Отчёт управляющей компании за 2015 год 

По материалам на сайте РосКвартал 
Составляется отчёт не только для собственников помещений в многоквартирном доме (далее МКД), но и для самой управляющей компании. За игнорирование данного требования могут выписать крупный штраф.

Основные вопросы:
· что такое годовой отчёт управляющей компании;

· как должен выглядеть годовой отчёт управляющей компании;

· для кого составляется годовой отчёт управляющей компании;

· что должно быть отражено в годовом отчёте управляющей компании.

Что такое годовой отчёт управляющей компании

Согласно действующей редакции 731 Постановления Правительства РФ от 27.09.2014 г. о Стандарте раскрытия информации для управляющих компаний, в первом или во втором квартале следующего года ваша УК должна письменно отчитаться перед жильцами МКД и контролирующими органами обо всех работах и оказанных услугах, проведенных за прошедший годовой период. 
Также жильцам МКД управляющая организация должна предоставить перечень планируемых работ на новый год. Для этих целей составляется годовой отчёт управляющей компании: Форма 2.8 - отчёт управляющей компании по договору управления за год..

Раньше этот отчёт излагался в свободном повествовании. Но после введения в действие Приказа Минстроя РФ №882/пр все формы по Стандарту раскрытия информации стали регламентированными и утвержденными. Поэтому теперь нельзя составлять годовой отчёт о проведённых работах и оказанных жильцам услугах по своему усмотрению. По сути отчёт управляющей компании за год представляет собой совокупность всех сведений по формам раскрытия информации.

Как должен выглядеть годовой отчёт управляющей компании

Годовой отчёт в полном объеме должен предоставлять достоверную информацию не только об объемах предоставляемых услуг, но и о том, чего полностью или частично сделать не удалось и по каким причинам. Форма 2.8 - отчёт управляющей компании по договору управления за год. Обязательства УО по предоставлению годового отчёта жильцам МКД закреплены в статье 162 Жилищного кодекса РФ, в которой указаны также сроки подачи документа, а именно ежегодно в первом квартале подбиваются итоги за прошлый год и составляются планы на новый год.

В годовом отчёте вашей управляющей компании должны быть отражены все результаты деятельности и расценки на услуги по каждому МКД, включая тарифы коммунальных услуг, стоимость текущего ремонта, техобслуживание дома, цены на благоустройство придомовой территории и помещений общественного пользования, оплата за санитарное содержание здания, смета расходов и доходов. Также в документе необходимо отразить задолженность не только жильцов за предоставляемые коммунальные услуги, но и долг управляющей компании перед ресурсоснабжающей организацией (РСО).

Второй важной составляющей годового отчёта УК перед собственниками и нанимателями помещений МКД является план предстоящих работ на следующий год. Он касается ресурсосбережения, повышения комфорта и качества проживания в доме, улучшения показателей внутреннего и внешнего состояния здания. Таким способом управляющая компания должна продемонстрировать жильцам МКД конкретные меры по эффективному управлению домом.

Для кого составляется годовой отчёт управляющей компании

В первую очередь для Управляющей организации (УО).  Ведь именно УО предстоит пройти проверку на полноту раскрытия информации со стороны Республиканской службы строительного и жилищного надзора Республики Бурятия (РССЖН РБ). Так что вы, в первую очередь, являетесь заинтересованным лицом. Во вторую очередь для контролирующих органов, которые не преминут проверить вас по данному вопросу. Ну и, наконец, для жильцов МКД, собственно для и ради которых затевалась вся эта история.

И, кстати сказать, собственники помещений МКД правомерны требовать со своей управляющей компании отчёта о годовых работах и услугах, что закреплено в п.40 Правил содержания общего имущества в МКД согласно Постановлению Правительства РФ №491 от 13.08.2006 года. Таким образом, жильцы вправе в течение 5 дней с момента обращения получать от УО полный отчёт о перечне, объемах, качестве и сроках оказанных услуг и выполненных работ. К тому же, они на полном основании могут проверять качество этих оказываемых услуг и выполняемых работ, а также требовать исправления дефектов и недочетов.

Легче всего составлять годовой отчёт на основе уже подготовленных данных, ведь по сути документ воплощает в себе систематизированную информацию из всех форм раскрытия информации. 

Содержание, сроки и способы предоставления годового отчёта УК

Мы продолжаем серию статей и сегодня поговорим о том, что такое отчёт управляющей компании за прошедший год и что он собой представляет. По сути это совокупность форм, которые утверждены Приказом Минстроя №882/пр от 22.12.2014 года. Форма 2.8 - отчёт управляющей компании по договору управления за год. Форма 2.3 - план предстоящих работ на год.

