mieszkaniowa w Bydgoszczy organizuje wymianę wodomierzy, 
ciepłomierzy oraz podzielników kosztów ogrzewania. Wskazania wodomierzy są podstawą 

rozliczenia zużytej przez użytkowników wody, natomiast ciepłomierzy i podzielników – rozliczenia 

kosztów centralnego ogrzewania. Wodomierze i ciepłomierze podlegają wymianie co 5 lat, 
natomiast podzielniki co 10 lat. Wymiana wodomierzy dotyczy nie tylko lokali mieszkalnych,  

ale również pomieszczeń gospodarczych oraz wodomierzy zamontowanych na potrzeby 

podlewania.  

W 2021 r. przeprowadzono wymianę legalizacyjną 1.272 wodomierzy ciepłej i zimnej wody 

w 18 budynkach: Bortnowskiego 16, Fałata 9, Gersona 19, 21, 23, Gnieźnieńska 17, 17A, 17B, 21, 

Gołębia 26A, 28, 57, 65, 73, Jaskółcza 48, Powstańców Warszawy 6A, Sokołów Bydgoskich 2, 4. 

W budynkach przy ul. Gersona 19A i Powstańców Warszawy 6C wymieniono 82 szt. 
ciepłomierzy. Przeprowadzono także wymianę 127 szt. podzielników kosztów ogrzewania  

w budynku przy ul. Gersona 19A. 

Mając na celu rzetelne rozliczanie zużytej przez mieszkańców wody, Spółdzielnia po 

każdym odczycie radiowym monitoruje jego wyniki. Wodomierze, które wykazują błędy odczytowe 

poddawane są sprawdzeniu. W 2021 roku przeprowadzono serwisy kontrolne  

40 szt. wodomierzy, z czego 10 szt. wykonały firmy zewnętrzne, natomiast 30 szt. Spółdzielnia 

przeprowadziła siłami własnymi. Kontrole wykazały konieczność gwarancyjnej wymiany 4 szt. 

liczników wody. 

Dodatkowo Spółdzielnia wykorzystuje nowoczesne możliwości proponowane przez firmy 

obsługujące urządzenia pomiarowe i wskaźnikowe na poszczególnych nieruchomościach. Należą 

do nich portale internetowe umożliwiające bieżącą kontrolę odczytów, zużyć, statystyk 

dotyczących zużycia wody oraz ciepła w poszczególnych lokalach i budynkach, a także 

ewentualnych awarii urządzeń. Dodatkowo, PSM analizuje zużycie ciepła na potrzeby centralnego 

ogrzewania oraz podgrzania wody poprzez comiesięczne odczyty liczników w węzłach cieplnych.  

Na bieżąco jest również kontrolowane zużycie wody na potrzeby podlewania terenów 

zielonych. Wodomierze ogrodowe odczytywane są na koniec każdego miesiąca w sezonie 

podlewania, a każda anomalia jest szczegółowo sprawdzana. Powyższe ma na celu zachowanie 

oszczędności wody na nieruchomości, przy jednoczesnej dbałości o roślinność. 
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Takie działania mają na względzie nie tylko aspekt ekonomiczny, ale również dbałość  

o ekologię poprzez błyskawiczną reakcję na wszelkie dysproporcje zużycia mediów. Racjonalne 

zużycie energii i wody to bardzo istotne działanie Spółdzielni na rzecz środowiska naturalnego. 

 

➢ Nadzór administratorów nad nieruchomościami 
 

Administratorzy zasobów na co dzień pracują na rzecz utrzymania nieruchomości 

w należytym stanie technicznym i estetycznym. Kontrolują pracę firm sprzątających, remontowych 

oraz zajmujących się konserwacją poszczególnych elementów budynków. Utrzymują również 
stały kontakt z mieszkańcami zasobów Spółdzielni. 

Po każdej wizycie na nieruchomości, administratorzy wprowadzają do systemu zgłoszenia 

stwierdzonych usterek, awarii itp. Następnie są one przekazywane do konserwatorów Spółdzielni 

lub do firm zewnętrznych. 

 

➢ Zgłoszenia 
 

W systemie rejestracji zgłoszeń w 2021 roku odnotowano 4.143 awarie i usterki, 
a pogotowie techniczne działające w godzinach popołudniowych oraz w dni wolne od pracy podjęło  

76 interwencji. 
Pomimo sytuacji epidemiologicznej wszystkie zgłoszenia były niezwłocznie realizowane. 

Spółdzielnia wykonywała również te prace, które wymagały bezpośredniego kontaktu  

z mieszkańcami w lokalach, przy zachowaniu niezbędnych środków ostrożności. 

Poniżej przedstawione zostało zestawienie ilościowe zgłoszeń w wybranych kategoriach  

na przestrzeni pięciu ostatnich lat. Warto wspomnieć, że konserwatorzy podejmują się prac 

mających na celu nie tylko usuwanie usterek, ale także wpływających na wzrost walorów 

estetycznych oraz funkcjonalności budynków.  

Spółdzielnia posiada zaplecze materiałowo – techniczne w postaci magazynu, w którym 

przechowywane są narzędzia, urządzenia oraz materiały do montażu i napraw  

na nieruchomościach – zarówno w częściach wspólnych, jak i w poszczególnych lokalach. 

Zestawienie przedstawia sumarycznie zgłoszenia mieszkańców, jak i te wprowadzone 
bezpośrednio przez administratorów po przeprowadzonej kontroli budynków.  
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użytkowników lokali dotyczące uzyskania informacji o zużyciu oraz rozliczeniu kosztów 

centralnego ogrzewania oraz ciepłej wody.  

Lokale mieszkalne, użytkowe oraz pomieszczenia gospodarcze Pomorskiej Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Bydgoszczy wyposażone są w wodomierze, ciepłomierze oraz podzielniki 

kosztów ogrzewania ze zdalnym odczytem. Łączna ilość zamontowanych urządzeń kształtuje  

się następująco: 

• 6.141 szt. wodomierzy ciepłej i zimnej wody 

• 657 szt. ciepłomierzy 

• 7.128 szt. podzielników kosztów ogrzewania 

Pomorska Spółdzielnia Mieszkaniowa w Bydgoszczy organizuje wymianę wodomierzy, 
ciepłomierzy oraz podzielników kosztów ogrzewania. Wskazania wodomierzy są podstawą 

rozliczenia zużytej przez użytkowników wody, natomiast ciepłomierzy i podzielników – rozliczenia 

kosztów centralnego ogrzewania. Wodomierze i ciepłomierze podlegają wymianie co 5 lat, 
natomiast podzielniki co 10 lat. Wymiana wodomierzy dotyczy nie tylko lokali mieszkalnych,  

ale również pomieszczeń gospodarczych oraz wodomierzy zamontowanych na potrzeby 

podlewania.  

W 2021 r. przeprowadzono wymianę legalizacyjną 1.272 wodomierzy ciepłej i zimnej wody 

w 18 budynkach: Bortnowskiego 16, Fałata 9, Gersona 19, 21, 23, Gnieźnieńska 17, 17A, 17B, 21, 

Gołębia 26A, 28, 57, 65, 73, Jaskółcza 48, Powstańców Warszawy 6A, Sokołów Bydgoskich 2, 4. 

W budynkach przy ul. Gersona 19A i Powstańców Warszawy 6C wymieniono 82 szt. 
ciepłomierzy. Przeprowadzono także wymianę 127 szt. podzielników kosztów ogrzewania  

w budynku przy ul. Gersona 19A. 

Mając na celu rzetelne rozliczanie zużytej przez mieszkańców wody, Spółdzielnia po 

każdym odczycie radiowym monitoruje jego wyniki. Wodomierze, które wykazują błędy odczytowe 

poddawane są sprawdzeniu. W 2021 roku przeprowadzono serwisy kontrolne  

40 szt. wodomierzy, z czego 10 szt. wykonały firmy zewnętrzne, natomiast 30 szt. Spółdzielnia 

przeprowadziła siłami własnymi. Kontrole wykazały konieczność gwarancyjnej wymiany 4 szt. 

liczników wody. 

Dodatkowo Spółdzielnia wykorzystuje nowoczesne możliwości proponowane przez firmy 

obsługujące urządzenia pomiarowe i wskaźnikowe na poszczególnych nieruchomościach. Należą 

do nich portale internetowe umożliwiające bieżącą kontrolę odczytów, zużyć, statystyk 

dotyczących zużycia wody oraz ciepła w poszczególnych lokalach i budynkach, a także 

ewentualnych awarii urządzeń. Dodatkowo, PSM analizuje zużycie ciepła na potrzeby centralnego 

ogrzewania oraz podgrzania wody poprzez comiesięczne odczyty liczników w węzłach cieplnych.  

Na bieżąco jest również kontrolowane zużycie wody na potrzeby podlewania terenów 

zielonych. Wodomierze ogrodowe odczytywane są na koniec każdego miesiąca w sezonie 

podlewania, a każda anomalia jest szczegółowo sprawdzana. Powyższe ma na celu zachowanie 

oszczędności wody na nieruchomości, przy jednoczesnej dbałości o roślinność. 
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Takie działania mają na względzie nie tylko aspekt ekonomiczny, ale również dbałość  

o ekologię poprzez błyskawiczną reakcję na wszelkie dysproporcje zużycia mediów. Racjonalne 

zużycie energii i wody to bardzo istotne działanie Spółdzielni na rzecz środowiska naturalnego. 

 

➢ Nadzór administratorów nad nieruchomościami 
 

Administratorzy zasobów na co dzień pracują na rzecz utrzymania nieruchomości 

w należytym stanie technicznym i estetycznym. Kontrolują pracę firm sprzątających, remontowych 

oraz zajmujących się konserwacją poszczególnych elementów budynków. Utrzymują również 
stały kontakt z mieszkańcami zasobów Spółdzielni. 

Po każdej wizycie na nieruchomości, administratorzy wprowadzają do systemu zgłoszenia 

stwierdzonych usterek, awarii itp. Następnie są one przekazywane do konserwatorów Spółdzielni 

lub do firm zewnętrznych. 

 

➢ Zgłoszenia 
 

W systemie rejestracji zgłoszeń w 2021 roku odnotowano 4.143 awarie i usterki, 
a pogotowie techniczne działające w godzinach popołudniowych oraz w dni wolne od pracy podjęło  

76 interwencji. 
Pomimo sytuacji epidemiologicznej wszystkie zgłoszenia były niezwłocznie realizowane. 

Spółdzielnia wykonywała również te prace, które wymagały bezpośredniego kontaktu  

z mieszkańcami w lokalach, przy zachowaniu niezbędnych środków ostrożności. 

Poniżej przedstawione zostało zestawienie ilościowe zgłoszeń w wybranych kategoriach  

na przestrzeni pięciu ostatnich lat. Warto wspomnieć, że konserwatorzy podejmują się prac 

mających na celu nie tylko usuwanie usterek, ale także wpływających na wzrost walorów 

estetycznych oraz funkcjonalności budynków.  

Spółdzielnia posiada zaplecze materiałowo – techniczne w postaci magazynu, w którym 

przechowywane są narzędzia, urządzenia oraz materiały do montażu i napraw  

na nieruchomościach – zarówno w częściach wspólnych, jak i w poszczególnych lokalach. 

Zestawienie przedstawia sumarycznie zgłoszenia mieszkańców, jak i te wprowadzone 
bezpośrednio przez administratorów po przeprowadzonej kontroli budynków.  
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Rodzaj zgłoszenia 
Liczba zgłoszeń 

2017 2018 2019 2020 2021 

Budowlane 973 1049 869 840 1.034 

Elektryczne 625 634 430 500 537 

Centralne ogrzewanie 443 423 289 344 404 

Wodno - kanalizacyjne 360 317 240 374 291 

Konserwacyjno - porządkowe 1.033 1.110 883 1.364 1.563 

Razem 3.434 3.533 2.711 3.422 3.829 

 
 

 
  

Poniżej zostało przedstawione zestawienie ilościowe najczęściej zgłaszanych 
przez mieszkańców usterek, które usuwane są siłami własnymi Spółdzielni, czyli przez 
konserwatorów. 

 

Elewacja zespołu garażowego przy ul. Altanowej 42A została odnowiona przez 
konserwatorów PSM 
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➢ Przeglądy techniczne budynków 

 
 

Zgodnie z obowiązującymi przepisami Prawa Budowlanego, w 2021 roku zostały 
przeprowadzone wszystkie obowiązkowe przeglądy, w tym: budowlane, instalacji gazowych, 

przewodów kominowych, instalacji elektrycznych i odgromowych. Wszystkie przeglądy 

wykonywane są zgodnie z terminami określonymi w przepisach prawa. Wnioski i zalecenia 

zapisane w protokołach z przeglądów usuwane są niezwłocznie, jeżeli termin ich usunięcia 

określony jest jako pilny. Znaczna część usterek jest usuwana przez konserwatorów Spółdzielni. 
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Pozostałe wady i usterki zlecane są do usunięcia firmom zewnętrznym. Zalecenia określone jako 

mniej pilne zostają umieszczone w planie wydatków funduszu remontowego na lata następne. 

 

➢ Tereny zielone 
 

Pracownicy działu Techniczno – Eksploatacyjnego na bieżąco prowadzą nadzór  

nad czystością terenów zewnętrznych, kondycją roślinności oraz stanem fitosanitarnym drzew. 

Kontrolowane są czynności firm dbających o zieleń, takie jak: przycinka drzew i krzewów, 

zamiatanie liści, dosiewka trawy, nasadzanie nowych roślin. Priorytetem jest zachowanie zdrowej  

i atrakcyjnie prezentującej się roślinności przy jednoczesnej dbałości o bezpieczeństwo 

mieszkańców. W związku z powyższym zdarzają się sytuacje, gdy wycinka drzewa jest konieczna. 

