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l. WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Nazwa i siedziba podmiotu niniejszego sprawozdania:

1.

Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,\Wspolny Dom” z siedzibg w Katowicach, 40-019, ul.
Krasinskiego 20B.

Spétdzielnia zarejestrowana jest w Sadzie Rejonowym .w Katowicach Wydziat
Gospodarczy KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO w Rejestrze
Przedsiebiorcow pod numerem KRS 0000180959

Przedmiotem podstawowej dziatalnosci Spétdzieini w roku obrotowym byto:
Zarzadzanie nieruchomos$ciami stanowigcymi mienie Spofdzielni lub mienie jej
cztonkoéw.

Zarzgdzanie nieruchomosciami nie stanowigcymi mienia Spétdzielni ani mienia jej
cztonkéw wchodzgcymi w sktad zasobdéw Spotdzielni.

Cel jednostki - wg statutu:

Celem Spoéldzielni jest zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw i ich
rodzin oraz potrzeb gospodarczych i kulturainych, wynikajacych z zamieszkiwania
w spétdzielczym osiedlu lub budynku.

Czas dzialalnosci Spétdzielni jest nieograniczony.

Przedmiotowe sprawozdanie finansowe obejmuje rok obrotowy od
01.01.2025 do 31.12.2025.

Sprawozdanie sporzadzono przy zastosowaniu uproszczen przewidzianych
dla jednostek matych wg zatgcznika nr 5 do ustawy o rachunkowosci z
29.09.1994 roku (Dz. U. z 2019 r. poz. 351 ze zm.) oraz na podstawie uchwaty nr
10/2020 WZ SM ,Wspdlny Dom” w Katowicach.

Sprawozdanie finansowe sporzadzone zostalo przy zalozeniu
kontynuowania dziatalnosci w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci w
niezmienionym zakresie, nie krétszej niz 12 miesiecy.

Sprawozdanie finansowe sporzadzone =zostalo na podstawie ksigg
rachunkowych prowadzonych w roku obrotowym zgodnie z dokumentacja
przyjetych zasad (politykg) rachunkowosci ustalong i wprowadzong do



stosowania postanowieniami uchwaty Zarzadu Spoéidzielni z dnia 09.12.2020

roku, wprowadzajacej z dniem 01.01.2021 roku:

1) zasady ustalania roku obrotowego i okreséw sprawozdawczych,

2) zaktadowe zasady wyceny aktywdéw i pasywdw oraz ustalania wyniku
finansowego,

3) zasady prowadzenia ksigg rachunkowych, w tym zaktadowy plan kont,

4) system ochrony danych i ich zbioréw,

oraz z uwzglednieniem ustawy o rachunkowos$ci z 29.09.1994 roku i ustawy o

podatku dochodowym od oséb prawnych z 15.02.1992 roku z pdzniejszymi

Zmianami.

. Omoéwienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metody
wyceny aktywoéw i pasywow (takze amortyzacji), pomiaru wyniku
finansowego oraz sposobu sporzadzania sprawozdania finansowego w
zakresie, w jakim ustawa pozostawia jednostce prawo wyboru.

Spoldzielnia sporzadza rachunek zyskow i strat w wariancie poréwnawczym.

Jednostka stosuje nastepujgce zasady wyceny aktywow i pasywow:

e Warto$¢ poczatkowa srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych
ujmuje sie w wysokosci ceny nabycia lub kosztéw wytworzenia lub warto$ci po
aktualizacji pomniejszonej o odpisy amortyzacyjne.

e Budynki mieszkalne wraz z infrastrukturg towarzyszaca podlegaja tylko
umorzeniu. Pozostate $rodki trwate amortyzuje sie w oparciu o aktualny plan
metoda liniowg z wykorzystaniem stawek wynikajacych z zatacznika do ustawy
o podatku dochodowym. Srodki trwate o jednostkowej wartoéci okreslonej w
ustawie o podatku dochodowym od osdb prawnych nie przekraczajgcej
10.000,00 zt mozna odpisywac w koszty jednorazowo w miesigcu przekazania
do eksploataciji.

o Warto$¢ srodkéw trwatych w budowie ustala sie wg cen nabycia lub kosztu

wytworzenia.

e Naleznosci i zobowigzania, w tym réwniez z tytulu pozyczek w kwocie
wymagajacej zapftaty.

e Srodki pieniezne, kapitaly, pozostatle aktywa i pasywa sg w wartosci
nominalnej
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Spotdzielnia Mieszkaniowa "Wsp6iny Dom"

