Wprowadzenie do Sprawozdania finansowego Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Kielnia”
za okresod 1 stycznia do 31 grudnia 2025.

1. Nazwa 1 siedziba jednostki : Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Kielnia” w Szczecinie
ul. Jagiellonska 36; 70-382 Szczecin,
wpisana do Rejestru spotdzielni pod nr KRS 0000130232 Sadzie Rejonowym w Szczecinie,
XVII Wydziat Gospodarczy.
2. Spotdzielnia istnieje od 27.09.1984 r. 1 zostata zatozona na czas nieokreslony.

Przedmiotem dziatalno$ci - zgodnie z 1 ust.1 Ustawy o Spoéldzielniach mieszkaniowych
jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw oraz ich rodzin.

3. Sprawozdanie finansowe obejmuje okres od 01.01.2025 r. do 31.12.2025 roku.

4, Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dzialalnosci
gospodarczej przez najblizszy rok obrotowy i nie istniejg istotne okolicznosci wskazujace na
zagrozenie kontynuowania dziatalnos$ci przez spétdzielnig.

5. Przyjete zasady rachunkowosci :

a) Metody wyceny aktywow i pasywow
Wartos$ci niematerialne i prawne, srodki trwale oraz §rodki trwate w budowie wyceniane
sg wedlug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszone o odpisy amortyzacyjne
oraz odpisy z tytulu trwalej utraty warto$ci. Dla $rodkow trwatych 1 wartosci
niematerialnych i prawnych o wartosci poczatkowej nie przekraczajacej kwoty, ustalonej
w  przepisach  podatkowych, Spotdzielnia dokonuje jednorazowego odpisu
amortyzacyjnego w miesigcu oddania srodka do uzytkowania. Pozostale §rodki trwate 1
warto$ci niematerialne i prawne sg amortyzowane wedtug zasad i1 stawek, ustalonych w
przepisach podatkowych.
Naleznosci dlugoterminowe i krotkoterminowe sg wyceniane w kwocie wymaganej
zaptaty z zachowaniem zasad ostroznej wyceny, tj. z uwzglednieniem odpiséw
aktualizujgcych warto$¢ naleznosci.
Srodki pieniezne w walucie polskiej wykazuje si¢ w wartosci nominalne;.
Zobowiazania, szczegOlnie wobec budzetu zostaly wycenione na dzien bilansowy w
kwocie wymagalnej zaplaty.
Aktywa obrotowe rzeczowe wyceniane sg na dzien bilansowy wedtug cen zakupu.
Ze wzgledu na rodzaj prowadzonej dzialalno$ci Spotdzielnia nie prowadzi ewidencji
iloSciowo-wartosciowej zapasOw. Materiaty biurowe i gospodarcze podlegaja zaliczeniu
do kosztow w momencie zakupu.

a) Zasady ewidencji i kalkulacji kosztow

Spotdzielnia prowadzi ewidencj¢ kosztow w uktadzie rodzajowym na kontach zespotu
5 w korespondencji z kontem 490 ,,Rozliczenie kosztow™.

Koszty rozliczane w czasie ksieguje si¢ na kontach rozliczen migdzyokresowych.
Ewidencja prowadzona na koncie ,,6” umozliwia ustalenie wysoko$ci rozliczen
miedzyokresowych kosztoéw wedlug wystepujacych tytutow rozliczen.

Konta kosztow zespotu 5 sa podzielone na:

- konto 501 ,Koszty dziatalnosci podstawowej” z rozbiciem na poszczegdlne
nieruchomosci,

- konto 502 , Koszty —dziatalno$¢ gospodarcza (najem, dzierzawa)

- konto 503 ,Media”

- konto 555 ,,Koszty Ogolne Spotdzielni”



Ewidencja kosztéw na poszczegolnych kontach zespotu ,,5”, w ramach urzadzen
analitycznych odzwierciedla struktur¢ rodzajowa kont zespotu ,,4”. Koszty ogdlne spotdzielni
z odpowiednig analitykg rozliczane sg na poszczegolne wszystkie nieruchomosci wg. m”2.

