ОСМД: ПРЕИМУЩЕСТВА И НЕДОСТАТКИ, МЕХАНИЗМ РАБОТЫ, НАЛОГООБЛОЖЕНИЕ
Создание ОСМД

Одной из  форм организации  управления  дома, которая стала альтернативой ЖЭКу стало объединение сособственников многоквартирного дома (далее - ОСМД).
В соответствии с положениями ст. ОСМД согласно статьи 1 Закона Украины «Об объединении сособственников совладельцев многоквартирного дома» от 29.11.2001 г. № 2866-III (далее – Закон об ОСМД) ОСМД – юридическое лицо, созданное владельцами для содействия использования их общего имущества и управления, содержания и использования неделимого и общего имущества. Следует отметить, что создание ОСМД возможно в доме любой формы собственности.
Как видим, Закон об ОСМД распространяет на ОСМД правовой режим юридического лица. Это означает, что объединение имеет гражданскую правоспособность и дееспособность юридического лица, наравне в другими неотъемлемыми атрибутами юридического лица. 

Исходя из таковой природы возникают некоторые вопросы, связанные с перечнем информации, которая должна содержаться в уставе ОСМД, а также порядком его государственной регистрации. 

Основная цель создания ОСМД – обеспечение и защита прав его членов, надлежащее содержание и использование неделимого и общего имущества, обеспечение своевременного поступления средств для оплаты всех платежей, предусмотренных законодательством и статутными документами.
Создание ОСМД начинается с созыва учредительных сборов инициативной группой, которой могут быть или бывший единоличный владелец дома (исполком городского совета или предприятие, учреждение или организация, котором государственное жилье было передано в управление) или инициативная группа из не менее трех владельцев квартир или нежилых помещений в доме. Что касается вновь построенного дома, то инициатором могут выступать или застройщик или инициативная группа владельцев помещения.

Сообщение о проведении учредительных сборов  направляется не менее чем за 14 дней до даты их проведения. Сообщение направляется в письменной форме и вручается каждому собственнику под расписку или путем почтового уведомления (рекомендованным письмом). При этом следует обратить внимание на то, что перед созывом учредительных сборов необходимо владеть достоверной информацией обо всех владельцах жилых и нежилых помещений, что на практике вызывает некоторые сложности.
Основными вопросами, которые рассматриваются на собрании являются: создание ОСМД, утверждения статута, избрание органов управления, вопросы функционирования и деятельности ОСМД. Собрание действительно, если на нем присутствует больше чем 50% сособственников, главной  особенностью при этом является то, что каждый собственник, независимо от площади и количества квартир или помещений, которые имеются во владении имеют 1 голос. Кроме того, следует отметить, что решение на учредительном собрании считается принятым, если за него проголосовало не меньше чем две трети присутствующих лиц, которые имеют право голоса. 
Основным документом, который регулирует деятельность ОСМД, является устав, который по своей природе является учредительным документом ОСМД. Устав ОСМД составляют согласно типовому уставу, который утвердил Государственный комитет Украины по вопросам жилищно-коммунального хозяйства своим приказом от 27.08.2003 г. № 141 (далее – Приказ № 141). Особенностью устава ОСМД является то, что он должен отвечать не только требованиям Закона об ОСМД, но и вышеуказанному типовому уставу.

Однако в силу того, что ОСМД является юридическим лицом, в отношении его устава силу имеют и нормы Хозяйственного кодекса Украины от 16.01.2003 г. № 436-IV (далее – ХК). 

В соответствии со ст. 57 ХК уставными документами субъекта хозяйствования являюся решение о его создании или учредительный договор, а в случаях, установленных законом – устав (положение) субъекта хозяйствования.

При этом в соответствии с нормами ч. 2 ст. 57 ХК в учредительных документах должно быть указано наименование субъекта хозяйствования, цель и предмет хозяйственной деятельности, состав и компетенция его органов управления, порядок принятия ими решений, порядок формирования имущества, распределения прибыли и убытков, условия регистрации ликвидации.