Bilans sprzadzeny na 31.12.2025 rok

e T g

«31.12.2026

.AKTYWA 31.12.2024 wizl F’ASYWA v 31,12.2024 W|ZI 31.12.2025
A Aktywa trwale | 12 930 106,37| 12 387 378.29|A.  Kapital (fundusz) wlasny 13 059 181,14 12 548 305,67
1 \Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
l. Fundusz podstawowy 12 850 708,92 12 355 992,87
1. Koszly zakonczonych prac rozwolovivch
2. Wartosc firmy 1. Fundusz udziatouy 107 440,41 106 440,01
3 Inne wartosci niematerialne i prawne 2. Fundusz wktadéw mieszkaniowych i
budowlanych 12743 268,51 12249 552,86
4. Zaliczki na poczet wartosci niemateriatnych i
Il  Rzeczowy majatek trwaly 12 877 957,08 12 335 229,00 il Fundusz zarasowy
1. Srodki trwale 12 815 797,86 12 273 069,78
Grunty (w tym prawo uzytkowania . Fundusz z aktualizacji wyceny
a) wieczystego gruntu) 1465 064,51 1450 236,91
. Budynk.|,_ lokale l'oblekty inzynierii 11 126 103,19 10 610 633,38
b ladowej i wodnej
c) Urzadzenia techniczne i maszyny 224 630,16 212 199,49 V.  Pozostate kapitaty (fundusze rezerwowe
d) Srodki transportu
e) Inne $rodki trwate V. Zysk istrata) z lat ubiealych
2. Srodki trwate w budowie 62 159,22 62 159,22
3. Zaliczki na srodki trwale w budowie VI Zysk stratal netto 208 472,22 192 312,80
Hl.  Naleznosci diugoterminowe 899,29 899,29 VIl Odpisy z zysku netto w ciaou roku
1. Od jednostek powiazanych
2. Qd jednostek pozostalych 899,29 899,29
1V Inwestycie diugoterminowe 51 250,00 51 250,00
1. Nieruchomosci
2. Wartosci niematerialne i prawne
3. Dtucoterminowe aktywa finansowe 51 250,00 51 250,00
a) w jednostkach powiazanych 0,00 0,00
- udzialy lub akcie
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne diugoterminowe aktywa
finansowe
b) w pozostatych jednostkach 51 250,00 51 250.00
- udzialy lub akcie 51 260,00 51 250.00
- inne papiery wartosciowe B. Zobowiazania | rezervwy na zobowiazana 3228007,74 3 660 630 45
- udzielone pozyczki
- inne diugoterminowe aktywa 1 Rezerwy na zobowigzania 0,60 0,00
finansowe
1. Rezerwa z tyt. odroczoneao podatku
) ) o 0.00 0.00 2. Rezerwa na swiadczenia emernytalne i
V.  Diugoterminowe rozliczenia micdzyokresowe ’ ' podobne 0,00 0,00
13 Aktywa z tyiudu odroczonero podatku 0,00 0,00 - diugoterminowa
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe - krétkoterminowa
3.  Pozostale rezervy 0,00 0.00
B. Majatek obrotowy 3357 082,51 3821 557,83 - diugoterminowa
L Zapasy 0,00 0,00 - krotkoterminowa
1. Materialy 0,00 0,00
2. Potprodukty i produkty w toku il Zobowiazania dfugoterminowe 71219,78 44 839,78
3. Produkty gotowe 1. Wobec jednostek powiazanych
4. Towary 2. Wobec pozostalych jednostek 71219,78 44 839,78
5. Zaliczki na poczet dostaw a) a) kredyly i pozyczki
1. Naleznosci i roszczenia 206 857,18 259 164,21 by b z Iyl. emisji diuznych papieréw
1. Naleznosci od jednostek powizzanych 0,00 0,00 c) ¢! inne zobowizzania finansowe
a) z tytulu dostaw i uslug, o okresie 0.00 0.00 d) d)inne
sptaty: i 2 71219,78 44 839,78
- do 12 miesigcy 0,00 0,00
- powyzej 12 miesigcy . Zobowigzania krétkoterminowe 2713781,34 2 984 648,28
b} inne 1. Wobec [ednostek powiazanych 0,00 0,00
2. Naleznosci od pozostatych jednostek 206 857,18 259 164,21 a) ztyl. dostaw i ustug, w okresie 0.00 0,00
a) z tytutu dostaw i uslug, o okresie - do 12 miesigey
spiaty: 179 957,08 133 289,14 0.00 0.00
- do 12 miesiecy 179 957,06 133 289,14 - powyzej 12 miesiscy
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 b} inne
b)
z tytutu podatkéw, dotacji, cel,
ubezpieczen spolecznych i 1803,63 190535
zdrowotnych oraz innych Swiadczen
[q) inne 9 175,00 10 559,96 2. Wobec pozostalych jednostek 584 408,31 533 443,58
d) dochodzone na drodze sadowsj 15 921,49 113 409,76 a) kredyly i pozyczki
M. Inwestycje krétkoterminowe 3113 887,29 3518 664,74 b) ztyl. emisji dluznych papieréw
1. Krétkoterminowe aktywa finansowe 3113 887,29 3518 664,74 ¢) inne zobowiazania finansowe
a) w jednostkach powizzanych 0,00 0,00 d) zlyl. dostaw i ustun, w okresie 524 366,47 480 287,88
- udzialy lub akcje - do 12 miesiecy 524 366,47 480 287,88
- inne papiery wartosciowe - powyiej 12 miesiecy
- udzielone pozyczki e) zaliczki otrzymane na dostawy
- inne krotkoterminowe aktywa fin. f) _zobowizzania wekslowe
b) w pozostalych jednostkach 0,00 0,00 o) z iyl podatkdw, cel, ubezpieczen i 42 307,57 45 015,98
- udzialy lub akcje h) z tyi. wynatrodzen 733,05
- inne papiery warto$ciowe i) inne 16 999,22 8139,72
- udzielone pozyczki
- inne krétkoterminowe aktywa fin. 3. Fundusze specjalne 2 129 375,03 2451204,70
c) s'rod'k|.p|enlezne i inne aktywa 3113 887,29 3518 664,74
pienizzne
- $rodki pienigzne w kasie i na 3113 887.29 3518 664,74
rachunkach
- inne $rodki pieniezne V. Rozliczenia mizdzyokresowe 443 006,62 631 142,39
- inne aktywa pieniezne 0,00 0,00 1. Ulemna warto$¢ firmy
2 Inng inwestycie krotkoterminowe 2. Inne rozliczenia mi=dzyokresowe 443 006,62 631 142,39
V. Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 36 338,04 4372888 |
AKTYWA RAZEM 16 287 188,88| 16 208 936,12 SUMA PASYWOW 16 287 188,88 16 208 936,12
10.03.2026 rok
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" -rﬁiltﬁACHUNEK ZYSKOW | STRAT
sporzgdzony na dzien 31.12.2025 roku

