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Wprowadzenie do sprawozdania finansowego za rok 2025

. Podstawowe informacje.

1. Nazwa i siedziba Spotdzielni.

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Budowlani” w Kaliszu ul. Asnyka 12
NIP 618-004-24-79

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

1) Przedmiotem dziatalno$ci Spétdzielni jest:

a)

b)
c)

d)
e)

f)

kupno i sprzedaz nieruchomoséci na wtasny rachunek,

wynajem i zarzgdzanie nieruchomos$ciami wtasnymi lub dzierzawionymi,
posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,

zarzgdzanie nieruchomos$ciami wykonywane na zlecenie,

realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,

roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych
i niemieszkalnych,

2) Powyzszy przedmiot dziatalno$ci Spoétdzielnia realizuje poprzez:

a)
h)
0
j)
k)
1)

m)

0)

p)

zarzgdzanie nieruchomoéciami stanowigcymi mienie Spétdzielni,

zarzadzanie nieruchomosciami stanowigcymi wiasnos¢ cztonkéw Spétdzielni,

zarzgdzanie nieruchomosciami niestanowigcymi jej mienia lub mienia jej cztonkow,

wynajmowanie lokali mieszkalnych,

wynajmowanie lokali uzytkowych,

budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw Spétdzielni
spotdzielczych lokatorskich praw do znajdujgcych sig w tych budynkach lokali,
budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw Spotdzielni
odrebnej witasnoéci znajdujgcych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub
lokali o innym przeznaczeniu,

budowanie lub nabywanie budynkéw w celu wynajmowania lub sprzedazy
znajdujgcych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych Ilub lokali o innym
przeznaczeniu,

nabywanie terenéw potrzebnych Spétdzielni na wiasnos¢ lub w uzytkowanie wieczyste,

zagospodarowywanie terenéw na potrzeby cztonkéw Spoétdzielni.

3. Organ rejestrowy Spotdzielni:

Sad Rejonowy Poznan —Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, IX Wydziat Gospodarczy Krajowego

Rejestru Sgdowego .

Sprawozdanie finansowe sporzgdzono za okres od 01.01.2025 r. do 31.12.2025 1.



5.

W skiad Spoidzielni nie wchodza wewnetrzne jednostki organizacyjne samodzielnie
sporzadzajgce sprawozdania finansowe.
Sprawozdanie sporzadzono przy zatozeniu, ze dziatalno$¢ bedzie kontynuowana. Na dzien
sporzgdzenia sprawozdania finansowego nie sg znane okolicznosci, ktére wskazywatyby na
istnienie powaznych zagrozen dla kontynuowania przez Spotdzielnie dziatalnosci w roku
nastepnym.
W okresie, za ktoéry sporzadzono sprawozdanie finansowe nie nastgpito potgczenie z inng
Spétdzielnia.
W sprawozdaniu finansowym za 2025 r. uwzgledniono Stanowisko Komitetu Standardow
Rachunkowosci (opublikowane w Dzienniku Urzedowym Ministerstwa Finanséw poz. 81 z dnia
01.12.2015 r.) w zakresie ustalania, rozliczenia i prezentacji wyniku Spétdzielni przez przyjecie do
stosowania wariantu | wynikajgcego ze standardéw tj. rozliczenia réznic miedzy kosztami
a przychodami w rachunku ciggtym niedoboru (nadwyzki) za rok ubiegty.
Z tego wzgledu przychody w poz. A rachunku zyskéw i strat prezentowane sg bez nadwyzki
przychoddw i podziatu wyniku finansowego za rok ubiegty.
W zmianie stanu produktéw nie uwzglednia sie zmian w stanie rozliczen kosztéw
i przychoddw gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
Uwzgledniono réwniez wymienione w pkt. 7 stanowisko Komitetu Standardéw Rachunkowosci
w zakresie:
a) prezentacji naleznosci i zobowigzan czionkow i uzytkownikow lokali mieszkalnych
i uzytkowych,
b) wykazywania funduszy witasnych,
c) nie wniesione wkfady ujmuje sie jako nalezne wplaty na rzecz funduszu podstawowego
i wykazuje sie w aktywach bilansu, poz. C.
Stosowane metody wyceny aktywow i pasywow.
Aktywa i pasywa wykazane w sprawozdaniu sg wycenione wedtug zasad okre$lonych w ustawie
o rachunkowosci, przy zachowaniu zasad ciggtosci z tym ze :
1) Srodki trwate, wartosci niematerialne i prawne wycenia sie wg cen nabycia .
Srodki trwate o wartosci do  10.000,- zt amortyzowane sg jednorazowo po ich wydaniu
do uzytkowania. Pozostate $rodki trwate amortyzowane sg metodg liniowg za pomocg
stawek okreslonych przez Komisje weryfikacyjng. Srodki trwate obejmujg réwniez wartosé
prawa wieczystego uzytkowania gruntéw oraz grunty wiasne Spoétdzielni. Prawo wieczystego
uzytkowania podlega umorzeniu w okresie 20 lat w ciezar funduszu zasobdw
mieszkaniowych, a grunty wiasne nie podlegajg umorzeniu ani amortyzacii.
2) Zakupione materiaty ksieguje sie w koszty w momencie zakupu.
Materiaty nie zuzyte w danym miesigcu stanowg materialy nie wbudowane. Na dzien
bilansowy sporzgdza sig inwentaryzacje tych materiatow.
3) Naleznosci wycenia si¢ w kwotach wymaganej zaptaty z zachowaniem zasady ostroznej