Podążając w ślad za obowiązującymi przepisami prawa, Spółdzielnia przeprowadza wówczas 

procedurę usunięcia drzewa oraz nasadzenie roślin zastępczych. Spółdzielnia dąży do ratowania 

drzew i jeżeli jest to możliwe zdrowe drzewa są przesadzane w inne miejsce. Wycięcie drzewa jest 

działaniem ostatecznym. 

Spółdzielnia sukcesywnie dąży do upiększania terenów zielonych przyległych do budynków. 

Jednym z nowo zaaranżowanych jest przestrzeń przed budynkiem przy ul. Fałata 14  

na Górzyskowie. 

 

 

  
Fałata 14 – teren zielony przed i po wykonaniu prac renowacyjnych 

 
➢ Szkody 
 
W 2021 roku z polisy ubezpieczeniowej Pomorskiej Spółdzielni Mieszkaniowej w Bydgoszczy 

zlikwidowano 41 szkód powstałych w lokalach mieszkalnych, za które ubezpieczyciel wypłacił 

łącznie 41.320,62 zł. 
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➢ System GSM  
 
W 2021 roku Pomorska Spółdzielnia Mieszkaniowa w Bydgoszczy wprowadziła system 

otwierania szlabanów na teren nieruchomości za pomocą sygnału GSM. Przy ul. Powstańców 

Warszawy oraz Zaświat z tego nowoczesnego systemu skorzystało 29 użytkowników z 22 lokali 

– łącznie 38 numerów telefonów. Wnioski o przyłączenie do systemu w dalszym ciągu wpływają,  

co wskazuje na zadowolenie Mieszkańców z tej możliwości. Spółdzielnia planuje rozszerzyć  

to rozwiązanie na inne osiedla. 

 

➢ Pożytki 
 
Na części nieruchomości zarządzanych przez PSM umieszczono reklamy, banery, owocomat 

oraz paczkomaty. Spowodowało to wpływ środków finansowych przydzielonych do tych 

nieruchomości tzw. pożytków nieruchomości, które obniżają ich koszty eksploatacji.  
 

   
Inowrocławska 46, 46A Sokołów Bydgoskich 1 Konopczyńskiego 1 

 

  
Altanowa 42A Gołębia 45 
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Inowrocławska 46, 46A Sokołów Bydgoskich 1 Konopczyńskiego 1 

 

  
Altanowa 42A Gołębia 45 
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➢ Nowoczesne metody napraw 
 

W 2021 roku Spółdzielnia po raz pierwszy zleciła natryskową naprawę instalacji kanalizacyjnej  

w budynku celem likwidacji przyczyny przecieku. Wykorzystano do tego polimerową masę 

plastyczną przeznaczoną do nanoszenia metodą natryskową, która została opracowana, aby 

sprostać trudnym naprawom rur kanalizacyjnych. Powstała wówczas spójna i trwała powierzchnia 

wewnątrz dowolnego materiału rury, nie uszkadzając istniejących struktur. Wytrzymuje ona bardzo 

duże różnice temperatur, a wysoka elastyczność materiału pozwala uniknąć pęknięć. 

Kolejnym innowacyjnym działaniem ze strony PSM była naprawa pęknięć ścian 

konstrukcyjnych i nieszczelności dylatacji metodą bezinwazyjną poprzez iniekcję żywicą 

poliuretanową. 

Zawarto również umowę na docieplenie stropodachów poprzez wdmuchiwanie materiału 

termoizolacyjnego – wełny mineralnej lub celulozy. 

 

4.  Remonty i modernizacje zasobów mieszkaniowych 
 
 

 Plan funduszu remontowego, zatwierdzany uchwałą Rady Nadzorczej, budowany jest  

w oparciu o dostępne środki z odpisu funduszu remontowego oraz plan prac remontowych na rok 

bieżący. Z uwagi na ogłoszony w 2020 roku w naszym kraju stan epidemii koronawirusa  

i związane z tym, wskazane ograniczenie kontaktów z mieszkańcami, plan prac remontowych 

rozpisany został na okres dwuletni, tj. na lata 2020 i 2021. Zakres prac koniecznych do realizacji 

wynikał z: 

• wniosków z przeprowadzonych, okresowych przeglądów technicznych budynków 

• wniosków i oczekiwań zgłoszonych przez mieszkańców ustnie jak i w formie papierowych ankiet, 

które zostały przeprowadzone wśród mieszkańców z końcem 2017 roku, a dotyczyły planu 

remontów na lata 2018 - 2024 

• własnych obserwacji pracowników Spółdzielni. 

 
Prace remontowe zrealizowane w 2021 roku w ramach rocznego planu remontów 

 
 

L.p. Zakres prac remontowych Nieruchomości 

1. Remonty balkonów wraz  
z balustradami 

Gołębia 65 - pełny remont płyt i balustrad 
Jaskółcza 42 - pełny remont płyt i balustrad 
Sokołów Bydgoskich 1 – naprawy płyt balkonowych 
Chołoniewskiego 4 – remont pionu balkonów 

2. Remonty samych balustrad 
balkonowych 

Gołębia 73 
Powstańców Warszawy 6A 
Gołębia 28  
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3. 
Remont pokrycia dachu, 
stropodachu budynku bądź 
pokrycia na zadaszeniach portali 

Konopczyńskiego 1 – segmenty dachu budynku 
Gersona 23 – uzupełnienie docieplenia stropodachu 
Sokołów Bydgoskich 4 – zadaszenie portalu kl. II 
Sokołów Bydgoskich 1 – fragmenty pokrycia na dachu 
Sokołów Bydgoskich 1 – zadaszenie portalu kl. IV i V 

4. 

Wymiana lub naprawa 
orynnowania dachów, wymiana 
bądź malowanie rur spustowych 
na budynkach, wymiana 
wyłazów dachowych 

Fałata 9 – wymiana wszystkich rynien dachowych 
Sokołów Bydgoskich 1 – naprawa wybranego orynnowania na 
dachu i wymiana orynnowania na portalu klatki IV i V 
Gnieźnieńska 17 – wymiana rynien i malowanie rur spustowych 
Gnieźnieńska 17a i 17b – malowanie wybranych rur spustowych 
Taczaka 6, Sokołów Bydgoskich 1, Kossaka 54, Gołębia 57, 
Jaskółcza 48, Gołębia 11, Fałata 8, Fałata 10, Gołębia 30a, 
Biziela 15 – wymiana wyłazów dachowych 

5. 
Prace remontowe i naprawcze 
na elewacjach budynków; 
czyszczenie elewacji 

Kromera 2 – doszczelnienie złączy płyt 
Gołębia 65 – naprawa fragmentów elewacji zachodniej 
Gołębia 30a – naprawa i malowanie wykusza okiennego 
Gołębia 57 – naprawa ściany wykusza i fragm. ściany połud. 
Ceramiczna 3 – czyszczenie elewacji wraz z impregnacją 
Rogali 12 – czyszczenie elewacji wraz z impregnacją 
Konopczyńskiego 1 – naprawy miejscowe na elewacji 
wschodniej i zachodniej 
Sokołów Bydgoskich 1–naprawa i malowanie elewacji przy kl. III 
 

6. 

Wymiana wiaty śmietnikowej 
bądź jej powiększenie 
dodatkową zabudową 
 

Sokołów Bydgoskich 2 i 4 – wymiana wiaty śmietnikowej 
Strzelecka 59 – dodatkowe zabudowy przy wiacie śmietnikowej 
Gołębia 11 – remont wiaty istniejącej 
Gnieźnieńska 21/Gołębia 30a - wymiana wiaty śmietnikowej 
Jaskółcza 42 - wymiana wiaty śmietnikowej 
Kossaka 54 - wymiana wiaty śmietnikowej 

7. 
Remont wnętrz portali 
wejściowych do klatek 
schodowych 

Gołębia 73 
Bortnowskiego 16 
Okulickiego1 
Kromera 2 (klatka V i VI) 
Kromera 4 
Sokołów Bydgoskich 4 
Powstańców Warszawy 6A (klatka III, IV, V, VI, VII) 

8. Remont wnętrz klatek 
schodowych 

Fałata 14 
Gnieźnieńska 17 

9. 

Wymiana zaworów 
podpionowych na instalacji c.o.; 
zaworów regulacyjnych na inst. 
c.w.u. i cyrkulacji; zaworów 
kulowych 

Kromera 2 – zawory podpionowe na c.o. 
Sokołów Bydgoskich 1 – zawory regulacyjne na c.w.u.  
i na cyrkulacji, zawory kulowe 
 

10.  Remont instalacji elektrycznej  
na klatkach schodowych 

Bortnowskiego 14 
Okulickiego 1 
Bortnowskiego 16 
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➢ Nowoczesne metody napraw 
 

W 2021 roku Spółdzielnia po raz pierwszy zleciła natryskową naprawę instalacji kanalizacyjnej  

w budynku celem likwidacji przyczyny przecieku. Wykorzystano do tego polimerową masę 

plastyczną przeznaczoną do nanoszenia metodą natryskową, która została opracowana, aby 

sprostać trudnym naprawom rur kanalizacyjnych. Powstała wówczas spójna i trwała powierzchnia 

wewnątrz dowolnego materiału rury, nie uszkadzając istniejących struktur. Wytrzymuje ona bardzo 

duże różnice temperatur, a wysoka elastyczność materiału pozwala uniknąć pęknięć. 

Kolejnym innowacyjnym działaniem ze strony PSM była naprawa pęknięć ścian 

konstrukcyjnych i nieszczelności dylatacji metodą bezinwazyjną poprzez iniekcję żywicą 

poliuretanową. 

Zawarto również umowę na docieplenie stropodachów poprzez wdmuchiwanie materiału 

termoizolacyjnego – wełny mineralnej lub celulozy. 

 

4.  Remonty i modernizacje zasobów mieszkaniowych 
 
 

 Plan funduszu remontowego, zatwierdzany uchwałą Rady Nadzorczej, budowany jest  

w oparciu o dostępne środki z odpisu funduszu remontowego oraz plan prac remontowych na rok 

bieżący. Z uwagi na ogłoszony w 2020 roku w naszym kraju stan epidemii koronawirusa  

i związane z tym, wskazane ograniczenie kontaktów z mieszkańcami, plan prac remontowych 

rozpisany został na okres dwuletni, tj. na lata 2020 i 2021. Zakres prac koniecznych do realizacji 

wynikał z: 

• wniosków z przeprowadzonych, okresowych przeglądów technicznych budynków 

• wniosków i oczekiwań zgłoszonych przez mieszkańców ustnie jak i w formie papierowych ankiet, 

które zostały przeprowadzone wśród mieszkańców z końcem 2017 roku, a dotyczyły planu 

remontów na lata 2018 - 2024 

• własnych obserwacji pracowników Spółdzielni. 

 
Prace remontowe zrealizowane w 2021 roku w ramach rocznego planu remontów 

 
 

L.p. Zakres prac remontowych Nieruchomości 

1. Remonty balkonów wraz  
z balustradami 

Gołębia 65 - pełny remont płyt i balustrad 
Jaskółcza 42 - pełny remont płyt i balustrad 
Sokołów Bydgoskich 1 – naprawy płyt balkonowych 
Chołoniewskiego 4 – remont pionu balkonów 

2. Remonty samych balustrad 
balkonowych 

Gołębia 73 
Powstańców Warszawy 6A 
Gołębia 28  
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3. 
Remont pokrycia dachu, 
stropodachu budynku bądź 
pokrycia na zadaszeniach portali 

Konopczyńskiego 1 – segmenty dachu budynku 
Gersona 23 – uzupełnienie docieplenia stropodachu 
Sokołów Bydgoskich 4 – zadaszenie portalu kl. II 
Sokołów Bydgoskich 1 – fragmenty pokrycia na dachu 
Sokołów Bydgoskich 1 – zadaszenie portalu kl. IV i V 

4. 

Wymiana lub naprawa 
orynnowania dachów, wymiana 
bądź malowanie rur spustowych 
na budynkach, wymiana 
wyłazów dachowych 

Fałata 9 – wymiana wszystkich rynien dachowych 
Sokołów Bydgoskich 1 – naprawa wybranego orynnowania na 
dachu i wymiana orynnowania na portalu klatki IV i V 
Gnieźnieńska 17 – wymiana rynien i malowanie rur spustowych 
Gnieźnieńska 17a i 17b – malowanie wybranych rur spustowych 
Taczaka 6, Sokołów Bydgoskich 1, Kossaka 54, Gołębia 57, 
Jaskółcza 48, Gołębia 11, Fałata 8, Fałata 10, Gołębia 30a, 
Biziela 15 – wymiana wyłazów dachowych 

5. 
Prace remontowe i naprawcze 
na elewacjach budynków; 
czyszczenie elewacji 

Kromera 2 – doszczelnienie złączy płyt 
Gołębia 65 – naprawa fragmentów elewacji zachodniej 
Gołębia 30a – naprawa i malowanie wykusza okiennego 
Gołębia 57 – naprawa ściany wykusza i fragm. ściany połud. 
Ceramiczna 3 – czyszczenie elewacji wraz z impregnacją 
Rogali 12 – czyszczenie elewacji wraz z impregnacją 
Konopczyńskiego 1 – naprawy miejscowe na elewacji 
wschodniej i zachodniej 
Sokołów Bydgoskich 1–naprawa i malowanie elewacji przy kl. III 
 

6. 