[N

Wyszczegoinienie

31.12.2024 ]| 31.12.2025

w zt
A. |Przychody netto ze sprzedazy produktow, towaréw i materiatow, w tym: 8 171-680,38| 8 893 436,14
- od jednostek powiazanych 0,00 0,00
.  Przychody netto ze sprzedazy produktow 8 163 274,46, 8 890 236,38
Il.  Zmiana stanu produktow 8 405,92 3 199,76
Il Koszt wytworzenia sprzedanych produktow
V. Przychody netto ze sprzedazy towarow i materiatéw 0,00 0,00
B. Koszty dziatalnosci operacyjnej 8019 344,44| 8 757 874,01
. Amortyzacja 66 426,59 56 771,01
Il.  Zuzycie materiatow i energii 4569 077,02| 4904 915,01
IIl.  Uslugi obce 2027 977,46| 2 395 495,18
V. Podatki i optaty 202 919,76 186 947,32
- w tym podatek akcyzowy
V. Wynagrodzenia 876 489,42 930 889,96
VI.  Ubezpieczenia spoleczne i inne $wiadczenia 184 054,73 190 522,11
VHi. Pozostale koszty rodzajowe 92 399,46 92 333,42
VIIl. Warto$¢ sprzedanych towaroéw i materiatow
C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A-B) 1562 335,94 135 562,13
G. Pozostale przychody operacyine 1 040,75 1012,76
I.  Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych
II. Dotacje
. Inne przychody operacyjne 1 040,75 1012,76
H. Pozostale koszty operacyjne 883,51 2 139,23
I.  Strata ze zbycia niefinansowych aktywdw trwatych
Il.  Aktualizacja warto$ci aktywéw niefinansowych
{ll. Inne koszty operacyjne 883,51 2 139,23
I.  Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (G-H) 152 493,18 134 435,66
J.  Przychody finansowe 77 686,22 76 147,69
. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 382,10 4 851,70
- jednostek powiazanych
II.  Odsetki, w tym: 77 304,12 71 295,99
- od jednostek powiazanych
Ill.  Zysk ze zbycia inwestycji
IV. Aktualizacja wartosci inwestycji
V. inne
K. Koszty finansowe 3923,18 84,55
I.  Odsetki, w tym:
- dia jednostek powiazanych 0,00 0,00
Il.  Strata ze zbycia inwestycji
Ill.  Aktualizacja wartosci inwestycji
IV. Inne 3923,18 84,55
L. Zysk (strata) z dziatalno$ci gospodarczej (1+J-K) 226 256,22 210 498,80
M.  Wynik zdarzen nadzwyczjnych (M.I.-M.11.) 0,00 0,00
I.  Zyski nadzwyczajne
Il.  Straty nadzwyczajne
N.  Zysk (strata) brutto (L+/-M) 226 256,22 210 498,80
Podatek dochodowy 17 784,00 18 186,00
w tym aktywa z tyt. odroczonego podatku 0,00 0,00
P. Pozostate obowigzkowe zmnigjszenia zysku (zwiekszenie straty) 0,00 0,00
R. Zysk (strata) netto (N-O-P) 208 472,22 192 312,80

