PAGE  
6

dointernetu34.doc

Mieszkanie i Wspólnota  nr 6/2006

Spis treści

AKTUALNOŚCI

Krzysztof Rusinowski

Czy będą pieniądze na termomodernizację

Potrzeby termomodernizacyjne

Genowefa Baziuk-Płaska Krzysztof Hubert Dziewior

Nie opodatkowywać funduszu remontowego wspólnot!

Krzysztof Pławski 

O ochronie praw lokatorów

RACHUNKOWOŚĆ

Krzysztof Dziewior

Zasady prawne i fiskalne funkcjonowania wspólnoty

LISTY

Krzysztof Pławski
Uciążliwy sąsiad

Janusz Gdański

Finansowanie wkładu

Fundusz remontowy

Czynsz za strych

Opłaca się mieć wodomierze

Faktura według wodomierza

Gmina jest członkiem wspólnoty

Jak zmienić zarządcę

PRAWO

Włodzimierz Witakowski

Zaskarżanie uchwał w małej wspólnocie

Andrzej Górecki

Trwałe instalacje wodne

INFORMATYKA

Roman Kawecki
Systemy kupowane czy dzierżawione?

RELACJE

Maria Rojek

Uratowana perła

FELIETON

Witold Kalinowski

Podatek od zrzutki na piwo

Trwa sezon prac termomodernizacyjnych. 

Zainteresowanie tym rodzajem inwestycji jest ogromne, toteż już w maju skończyły się pieniądze na termodernizację, tymczasem do Banku Gospodarstwa Krajowego wciąż wpływają wnioski o wypłatę premii termomodernizacyjnej. W związku z tym Polska Korporacja Termorenowacji wystąpiła do Zyty Gilowskiej, wicepremiera i ministra finansów o przydział nowych środków na premie termomodernizacyjne.

 Prezes Polskiej Korporacji Termorenowacji, Krzysztof Rusinowski zastanawia się, „Czy będą pieniądze na termomodernizację”. Równocześnie Korporacja zgłosiła wniosek o zaplanowanie w budżecie Państwa na 2007 rok kwoty wysokości 400 mln. zł na premie termomodernizacyjną. 

Krzysztof Rusinowski omawia też „Potrzeby termomodernizacyjne”. 

Autor uzasadnia konieczność pilnego podejmowania przedsięwzięć termomodernizacyjnych w 1,2 mln. budynków wybudowanych 60-100 lat temu oraz w domach wybudowanych w l. 1945-1988, a szybko ulegających dekapitalizacji. 

Zgodnie z dyrektywą unijną w 2009 roku każdy budynek będzie musiał posiadać świadectwo energetyczne. Czasu na termomodernizację pozostało już niewiele. 

Potrzeby remontowe wspólnot są olbrzymie, toteż wiele wspólnot latami gromadziło środki na ten cel na funduszu remontowym. Jednak od 2007 roku dalsze kumulowanie środków na funduszu remontowym będzie skutkowało objęciem tych dochodów podatkiem w wysokości 19 proc. 

Nasza redakcja postuluje, aby „Nie opodatkowywać funduszu remontowego wspólnot”

Genowefa Baziuk-Płaska i Krzysztof Dziewior apelują do sejmu o dokonanie takiej nowelizacji ustawy o własności lokali, aby  wspólnoty mieszkaniowe nie musiały płacić tego podatku. Krzysztof Dziewior proponuje drobny zabieg legislacyjny, który pozwoli na gromadzenie środków na potrzeby remontowe nieruchomości, bez ich opodatkowania podatkiem dochodowym. Autor zadaje też legislatorom dwa podchwytliwe pytania.

Krzysztof Dziewior w obszernej publikacji omawia też 

„Zasady prawne i fiskalne funkcjonowania wspólnoty”

 Zarząd wspólnoty mieszkaniowej jak każdy podmiot funkcjonujący w obrocie gospodarczym jest zobowiązany po zakończeniu roku kalendarzowego złożyć sprawozdanie przed właścicielami ze stanu finansów wspólnoty. Konieczność składania sprawozdania przed właścicielami jest jedyną cechą wspólną łączącą wspólnoty mieszkaniowe z innymi przedsiębiorcami. Wszystkie inne obowiązki, poza wynikającymi  z prawa podatkowego, wspólnoty mieszkaniowe wykonują w sposób odmienny. 

Autor omawia formy, w jakich wspólnoty prowadzą swoje ewidencje księgowe, prezentuje podstawowe zasady rachunkowości, na których ewidencja księgowa winna się opierać. Cennym uzupełnieniem tej części artykułu jest przykład uchwały w sprawie wyboru sposobu prowadzenia pozaksięgowej ewidencji kosztów zarządu nieruchomością wspólną.