Wymiana wiaty śmietnikowej 
bądź jej powiększenie 
dodatkową zabudową 
 

Sokołów Bydgoskich 2 i 4 – wymiana wiaty śmietnikowej 
Strzelecka 59 – dodatkowe zabudowy przy wiacie śmietnikowej 
Gołębia 11 – remont wiaty istniejącej 
Gnieźnieńska 21/Gołębia 30a - wymiana wiaty śmietnikowej 
Jaskółcza 42 - wymiana wiaty śmietnikowej 
Kossaka 54 - wymiana wiaty śmietnikowej 

7. 
Remont wnętrz portali 
wejściowych do klatek 
schodowych 

Gołębia 73 
Bortnowskiego 16 
Okulickiego1 
Kromera 2 (klatka V i VI) 
Kromera 4 
Sokołów Bydgoskich 4 
Powstańców Warszawy 6A (klatka III, IV, V, VI, VII) 

8. Remont wnętrz klatek 
schodowych 

Fałata 14 
Gnieźnieńska 17 

9. 

Wymiana zaworów 
podpionowych na instalacji c.o.; 
zaworów regulacyjnych na inst. 
c.w.u. i cyrkulacji; zaworów 
kulowych 

Kromera 2 – zawory podpionowe na c.o. 
Sokołów Bydgoskich 1 – zawory regulacyjne na c.w.u.  
i na cyrkulacji, zawory kulowe 
 

10.  Remont instalacji elektrycznej  
na klatkach schodowych 

Bortnowskiego 14 
Okulickiego 1 
Bortnowskiego 16 
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11.  

Remont instalacji wodno – 
kanalizacyjnej; instalacji c.o., 
prace remontowe w węzłach 
cieplnych 

Chodkiewicza 93 - wymiana ostatnich pionów zimnej wody  
i ostatnich pionów kanalizacyjnych  
Taczaka 6 - naprawa w pionie c.o. 
Kossaka 54 - wymiana stabilizatora w węźle c.o. 
Leszczyńskiego 61a - wymiana pompy w węźle c.o. 
Fałata 14, Gersona 19A, Gołębia 57, Jaskółcza 48, Gołębia 63, 
Inowrocławska 46, Inowrocławska 46A, Kossaka 54, Żuławy 5, 
Jaskółcza 27, Leszczyńskiego 61A – wymiana podliczników 
ciepła w węzłach cieplnych 
Gołębia 63 - wymiana poziomów wewn. inst. w.z., c.w.u. i 
cyrkulacji oraz montaż zaworów cyrkulacyjnych i podpionowych 

12. 
Wymiana domofonów, wideo- 
domofonów, kamer, 
oprzyrządowania monitoringu 

Inowrocławska 48A - domofon (klatka III) 
Sokołów Bydgoskich 4 - domofony 
Leszczyńskiego 61a - domofon 
Gołębia 57 - domofony (klatki I, II i III) 
Kołobrzeska 13 - zmiana lokalizacji centrali domofonu (klatka V) 
Strzelecka 43 - domofon  
Powstańców Warszawy 6A - kaseta wideo-domofonowa 
na furtce przy klatce I 
Gersona 19, 19a – wymiana kamery monitoringu 
Jaskółcza 29 - montaż rejestratora monitoringu 
Gnieźnieńska 17,17a,17b - centrala przy furtce i domofony 
Gnieźnieńska 21 – zmiana lokalizacji centrali domofonu wraz  
z jego wymianą (klatka III) 

13. 

Zmiana sposobu wejścia do 
piwnic w budynkach – system 
kontroli dostępu; sposobu 
wejścia na teren nieruchomości 

Chołoniewskiego 8 – system kontroli dostępu do piwnic 
Chodkiewicza 93 – system otwierania szyfrem zwory 
elektromagnetycznej przy furtce 
Chołoniewskiego 4 – system kontroli dostępu do piwnic 

14. 

Prace remontowe przy 
nawierzchniach dróg, parkingów, 
chodników, podejść  
do budynków, schodów,  
w pomieszczeniach wspólnych; 
prace przy hydroizolacji stropów 
nad garażami 

Rogali 12 - utwardzenie nawierzchni wzdłuż ogrodzenia posesji 
Powstańców Warszawy 6A - naprawy nawierzchni istniejących 
Gołębia 73 - naprawa hydroizolacji stropu garażu 
Gnieźnieńska 21 - remont pokrycia schodów przed lok. użytk. 
Bortnowskiego 16 - remont schodów przed portalem I klatki 
Powstańców Warszawy 6A - miejscowe naprawy opasek wokół 
cokołów budynków  
Biziela 15, Skotnickiego 11 - utwardzenie terenu kostką wokół 
istniejącej wiaty śmietnikowej i odc. z klatki I do wiaty 
Gołębia 63, 65 - wymiana nawierzchni przy istn. trzepaku 
Powstańców Warszawy 6A - ułożenie płytek na podłogach  
w pomieszczeniach suszarni 
Jaskółcza 48 - utwardzenie nawierzchni pod m. postojowe 
Gołębia 57 - poszerzenie istniejącej pieszojezdni 
Chołoniewskiego 8 – chodnik od szczytu budynku przy kl. V 

15. 
Remont ogrodzeń bądź zmiana 
sposobu wygrodzeń na terenach 
nieruchomości 

Ks. Skorupki 102 - wykonanie ogrodzenia i furtki przy kl. IV 
Fałata 9 - wykonanie ogrodzenia i furtek od strony placu zabaw 
Jaskółcza 29 - remont ogrodzenia wraz z furtkami 
Ceramiczna 3 - remont ogrodzenia 
Rogali 12 - remont ogrodzenia 
Gołębia 57 - wymiana ogrodzenia od str. wsch. nieruchomości 
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16. 

Naprawy bram wjazdowych  
na teren nieruchomości i bram 
garażowych do garaży 
wielostanowiskowych; wymiany 
drzwi wejściowych 

Gołębia 73 - naprawa bramy wjazdowej 
Powstańców Warszawy 6A - naprawa bramy wjazdowej 
Powstańców Warszawy 6E - naprawa bramy garażowej 
Powstańców Warszawy 6A - naprawa bramy garażowej 
Gnieźnieńska 17A - wymiana drzwi portalowych zewnętrznych 

17. 

Wymiana detektorów tlenku 
węgla CO i gazu propan-butan 
LPG w garażach 
wielostanowiskowych 

Strzelecka 59 - detektory CO 
Ks. Skorupki 102 - detektory CO i LPG 
Powstańców Warszawy 6E - detektory CO i LPG 
Powstańców Warszawy 6D - detektory CO i LPG 
Zaświat 28 - detektory CO i LPG 
Zaświat 30 - detektory CO i LPG 
Zaświat 32 - detektory CO i LPG 

18. 
Naprawa systemu wentylacji 
mechanicznej w garażach 
wielostanowiskowych 

Zaświat 32 
Gersona 19 
Gołębia 66B 
Gołębia 66C 
Powstańców Warszawy 6C 

 

19. 
Naprawa, malowanie elementów 
urządzeń zabawowych  
na placach zabaw 

Powstańców Warszawy 6A 
Jaskółcza 29 
Gersona 21, 23 
Gołębia 66B 

20. 
Prace konserwacyjno-
remontowe przy terenach 
zielonych 

Kromera 2 - przycinka drzew 
Kromera 4 - przycinka drzew 
Taczaka 6 - przycinka drzew 
Bortnowskiego 14 - przycinka drzew 
Okulickiego 1 - przycinka drzew 
Bortnowskiego 16 – przycinka drzew 
Gołębia 11 - rekultywacja trawnika 
Fałata 14 - zmiana aranżacji zieleni na terenie  
Strzelecka 59 - zmiana aranżacji zieleni na terenie 
Kossaka 34 - wycinka suchej roślinności i nasadzenie drzewek 
Powstańców Warszawy 6A – zmiana aranżacji fragm. terenów 
Powstańców Warszawy 6E, 6D, 6C - zmiana aranżacji 
fragmentów terenów zielonych 
Zaświat 26, 34 - zmiana fragm. aranżacji terenów zielonych 
Gersona 21, 23 - wymiana uschniętych roślin  
Gersona 19, 19a - wymiana uschniętych roślin  
Ks. Skorupki 102 - wymiana uschniętych roślin  
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11.  

Remont instalacji wodno – 
kanalizacyjnej; instalacji c.o., 
prace remontowe w węzłach 
cieplnych 

Chodkiewicza 93 - wymiana ostatnich pionów zimnej wody  
i ostatnich pionów kanalizacyjnych  
Taczaka 6 - naprawa w pionie c.o. 
Kossaka 54 - wymiana stabilizatora w węźle c.o. 
Leszczyńskiego 61a - wymiana pompy w węźle c.o. 
Fałata 14, Gersona 19A, Gołębia 57, Jaskółcza 48, Gołębia 63, 
Inowrocławska 46, Inowrocławska 46A, Kossaka 54, Żuławy 5, 
Jaskółcza 27, Leszczyńskiego 61A – wymiana podliczników 
ciepła w węzłach cieplnych 
Gołębia 63 - wymiana poziomów wewn. inst. w.z., c.w.u. i 
cyrkulacji oraz montaż zaworów cyrkulacyjnych i podpionowych 

12. 
Wymiana domofonów, wideo- 
domofonów, kamer, 
oprzyrządowania monitoringu 

Inowrocławska 48A - domofon (klatka III) 
Sokołów Bydgoskich 4 - domofony 
Leszczyńskiego 61a - domofon 
Gołębia 57 - domofony (klatki I, II i III) 
Kołobrzeska 13 - zmiana lokalizacji centrali domofonu (klatka V) 
Strzelecka 43 - domofon  
Powstańców Warszawy 6A - kaseta wideo-domofonowa 
na furtce przy klatce I 
Gersona 19, 19a – wymiana kamery monitoringu 
Jaskółcza 29 - montaż rejestratora monitoringu 
Gnieźnieńska 17,17a,17b - centrala przy furtce i domofony 
Gnieźnieńska 21 – zmiana lokalizacji centrali domofonu wraz  
z jego wymianą (klatka III) 

13. 

Zmiana sposobu wejścia do 
piwnic w budynkach – system 
kontroli dostępu; sposobu 
wejścia na teren nieruchomości 

Chołoniewskiego 8 – system kontroli dostępu do piwnic 
Chodkiewicza 93 – system otwierania szyfrem zwory 
elektromagnetycznej przy furtce 
Chołoniewskiego 4 – system kontroli dostępu do piwnic 

14. 

Prace remontowe przy 
nawierzchniach dróg, parkingów, 
chodników, podejść  
do budynków, schodów,  
w pomieszczeniach wspólnych; 
prace przy hydroizolacji stropów 
nad garażami 

Rogali 12 - utwardzenie nawierzchni wzdłuż ogrodzenia posesji 
Powstańców Warszawy 6A - naprawy nawierzchni istniejących 
Gołębia 73 - naprawa hydroizolacji stropu garażu 
Gnieźnieńska 21 - remont pokrycia schodów przed lok. użytk. 
Bortnowskiego 16 - remont schodów przed portalem I klatki 
Powstańców Warszawy 6A - miejscowe naprawy opasek wokół 
cokołów budynków  
Biziela 15, Skotnickiego 11 - utwardzenie terenu kostką wokół 
istniejącej wiaty śmietnikowej i odc. z klatki I do wiaty 
Gołębia 63, 65 - wymiana nawierzchni przy istn. trzepaku 
Powstańców Warszawy 6A - ułożenie płytek na podłogach  
w pomieszczeniach suszarni 
Jaskółcza 48 - utwardzenie nawierzchni pod m. postojowe 
Gołębia 57 - poszerzenie istniejącej pieszojezdni 
Chołoniewskiego 8 – chodnik od szczytu budynku przy kl. V 

15. 
Remont ogrodzeń bądź zmiana 
sposobu wygrodzeń na terenach 
nieruchomości 

Ks. Skorupki 102 - wykonanie ogrodzenia i furtki przy kl. IV 
Fałata 9 - wykonanie ogrodzenia i furtek od strony placu zabaw 
Jaskółcza 29 - remont ogrodzenia wraz z furtkami 
Ceramiczna 3 - remont ogrodzenia 
Rogali 12 - remont ogrodzenia 
Gołębia 57 - wymiana ogrodzenia od str. wsch. nieruchomości 
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16. 

Naprawy bram wjazdowych  
na teren nieruchomości i bram 
garażowych do garaży 
wielostanowiskowych; wymiany 
drzwi wejściowych 

Gołębia 73 - naprawa bramy wjazdowej 
Powstańców Warszawy 6A - naprawa bramy wjazdowej 
Powstańców Warszawy 6E - naprawa bramy garażowej 
Powstańców Warszawy 6A - naprawa bramy garażowej 
Gnieźnieńska 17A - wymiana drzwi portalowych zewnętrznych 

17. 