10.03.2026 rok
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Informacja dodatkowa do bilansu za 2025 r.

. Srodki trwate o wartosci powyzej wartosci granicznej okreslonej w ustawie o podatku
dochodowym od os6b prawnych podlegajg amortyzacji, poczawszy od pierwszego
dnia miesigca nastepujacego po miesiacu przekazania ich do uzytkowania do korica
miesigca, w ktérym nastepuje zréwnanie sumy odpiséw amortyzacyjnych z ich
wartoscig poczatkows, lub w ktérym postawiono je w stan likwidacji, zbycia lub
stwierdzono ich niedobér. Odpiséw amortyzacyjnych od ujawnionych $rodkoéw
trwatych nieobjetych dotychczasowg ewidencja dokonuje sie od miesigca
nastepujacego po miesigcu wprowadzenia ich do ewidencji. Srodki trwate
niskocenne umarzane sg w 100% w miesiacu przekazania do uzytkowania.
Podstawe dokonywania odpiséw amortyzacyjnych (umorzeniowych) $rodkow
trwatych iwartosci niematerialnych i prawnych stanowi aktualny plan amortyzaciji
sporzgdzony na pierwszy dzien kazdego roku obrotowego, okre$lajgcy stawki i kwoty
rocznych odpiséw poszczegdinych $rodkéw trwatych. Pozostate $rodki trwate tj.
budynki mieszkalne wraz z infrastrukturg towarzyszaca — podlegajg tylko umorzeniu.
Zmiany w rzeczowym majgtku trwalym i warto$ciach niematerialnych przedstawia
tabela nr1i 2.

. W roku obrotowym nie przeprowadzono zmian metod ksiegowosci i wyceny, ktére
wpltynetyby na zmiane wyniku finansowego.

. Po dniu bilansowym nie wystgpity zadne zmiany, ktére nie zostaty uwzglednione w
bilansie i rachunku zyskdw i strat.

. Na dzien 1.01.2025 r. nie dokonywano przeszacowania $rodkow trwatych.

. Zobowigzania z tytulu praw wiasnosci budynkéw wobec budzetu miasta ograniczaja
sig do ptacenia podatku od nieruchomosci, optaty przeksztatceniowej, optaty za
wieczyste uzytkowanie gruntéw ustalanych corocznie przez Zarzad Miasta, oraz
optaty za wywo6z odpadow.

. Kapitat wiasny Spétdzielni stanowig fundusze: udziatowy, zasobowy, wktadow
budowlanych i mieszkaniowych, fundusz wkiadow spotdzielnianych- grunty — Tabela
nr 3.

. Fundusze specjalne tworzone przez Spétdzielnie obejmuja finansowanie gospodarki
remontowej, przegladow gazowych, technicznych, elektrycznych i systemow
wentylacji oraz zaktadowy fundusz $wiadczen socjalnych. Dla kazdej nieruchomosci
jest prowadzona odrebna analityka wptywoéw i wydatkéw zaréwno w zakresie
gospodarki eksploatacyjnej jak i remontowe;j.

Kazda nieruchomo$¢ gromadzi érodki pieniezne wynikajace ze swoich potrzeb
remontowych ujetych w planach gospodarczych.

. Osiagniety zysk Zarzad wnioskuje przeznaczyé¢ na dofinansowanie gospodarki
zasobami mieszkaniowymi w 2026 roku.