Krzysztof Dziewior wyjaśnia, dlaczego na zarządzie wspólnoty nie spoczywa obowiązek sporządzenia sprawozdania finansowego w rozumieniu ustawy o rachunkowości (z 15 listopada 2001).  

Jednakże, zgodnie z wymogami art. 29 ust. 2 ustawy o własności lokali właściciele udzielają zarządowi absolutorium z prowadzonej działalności, aby uzyskać absolutorium zarząd (zarządca) musi jednak złożyć  sprawozdanie przed właścicielami ze stanu finansów wspólnoty. Autor publikuje (w postaci czytelnych tabelek) wzór sprawozdania finansowego wspólnoty mieszkaniowej. Obejmuje on zarówno rozliczenie zaliczki na pokrycie kosztów zarządzania nieruchomością wspólną, jak i gospodarkę funduszem remontowym, rozliczenie zaliczki na koszty powstałe w lokalach, wyniki finansowe wspólnoty i inne pozycje.

Główny księgowy rozprasza wątpliwości co do tego, czy wspólnoty mieszkaniowe składają miesięczne i roczne deklaracje podatku dochodowego od osób prawnych. Rozdział ten uzupełnia wzór oświadczenia, kierowanego do Naczelnika Urzędu Skarbowego w sprawie zwolnienia wspólnoty z obowiązku składania miesięcznych deklaracji podatku dochodowego od osób prawnych.

Krzysztof Dziewior rozstrzyga tez wątpliwości co do tego, czy wspólnota może być podatnikiem podatku od towarów i usług VAT?

W publikacji znalazło się miejsce na omówienie finansowych problemów związanych z funkcjonowaniem zarządu: jego wynagrodzenia, rozliczania delegacji i diet członków zarządu wspólnoty mieszkaniowej, wypłacania członkom zarządu zwrotu kosztów za telefony, bilety komunikacji miejskiej, taksówki, ryczałty. Zainteresowani dowiedzą się, jak rozliczać się z fiskusem z tych przychodów. Omówiona została także nowa, nietypowa forma rekompensaty dla członków zarządu sprawujących nieodpłatnie swoje funkcje. 

Zagadnienia prawne zajmują ważą pozycję w każdym numerze naszego miesięcznika. 

 ● Włodzimierz Witakowski pisze o „Zaskarżaniu uchwał w małej wspólnocie”

Podejmowanie uchwał w małej wspólnocie bywa trudniejsze niż w dużej, zwłaszcza gdy uchwała musi być podjęta jednomyślnie, a jeden z właścicieli wyjechał na dłużej, jest chory lub skłócony z pozostałymi. Autor wyjaśnia, jakie jest wyjście z takiej, wydawałoby się patowej sytuacji. 

Zaskarżenie uchwały, nawet podjętej jednomyślnie też jest możliwe, jeśli właściciel dochodzi później do wniosku, że uchwała, za która głosował godzi w jego interesy. Prawo do złożenia pozwu o uchylenie uchwały upływa w terminie 6 tygodni od dnia podjęcia uchwały. Autor doradza co zrobić, gdy termin zaskarżenia uchwały już minął, a właściciel nadal pragnie jej anulowania. 

● Krzysztof Pławski komentuje wyrok Trybunału Konstytucyjnego z 17 maja 2006 dotyczący przepisów ustawy „O ochronie praw lokatorów”. W publikacji pod tym tytułem autor podziela stanowisko Trybunału Konstytucyjnego, domagającego się uporządkowania niejasnych przepisów dotyczących ustalania czynszów. Czytelnik dowie się, dlaczego przepisy te naruszają zasady prawidłowej legislacji.

● w obszernym artykule pt. „Trwałe instalacje wodne” Andrzej Górecki przytacza i omawia przepisy ustawy prawo budowlane, ustawy o zaopatrzeniu w wodę, ustawy o wyrobach budowlanych 

oraz polskie normy. Przestrzeganie wszystkich tych przepisów, oraz badanie korozyjności wody przed wyborem materiału dla instalacji, które powinien wykonać jej dostawca (wodociągi w przypadku budowy instalacji dla wody pitnej) może wydłużyć żywotność instalacji wodociągowej, kanalizacyjnej i grzewczej do kilkudziesięciu lat. Autor dowodzi, że nie przestrzeganie przepisów, zaniedbania na etapie projektowania, wykonawstwa i nadzoru technicznego powodują przyspieszone zużywanie się instalacji i w efekcie straty, które w skali kraju sięgają kilkudziesięciu miliardów złotych rocznie, Z publikacji dowiemy się, co robić, aby tych strat uniknąć. 