Wymiana detektorów tlenku 
węgla CO i gazu propan-butan 
LPG w garażach 
wielostanowiskowych 

Strzelecka 59 - detektory CO 
Ks. Skorupki 102 - detektory CO i LPG 
Powstańców Warszawy 6E - detektory CO i LPG 
Powstańców Warszawy 6D - detektory CO i LPG 
Zaświat 28 - detektory CO i LPG 
Zaświat 30 - detektory CO i LPG 
Zaświat 32 - detektory CO i LPG 

18. 
Naprawa systemu wentylacji 
mechanicznej w garażach 
wielostanowiskowych 

Zaświat 32 
Gersona 19 
Gołębia 66B 
Gołębia 66C 
Powstańców Warszawy 6C 

 

19. 
Naprawa, malowanie elementów 
urządzeń zabawowych  
na placach zabaw 

Powstańców Warszawy 6A 
Jaskółcza 29 
Gersona 21, 23 
Gołębia 66B 

20. 
Prace konserwacyjno-
remontowe przy terenach 
zielonych 

Kromera 2 - przycinka drzew 
Kromera 4 - przycinka drzew 
Taczaka 6 - przycinka drzew 
Bortnowskiego 14 - przycinka drzew 
Okulickiego 1 - przycinka drzew 
Bortnowskiego 16 – przycinka drzew 
Gołębia 11 - rekultywacja trawnika 
Fałata 14 - zmiana aranżacji zieleni na terenie  
Strzelecka 59 - zmiana aranżacji zieleni na terenie 
Kossaka 34 - wycinka suchej roślinności i nasadzenie drzewek 
Powstańców Warszawy 6A – zmiana aranżacji fragm. terenów 
Powstańców Warszawy 6E, 6D, 6C - zmiana aranżacji 
fragmentów terenów zielonych 
Zaświat 26, 34 - zmiana fragm. aranżacji terenów zielonych 
Gersona 21, 23 - wymiana uschniętych roślin  
Gersona 19, 19a - wymiana uschniętych roślin  
Ks. Skorupki 102 - wymiana uschniętych roślin  
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Jaskółcza 42 – remont balkonów wraz z renowacją balustrad 

 

  

Gołębia 65 – remont balkonów wraz z renowacją balustrad 
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Gnieźnieńska 21 – wymiana płytek gresowych na schodach wejściowych 
 

  
Bortnowskiego 16 – remont schodów przed portalem I klatki schodowej 
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Jaskółcza 42 – remont balkonów wraz z renowacją balustrad 

 

  

Gołębia 65 – remont balkonów wraz z renowacją balustrad 
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Gnieźnieńska 21 – wymiana płytek gresowych na schodach wejściowych 
 

  
Bortnowskiego 16 – remont schodów przed portalem I klatki schodowej 
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Jaskółcza 48 – utwardzenie terenu kratą trawnikową 
  

 

  
Fałata 9 – wymiana rynien dachowych wraz z malowaniem rur spustowych 

 

  
Sokołów Bydgoskich 4 - wymiana domofonów na cyfrowe 
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Sokołów Bydgoskich 4 - remont portali wejściowych do klatek schodowych 

 

  

Sokołów Bydgoskich 2, 4 oraz Inowrocławska 46, 46A, 48A – wymiana wiaty śmietnikowej  
 

 

  
Jaskółcza 42 – wymiana wiaty śmietnikowej 
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Jaskółcza 48 – utwardzenie terenu kratą trawnikową 
  

 

  
Fałata 9 – wymiana rynien dachowych wraz z malowaniem rur spustowych 

 

  
Sokołów Bydgoskich 4 - wymiana domofonów na cyfrowe 
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Sokołów Bydgoskich 4 - remont portali wejściowych do klatek schodowych 

 

  

Sokołów Bydgoskich 2, 4 oraz Inowrocławska 46, 46A, 48A – wymiana wiaty śmietnikowej  
 

 

  
Jaskółcza 42 – wymiana wiaty śmietnikowej 
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Gnieźnieńska 21, Gołębia 30, 30A, Fałata 9 oraz Fałata 14 – wymiana wiaty śmietnikowej  

  
Kossaka 54, Jaskółcza 27 oraz Jaskółcza 29 – wymiana wiaty śmietnikowej 

 

➢ Wywóz odpadów 
 

Do czerwca 2013 roku obowiązek wywozu odpadów spoczywał na właścicielach  

czy współwłaścicielach nieruchomości przy udziale ich administratorów. Wówczas każda 

nieruchomość mogła na warunkach cywilno-prawnych zawrzeć umowę o wywóz śmieci z dowolną 

firmą prowadzącą działalność w tym zakresie. Odpowiadali oni również za wywóz śmieci 

nietypowych (opon, mebli itp.). Obowiązujące wówczas zasady pozwalały na negocjowanie cen  

i możliwość wyboru najlepszej oferty, gwarantującej właściwe proporcje jakości usługi do jej ceny. 

Nowelizacja ustawy z dnia 13 września 1996 r. o otrzymaniu czystości i porządku w gminach 

(Dz. U. z 2021 r., poz. 888, z późn. zm.), od 01 lipca 2013 r., przeniosła ten obowiązek  
na gminy. W związku z powyższym to Gmina odpowiada za organizację odbioru odpadów 

komunalnych ze wszystkich nieruchomości położonych na jej terenie oraz ustala zasady  

ich wywozu, a także opłaty na pokrycie kosztów z tym związanych. 

Obecnie na terenie Miasta Bydgoszcz obowiązuje Uchwała Nr XI/195/19 Rady Miasta 

Bydgoszczy z dnia 24 kwietnia 2019 r. w sprawie szczegółowego sposobu i zakresu świadczenia 

usług w zakresie odbierania odpadów komunalnych od właścicieli nieruchomości  

i zagospodarowania tych odpadów w zamian za uiszczoną przez właścicieli nieruchomości opłatę  
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za gospodarowanie odpadami komunalnymi, która określa rodzaje frakcji, na które dzielimy 

odpady i częstotliwość ich wywozu oraz zasady bezpłatnego pozbywania się innych odpadów, np.: 

• odpady wielkogabarytowe (np. meble) – odbiór w określone dni lub możliwość darmowego 

oddania w PSZOK 

• elektrośmieci (np. drobne urządzenia, żarówki, baterie) – możliwość darmowego oddania  

w określonych punktach lub w PSZOK 

• odpady poremontowe – przez wykorzystanie darmowego worka typu big - bag lub 

możliwość darmowego oddania w PSZOK (1 m3 w roku kalendarzowym przez  

1 gospodarstwo domowe) 

• przeterminowane leki – odpowiednie pojemniki zostały wystawione w aptekach 

• opony – możliwość darmowego oddania w PSZOK 8 opon do pojazdów osobowych w roku 

kalendarzowym przez 1 gospodarstwo domowe.   

Pomorska Spółdzielnia Mieszkaniowa w Bydgoszczy, dbając o ekologię, dokłada wszelkich 

starań w informowaniu mieszkańców o zasadach segregacji odpadów oraz możliwości pozbycia 

się odpadów nietypowych, konieczności zgniatania np. papieru czy plastiku w celu ograniczenia 

miejsca zajmowanego przez odpady. Ponadto, czynnie włącza się w akcje informacyjne związane  

z ekologią. 

W przypadku stwierdzenia lub otrzymania informacji o uszkodzonych czy brudnych 

pojemnikach, Spółdzielnia niezwłocznie przekazuje zgłoszenie do firmy obsługującej daną 

nieruchomość i nie ma wpływu na tempo jej realizacji, a jedynie w przypadku niewywiązania się  

w określonym terminie może monitować. 

Wystawianie odpadów, które nie są zabierane przez firmy obsługujące poszczególne 

nieruchomości (np. opony, lustra, szyby), które można bezpłatnie oddać w PSZOK, powoduje 

konieczność wywiezienia ich przez zarządcę, a taka usługa jest płatna, co powoduje,  

że mieszkańcy danej nieruchomości płacą podwójnie. Spółdzielnia dostarczyła do skrzynek 

pocztowych instrukcję dotyczącą prawidłowej segregacji odpadów. 
 

5. Czynniki zewnętrzne 
 

  Czynnikami zewnętrznymi, które powodują znaczne podwyższenie kosztów utrzymania 

nieruchomości są systematyczne zmiany cen mediów.  

Od kilku lat ceny prądu regularnie wzrastają. W Polsce cenniki sprzedawców reguluje URE 

(Urząd Regulacji Energetyki). Co roku, przed styczniem, sprzedawcy składają wnioski o zmianę 

obowiązujących taryf - wszystko wskazuje na to, że w 2022 roku będą to wnioski o znaczne 

podwyżki cen. 
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Gnieźnieńska 21, Gołębia 30, 30A, Fałata 9 oraz Fałata 14 – wymiana wiaty śmietnikowej  
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Wzrost cen za energię elektryczną w latach 2016 - 2021 

Cena za kWh w zł Procentowy wzrost cen 

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2016-
2017 

2016-
2018 

2016-
2019 

2016-
2020 

2016-
2021 

  0,255   0,259   0,259   0,295  0,380   0,380   1,57%   1,57%   15,69%   49,02% 49,02% 

 
 

 
Po otrzymaniu przez mieszkańców rozliczenia kosztów centralnego ogrzewania za sezon 

2020/2021 do Spółdzielni wpłynęło kilkadziesiąt reklamacji. Pracownicy przyjmowali mieszkańców 

osobiście oraz prowadzili liczne rozmowy telefoniczne w kwestii podwyżek cen ciepła oraz 

niedopłat w ostatecznym rozliczeniu poszczególnych lokali. Niestety Spółdzielnia nie ma wpływu 

na wzrost kosztów energii cieplnej, a Komunalne Przedsiębiorstwo Energetyki Cieplnej podczas 

minionego sezonu grzewczego kilkakrotnie informowało o kolejnych podwyżkach. 

 
Zmiany cen za zamówioną moc cieplną w latach 2016 - 2021  

Taryfy:             
G-1.1.D,           
G-1.1.Bk,            
G-1.1.C,            
G-1.1.A,           
G-1.1.Bo 

Cena za moc zamówioną w zł/MW/m-c Procentowy wzrost cen 

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2016-
2017 

2016-
2018 

2016-
2019 

2016-
2020 

2016-
2021 

8 849,20 8 676,13 8 638,61 9 308,69 10 427,39 11 135,04 -1,96% -2,38% 5,19% 17,83% 25,83% 
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Zmiany cen za przesył ciepła w latach 2016 – 2021 
 

  

Taryfa 

Cena za przesył ciepła w zł/MW/m-c Procentowy wzrost cen 

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2016-
2017 

2016-
2018 

2016-
2019 

2016-
2020 

2016-
2021 

G-1.1.D 4 109,93 4 032,06 4 154,64 4 457,99 4 550,47 4 645,85 -1,89% 1,09% 8,47% 10,72% 13,04% 

G-1.1.Bk 3 685,32 3 617,27 3 740,48 4 021,04 4 162,90 4 197,30 -1,85% 1,50% 9,11% 12,96% 13,89% 

G-1.1.C 3 594,13 3 509,60 3 644,06 3 950,99 4 030,61 4 075,44 -2,35% 1,39% 9,93% 12,14% 13,39% 

G-1.1.A 2 624,46 2 535,67 2 631,92 2 724,62 2 807,59 2 825,14 -3,38% 0,28% 3,82% 6,98% 7,65% 

G-1.1.Bo 3 436,41 3 380,54 3 483,45 3 726,35 3 837,41 3 947,51 -1,63% 1,37% 8,44% 11,67% 14,87% 
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Zmiany cen za przesył ciepła w latach 2016 – 2021 
 

  

Taryfa 

Cena za przesył ciepła w zł/MW/m-c Procentowy wzrost cen 

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2016-
2017 

2016-
2018 

2016-
2019 

2016-
2020 

2016-
2021 

G-1.1.D 4 109,93 4 032,06 4 154,64 4 457,99 4 550,47 4 645,85 -1,89% 1,09% 8,47% 10,72% 13,04% 

G-1.1.Bk 3 685,32 3 617,27 3 740,48 4 021,04 4 162,90 4 197,30 -1,85% 1,50% 9,11% 12,96% 13,89% 

G-1.1.C 3 594,13 3 509,60 3 644,06 3 950,99 4 030,61 4 075,44 -2,35% 1,39% 9,93% 12,14% 13,39% 

G-1.1.A 2 624,46 2 535,67 2 631,92 2 724,62 2 807,59 2 825,14 -3,38% 0,28% 3,82% 6,98% 7,65% 

G-1.1.Bo 3 436,41 3 380,54 3 483,45 3 726,35 3 837,41 3 947,51 -1,63% 1,37% 8,44% 11,67% 14,87% 
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  Ceny wody i odprowadzenia ścieków również co jakiś czas ulegają zmianie,  
nie są one jednak tak częste i gwałtowne. Poniżej przedstawiono schemat kształtowania się cen  
w latach 2010 – 2021. 
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6. Działalność inwestycyjna 

 
W pierwszym kwartale 2021 r. nastąpił ogólny chaos w sektorze budownictwa 

mieszkaniowego. Niestabilny rynek w tym obszarze objawiający się znacznym wzrostem cen 

materiałów budowlanych i produktów pochodnych, brakiem towarów na rynku, wzrostem cen paliw 

i co się z tym wiąże wzrostem kosztów transportu, przy jednoczesnej potrzebie dokończenia wielu 

rozpoczętych inwestycji nie tylko na bydgoskim rynku, spowodowały wzmożony popyt na materiały 

budowlane. Następowały zerwania łańcuchów dostaw. Wszystkie te czynniki nadal generują 

wzrost cen oferowanych towarów oraz stawek za usługi budowlane i remontowe. Dzięki właściwej 

polityce finansowej Zarządu Spółdzielni w 2021 r., reakcji na czas, wielu negocjacjom, wymienione 

elementy nie wpłynęły na terminowość oraz cenę mieszkań w dokańczanej inwestycji Zaświat 7. 

Miniony 2021 rok był czasem trudnym i nieprzewidywalnym, jednak wskazane czynniki 

zewnętrzne nie wpłynęły na sprzedaż mieszkań. Inwestycje w nieruchomości były jedną 

z najpopularniejszych form bezpiecznego lokowania oszczędności. 

Obserwowaliśmy wzmożone zainteresowanie nabywców mieszkaniami budowanymi  

przez Pomorską Spółdzielnię Mieszkaniową. Wszystkie lokale mieszkalne w realizowanym  

od listopada 2019 roku wielorodzinnym budynku mieszkalnym przy ul. Zaświat 7 znalazły swoich 

nabywców. W pierwszym kwartale 2022 r. dobiegły końca prace przy wyżej wymienionej 

inwestycji, której efektem jest przekazanie do użytkowania 96 lokali mieszkalnych  

o powierzchniach użytkowych w przedziale od 27 do 69 m2 wraz  z halą garażową.  

Inwestycja związana z budynkiem wielorodzinnym przy ul. Zaświat 5 jest obecnie w trakcie 

realizacji. Na dzień 31.12.2021 r. podpisanych zostało 61 umów sprzedażowych na lokale  

o łącznej powierzchni 2 599,85 m2, na kwotę 16 443 931,24 zł. 