. Wszystkie zobowigzania, z wylgczeniem kaucji gwarancyjnych, przewidziane sg do
uregulowania w okresie 1 roku. Spoétdzielnia posiada weksle zabezpieczajgce
realizacje gwarancji udzielonych na wykonane roboty remontowe. Weksle sg in

Informacja dodatkowa do bilansu za 2025 rok



blanko na warto§¢ do 10% wartosci netto robot objetych umowa. Na dzien
31.12.2025 wartos¢ weksli 177,5 tys. zt zabezpiecza gwarancje na wykonane roboty
o wartosci 1.775,4 tys. zt. Okres gwarancji $rednio 5 lat.

10. Spoétdzielnia nie posiada kredytow i odsetek z tego tytutu.
11.Zobowigzan warunkowych Spétdzielnia nie ma.
12.Koszty rodzajowe przedstawia tabela 6.

13.Podstawowg dziatalnoscig Spétdzielni jest gospodarka zasobami mieszkaniowymi
oraz lokalami uzytkowymi totez wptywy pochodza gléwnie z optat za uzytkowanie
tych lokali. Wynik finansowy ksztattuje dziatalno$¢ inna niz zasobami
mieszkaniowymi. RoéZnica miedzy wplywami i wydatkami dotyczacymi zasobdw
mieszkaniowych wykazuje na koniec roku obrachunkowego zero. Nadwyzka
wykazywana jest w przychodach przysztych okreséw a niedobér w rozliczeniach
kosztow i w rachunku zyskéw sg w pozycji ,zmiana stanu produktéw”. Obie wartosci
aktywowane sg w nastepnym okresie sprawozdawczym i zwiekszajg przychody lub
koszty nieruchomosci ktorej dotyczg . Tabela 5.

14. Podstawa opodatkowania podatkiem od oséb prawnych wykazana w zeznaniu CIT-8
i rachunku zyskéw i strat r6zni sie o nastepujgce korekty:

Wynik brutto 2025 210 498,80

Korekty wyniku brutto: -

Koszty lustracji niestanowigce kosztéw

uzyskania przychodu 6 471,08
Koszty przeprowadzonej lustracji za lata 2024

do 2026 - |
Odsetki od zalegto$ci z lokali mieszkalnych . -9 256,67
Dywidenda z UNIQA -4 851,70
darowizna -800,00
Podstawa opodatkowania 202 061,51
Podatek dochodowy od os6b prawnych 18 186

9% 18 186
Wynik netto (wynik brutto — podatek) 192 312,80

15. Zatrudnienie w Spétdzielni wynosi na 31
Lol

31.12.2025 rok 11 0s6b tj. 8,75 etatow.
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Tabelanr &

Gospodarka Zasobami

Rok 2025 Mieszkaniowymi Pozostata sprzedaz Razem
Przychody 9 025 665,79 474 712,98 9 500 378,77
Pozostate przychody operacyjne 101276 1012.76
Przychody finansowe 76 147.69 76 147.69
w tym
zwolnione z podatku (odsetki od
zalegtosci w optatach za
mieszkanie) 9 256,67 9 256,67
korekta przychoddw o saldo
przychgdow-l kosztow na GZM -610 147,39 610 147,39
do rozliczenia w roku
nastepnym/*
Razem przychody 8415 518,40 551 873,43 8 967 391,83
Koszty operacyjne (uktad
kalkulacyiny) 8 415 518,40 339 150,85 8 754 669,25
Pozostate koszty operacyine 2139,23 2 139,23
Koszty finansowe 84,55 84,55
Razem koszty 8 415 518,40 341 374,63 8 756 893,03
Wynik brutto 210 498,80
1* Korekta dotyczy
nadwyzki na GZM 447 134,74
niedobdr na GZM 0,00
447 134,74
niedobor wody 49 244,94
nadwyzka CO 113 767,71

610 147,39
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tabela 8

ZOBOWIAZANIA
BO BZ
Zobowigzania dtugoterminowe 71219,78 44 839,78
1.
Odsetki od kredytow gdzie SM
posredniczy w spfacie do PKO BP 0,00 0,00
odsetki umarzane przez Budzet Paristwa (na
podstawie ustawy) 0,00 0,00
2. |kaucje 71 219,78 44 839,78
1. Zobowiazania krétkoterminowe 584 406,31 533 443 58
1. Z tytutu dostaw i ustug 524 366,47 480 287,88
2. |z tytutu podatkow, cet i
ubezpieczen 42 307,57 45 015,98
3. |z tytulu wynagrodzen 733,05 0,00
4. |inne 16 999,22 8 139,72
ZOBOWIAZANIA 655 626,09 578 283,36
« ZARZADU
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