wyceny, a na dzien powstania wycenia sig w wartosci nominalnej. Wykazane



w sprawozdaniu naleznosci obejmujg odpisy aktualizujace z uwzglednieniem stopnia
prawdopodobienstwa ich zaptaty.
Odpisy aktualizujgce tworzy sie na naleznosci zgodnie z art. 35 b ustawy
o rachunkowosci na lokale mieszkalne nie zabezpieczone wkiadami mieszkaniowymi z tytutu
éwiadczonych ustug oraz naleznosci w opfatach za lokale uzytkowe w najmie po
dochodzeniu naleznosci w postepowaniu sgdowym i egzekucyjnym, oraz przeanalizowaniu
wynikéw indywidualnych monitow i sytuacji ptatniczej kontrahenta. Odpisy aktualizacyjne na
naleznosci od lokali mieszkalnych wyodrebnionych Spétdzielnia moze tworzy¢, jezeli
zaleglosé wynosi 6 miesiecy (naleznosci nie zabezpieczone wkiadami).
Odpisy aktualizujgce zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych lub
kosztow finansowych, w zalezno$ci od rodzaju naleznoéci, ktorej dotyczy aktualizacja.
Ustala sie, ze odsetki od naleznosci w optatach za lokale ujmowane bedg w ewidenci
pozabilansowe] ze wzgledu na mozliwosé umorzenia czeéci lub catosci naliczonych odsetek.
Decyzje W sprawie umorzenia podejmuje Zarzad. Odsetki ujmowane s3
w przychodach finansowych w momencie zaptaty.
Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciggalne zmniejszajg uprzednio dokonane
odpisy aktualizujace, natomiast w przypadku gdy nie wystapita uprzednia ich aktualizacja lub
dokonano jej w niepetnej wysokosci to naleznosci te zalicza sig odpowiednio do pozostatych
kosztow operacyjnych lub kosztow finansowych.
Inwestycje krotkoterminowe.
Inwestycje krotkoterminowe wycenia sig nie rzadziej niz na dzien bilansowy weditug wartosci
rynkowej lub wedtug ceny nabycia.
Skutki finansowe wzrostu lub obnizenia wartosci inwestycji krétkoterminowych wycenionych
wg wartosci rynkowej, zalicza sie odpowiednio do przychodow lub kosztow finansowych.
Aktywa pieniezne obejmujgce $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych a vista
wycenia sie w warto$ciach nominalnych.
Inne aktywa pieniezne - lokaty terminowe wycenia si¢ na dzien bilansowy
w skorygowanej cenie nabycia.
Rozliczenia miedzyokresowe .
Spotdzielnia dokonuje:
a) czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztow, do ktorych zalicza sig:

- koszty remontow $rodkéw trwatych wykonanych w wigkszym zakresie,

- obligatoryjny coroczny odpis ZFSS,

- koszty ubezpieczen majatkowych za przyszte okresy,

- nadwyzka kosztow nad przychodami z GZM za dany rok obrotowy.
Jako pozostate czynne rozliczenia migdzyokresowe przychodéw mogg by¢ rozliczane
nalezne do dnia bilansowego naliczone przez Spotdzielnie odsetki od lokat bankowych,
ktorych termin na dzien bilansowy jeszcze nie uptynat.