Działalność inwestycyjna Spółdzielni regularnie poddawana jest kontroli zewnętrznej.  

W 2021 roku Związek Rewizyjny Spółdzielni Mieszkaniowych w Bydgoszczy ocenił pracę PSM  

w zakresie inwestycji za okres od 01.01.2020 r. do 31.12.2020 r. Lustrator zbadał działalność 

inwestycyjną pod względem planów inwestycyjnych, realizacji inwestycji, jej finansowania  

oraz obsługi. Nie stwierdził nieprawidłowości. Działalność organów Spółdzielni została określona 

jako prawidłowa i zgodna z obowiązującym prawem. 

 

Sprzedaż mieszkań i innych zasobów 
 
Spółdzielnia w 2021 roku zawarła łącznie 158 umów: 

• o budowę lokali mieszkalnych, lokali użytkowych, garaży, miejsc postojowych, 

• o wyłączne korzystanie z miejsc postojowych zewnętrznych 
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Sprzedaż mieszkań i innych zasobów 
 
Spółdzielnia w 2021 roku zawarła łącznie 158 umów: 

• o budowę lokali mieszkalnych, lokali użytkowych, garaży, miejsc postojowych, 

• o wyłączne korzystanie z miejsc postojowych zewnętrznych 
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• przyrzeczonych umów sprzedaży udziału we współwłasności lokalu niemieszkalnego – garażu 

wielostanowiskowego wraz z prawem do wyłącznego korzystania z określonego miejsca 

postojowego, w następujących budynkach: 

• Altanowa 42A 

• Gersona 19A 

• Gołębia 66C 

• Powstańców Warszawy 6C, 6E 

• Skorupki 102 

• Strzelecka 59 

• Zaświat 5 

• Zaświat 7 

• Zaświat 32, 34 

• Żuławy 1 

Dodatkowo nastąpiły 72 przekształcenia w prawo odrębnej własności. 

Nasza oferta rynkowa w roku 2021, podobnie jak w latach poprzednich, skierowana była                

do osób zainteresowanych zakupem nowych mieszkań w Spółdzielni i chcących być Członkami 

Pomorskiej Spółdzielni Mieszkaniowej w Bydgoszczy.                 

 

7.  Windykacja należności 
 

Stan należności wynikający z niezapłaconych terminowo opłat eksploatacyjnych na dzień 

31.12.2021 r. wynosił 297.831,30 zł.  Zadłużenie w stosunku do rocznych naliczeń stanowi 1,66 % 
i jest to wskaźnik świadczący o skutecznej windykacji należności. 

Nadto, w związku z prowadzoną działalnością na drodze postępowania sądowego  

i egzekucyjnego, powstały należności z tytułu odsetek, kosztów procesu oraz kosztów 

postępowania egzekucyjnego, które wynoszą 68.903,98 zł. 
 

Wykres przedstawia wysokość wskaźnika zadłużenia w latach 2017 - 2021 
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Uzyskane dane wskazują, że wskaźnik ma tendencję malejącą, a na koniec 2021 r. 

jego wartość zmalała niemal dwukrotnie w porównaniu z 2017 rokiem. Podkreślić należy, że suma 

zaległości powstałych w latach 2012 – 2021 w znacznym stopniu wygenerowana została przez 
4 największych dłużników (opłaty eksploatacyjne, odsetki, koszty postępowania sądowego  

i egzekucyjnego) i wynosi 82.985,62 zł., co stanowi aż 23 % zadłużenia w całej Spółdzielni. 

 Poniższa tabela przedstawia należności w ujęciu statystycznym wg danych  

na 31.12.2021 r. 

 

Okres zadłużenia 
(m-ce) Liczba dłużników % ogólnej liczby 

dłużników 
Kwota 

zadłużenia     
w zł 

% ogólnej 
kwoty 

zadłużenia 

0-1 748 70,8 33 327,34 11,2 
1-2 212 20,1 90 503,51 30,4 
2-3 51 4,8 42 214,62 14,1 
3-6 21 2 23 166,70 7,8 
6-9 13 1,2 26 121,64 8,8 

9-12 2 0,2 7 655,86 2,6 

Powyżej 12 9 0,9 74 841,63 25,1 

Razem 1056 100 297 831,30 100 

 

Działania windykacyjne wobec Członków Spółdzielni i innych użytkowników lokali w postaci 

nakazów zapłaty, czy egzekucji z prawa do lokalu są w dalszym ciągu ostatecznością. Osiągnięty 
sukces windykacyjny jest głównie wynikiem stosowania tzw. „windykacji miękkiej”. Opiera się ona  

na wysyłaniu przez pracowników Biura Obsługi Klienta ponagleń do zapłaty za pośrednictwem 

listów, telefonów i sms-ów. Taka forma windykacji przynosi najlepsze i najszybsze efekty  

i co bardzo istotne nie obciąża dłużników dodatkowymi wysokimi kosztami sądowymi  

i egzekucyjnymi. 

W przypadkach, w których dłużnicy deklarują dobrowolną chęć spłaty zadłużenia, Zarząd 

Spółdzielni dokonuje indywidualnej oceny sytuacji danego dłużnika, a następnie zawiera ugodę. 

Ugody określają w indywidualny sposób wysokość rat i harmonogram spłat. W 2021 r. podpisano  

16 ugód. 

Działania windykacyjne w roku 2021 zostały zestawione poniżej. W porównaniu do lat 

poprzednich znacząco zmalała ilość wniesionych pozwów o zapłatę należności a także 

wystawionych wezwań do zapłaty. Wzrosła liczba wysłanych wiadomości sms, e-mail oraz rozmów 

telefonicznych. 
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Windykacja należności w okresie 01.01 - 31.12.2021 r.   

Przedprocesowe wezwania do zapłaty 61 

SMS  603 

Egzekucja sądowa i komornicza   

Wniesione pozwy o zapłatę należności 39 

Liczba podpisanych ugód 16 

Łączna wartość odzyskanych w 2021 roku długów egzekwowanych na drodze sądowej  
i komorniczej oraz spłaconych po otrzymaniu przedprocesowego wezwania do zapłaty 288 896,05 

 
 
 

8. Ważniejsze osiągnięcia 
 

Kapituła Programu „Przedsiębiorstwo Fair Play” działająca przy Krajowej Izbie Gospodarczej  

po raz kolejny przyznała naszej Spółdzielni Certyfikat Jakości Biznesu – „Przedsiębiorstwo Fair 

Play” 2021. Nagroda przyznawana jest za wysoki poziom etyki w prowadzeniu biznesu. 
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Pomorska Spółdzielnia Mieszkaniowa w Bydgoszczy w Plebiscycie Narodowego Programu 
Promocji Polska Przedsiębiorczość otrzymała nagrodę w kategorii „Zarządzanie 
nieruchomościami” ORŁY POLSKIEGO BUDOWNICTWA 2021. 

 

 
 

Pomorska Spółdzielnia Mieszkaniowa w Bydgoszczy otrzymała wyróżnienie użytkowników 

portalu RynekPierwotny.pl. Inwestycja „Zielony Las” zajęła II miejsce w rankingu najlepszych 

inwestycji w Bydgoszczy w IV kwartale 2021 roku. 
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9. Ocena sytuacji Spółdzielni i jej otoczenia 
 

Pomorska Spółdzielnia Mieszkaniowa w Bydgoszczy to stabilna jednostka gospodarcza. 

Posiada płynność finansową, a rok 2021 stał się przełomowy w zakresie zabezpieczenia środków 

na planowane prace remontowe. Obecny Zarząd, który sprawuje swoją funkcję od 3 sierpnia  

2020 r. podejmuje szereg działań i racjonalnych decyzji w zakresie stablizacji finansów Spółdzielni. 

Przeprowadzona przy pomocy wskaźników ekonomicznych analiza działalności Spółdzielni, 

w porównaniu do roku ubiegłego, wskazuje na poprawę w 2021 roku sytuacji finansowej. 

Wskaźnik płynności bieżącej, mierzony stosunkiem majątku obrotowego ogółem  

do zobowiązań krótkoterminowych (zobowiązania krótkoterminowe pomniejszone o zaliczki 

otrzymane na dostawy z tytułu wniesionych wkładów budowlanych) wynosi: 

ROK 2021 - 1,01 

ROK 2020 - 0,37 

Wskaźnik oscylujący w granicach pomiędzy „1 - 2” jest optymalny i oznacza, że firma  

na bieżąco reguluje zobowiązania. Widoczna jest znaczna poprawa wskaźnika w porównaniu  

z rokiem poprzednim. 

W roku 2021 Zarząd podjął działania zmierzające do spełnienia srebrnej reguły 
bilansowej tzn. pokrycia majątku trwałego (w tym inwestycji) kapitałem stałym, co świadczy  

o stabilizacji w finansowaniu jednostki gospodarczej. Wartość tego wskaźnika powinna oscylować 

w obszarze ok. 100%.  Po analizie w Spółdzielni kształtuje się na poziomie: 

ROK 2021 – 94,15% 

ROK 2020 – 85,13% 

Świadoma polityka finasowa Zarządu pozwoliła na odzyskanie części środków 

zaangażowanych w działalność inwestycyją oraz spieniężenie części pustostanów. 

W 2021 r. nie została przekroczona najwyższa suma zobowiązań zatwierdzona przez 

Walne Zgromadzenie w 2019 roku na kwotę 40 mln. zł, do której kwalifikowane są wpłacone  

przez nabywców lokali wkłady budowlane. Kwota zobowiązań na koniec 2021 r. wynosiła 

38.342.208,41 zł, a wkłady budowlane stanowiły 69,44% tej kwoty. Zarząd wnioskuje o utrzymanie 

tego poziomu sumy zobowiązań na kolejne lata ze względu na toczący się proces inwestycyjny. 

Sprzedaż mieszkań i wpływ środków finansowych z tytułu wkładów budowlanych ma znaczący 

wpływ na zobowiązania Spółdzielni przedstawiane w sprawozdaniu finansowym. 

Nadal na poziom kosztów poniesonych przez Spółdzielnię w 2021 r. w kwocie  

17.124.011,00 zł istotny wpływ i znaczący udział mają rosnące koszty utrzymania zasobów 
niezależne od Spółdzielni, które powodują wzrost opłat eksploatacyjnych dla mieszkańców. 

Spółdzielnia nie ma wpływu na poziom cen jednostkowych mediów, usług komunalnych  

czy podatków lokalnych, a poziom zużycia mediów kształtują użytkownicy lokali. 
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W kosztach zależnych od Spółdzielni czynnikami kształtującymi poziom cen, szczególnie  

na rynku usług, jest wzrost minimalnego wynagrodzenia oraz inflacji.  

Przy systematycznym wzroście eksploatowanych zasobów, po zakończeniu kolejnej 

inwestycji, następuje naturalny wzrost sumy kosztów przy jednoczesnym wzroście przychodów. 

Wartością dodaną niewątpliwie staje się rozłożenie kosztów stałych Spółdzielni na większą ilość 

zarządzanych przez nią metrów i obniżenie w ten sposób jednostkowego kosztu stałego.  

Stały przyrost zasobów może niwelować wzrost inflacji i cen na rynku. Poziom inwestycji  

i ich tempo realizacji mają istotny wpływ na bieżącą działalnosć eksploatacyjną. Prowadzona przez 

Zarząd racjonalna gospodarka finansami, minimalizowanie ryzyka, monitorowanie zdarzeń 

godpodarczych, permanentne badanie rynku powodują obniżenie niebezpieczeństwa 

wynikającego ze zmieniającego się rynku mieszkaniowego i zróżnicowania zainteresowania 

nabywców mieszkaniami, które mogą mieć wpływ na bezpieczeństwo Spółdzielni.  

Zarząd Pomorskiej Spółdzielni Mieszkaniowej w Bydgoszczy, zgodnie z obowiązującym 

prawem, dokonał rozliczenia przychodów i kosztów na poszczególne nieruchomości. Wynik tego 

rozliczenia zawiększa odpowiednio przychody lub koszty nieruchomości w roku 2022.  

Wynik z działalności gospodarczej Spółdzielni na poziomie 128.780,01 zł został ustalony 

w oparciu o przychody i koszty działalności operacyjnej i działalności finansowej. Zarząd 

Pomorskiej Spółdzielni Mieszkaniowej w Bydgoszczy wnioskuje o przeznaczenie zysku za 2021 r. 

na fundusz remontowy wszystkich nieruchomości będących w zasobach Spółdzielni na koniec 

2021 r. 
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W roku obrotowym, ani też po jego zakończeniu, nie wystąpiły negatywne zdarzenia 

wpływające w sposób istotny na działalność Spółdzielni. Zarząd PSM pozytywnie ocenia sytuację 

finansową i nie widzi zagrożeń dla kontynuowania działalności w dającej się przewidzieć 

przyszłości. 
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1. Wstęp 
 

Kierunki rozwoju działalności gospodarczej Spółdzielni stanowią podstawowy dokument 

strategiczny, w oparciu o który Spółdzielnia buduje swoją tożsamość oraz wyznacza działania  

na przyszłość.  

     Celem Pomorskiej Spółdzielni Mieszkaniowej w Bydgoszczy jest podejmowanie wysiłków,  

które zagwarantują wysoki poziom obsługi mieszkańców oraz sprawne zarządzanie 

nieruchomościami.  

     Usprawnianie procesów zarządzania daje mieszkańcom poczucie bezpieczeństwa oraz 

ochrony ich majątku osobistego i przekłada się na utrzymanie zasobów w bardzo dobrym stanie 

technicznym przez długie lata.  