Некоторые специалисты обращают внимание на то, что ОСМД создается с целью обслуживания дома, а не осуществления предпринимательской деятельности, и поэтому ОСМД нельзя считать субъектам хозяйствования в понимании ст. 55 ХК.

В то же время, в пп. 1 ч. 2 ст. 55 ХК указывается, что субъектами хозяйствования являются хозяйственные организации  — юридические лица, государственные, коммунальные и казенные предприятия, а также другие юридические лица, которые осуществляют хозяйственную деятельность и зарегистрированы в установленном законом порядке.

При этом в соответствии с ч. 2 ст. 3 ХК хозяйственная деятельность может быть как направленной на получение прибыли (то есть являться предпринимательской), так и осуществляться без цели получения прибыли (в данном случае речь идет о некоммерческой хозяйственной деятельности).
Исходя из этого, к ОСМД могут предъявляться все требования относительно информации, содержащейся в уставных документах обычного субъекта хозяйствования. Поэтому говорить о том, что устав ОСМД должен быть абсолютной калькой типового Устава ОСМД, который утвержден Приказом № 141 неверно. Ведь кроме ч. 1 ст. 7 Закона об ОСМД в которой говорится о том, что устав ОСМД составляется в соответствии с Типовым уставом, существует и норма ч. 2 той же статьи, которая указывает на то, что устав может содержать и прочие положения, которые являются существенными для деятельности общества.
Государственная регистрация ОСМД

Что касается государственной регистрации, то также нужно отметить неоднозначную трактовку законодательства по данному вопросу. Согласно ст. 6 Закона об ОСМД регистрацию всех документов осуществляют бесплатно в порядке, который утвердил Кабинет Министров Украины. Согласно п. 1 Порядка государственной регистрации объединений сособственников многоквартирного дома, утвержденного Постановлением КМУ № 1521 от 11.10.2002 года, государственную регистрацию объединений сособственников многоквартирного дома осуществляет исполнительный орган городского, районного в городе совет, районная в Киеве и Севастополе государственная администрация по месту нахождения многоквартирного дома.

В то же время, ОСМД, как мы указали выше, является юридическим лицом. А государственная регистрация юридических лиц (любой формы собственности) на сегодня производится в соответствии с нормами Закона Украины «О государственной регистрации юридических лиц и физических лиц – предпринимателей» от 15.05.2003 г. № 755-IV (далее – Закон № 755).

Согласно ч. 1 ст. 3 Закона № 755 его действие распространяется на государственную регистрацию всех юридических лиц независимо от организационно-правовой формы, формы собственности и подчиненности, а также физических лиц – предпринимателей. 

Более того – особую важность имеют нормы ч. 3 ст. 3 Закона № 755. Они устанавливают, что объединения граждан, благотворительные организации, политические партии и прочие учреждения и организации, для которых законом установлены особенности государственной регистрации, приобретают статус юридического лица только с момента их государственной регистрации в порядке, установленном Законом № 755.
По нашему мнению, указание на «особый порядок государственной регистрации, установленный законом» имеет прямое отношение к ОСМД, особенности госрегистрации которых определяет ст. 6 Закона об ОСМД.
Поэтому для приобретения статуса юридического лица, ОСМД должно быть зарегистрировано в общем порядке в соответствии с нормами Закона № 755.

Деятельность ОСМД
В соответствии Законом «Об ОСМД» членство в объединении добровольное.  Членом может быть физическое или юридическое лицо, которое является владельцем квартиры или помещения (помещений) в многоквартирном доме. Следует отметить, что неучастие собственника в ОСМД не освобождает его от обязанностей нести затраты по содержанию дома, однако ограничивает его возможности влиять на решения, которые принимаются относительно дома. За нарушение обязанностей по содержанию дома в судебном порядке на таких нарушителей может быть наложено взыскание.