Na dzien bilansowy koszty rodzajowe przenosi si¢ na wynik bilansowy a konta zespotu 5
przenosi si¢ na konta kosztow wiasnych sprzedazy, ktore zamyka si¢ w korespondencji z
kontem 490 ,,Rozliczenie kosztow™.

6. Wynik z caloksztattu dziatalno$ci obejmuja:
- przychody i koszty dziatalnosci operacyjnej,
- pozostale przychody i koszty operacyjne,

- przychody i koszty finansowe.

7. Rozliczenie wyniku finansowego Spotdzielni dokonuje si¢ w podziale na:

a) Wynik z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci (Gospodarce Zasobami
Mieszkaniowymi), ktory po uwzglednieniu nadwyzki przychodow (optat) nad
kosztami lub kosztow nad przychodami z roku poprzedzajacego przechodzi w
mysl ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych art. 6 na rok nastepny.

b) Wynik na dziatalnosci gospodarczej - opodatkowanej po potraceniu podatku
dochodowego od os6b prawnych jako zysk netto( nadwyzka bilansowa) pozostaje
do podzialu przez Walne Zgromadzenie.

Dochod spoétdzielni podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od o0séb
prawnych, z tym ze dochdd uzyskany z gospodarki zasobami mieszkaniowymi jest
zwolniony z opodatkowania pod warunkiem przeznaczenia go na cele zwigzane z
utrzymaniem tych zasobow.

8. Rachunek zyskow i strat sporzadza si¢ w wariancie porownawczym.

9. Sprawozdanie finansowe Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Kielnia” sporzadzone na dzien
31.12.2025r. obejmuje, zgodnie z art. 45 ust.2 ustawy o rachunkowo$ci z dnia
29.09.1994r.:

a) bilans,

b) rachunek zyskow i strat,

c¢) informacj¢ dodatkowa obejmujaca wprowadzenie do sprawozdania oraz dodatkowe
informacje i objasnienia.

Spoéidzielnia Mieszkaniowa ,,Kielnia” zgodnie z art. 3 ust.1c ustawy o rachunkowosci

zalicza si¢ do jednostek matych. Jednostka, ktora w roku obrotowym, za ktory sporzadza

sprawozdanie finansowe, nie przekroczyla co najmniej dwoch z nastepujacych trzech

wielkosci:

a) 50 osob — w przypadku $redniorocznego zatrudnienia w przeliczeniu na pelne etaty,

b) 25500 000 zt. — w przypadku sumy aktywow bilansu na koniec roku obrotowego,

c) 51000 000 zt. — w przypadku przychodow netto ze sprzedazy towarow i produktow za
rok obrotowy ,

moze sporzadzi¢ uproszczony: bilans, rachunek zyskow 1 strat oraz informacje

dodatkowa.

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Kielnia” nie spetnila pierwszego 1 trzeciego warunku:
srednioroczne zatrudnienie za 2025r. nie przekroczylo 50 os6b , natomiast przychdd netto
ze sprzedazy towarow i produktow wynidst 11.633.140,75 PLN



I1 Skladniki sprawozdania finansowego na dzien 31 grudnia 2025 roku

Bilans

Bilans obejmuje zestawienie aktywoOw i pasywOw na dzien konczgcy biezagcy rok obrotowy

(tj. 31.12.2025) i poprzedni rok obrotowy (tj. 31.12.2024).

AKTYWA
Wyszczegdlnienie Stan na Stan na
31.12.2024r. 31.12.2025r..