 

2. Szanse i zagrożenia  
 

Szanse Spółdzielni na rozwój zależą zarówno od uwarunkowań zewnętrznych,  

jak i wewnętrznych. Spółdzielnia działając na rynku lokalnym od 1990 roku, ma ugruntowaną 

pozycję i znaną markę. Jej atutem jest wieloletnie doświadczenie, posiadane zasoby ludzkie oraz 

zaplecze techniczne.  

Przedsiębiorstwo działające w warunkach rynkowych narażone jest na działanie czynników 

zewnętrznych. Istotne zagrożenie mogą spowodować czynniki organizujące ład prawny 

w otoczeniu Spółdzielni.  

Brak inwestycji samorządowych w regionie stanowi, że spółdzielcy skazani są tylko na własne 

działania rozwojowe. Negatywne uwarunkowania zewnętrzne to również permanentna zmiana 

prawa regulującego funkcjonowanie Spółdzielni.  

Spółdzielnia nie ma wpływu na koszty dostaw mediów, wysokość podatków i innych opłat 

publicznoprawnych. Boryka się na co dzień z ciągłym wzrostem cen materiałów i usług  

na rynku budowlano - remontowym, a także z brakami materiałowymi oraz ograniczeniami  

w pozyskaniu wykwalifikowanych usługodawców. 

Niewątpliwym zagrożeniem dla rozwoju Spółdzielni jest też przedłużający się stan epidemii  

oraz wojna za wschodnią granicą naszego kraju, których negatywne skutki dla całej gospodarki, 

będziemy odczuwać przez długie lata.  

Innymi istotnymi zagrożeniami są zachodzące procesy wewnętrzne takie, jak: powstawanie 

konfliktów sąsiedzkich, zadłużenie mieszkańców czy dewastacja zasobów i terenów otaczających 

nieruchomości.  
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3. Cele strategiczne 
 

Podstawowe działania Spółdzielni na rok 2022 i lata następne: 

• ugruntowanie wysokiego poziomu jakości pracy, poprzez ciągłe usprawnianie  

i unowocześnianie procesów zarządzania i administrowania zasobami mieszkaniowymi  

na poziomie gwarantującym wysokie zadowolenie Członków Spółdzielni 

• dbałość o zasoby mieszkaniowe oraz ich otoczenie wraz z konsekwentnym realizowaniem 

planów remontowych 

• realizowanie planów zmierzających do renowacji zasobów, instalacji i wyposażenia 

technicznego  

• dbałość o nieustanny przyrost zasobów poprzez prowadzenie inwestycji budownictwa 

mieszkaniowego i zapewnienie nowych mieszkań dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych 

Członków Spółdzielni 

• utrzymanie bieżącej płynności finansowej pozwalającej na terminowe regulowanie wszystkich 

zobowiązań 

• prowadzenie działań termorenowacyjnych i modernizacji instalacji i urządzeń, skutkujących 

oszczędnościami w kosztach zużycia energii cieplnej i elektrycznej  

• poprawa bezpieczeństwa w budynkach mieszkalnych i ich otoczeniu  

• poszerzenie działalności Spółdzielni o zarządzanie zasobami kolejnych wspólnot 

mieszkaniowych, co wpłynie na pomniejszenie jednostkowego kosztu stałego utrzymania 

nieruchomości  

• wprowadzanie nowoczesnych rozwiązań technicznych poprawiających komfort życia naszych 

mieszkańców 

• prowadzenie polityki informacyjnej wspomagającej propagowanie idei spółdzielczych  

 

4. Kierunki rozwoju w obrębie poszczególnych celów 
 

a. Bezpośrednie działania Spółdzielni na rzecz jej Członków 
 
• reorganizacja oraz doskonalenie struktury organizacyjnej Spółdzielni powodujące 

efektywniejszą obsługę i lepszy kontakt z mieszkańcami 

• doskonalenie komunikacji z Członkami, głównie w formie elektronicznej  

• terminowa realizacja zgłoszeń mieszkańców dotyczących eksploatacji nieruchomości 

• liczne spotkania z mieszkańcami mające na celu rozwiązywanie ich problemów dot. 

nieruchomości i utrzymanie dobrego wizerunku Spółdzielni 

• rozwiązywanie na bieżąco i z sukcesem konfliktów sąsiedzkich 
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• współpraca z komendą policji np. w zakresie rozwiązywania konfliktów międzysąsiedzkich 

• aktywne uczestnictwo w spotkaniach środowiska spółdzielczego i praca na jego rzecz,  

co przekłada się na dobry wizerunek Spółdzielni 

 
b. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi  

 

• zbudowanie i cykliczne aktualizowanie wieloletniego programu remontów przy aktywnym 

udziale mieszkańców 

• wykonywanie remontów i modernizacji zmniejszających energochłonność budynków 

• realizowanie działań zmierzających do ograniczenia i racjonalizacji zużycia mediów,  

w tym przez wykorzystanie najnowocześniejszej techniki kontroli 

• dbanie o tereny zielone stanowiące część wspólną nieruchomości, a będące wizytówką 

Spółdzielni  

• doskonalenie infrastruktury technicznej otaczającej zasoby mieszkaniowe Spółdzielni poprzez 

jej remontowanie i modernizację  

• poprawa jakości wody za pomocą urządzeń uzdatniających  

• wdrażanie instrumentów niezbędnych do racjonalnego gospodarowania energią cieplną.  

W 2022 roku planowany jest montaż monitoringu w węzłach centralnego ogrzewania 

należących do PSM, który umożliwi stały dostęp do telemetrii instalacji grzewczej.  

• wymiany podliczników centralnego ogrzewania w węzłach c.o., które będą miały na celu 

dokonywanie precyzyjnych wyliczeń zużycia ciepła z podziałem na centralne ogrzewanie oraz 

podgrzanie ciepłej wody użytkowej.  

• montaż nowoczesnych, półpodziemnych pojemników na odpady typu Molok. Pojemniki 

półpodziemne zajmują mniejszą powierzchnię, a jednocześnie pozwalają gromadzić wewnątrz 

większą ilość odpadów. Dla porównania – jeden pojemnik o objętości 5 m3 odpowiada aż pięciu 

kontenerom powierzchniowym o pojemności 1.100 litrów. Inwestycja w nowe pojemniki 

znacząco wpłynie na poprawę estetyki nieruchomości. 
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• współpraca z komendą policji np. w zakresie rozwiązywania konfliktów międzysąsiedzkich 
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•  uruchomienie stacji ładowania pojazdów 

elektrycznych przy ul. Zaświat 7. Zwiększy  

to komfort użytkowania pojazdów elektrycznych 

na nowym osiedlu. Moc ładowania 2 x 11 kW 

zapewni optymalny czas naładowania baterii. 

 

 

• stosowanie w dalszym ciągu nowoczesnych metod bezinwazyjnego usuwania awarii 

instalacji kanalizacyjnych, doszczelnień pęknięć w ścianach konstrukcyjnych oraz dociepleń 

stropodachów. Działania podjęte w roku 2021 będą nadal kontynuowane w celu szybkiej, 

skutecznej oraz przyjaznej dla środowiska realizacji prac na nieruchomościach. 

 

c. Rozwój poprzez inwestycje  
 

Inwestycje są integralną częścią działalności gospodarczej Pomorskiej Spółdzielni 

Mieszkaniowej i stanowią o jej rozwoju oraz znaczeniu na lokalnym rynku. Zwiększając ilość 

zarządzanych metrów Spółdzielnia spełnia swoje podstawowe zadanie zabezpieczając mieszkania 

dla swoich członków. Obniża również jednostkowe koszty stałe. Budowanie nowych mieszkań 

stało się podstawą bytu gospodarczego Spółdzielni od samego początku jej działalności w latach 

90- tych XX wieku. Kształtowanie wielkości inwestycji w poszczególnych latach uzależnione było  

i jest od podaży mieszkań i popytu rynkowego. Nasze inwestycje istotnie wpływają również  

na wizerunek miasta Bydgoszczy.  

 

Nasze działania inwestycyjne wspieramy: 
 
• skutecznym promowaniem MARKI SPÓŁDZIELNI na rynku nieruchomości Bydgoszczy 

• aktywnym udziałem w konkursach, programach i wydarzeniach medialnych, promujących nowe 

inwestycje 

• ogłoszeniami w lokalnej prasie i w pojazdach komunikacji miejskiej 

• na bieżąco aktualizowaną stroną internetową i prezentacją w mediach społecznościowych 
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Oferujemy Klientom: 
 
• inwestycje w interesujących lokalizacjach 

• nowoczesne rozwiązania architektoniczne, skutecznie konkurujące z bydgoskimi deweloperami 

• działania organizacyjne wspomagające klienta w pozyskaniu kredytu hipotecznego 

• doradztwo architekta wnętrz i możliwość własnej aranżacji mieszkania 

 

d. Polityka informacyjna 
 

• sukcesywny rozwój komunikacji z Członkami Spółdzielni poprzez E – bok (aktualnie 43,7% 

Członków Spółdzielni korzysta z niego aktywnie) 

• wykorzystywanie poczty mailowej, sms-ów, serwisu Facebook, Instagram do szybkiego 

przekazywania informacji o Spółdzielni i jej działaniu 

• aktualizacja strony internetowej www.psm.bydgoszcz.pl 

• wdrożenie Krajowego Systemu Doręczeń Elektronicznych (tzw. e – doręczenia) 

 

5. Źródła finansowania realizacji celów 
 
a. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi  
 

Stawki utrzymania i konserwacji ustalane są indywidualnie dla każdej nieruchomości według 

rzeczywistych kosztów ich utrzymania i na podstawie kalkulacji kosztów. Stawki odpisu na fundusz 

remontowy są adekwatne do potrzeb remontowych danej nieruchomości. Z tego funduszu 

realizowane są prace mające na celu przywrócenie nieruchomości do stanu pierwotnego. Możliwe 

jest również zasilanie funduszu remontowego dodatkowymi środkami z zysku Spółdzielni,  

ale wymaga to decyzji Walnego Zgromadzenia w każdym roku gospodarczym.  

 

b. Inwestycje  
 

Planując kolejne inwestycje uwzględniane są elementy podaży i popytu rynkowego na nowe 

mieszkania. Przygotowanie każdego kolejnego zadania inwestycyjnego wymaga poniesienia 

nakładów początkowych związanych z zakupem działki, projektu i przygotowania inwestycji. 

Źródłem finansowania tych kosztów są przejściowo zaangażowane środki własne oraz kredyty 

bankowe. Wolne środki własne pochodzą z funduszu zasobowego, części funduszu remontowego  

i nadwyżki eksploatacyjnej. Natomiast inwestycje w trakcie realizacji finansowane są z wkładów 

budowlanych wnoszonych przez przyszłych użytkowników lokali oraz celowego kredytu 

inwestycyjnego.  
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Środki własne wykorzystywane przy realizacji inwestycji są pod stałą kontrolą Zarządu, przy 

zachowaniu pełnego bezpieczeństwa bieżącej działalności eksploatacyjnej. 

Zgoda na zaciąganie kredytów na zakup gruntów i realizację inwestycji, zgodnie z zakresem 

kompetencji określonych w Statucie PSM w Bydgoszczy, jest udzielana każdorazowo przez Radę 

Nadzorczą stosowną uchwałą, a jej zabezpieczeniem może być jedynie majątek Spółdzielni  

oraz grunty i zasoby niezamieszkałe.  

 

6. Kontrola realizacji kierunków rozwoju 
 

• kontrolowanie realizacji kierunków rozwoju przez Radę Nadzorczą Spółdzielni w ramach 

uprawnień statutowych 

• okresowe sprawozdania Zarządu przedstawiane Radzie Nadzorczej z realizacji planów 

rzeczowo – finansowych 

• utrzymanie bezpiecznego poziomu płynności finansowej, pozwalającej na bieżące regulowanie 

wszystkich zobowiązań Spółdzielni 

• kontrolowanie zadania inwestycyjnego przez Lustratora KRS 

• zapewnienie bezpieczeństwa inwestowanych środków poprzez dostosowanie wielkości zadań 

inwestycyjnych do aktualnej sytuacji popytowej na rynku. 

 

7. Organizacyjno – finansowe założenia inwestycji na lata 2022, 2023  
i następne  
 

Przedsięwzięcia inwestycyjne – budowanie nowych mieszkań wraz z infrastrukturą 

towarzyszącą, stanowią realizację kolejnych uchwał Walnego Zgromadzenia PSM „Kierunki 

Rozwoju Działalności Gospodarczej PSM”.  

Założenia organizacyjno - finansowe inwestycji określają:    
 
• krąg nabywców 

• standard techniczny i funkcjonalny budynków i lokali 

• źródła finansowania 

• organizację procesu inwestycyjnego 

 

Opis inwestycji: 
  Zadania w trakcie realizacji oraz w przygotowaniu: 
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1. Zaświat 5 
 

a. Opis przedsięwzięcia inwestycyjnego  
 
Obecnie w budowie jest pięcioklatkowy budynek mieszkalny wielorodzinny  

przy ul. Zaświat 5, w którym znajdzie się 110 lokali mieszkalnych oraz 59 miejsc postojowych  

w garażu wielostanowiskowym. Do dyspozycji przyszłych mieszkańców będą również terenowe 

miejsca postojowe w ilości 56 sztuk (część miejsc przeznaczona jest do sprzedaży).  

Inwestycja jest realizowana pod nazwą „Zielony Las” i jest kontynuacją inwestycji „Leśny 

Zakątek” oraz „Leśny Zakątek 2”.  

Osiedle położone jest w północnej części Bydgoszczy, co sprzyja wygodnemu  

i szybkiemu połączeniu z centrum miasta. W pobliżu znajdują się obiekty handlowo - usługowe, 

szkoły, przychodnie, obiekty sportowo-rekreacyjne, jak Ośrodek Sportowy „Zawisza” oraz tereny 

leśne w Myślęcinku. Osiedle „Zielony Las” to idealna propozycja dla tych, którzy mieszkając  

na granicy miasta i terenów leśnych chcą korzystać jednocześnie z bliskości aglomeracji miejskiej  

i przyrody. Inwestycja łączy ze sobą elegancję, nowoczesność, dbałość o szczegóły  

i bezpieczeństwo.   