Также, актуальным для рассмотрения будет вопрос содержание жилого комплекса на балансе. Согласно статье 11 Закона об ОСМД, после обретения статуса юридического лица ОСМД может принять на баланс весь жилой комплекс или же на основании договора передать комплекс (или его долю) на баланс другому юридическому лицу (в том числе и предыдущему владельцу – в роли которого в случае с вновь построенным жилым домом будет выступать застройщик).
Кроме того, согласно вышеуказанной статье в случае, если во вновь построенном доме собственники квартир, помещений в течении двух месяцев после подписания акта государственной приемной комиссии не создают объединение и не принимают на баланс основные фонды, сельский, поселковый, городской совет может своим решением назначить балансосодержателя.

Следует отметить, что принятие жилого комплекса на баланс позволяет фактически осуществлять управление общим имуществом и, что не менее важно, закрепленным за домом земельным участком.
На практике возникает вопрос создания ОСМД  для нескольких многоквартирных домов. В частности, статья 4 Закона об ОСМД указывает на то, что в одном жилом комплексе
 может быть создано только одно объединение. 

Это означает, что создание именно ОСМД (а не другого непредпринимательского объединения), которое будет осуществлять деятельность в соответствии с Законом об ОСМД, нельзя. Возможным является либо создание непредпринимательской организации (в соответсвии с положениями ХК), которой будет передано общее имущество совладельцев нескольких домов и земельные участки под этими домами. Однако ОСМД в чистом виде такая организация являться точно не будет, а значит и нормы Закона об ОСМД к ее деятельности неприменимы.

Налогообложение ОСМД

Несколько слов следует сказать о налогообложении ОСМД.
В соответствии с абз. «є» пп. 7.11.1 Закона Украины «О налогообложении прибыли  предприятий» в редакции от 22.05.97 г. № 283/97-ВР (далее - Закон о прибыли) ОСМД является неприбыльной организацией.

Однако для возникновения у ОСМД права быть зарегистрированным в качестве неприбыльной организации необходимо выполнение дополнительного условия пп. 7.11.11 Закона о прибыли. В соответствии с его нормами в случае ликвидации неприбыльной организации ее активы должны быть переданы другой неприбыльной организации соответствующего вида или засчитаны в доход бюджета. Поэтому в уставе ОСМД желательно оговорить тот факт, что активы ОСМД (собственное имущество, не являющееся общей собственностью совладельцев) при ликвидации общества будут переданы другой эксплуатирующей организации. 

Однако для того, чтобы воспользоваться специальным порядком налогообложения, который установлен Законом о прибыли, неприбыльная организация (в том числе – ОСМД) должна быть зарегистрирована. Такая регистрация осуществляется в соответствии с нормами Приказа ГНАУ «Об утверждении Положения о Реестре неприбыльных организаций и учреждений» от 11.07.97 г. № 232. При осуществлении регистрации неприбыльной организации, данные о ней включаются в реестр неприбыльных организаций, организации присваивается код (признак) неприбыльной организации.
Учитывая статус юридического лица, ОСМД должно подавать соответствующую финансовую и бухгалтерскую отчетность. Для объединений зарегистрированных как неприбыльные организации определен Порядок составления налогового отчета об использовании средств неприбыльными (учреждениями) и организациями утвержденным приказом ГНАУ от 11.07. 97 г. № 233. 
В свою очередь объединения, которые не имеют статус неприбыльной организации,  подают отчетность на общих основаниях, предусмотренных в законодательстве.
Согласно пп. 7.11.7 Закона о налоге на прибыль, от налогообложения освобождаются доходы неприбыльных организаций указанных в абзаце «є» подпункта 7.11.1 (в который кроме ОСМД включены и жилищно-строительные кооперативы), полученные в виде взносов, средств или имущества, которые поступают  таким неприбыльным организациям для обеспечения нужд их основной деятельности и в виде пассивных доходов.