b) biernych rozliczef miedzyokresowych ~ kosztow - tworzonych w  wysokosci
prawdopodobnych zobowigzan, przypadajgcych na biezgcy okres sprawozdawczy,
wynikajgcych w szczegolnosci:

. 7 wartosci Swiadczen wykonanych przez kontrahentow, ktorych kwote mozna
wiarygodnie oszacowac,

- z obowigzku wykonania przysztych swiadczen wynikajacych z biezgce] dziatalnosci,
ktérych kwotg mozna oszacowaé, mimo, ze data ich powstania nie jest jeszcze znana |
do ktérych mozna zaliczyé m.in..

- koszty wynagrodzen i narzutow zwigzanych z wynikami okresu, a wyptacanych
w nastepnych okresach sprawozdawczych,

- pozostate uzasadnione ryzykiem gospodarozym

- dodatni wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi.

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw dokonywane z zachowaniem zasady 0stroznosci
wyceny i obejmujg w szczegoélnosci:

- otrzymane s$rodki pienigzne na nabycie rodkéw trwatych,

- otrzymane od odbiorcéw Srodki finansowe z tytutu $wiadczen, ktorych wykonanie
nastapi w przysziych okresach sprawozdawczych.

6) Wycena kapitatow wiasnych.

Kapitaly wlasne wycenia si¢ nha dzien bilansowy w wartosci nominalnej, ujmujac je
w ksiegach rachunkowych wediug ich rodzajéow i zasad okreslonych przepisami Ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, Statutu Spotdzielni.
Nie wniesione wkiady ujmuje sie jako nalezne wptaty na rzecz funduszu podstawowego
w aktywach bilansu w poz. C.

7) Wycena zobowigzan.
Zobowiazania wycenia si¢ nie rzadziej niz na dzien bilansowy w kwocie wymaganej zaptaty,
z wyjatkiem zobowigzan ktérych uregulowanie zgodnie z umowg nastepuje przez wydanie
innych aktywow finansowych, ktére wycenia sig wediug wartosci godziwej.

8) Wycena rezerw na zobowigzania.
Rezerwy wycenia sig nie rzadziej niz na dzien bilansowy w wiarygodnej oszacowanej
wartosci. Dotyczy to rezerw tworzonych na pewne lub w duzym stopniu prawdopodobne
zobowigzania, ktérych kwoty mozna w wiarygodny sposob oszacowac, a W szczegoblnoci
z tytulu udzielonych gwarancji, poreczen, operacii kredytowych, skutkéw finansowych
toczacego sie postepowania sgdowego.
Rezerwy rozwigzuje si¢ W momencie powstania zobowigzania, na ktére uprzednio utworzono
dang rezerwe. Rezerwy nie wykorzystane na dzien ustania lub zmniejszenia sie ryzyka, na
ktére je utworzono zaliczane sg do pozostatych przychodow operacyjnych, przychodow
finansowych.
Spdtdzielnia nie tworzy rezerw na wyptaty nagréd jubileuszowych, odpraw emerytalnych oraz
na niewykorzystane urlopy. Wyptaty wynagrodzen z w/w tytutow nie stanowig istotnych pozycji
w kosztach Spoétdzielni.



Il. Zasady ustalania wyniku finansowego Spoétdzielni.

1 Wynik finansowy Spétdzielnia ustala z uwzglednieniem nastgpujgcych przepisow:

a)

b)

d)

art. 6 ust1 Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoidzielniach mieszkaniowych
w mysl ktérego réznica migdzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomaosci
zarzadzanej przez spotdzielnig, a przychodami z optat, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1-2i 4
w/w ustawy, zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci w roku nastepnym.

art. 17 ust. 1 pkt. 44 ustawy z dnia 15.02.1992r. 0 podatku dochodowym od osob prawnych, ktory
stanowi, ze dochody spoétdzielni mieszkaniowych uzyskane z gospodarki  zasobami
miesikaniowymi — w czeéci przeznaczonej na cele zwigzane z utrzymaniem tych zasobow,
z wytaczeniem dochoddw uzyskanych z innej dziatalnosci gospodarczej niz gospodarka zasobami
mieszkaniowymi sg zwolnione od podatku dochodowego.

art. 87 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo Spotdzielcze, zgodnie z ktérym Spéidzielnia
prowadzi rachunkowos¢ na zasadach okreslonych odrebnymi przepisami, za ktére uwaza sie
odpowiednio postanowienia ustawy o rachunkowosci.