 

  

  
Zaświat 5 
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Zaświat 5 
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b. Planowane koszty inwestycji 
 

Planowany koszt inwestycji to kwota netto 29.449.264,69 zł. 

 

c. Planowany termin realizacji i zaawansowanie 
 

Budowę budynku rozpoczęto w 2020 r. Postęp prac budowlanych na grudzień 2021 r. wynosi 

30,53%. Całość inwestycji zostanie zakończona w 2023 r. 

 

d. Ocena efektywności inwestycji  
 

Na etapie inwestycji dokonano podziału działki, na której Spółdzielnia planowała i realizowała 

dwa budynki, jako inwestycję o nazwie Zaświat 5. Budynki te zostały administracyjnie oznaczone 

jako Zaświat 5 i Zaświat 7. Spółdzielnia zakończyła inwestycję budynku oznaczonego adresem 

Zaświat 7 oraz kontynuuje inwestycję Zaświat 5. Szacunkowa efektywność inwestycji Zaświat 5  

to przyrost eksploatowanych zasobów o około 5 624,06 m2. 

 
2. Fałata 12 
 

a. Opis przedsięwzięcia inwestycyjnego  
 
W roku sprawozdawczym trwały przygotowania do nowej inwestycji, która planowana jest  

na terenie należącym do PSM przy ul. Juliana Fałata 12 na osiedlu Górzyskowo, pomiędzy 

istniejącymi czterokondygnacyjnymi budynkami, będącymi w zasobach Pomorskiej Spółdzielni 

Mieszkaniowej.  

Zaprojektowana zabudowa to jednoklatkowy budynek wielorodzinny z wbudowaną w parterze 

częścią usługową o charakterze medycznym o powierzchni użytkowej 194,02 m2 oraz z garażem 

wielostanowiskowym w podpiwniczeniu. 

W budynku zaprojektowano na czterech kondygnacjach 9 mieszkań o powierzchni użytkowej 

598,49 m2. Naszym zamierzeniem jest wysoki standard architektoniczny budynku w zakresie 

formy, wykończenia i elewacji. 
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Wizualizacja budynku przy ul. Fałata 12 na Górzyskowie 

 

b. Planowany termin realizacji 
 

  Proces projektowania budynku został zakończony 12.07.2021 r. Dnia 30.08.2021 r. 

Spółdzielnia uzyskała decyzję o pozwoleniu na budowę. Rozpoczęcie inwestycji zaplanowane jest 

na drugą połowę 2022 r. 

 

3. Gołębia 43 
 

a. Opis przedsięwzięcia inwestycyjnego  
 

Zakupiony został grunt pod zabudowę wielorodzinną o powierzchni działki 760 m2.  

 

b. Planowany termin realizacji 
 

Rozpoczęcie inwestycji zaplanowano na lata 2023 - 2024. 

 

c. Krąg osób, na rzecz których ustanawiane będą tytuły prawne do lokali w ramach 
realizowanych inwestycji  
 

Oferta mieszkaniowa skierowana jest do nieograniczonego kręgu osób fizycznych  

i prawnych, posiadających możliwość wpłacenia pełnego wkładu budowlanego w czasie trwania 

inwestycji. 

Oferta na indywidualne miejsca garażowe w części podziemnej budynku oraz miejsca postojowe 

zewnętrzne skierowana będzie do ograniczonego kręgu osób, tj. do osób fizycznych  

i prawnych, które zawarły umowę na budowę lokalu mieszkalnego w planowanej inwestycji. 

Nabywcy prawa odrębnej własności lokalu lub ekspektatywy odrębnej własności lokalu z mocy 

prawa uzyskują status Członków Spółdzielni.  

PSM nie prowadzi działalności deweloperskiej, mimo że ustawa o spółdzielniach 

mieszkaniowych dopuszcza taką formę działalności.  
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4. Inne przedsięwzięcia  
 

Zarząd widzi konieczność powiększania zasobów Spółdzielni. Dalsze planowanie inwestycji  

i ich realizacja możliwe będą po pozyskaniu kolejnych terenów w następnych latach. 

 
I. Standard techniczny i funkcjonalno – użytkowy budynku i jego otoczenia 
a. Budynek 

• Konstrukcja i posadowienie budynku wg projektu, 

• Ściany z Porotermu lub SILKI, 

• Stolarka okienna i drzwiowa na klatkach schodowych aluminiowa lub PCV, 

• Lokal użytkowy – garaż wielostanowiskowy posadzka przemysłowa z utwardzoną warstwą 

wierzchnią. 

b. Technika  

• Pomiar zużycia wody poprzez wodomierze ze zdalnym odczytem, 

• Liczniki ciepła ze zdalnym odczytem, 

• Windy, 

• Masterkey – system 1 klucza, 

• Instalacja wideodomofonowa, 

• Instalacja teletechniczna – umożliwiająca dostarczenie sygnału przez niezależnych 

operatorów. 

c. Otoczenie zewnętrzne  

• Tereny zielone i mała architektura oraz bezpieczny plac zabaw,    

• Ciągi piesze, parkingi oraz place manewrowe utwardzone najczęściej kostką Pol –   Bruk, 

• Ogrodzenie terenu. 

d. Wykończenie klatki schodowej  

• Indywidualnie zaprojektowane wnętrza klatek schodowych 

• Biegi i spoczniki oraz cokoliki wykończone płytkami gresowymi wysokiej jakości 

• Ściany - tynk  gipsowy, malowane farbami lateksowymi. 

 

II. Standard techniczny i funkcjonalno - użytkowy lokali 
 
a. Stan wykończenia wewnątrz lokali mieszkalnych: 

• Wykończenie ścian i sufitów - tynki gipsowe, 

• Bez osadzenia stolarki drzwiowej wewnętrznej oraz białego montażu, 

• Stolarka okienna  i drzwiowa balkonowa PCV współczynnik przenikania ciepła U≤1,1  

w odniesieniu do oszklenia z parapetami z konglomeratu marmurowego, 

• Drzwi wejściowe do mieszkań - antywłamaniowe  klasy C, 
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• Podłogi - podłoże betonowe, 

• Grzejniki płytowe, 

• Opomiarowanie: 

         - wodomierze z odczytem radiowym, 

         - liczniki ciepła z odczytem radiowym, 

         - instalacje  c.o.,  wod.- kan., elektryczna, ochrony od porażeń, wideodomofonowa, punkty                    

świetlne zakończone kostką podłączeniową, osprzęt elektryczny – standardowy. 

 

III. Zasady i źródła finansowania inwestycji 
 

Finansowanie każdej inwestycji odbywa się ze środków własnych Członków Spółdzielni - 

przyszłych właścicieli lokali, kredytów komercyjnych zaciąganych w bankach, kredytu kupieckiego 

od wykonawcy robót budowlanych. ewentualnie wolnych środków finansowych Spółdzielni. 

Podstawowym źródłem finansowania inwestycji są wkłady budowlane, wynikające z umów  

o budowę lokali. Dodatkowym wsparciem są kredyty inwestycyjne na zakup działek i prace 

przygotowawcze, a także ewentualnie wolne środki finansowe Spółdzielni. Źródłem 

uzupełniającym bieżące finansowanie inwestycji jest kredyt kupiecki, uzyskiwany  

od bezpośredniego wykonawcy robót budowlano - montażowych, a sposób i wysokość tego 

kredytu określone są w umowie.  

Przyszli właściciele przy podpisywaniu umowy o budowę lokalu są zobowiązani wnieść opłatę  

w wysokości: 

• 10% wartości lokalu,  

• pozostałe środki wnoszone są w ratach, na warunkach określonych w umowie, przy czym 

wysokość rat i częstotliwość ich wnoszenia odpowiada postępowi robót budowlano - 

montażowych na budowie.  

Przed zakończeniem inwestycji wszystkie zobowiązania, poza wkładami budowlanymi, takie  

jak pożyczki, kredyty itp. zostaną rozliczone i zwrócone podmiotom finansującym, a nowo 

wybudowana nieruchomość wolna będzie od jakichkolwiek obciążeń. 

Lokale mieszkalne i garaże będą budowane na zasadach odrębnej własności - tylko  

dla Członków Spółdzielni. Ceny sprzedaży lokali mieszkalnych wraz z pomieszczeniami 

przynależnymi i lokali użytkowych obejmują wszystkie faktycznie poniesione bezpośrednie  

i pośrednie koszty budowy. Ponadto ceny te obejmują koszty obsługi działalności inwestycyjnej, 

koszty reklamy i koszty sprzedaży. 
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IV. Organizacja obsługi procesu inwestycyjnego i wybór wykonawcy zadania 
inwestycyjnego 
 

Decyzje o zakupie działek, zaciągnięciu kredytu inwestycyjnego i sposobie jego 

zabezpieczenia, a także decyzje o rozpoczęciu inwestycji, zatwierdzeniu kalkulacji wstępnej, 

ustaleniu wstępnej ceny sprzedaży lokali oraz zatwierdzeniu rozliczenia końcowego inwestycji 

podejmuje w formie uchwał Rada Nadzorcza PSM. 

Czynności związane z organizacją, przygotowaniem i realizacją obsługi procesu 

inwestycyjnego wykonywane są we własnym zakresie przez pracowników Spółdzielni,  

z wyłączeniem czynności nadzoru inwestorskiego. Inspektorzy nadzoru inwestorskiego wybrani  

są w trybie ofertowo - negocjacyjnym jako osoby fizyczne lub wyspecjalizowany podmiot 

gospodarczy.  

Wybór wykonawcy zadania inwestycyjnego następuje w drodze przetargu 

nieograniczonego bądź ograniczonego lub zaproszenia do składania ofert w trybie zgodnie  

z obowiązującymi w Spółdzielni Regulaminami. Każde odstępstwo od zasad określonych  

w Regulaminie wymaga zgody Rady Nadzorczej. W znaczącej większości inwestycji wybór 

wykonawcy wiąże się z powierzeniem mu roli Generalnego Wykonawcy. 

Prowadzenie rozliczania inwestycji, ustalanie końcowych wartości wkładów budowlanych, 

rozliczanie robót dodatkowych i zaniechanych, doradztwo w zakresie aranżacji wnętrz (rozkładu 

pomieszczeń) to czynności wykonywane przez pracowników Spółdzielni. 

Po zakończeniu inwestycji, uzyskaniu pozwolenia na użytkowanie obiektu i końcowym rozliczeniu 

zadania inwestycyjnego budynek przekazywany jest do eksploatacji. 

V. Założenia planu remontów na lata 2022, 2023  i lata następne 
 
a. Zasady gromadzenia i wydatkowania środków określa Regulamin funduszu remontowego 

przyjęty uchwałą Rady Nadzorczej. 

b. Nadrzędne cele wydatków z funduszu remontowego to: 

• zmniejszanie energochłonności budynków i zmniejszenie zużycia energii cieplnej   

i elektrycznej 

• poprawa bezpieczeństwa w częściach wspólnych budynków tj. dróg, chodników, placów 

zabaw 

• remonty balkonów 

• remonty elewacji 

• remonty klatek schodowych i wiatrołapów 

• remont i modernizacja wewnętrznych instalacji budynków, głównie CO i CW, oraz 

kanalizacji umożliwiających ich efektywniejsze wykorzystanie 

• renowacje, zmiany aranżacji terenów zielonych 

• wymiany systemów domofonowych 
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c. Plan rzeczowy remontów poddawany jest systematycznie konsultacjom  

z mieszkańcami. To pozwala spełniać oczekiwania użytkowników nieruchomości i zrealizować 

najpilniejsze naprawy. Plan remontów tworzony jest m. in. na podstawie corocznych przeglądów 

budowlanych, dokonywanych w celu zapewnienia bezpieczeństwa zasobów. 
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c. Plan rzeczowy remontów poddawany jest systematycznie konsultacjom  

z mieszkańcami. To pozwala spełniać oczekiwania użytkowników nieruchomości i zrealizować 
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Rada Nadzorcza Pomorskiej Spółdzielni Mieszkaniowej w Bydgoszczy, zgodnie z zakresem 

kompetencji przyznanych jej na mocy ustawy z 16 września 1982 r. Prawo spółdzielcze (DZ.U. 

2018 poz. 1285) i ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych (DZ.U.  

z 2018 poz. 845)  oraz  Statutu Pomorskiej Spółdzielni Mieszkaniowej w Bydgoszczy i Regulaminu 

Rady Nadzorczej PSM sprawowała nadzór i kontrolę nad całokształtem działalności Pomorskiej 

Spółdzielni Mieszkaniowej w Bydgoszczy w okresie od 1 stycznia 2021 r. do 31 grudnia 2021 r. 

 

W okresie od stycznia do grudnia  2021 roku skład Rady Nadzorczej przedstawiał  

się następująco: 

1. Magdalena Rulewska 

2. Grzegorz Kufel 

3. Wiera Adamczyk 

4. Anna Grzanka 

5. Paulina Woźniak 

6. Piotr Józefowski 

7. Beata Kowalczyk 

 

Rada Nadzorcza wykonywała stały nadzór nad działalnością Spółdzielni we wszystkich jej 

dziedzinach oraz sprawowała merytoryczną i finansową kontrolę działalności Zarządu pod kątem 

celowości i racjonalności. W celu wywiązania się ze swoich zadań Rada Nadzorcza pozostawała  

w stałym kontakcie z Zarządem PSM w Bydgoszczy. Wszystkie posiedzenia odbywały się  

w składzie i trybie umożliwiającym podejmowanie uchwał. Na każdym posiedzeniu Rady 

Nadzorczej Zarząd Spółdzielni przedstawiał wyczerpujące informacje o wszystkich istotnych 

sprawach dotyczących działalności Spółdzielni, objętych porządkiem obrad. 