A. Aktywa trwale 38.796.316 36.826.058
l. Warto$ci niematerialne i prawne 0 0
Il. Rzeczowe aktywa trwate 37.721.211 35.815.433
1. Naleznos$ci dlugoterminowe 10.795 46.315
V. Inwestycje dlugoterminowe 1.064.310 964.310
V. Dhugoterm. rozliczenia migdzyokresowe 0,00 0,00
B. Aktywa obrotowe 3.969.691 4.392.626
l. 0 0
Il. Naleznosci krotkoterminowe 1.268.413 1.603.104
. Inwestycje krotkoterminowe 2.380.267 2.447.020
V. Kroétkoterm. rozliczenia 321.011 342.502

mig¢dzyokresowe
C. Naleine wplaty na kapital podstawowy 3.941.179 3.400.475
Suma aktywoéw 46.707.186 44.619.159
PASYWA

Wyszczegodlnienie Stan na Stan na
31.12.2024r 31.12.2025r.

A. Fundusze wlasne 38.633.224 37.262.982
l. Fundusze podstawowe 33.932.102 32.805.520
. Fundusz zasobowy 4.066.394 3.654.845
Ii. Pozostate fundusze (tworzone zg. ze 379.774 552.359

statutem)
V. Zysk (strata) z lat ubieglych 0 0

Zysk (strata) netto 254.954 250.258
B. Zobowigzania i rezerwy na zobowiqzania 8.073.962 7.356.177
I Zobowigzania dlugoterminowe 3.729.445 3.008.847
Il. Zobowigzania krotkoterminowe 3.934.562 3.904.676

I1l. | Rozliczenia migdzyokresowe 409.955 442.654

Suma pasywow 46.707.186 44.619.159




W sporzadzonym bilansie zastosowano tzw. zasade netto.

W  2025r. nastgpita zmiana sumy bilansowej z 46.707.186 zi. do sumy
44.619.159 zi.

W aktywach bilansu nastgpitlo zmniejszenie Aktywow Trwafych spowodowane : rocznym
umorzeniem zasobow mieszkaniowych, odpisami amortyzacyjnymi pozostalych $rodkéw
trwatych oraz przeksztatceniami lokali mieszkalnych, ustugowych na odrebng wtasnos¢.

W pozycji Inwestycje diugoterminowe dokonano odpisu aktualizujgcego dlugoterminowe
aktywa finansowe dot. udziatow firmy ,,Artbud” Sp. zoo w Szczecinie zg. z art. 35 ust. 1
ustawy o rachunkowosci uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zapflaty.

W pozycji Aktywa obrotowe nastgpito zwigkszenie inwestycji krotkoterminowych oraz
zwigkszenie naleznosci krotkoterminowych i dlugoterminowych

W aktywach w pozycji Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe znajduja si¢ wyniki :
na gospodarce zasobami mieszkaniowymi (GZM) (zaf. nr 1 do informacji dodatkowej) oraz
na funduszu remontowym (FR) (zaf. nr 2 do informacji dodatkowej) — reprezentowane
w rachunku ciggnionym.

W pasywach bilansu nastapito zmniejszenie Funduszy podstawowych jako efekt przeksztatcen
lokali zwigzanych z ich wyodrebnieniem na wtasnos¢.

Pozycja Pozostate Fundusze —,, Fundusz Specjalny na realizacje inwestycji finansowych”
(tworzone statutowo) zawiera kwote wyniku finansowego z dziatalnosci gospodarczej za lata
2022,2023,2024r.

W pozycji Zobowigzania dlugoterminowe nastapito zmniejszenie spowodowane sptatg
kredytow.

W pozycji Rozliczenia migdzyokresowe znajduje si¢ wynik na gospodarce zasobami
mieszkaniowymi (GZM) w rachunku ciggnionym. (zat. nr 1 do informacji dodatkowej)

Spoéidzielnia mieszkaniowa rachunek zyskdéw 1 strat prezentuje na podstawie wariantu
porownawczego, gdzie prezentuje wynik na GZM za rok obrachunkowy.