Stanowisko Komitetu Standardow Rachunkowosci.

2. Na wynik dziatalnosci Spétdzielni skiada sie:

a) wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi (dziatalno$¢ zwolniona z opodatkowania):

b)

c)

- eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci,

- eksploatacja dzwigow,

- centralne ogrzewanie i ciepta woda,

- dziatalno$é grupy konserwacyjno-remontowej,

wynik na dziatalnosci zwolnionej z opodatkowania (zwigzanej z gospodarkg zasobami

mieszkaniowymi) :

- dziatalno$é finansowa zwigzana z gospodarkg zasobami mieszkaniowymi (odsetki od

nieterminowych wptat z tyt. uzywania lokali mieszkalnych,).
- pozostata dziatalno$¢ operacyjna dotyczaca kosztow sadowych i przychodow z tyt. zwrotu
kosztéw sgdowych przez wierzycieli dotyczacych lokali mieszkalnych.

wynik na pozostatej dziatalnosci (opodatkowanej):

- najem lokali uzytkowych i pozytki z nieruchomosci wspdlnej,

- sprzedaz materiatow,

- dziatalnos¢ finansowa,

- pozostata sprzedaz,

- pozostata dziatalnos¢ operacyjna.
Zgodnie z Ustawg o spoidzielniach mieszkaniowych wynik na gospodarce zasobami
mieszkaniowymi tj. roéznice migdzy kosztami a przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi
wykazuje sig i rozlicza jako rozliczenia migdzyokresowe wykazujac odpowiednio w aktywach lub
pasywach bilansu w rachunku ciggnionym nadwyzki badz niedoboru:



- aktywa - nadwyzka kosztow nad przychodami (konto 647),

- pasywa — nadwyzka przychodow nad kosztami (konto 646).
Decyzjg Zarzadu, Spoétdzielnia przyjeta do prezentacji wyniku finansowego wariant | rachunku
zyskow i strat okre$lony w Stanowisku Komitetu Standardow Rachunkowosci.
Wynik finansowy (zysk/strata) ustala sie z calej dziatalnosci, nastepnie wyodrebnia sie z niego
nadwyzke /niedobdr na eksploatacii zasobdw mieszkaniowych.
Wynik na dziatalnoéci opodatkowanej i pozostatej dziatalnosci finansowej i operacyjnej zwolnionej
z podatku, stanowi nadwyzke bilansowa i prezentowany jest w rachunku zyskow i strat w poz. zysk
(strata) z dziatalnoci gospodarczej oraz w pasywach bilansu w poz. zysk (strata) netto.

Zysk netto za 2025 r. wynosi 412.369,96 zt. Zysk netto na poszczegbinych nieruchomosciach
(pozytki z nieruchomosci) w kwocie 43.663,51,- zt rozliczany jest zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych - na zwiekszenie przychodéw z dziatalnosci eksploatacyjnej tych
nieruchomosci w 2026 r. Pozostaly zysk netto w kwocie 368.706,45 zt podlega podziatowi zgodnie
ze Statutem Spoéidzielni - na podstawie Uchwaty Walnego Zgromadzenia Czionkéw Spotdzielni.
Zarzad proponuje aby zostat on przeznaczony na pokrycie kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w 2026 r. wszystkich nieruchomosci.

lll. Sposéb sporzadzania sprawozdania finansowego.
Ustala sie jako wiasny wzor sprawozdania finansowego, skladajgcego sie z:
1) wprowadzenia do sprawozdania finansowego,
2) bilansu — wersja petna,
3) rachunku zyskow i strat — wersja porownawcza,
4) informacji dodatkowej,
5) sprawozdania z dziatalnosci Spotdzielni.

Sporzadzit: Zarzad Spotdzielni

GLOWNY KSIEGOWY

me
Krys t{% Panwie

Kalisz, dnia 24-03-2026 r.