Tematyka posiedzeń Rady Nadzorczej była zgodna z przyjętymi półrocznymi planami 

pracy, uzupełnionymi o problemy bieżące wnoszone przez Zarząd Spółdzielni oraz o sprawy 

kierowane do Rady Nadzorczej przez członków Spółdzielni. Tematy rozpatrywane przez Radę 

dotyczyły zagadnień: 

• gospodarczo - finansowych 

• eksploatacyjno - remontowych 

• inwestycyjnych 

• członkowsko - mieszkaniowych. 

 

Termin i porządek obrad Rady Nadzorczej jest każdorazowo ustalany przez jej 

Przewodniczącego we współpracy z Prezydium RN i Zarządem Spółdzielni, który dla potrzeb jego 

realizacji przygotowuje niezbędne materiały, wnioski i uchwały. Przygotowane w tym celu materiały 

były szczegółowo omawiane i analizowane na posiedzeniach plenarnych a wszystkie ważne 

decyzje przyjęte do realizacji  podejmowane były w formie uchwał. 
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Przykładowe działania Rady Nadzorczej w okresie od stycznia do grudnia 2021 r.: 
• analiza i ocena bieżących kosztów i przychodów Spółdzielni 

• zatwierdzenie Regulaminu Organizacyjnego PSM wraz ze strukturą 

• wybór nowego Prezydium Rady Nadzorczej Pomorskiej Spółdzielni Mieszkaniowej  

w Bydgoszczy 

• zatwierdzenie sprawozdania Zarządu za 2020 r. 

• zatwierdzenie sprawozdania finansowego za 2020 r. 

• zatwierdzenie sprawozdania Rady Nadzorczej oraz sprawozdania Komisji Rewizyjnej  

za 2020 r. 

• uchwalenie Regulaminu rozliczania gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania opłat  

za używanie lokali 

• zatwierdzenie planu rzeczowo – finansowego wydatków funduszu remontowego na 2022 r. 

• zatwierdzenie planu gospodarczego na 2022 r. 

• zatwierdzenie zakupu nowej nieruchomości gruntowej na cele budownictwa 

mieszkaniowego 

 

W okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza odbyła 12 protokołowanych posiedzeń, w trakcie 

których podjęto 63 uchwały dotyczące bieżącej działalności Spółdzielni oraz działalności 

inwestycyjnej Spółdzielni, pozostających w gestii Rady Nadzorczej. 

 

1. Sprawy członkowsko – mieszkaniowe 
 

Członkowie Rady Nadzorczej w celu umożliwienia kontaktu z Członkami Spółdzielni pełnili 

dyżury w pierwszy wtorek miesiąca. Niewielu Członków Pomorskiej Spółdzielni Mieszkaniowej  

korzysta z tej formy kontaktu. 

W ramach nowelizacji wewnętrznych aktów normatywnych o charakterze regulaminowym, 

Rada Nadzorcza uchwaliła m.in. zmiany do Regulaminu rozliczania gospodarki zasobami 

mieszkaniowymi i ustalania opłat za używanie lokali. 

 

2. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi 
 
Analiza przedstawianych przez Zarząd kosztów bieżącej działalności wskazuje na dobre 

gospodarowanie środkami gromadzonymi na bieżącą eksploatację nieruchomości, jak i środkami 

funduszu remontowego. 

Prawidłowo zaplanowane zostały koszty działalności, a wyliczone stawki za zarządzanie 

nieruchomościami oraz utrzymanie i konserwację dały możliwość bilansowania przychodów  

i kosztów działalności w roku 2021. 
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3. Działalność inwestycyjna 
 

Działalność Zarządu oraz pracowników Spółdzielni w zakresie marketingu i promocji  

oraz prawidłowa ocena rynku mieszkaniowego pozwoliła na efektywne prowadzenie działalności 

inwestycyjnej przez Spółdzielnię. Nie zagraża ona w żaden sposób istniejącym zasobom,  

ani majątkowi osobistemu Członków PSM. Wręcz przeciwnie, nowe inwestycje generują pożytki  

dla istniejących nieruchomości. 

 

4. Ocena współpracy z Zarządem Spółdzielni 
 

Współpraca Członków Rady Nadzorczej z Zarządem i pracownikami Spółdzielni przebiegała 

bez zakłóceń. Niezwłocznie wyjaśniane były wszelkie zagadnienia dotyczące działalności bieżącej. 

Dokumenty niezbędne do sprawowania czynności nadzorczych były udostępniane zgodnie  

z obowiązującymi przepisami i procedurami. 

 

5. Ocena sprawozdania finansowego Spółdzielni za rok 2021 
 

Rada Nadzorcza poddała ocenie sprawozdanie finansowe Spółdzielni za rok obrotowy 2021 

składające się z: 

• wprowadzenia do sprawozdania finansowego, 

• bilansu, 

• rachunku zysków i strat, 

• informacji dodatkowej. 

Rada Nadzorcza stwierdziła, że sprawozdanie finansowe, we wszystkich aspektach 

wskazanych powyżej, sporządzone zostało zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa i jest 

zgodne z księgami oraz dokumentami, jak i ze stanem faktycznym. Ponadto, należy stwierdzić,  

że sprawozdanie finansowe zostało sporządzone zgodnie z zakresem informacyjnym wskazanym 

w ustawie o rachunkowości. 

Rada Nadzorcza, uwzględniając całokształt działalności Zarządu, a przede wszystkim 

osiągnięte wyniki gospodarczo – finansowe, potwierdzające prawidłowe działanie Spółdzielni, 

ocenia ogólną sytuację Spółdzielni jako dobrą. 

 

W ocenie Rady Nadzorczej działalność Spółdzielni prowadzona była prawidłowo. Spółdzielnia 

uzyskała dobre wyniki ekonomiczne, a jej wizerunek zewnętrzny utrzymywany był na wysokim 

poziomie.  
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Rada Nadzorcza rekomenduje Walnemu Zgromadzeniu Pomorskiej Spółdzielni Mieszkaniowej  

w Bydgoszczy udzielenie absolutorium za okres od 01 stycznia do 31 grudnia 2021 roku 

Prezesowi Zarządu, p. Barbarze Bernasińskiej. 
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V. SPRAWOZDANIE KOMISJI REWIZYJNEJ 
 

Sprawozdanie Komisji Rewizyjnej Pomorskiej Spółdzielni Mieszkaniowej  
w Bydgoszczy za okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku 

   
Komisja Rewizyjna działała w składzie: 
1.  Przewodniczący: Grzegorz Kufel 

2.  Z-ca Przewodniczącego: Wiera Adamczyk 

3.  Sekretarz: Anna Grzanka 

 
Zakres zagadnień: 
1. Wykorzystanie funduszu świadczeń socjalnych w 2019 r., 

2. Kontrola sprawozdania finansowego Pomorskiej Spółdzielni Mieszkaniowej w Bydgoszczy  

za okres od 01 stycznia do 31 grudnia 2020 r., 

3. Aktualizacja danych, wprowadzenie zmian, polityka informacyjna, strona internetowa  

oraz Facebook, 

4. Sprawdzenie wykorzystania pralni, suszarni i innych pomieszczeń dodatkowych w budynkach 

zarządzanych przez PSM w Bydgoszczy, 

5. Prawidłowość rozliczenia inwestycji przy ul. Zaświat 26, 34 w Bydgoszczy, 

6. Kontrola realizacji prac z funduszu remontowego losowo wybranej nieruchomości. 
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Ad 1. 
 Komisja Rewizyjna w dniu 04.02.2021 r. sporządziła protokół z wyników kontroli 

wykorzystania świadczeń socjalnych w 2019 r. Komisja stwierdziła, że środki funduszu 

przeznaczone były zgodnie z § 2 Regulaminu Zakładowego Funduszu Świadczeń Socjalnych 

Pomorskiej Spółdzielni Mieszkaniowej w Bydgoszczy. Fundusz Świadczeń Socjalnych prowadzony 

był w sposób prawidłowy, dokumentacja jest kompletna, wnioski osób uprawnionych do świadczeń 

nie zawierają żadnych nieprawidłowości, a wypłaty świadczeń były zgodne z załącznikiem nr 5  

do Regulaminu ZFŚS Pomorskiej Spółdzielni Mieszkaniowej w Bydgoszczy. 

Ad 2.  
Komisja Rewizyjna zarekomendowała przyjęcie Sprawozdania Finansowego za rok 2020 

przez Radę Nadzorczą i zatwierdzenia go przez Walne Zgromadzenie Członków. Wynik finansowy 

Spółdzielni został określony jako bardzo dobry. Wyniki badania ksiąg rachunkowych i dowodów 

księgowych, stanowiące podstawę ich zapisów, pozwalają uznać je za ogólnie spełniające 

warunek rzetelności i sprawozdawczości.  

Działalność windykacyjna Spółdzielni prowadzona była skutecznie, dzięki czemu osiągnięto 

wskaźnik na poziomie 2,18% i wskazuje poprawę tego wskaźnika w stosunku do ubiegłego roku 

(rok 2019 – 2,65%). 

Komisja Rewizyjna Rady Nadzorczej, na podstawie uzyskanych informacji, pozytywnie 

oceniła przedstawione sprawozdanie finansowe i działalność Zarządu Spółdzielni w 2020 roku. 

Ad 3. 
  Komisja Rewizyjna przeprowadziła kontrolę strony internetowej PSM, profili Spółdzielni  

w aplikacji Instagram oraz Facebook. Stwierdzono, że strona internetowa jest przejrzysta, czytelna  

i na bieżąco aktualizowana. Instagram oraz Facebook są ściśle połączone ze stroną internetową, 

zawierają ważne oraz niezbędne informacje. Zauważono tendencję wzrostową poprzez 

zainteresowanie, aktualizowanie oraz aktualizację postów. 

Ad 4.  
  W dniach 18 – 20 sierpnia oraz  6 – 10 września 2021 r. członkowie Komisji Rewizyjnej 

przeprowadzili kontrolę wykorzystania pomieszczeń gospodarczych w zasobach PSM. Komisja 

zaproponowała przeprowadzenie inwentaryzacji wszystkich pomieszczeń gospodarczych,  

tj.: suszarni, pralni, wózkowni, pralnio – suszarni oraz ewentualne przekwalifikowanie pomieszczeń 

w uzgodnieniu z mieszkańcami.  

Ad 5. 
Tematem kontroli Komisji Rewizyjnej była prawidłowość rozliczenia inwestycji  

przy ul. Zaświat 26, 34 w Bydgoszczy. 

Przedmiotem kontroli były: 

• uchwała nr 69/19 Zarządu Pomorskiej Spółdzielni Mieszkaniowej w Bydgoszczy  

z dnia 27.11.2019 r. dotyczącą wstępnego rozliczenie kosztów budowy i ustalenia wartości 
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końcowej lokali w budynkach przy ul. Zaświat 26 i Zaświat 34 wraz z załączonym 

zestawieniem – wstępny koszt budowy, planowane przychody, pustostany, 

• uchwała nr 91/19 Rady Nadzorczej Pomorskiej Spółdzielni Mieszkaniowej w Bydgoszczy  

z dnia 11.12.2019 r. w sprawie ostatecznego rozliczenia kosztów budowy i ustalenia 

wartości końcowej lokali oddanych w budynkach przy ul. Zaświat 26 i Zaświat 34 wraz  

z załączonym zestawieniem – ostateczny koszt budowy, planowane przychody, 

pustostany. 

Wynik kontroli: Brak uwag.   
Wnioski z kontroli: 
Komisja po analizie dokumentów finansowych stwierdziła, że środki zostały wydatkowane 

zgodnie z planem a planowane przychody pokryły poniesione koszty.  
W poniższej tabeli przedstawiono zestawienie kosztów i przychodów nieruchomości  

przy ul. Zaświat 26, 34 w Bydgoszczy: 

 

 

 

Koszty:  

Koszty planowane 23.487.561,83 

Koszty poniesione 22.762.975,61 

Koszty do poniesienia 724.586,22 

Koszty działalności inwestycyjnej 762.780,25 

Razem  24.250.342,08 

 

Ad 6. 
Komisja Rewizyjna dokonała kontroli realizacji prac z funduszu remontowego 

nieruchomości przy ul. Sokołów Bydgoskich 2, 4 oraz Fałata 9, Gołębia 30A.  

Podstawa kontroli: 

• uchwała nr 44/2021 Rady Nadzorczej Pomorskiej Spółdzielni Mieszkaniowej w Bydgoszczy  

w sprawie przyjęcia planu pracy Komisji Rewizyjnej na II półrocze 2021 roku, 

• uchwała nr 64/2019 Rady Nadzorczej Pomorskiej Spółdzielni Mieszkaniowej w Bydgoszczy  

w sprawie przyjęcia planu rzeczowo – finansowego wydatków funduszu remontowego  

na rok 2020 i 2021 

• uchwała nr 57/2021 Rady Nadzorczej Pomorskiej Spółdzielni Mieszkaniowej w Bydgoszczy  

w sprawie zmiany uchwały nr 64/2019 z dnia 24.09.2019 r. w sprawie przyjęcia planu 

rzeczowo – finansowego wydatków funduszu remontowego na 2020 i 2021 r. 
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Wyniki kontroli: 
Komisja na podstawie przeprowadzonych wizji lokalnych na w/w nieruchomościach 

stwierdziła, że wszystkie przeprowadzone na nich remonty zostały wykonane prawidłowo  

oraz zgodnie z przyjętym planem rzeczowo – finansowym wydatków funduszu remontowego  

na lata 2020 – 2021. Komisja Rewizyjna nie wniosła zastrzeżeń. 
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