11 Informacja dodatkowa

Dziatalno$¢ gospodarcza Spoétdzielni prowadzona jest - zgodnie z art. 67 ustawy z dnia
16.09.1982r. Prawo Spoéldzielcze oraz § 6 ust.1 Ustawy o SM — na zasadach rachunku
ekonomicznego. W ksiggach rachunkowych, jak i w sprawozdaniu finansowym ujeto
wszystkie osiggnigte przychody i obcigzajace je koszty zwigzane z tymi przychodami
dotyczace roku obrotowego 2025r., z zastosowaniem zasady cigglosci (tj. tego samego
sposobu ksiggowania przez rok obrotowy), zasady stosowania tych samych metod wyceny.



Omowienie stosowanych metod wyceny aktywow 1 pasywow oraz przychodow i kosztow.

Aktywa 1 pasywa wyceniono wedtug zasad okreslonych w ustawie o rachunkowosci (art. 28)
tj.:

a) inwestycje rozpoczete — wg cen nabycia i kosztow wytworzenia,

b) udzialy w innych jednostkach wg cen nabycia,

¢) srodki trwale oraz warto$ci niematerialne i prawne — wg cen nabycia z uwzglednieniem
aktualizacji wyceny pomniejszonych o odpisy umorzeniowe i amortyzacyjne,

d) zapasy rzeczowych sktadnikow majatku obrotowego wg cen nabycia,

e) naleznosci i zobowigzania, w tym rowniez z tytulu kredytoéw, w kwocie wymagajacej
zaptaty,

f) srodki pienigzne, fundusze oraz pozostate aktywa i pasywa wg warto$ci nominalne;j.

Ponadto $rodki trwate o wartosci do 10.000,00 zt umarzane s3a jednorazowo po ich wydaniu
do uzytkowania. Pozostate §rodki trwate amortyzowane sg metoda liniowa, przy zastosowaniu
stawek okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Finanséw z 7 stycznia 1997r. (Dz.U.Nr 6,
poz. 35) w peinej wysokosci.

Szczegblowy zakres zmian wartosci grup rodzajowych $rodkow trwalych, wartosci
niematerialnych i prawnych.

Dane liczbowe zawierajgce stan powyzszych aktywoéw na poczatek roku obrotowego,
zwigkszenia 1 zmniejszenia oraz stan na koniec roku obrotowego przedstawia ponizsza tabela.



Tabela nr 1

Stan netto na

Lp. . Stan na 01.01.2025 Przychody Rozchody Umorzenie
Grupa majqgtku trwalego Stan brutto na 31.12.2024 31.12.2025
1. WNIiP 48880,9 0 0 48880,9 48880,9 0
2. | Srodki trwale w tym: 67599440,58 0 8761525,75 58837914,83 23022479,9 35815434,93
1. budynki 65495022,25 8539629,47 56955392,78 22878357,87 34077034,91
2. wieczyste
uzytkowanie terenu 157020,87 157020,87 23600,56 133420,31
3. maszyny,
urzadzenia tech. 102317,6 0 13678,48 88639,12 88639,12 0
4. $rodki transportu 57622,83 0 0 57622,83 15715,32 41907,51
5.pozostate 32362,03 16195,00 16167,03 16167,03 0
6. grunty wiasne 1755095 192022,80 1563072,20 1563072,20
3. [ Inwestycje 0 0 0 0 0 0
Finansowy majatek
4. |trwaly 1064310,37 100000 964310,37 964310,37
Skapitalizowane
5. |odsetki od kred.mieszk. 10795,29 155287,57 119768,01 46314,85 0 46314,85
RAZEM
68674546,24 155287,57 8981293,76 59897420,95 23071360,80 36826060,15




Fundusze

Tabela nr 2
l.p. | Nazwa funduszu stan na 31.12.2024r. |stan na 31.12.2025r.
1. |Udzialowy 788.481,00 787.192,00
2. | zasobowy 4.066.394,00 3.654.845,00
3. | wktadéw mieszkaniowych i 33.143.621,00 32.018.328,00
budowlanych