Однако если ОСМД планирует получение дохода от предоставления в аренду помещений в доме (подвальных или чердачных), то суммы дохода по таким видам деятельности будут облагаться налогом на прибыль на общих основаниях. Такое же мнение высказывала и ГНАУ в своем письме от 27.02.2002 г. № 1317/6/15-1216.
Как неприбыльная организация ОСМД не имеет право осуществлять хозяйственную деятельность, которая предусматривает получения дохода (впрочем, если ОСМД не имеет статуса неприбыльной организации возможен вариант создания коммерческого предприятия, которое будет получать доход, что предусмотрено в статье 86 Гражданского кодекса Украины от 16.01.2003 г. № 435-IV).
Что касается НДС, то объектом обложения НДС служат операции по продаже товаров (работ, услуг) в соответствии с подпунктом 3.1.1 статьи 3 Закона Украины «О налоге на добавленную стоимость» от 03.04.97 г. № 168/97-ВР. ОСМД  не продает работы, услуги, а выступает заказчиком на рынке жилищно-коммунальных услуг, уплачивает НДС в составе стоимости товаров (работ, услуг), предоставляемых объединению сторонними организациями. Поэтому, если расчет за услуги водо-, тепло-, электроснабжающих организаций собственники жилья производят самостоятельно, у ОСМД каких-либо оснований для возникновения налоговых обязательств нет.
Нужно отметить, что если ОСМД выполняет посреднические функции между собственниками жилья и коммунальными предприятиями (предоставляющими услуги тепло-, водо-, газоснабжения, электроснабжения, водоотведения и т. п.), то есть расчеты за указанные выше услуги собственники жилья производят на счет ОСМД, то ОСМД обязан будет зарегистрироваться как плательщик НДС по достижении «транзитного» объема сумм в 300 тыс . грн. за последние 12 календарных месяцев (согласно пп. 2.3.1 Закона о НДС). Аналогичная позиция по данному вопросу высказывалась представителями ГНАУ в консультации в журнале «Вестник налоговой службы Украины», 2002, 08, № 32.- С. 23 
Поэтому взносы членов объединения не являются объектом обложения НДС.
Вопросы привлекательности ОСМД
Привлекательность управления и организации взаимоотношений между собственниками квартир и нежилых помещений через институт ОСМД состоит повышении заинтересованности и ответственности между членами ОСМД. К основным достоинствам ОСМД следует отнести:
- возможность урегулирования отношений между сособственниками относительно использования совместного имущества (вспомогательные помещения, техническое оборудование, придомовая территория);

- финансовый контроль и прозрачность использования средств;

- возможность получения прав на придомовую территорию (земельный участок);
- наличие статуса неприбыльной организации (при условии регистрации ОСМД как неприбыльной организации);
- непосредственное участие членов ОСМД в мероприятиях по ремонту и модернизации оборудования всего сооружения;
- возможность сдачи в аренду жилых и нежилых помещений, которые находятся в управлении ОСМД.

Недостатками функционирования ОСМД прежде всего является:
- высокие затраты жильцов на ремонт дома (крыш, подъездов, систем отопления, водоснабжения и канализации, электросетей);

-  возможное увеличение квартирной платы, в связи с высокими затратами на содержание дома;

-  принудительное взыскание имущества собственников помещений, в случае их отказа  возместить причиненные убытки, своевременно и в полном объеме уплачивать все установленные законом и уставом ОСМД платежи, сборы и взносы, а также отчислять средства в резервный и ремонтный фонд. При этом у всех членов общества права и обязанности одинаковые, владеют ли они жилыми или нежилыми помещениями.

CИЧКАРЬ ДМИТРИЙ ВАЛЕРИЕВИЧ, 

адвокат АК «Коннов и Созановский»

� Жилой комплекс – это общий комплекс недвижимого имущества, в который входят земельный участок в установленных границах, размещенный на нем жилой многоквартирный дом или его часть вместе с сооружениями и инженерными сетями, которые образуют целостный имущественный комплекс.