W naszym stałym cyklu „Systemy informatyczne dla zarządców nieruchomości” jego autor, Roman Kawecki zastanawia się nad techniczno – prawnymi aspektami wprowadzania technologii zintegrowanych do pracy zarządcy. W artykule „Systemy kupowane czy dzierżawione” omawia problemy natury technicznej, z jakimi może się zetknąć nabywca licencji – prawa do użytkowania systemu zintegrowanego. Autor wskazuje na zalety outsource’ingu (czyli rodzaju dzierżawy) systemu zintegrowanego. Uzasadnia także, dlaczego usługa outsource’ingu jest bardziej opłacalna od zakupu licencji  i zdobywa coraz większą popularność wśród zarządców w krajach Europy Zachodniej. U nas ta forma usługi informatycznej dopiero wchodzi na rynek.

W numerze czerwcowym „MiW”, tradycyjnie znalazło się miejsce na omówienie problemów, które w swojej praktyce napotykają zarządcy domów wspólnot mieszkaniowych.

● Ile trudu i jakiego zaangażowania zarządu wymagają intensywne prace remontowe dowiemy się z relacji Marii Rojek „Uratowana perła” 

● W odpowiedziach na listy piszemy o tym:

· Jak ustala się wysokość wpłat na fundusz remontowy

· W jaki sposób ustala się wysokość czynszu za lokal, który został zaadaptowany ze strychu

· Dlaczego wspólnocie opłaca się sprzedanie lokalu najemcy, który ten lokal (na strychu) wcześniej na własny koszt zaadaptował

· Jak zmienić zarządcę

· Dlaczego opłaca się zainstalowanie wodomierzy i na jakich zasadach rozliczać koszty wody już po ich zainstalowaniu

· Jak poradzić sobie z hałaśliwym sąsiadem

Ćwiczenia z logiki

Podatek od zrzutki na piwo

Witold  Kalinowski

   Pięciu panów z sąsiedztwa postanowiło napić się wspólnie piwa. Zrobili zrzutkę i wysłali pana Ceńka – najmłodszego i najsilniejszego – po skrzynkę. Zrzutka okazała się tak hojna, że pan Ceniek mógł kupić dwie skrzynki i zostało mu na trzecią – o czym lojalnie współ-biesiadników poinformował. Ci uznali, że na dziś wystarczy, a zakup trzeciej skrzynki przełożyli na następny tydzień. Gotówka została, na tydzień, w kieszeni pana Ceńka.

   Rzecz zdarzyła się pod koniec grudnia, więc następny tydzień wypadł już w nowym roku. Wykorzystał to sąsiad, któremu libacje pięciu panów nie za bardzo się podobały (może dlatego, że go nie doprosili) – i doniósł do urzędu skarbowego na piśmie, że pan Ceniek „uzyskał w minionym roku podatkowym dochód w wysokości równowartości skrzynki piwa”. Donos okazał się skuteczny. Urząd wymierzył podatek, a kolesie – zamiast hucznie świętować przy kolejnym piwku – do dziś zastanawiają się, kto winien i kto za karę przydźwiga nową skrzynkę, zresztą lżejszą o kilka butelek, które zabrał fiskus.

   Losem niefortunnych piwoszy można by się było nie przejmować. Podobnie przykra przygoda może jednak zdarzyć się wspólnocie mieszkaniowej, która nie wyda do końca roku wszystkich zgromadzonych na koncie pieniędzy. Władza opodatkowała bowiem dochody wspólnot, potem łaskawie zwolniła je tymczasowo (!) z podatku – nigdy jednak i nigdzie nie napisała wyraźnie, co jest dochodem wspólnoty mieszkaniowej. Niektórzy, zwłaszcza księgowi i urzędnicy skarbowi starszej daty, przyjmują, że dochodem jest każdy niewydany grosz, który pozostał na koncie wspólnoty na koniec roku. Jeśli ich interpretacja jest słuszna, to np. kwota zgromadzona na funduszu remontowym, skrupulatnie zbierana na remont dachu przewidziany w następnym roku, będzie opodatkowana – podobnie jak gotówka w kieszeni pana Ceńka. Fiskus zabierze sobie kilka butelek... chciałem powiedzieć: dachówek.

Jak uniknąć absurdalnego podatku od funduszu remontowego?

- zapytaj eksperta:

Bezpłatnych porad dla wspólnot i spółdzielni mieszkaniowych udzielają

eksperci miesięcznika „Mieszkanie i Wspólnota”:

czwartek godz. 14-16:

· Biuro Poselskie Mariusza Kamińskiego (PiS), Warszawa, Nowy Świat 41a

      (wejście od ul. Tuwima)   -  Irena Czmut, Ryszard Niedźwiecki i Witold Kalinowski

czwartek godz. 13-15:

-     tel. 022 831 75 88   –  Genowefa Baziuk-Płaska

codziennie w godzinach pracy:

· tel. 0501 514 786     -   Witold Kalinowski