4. | Pozostale, tworzone zg. ze statutem 379.774,00 552.359,00
5. | Zysk (strata) z lat ubieglych 0 0
6. | Zysk (strata) netto 254.954,00 250.258,00

Razem 38.633.224,00 37.262.982,00

Fundusz podstawowy obejmuje zgodnie z art.78 ustawy Prawo Spotdzielcze z dnia
16.09.1982r. z pdzniejszymi zmianami fundusze zasadnicze oraz fundusze finansujace zasoby
mieszkaniowe stanowigce podstawowe pokrycie tych zasobow.

Podzial zobowiazan wg okresow splaty na 31.12.2025r.

a/ zobowigzania dtugoterminowe:

- stan na 31.12.2024 r. -
-stan na 31.12.2025r. -

b/ zobowigzania krotkoterminowe:

- stan na 31.12.2024 r.
- stan na 31.12.2025 r.

- 3.934.562,00 zt.
- 3.904.676,00 zt

3.729.445,00 zt
3.008.847,00 zt

Zobowiazania z tytulu podatkow i ubezpieczen spolecznych.

Tabelanr 3

L.p.

tytut zobowigzania

stan na 31.12.2024r.

Stan na 31.12.2025r.

1. | sktadki z tyt. ubezpieczen spotecznych 66.742,07 72.795,77
2. | podatek VAT 33.490,00 34.000,00
3. | podatek dochodowy od 0s6b prawnych 31.919,00 3.776,00
4. | podatek dochodowy od 0s6b fizycznych 22.698,00 26.338,00

Razem 154.849,07 136.909,77

Zobowigzania z tytutu podatkdw i1 ubezpieczen spotecznych to tzw. zobowigzania stale, czyli

stale odtwarzajace si¢ zrodta krotkoterminowego finansowania majatku.

Powyzsze zobowigzania, zaroOwno wystepujace na poczatek jak i na koniec okresu
sprawozdawczego zostaty uregulowane na rachunki wtasciwych dysponentow.




Rozliczenia miedzyokresowe.

Kroétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe kosztow

Tabelanr 4

L.p. | Rodzaj kosztow Stan na 31.12.2024r Stan na 31.12.2025r

1. Ubezpieczenie 6.341,25 6.088,58
Razem 6.341,25 6.088,58

Koszty wystepujace w roku 2024r, zostaty w catosci rozliczone w 2025r. Natomiast koszty
wykazane na 31.12.2025r w cato$ci dotycza kosztow roku 2026r.

Wynik finansowy Spotdzielni za dany rok obrotowy obejmuje wszystkie osiagnigte
1 przypadajace na jej rzecz przychody oraz zwigzane z tymi przychodami koszty zgodnie
z zasadami memorialu, wspétmiernosci przychodoéw i kosztow oraz ostroznej wyceny.

Na wynik bilansowy Spétdzielni za rok 2025r. ktory wyniost 285.577,00 zt. brutto
sktada si¢ zysk z dziatalnos$ci gospodarczej Spotdzielni w kwocie 250.258,00 zt. netto oraz
réznica miedzy przychodami a kosztami na nieruchomosciach w wysokosci -76.825,00 zt.

Zarzad Spotdzielni proponuje aby kwote nadwyzki kosztéw nad przychodami rozliczy¢
zg. z art. 6 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w roku nastgpnym.

Zysk na dzialalno$ci gospodarczej] w wysokosci 250.258,00 zl. netto za 2025 r. Zarzad
proponuje przeznaczy¢ zg. z art.5.1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w kwocie
88.511,36 zt. na rozliczenia migdzyokresowe, i kwote 161.746,64 zt. na fundusz specjalny -
realizacj¢ inwestycji finansowych .

Szczecin 20.03.2026r.