Годовая форма отчётности содержит информацию о выполненных работах и оказанных услугах, оговоренных в договоре управления с собственниками помещений в МКД. Поэтому важно обсудить с жильцами и отразить в договоре состав общего имущества в МКД, а также полный перечень работ и услуг, за который жильцы обязуются производить ежемесячную плату.

Сроки сдачи годового отчёта УК

Сроки сдачи годовой отчётности управляющей компании оговорены в п.11 ст.162 Жилищного кодекса РФ. Согласно Кодекса, управляющая компания обязуется в первом квартале каждого года, следующего за предыдущим отчётным периодом, предоставлять жильцам МКД отчёт об исполнении договора управления.

Годовой отчёт УК сдается один раз каждый год в первом квартале. Поскольку формы Минстроя были введены в действие в мае 2015 года, то первый свой годовой отчёт по новому законодательству вам предстоит сдать до 31 марта 2016 года. Годовой отчёт будет охватывать период с 1 января 2015 года по 31 декабря 2015 года.

В пункте 1 формы 2.8 вам нужно будет обязательно указать дату заполнения или внесения изменений в отчёт. В пунктах 2 и 3 также потребуется указать границы отчётного периода.

Содержание

Самый главный вопрос - что должен содержать годовой отчёт управляющей компании перед собственниками помещений в МКД. Еще раз хотим вам напомнить, что в отчёте необходимо указать не только информацию об уже выполненных работах и оказанных за год услугах, но и представить планы на год вперед, а также дать сведения о претенциозно-исковой работе, если таковая имела место быть в течение заданного периода времени.

Итак, перечислим ключевые пункты:

· общая информация о вашей УК;

· основные показатели финансово-хозяйственной деятельности вашей УК (годовая бухгалтерская отчётность и баланс с приложениями, доходы и расходы от деятельности по управлению МКД);

· список МКД в управлении;

· список МКД, с которыми расторгнуты договора управления;

· данные о случаях привлечения УК или ее должностного лица к административной ответственности за нарушения деятельности по управлению МКД с приложенными копиями документов о применении мер административного воздействия и сведения о мерах по устранению нарушений.

Также необходимо указать информацию по каждому многоквартирному дому в управлении:

· сведения об инженерных коммуникациях, которые входят в состав общего имущества МКД;

· данные о выполняемых работах и оказываемых услугах по содержанию и ремонту общего имущества в МКД с указанием их стоимости;

· данные о предоставляемых коммунальных услугах, поставщиках, тарифах и нормативах потребления коммунальных ресурсов;

· сведения об использовании общего имущества в МКД;

· сведения о капремонте общего имущества в МКД, если управляющая компания занимается его проведением;

· данные о состоявшихся общих собраниях собственников помещений в МКД и их решениях;

Способы предоставления годового отчёта УК перед жильцами МКД

Для управляющих компаний определены способы раскрытия информации:

· публикация на сайте Реформа ЖКХ, портале ГИС ЖКХ (после его вступления в полную силу) и своем собственном сайте;

· размещение на информационных стендах в офисе УК;

· предоставления информации по запросам жильцов МКД, поданным в письменном или электронном виде.

Может ли УК отказать жильцам МКД в предоставлении годового отчёта, ссылаясь на коммерческую тайну?

Нет, не может, поскольку действующая редакция Постановления Правительства РФ №731 от 27.09.2014 года утверждает объем сведений, который должен быть раскрыт управляющими компаниями по Стандарту раскрытия информации. За нарушение лицензионных требований для УК, осуществляющих свою деятельность по управлению МКД, предусмотрена административная ответственность в виде штрафа по ст. 7.23.3 КоАП РФ.

Минимальный перечень работ и услуг

И в этом разделе представлены сведения  о минимальном перечне выполненных работ и оказанных услуг, а также о группах работ и услуг, о которых необходимо обязательно раскрыть полную информацию. 

Откуда брать перечень работ и услуг

При составлении годового отчёта УК необходимо ориентироваться на Постановление Правительства РФ №290 от 03.04.2013 года, в котором закреплен «Минимальный перечень услуг и работ, необходимый для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в МКД». Также следует ориентироваться на “Перечень работ по ремонту и ТО газового оборудования”, который закреплен в Постановлении №410 от 14.05.2013 года (если это уместно в конкретном МКД).

Но здесь следует не забывать, что в этих документах дан лишь минимальный перечень работ и услуг, который может разниться по факту с тем, что делает для конкретного дома ваша управляющая компания. Например, если в доме нет газового оборудования, соответственно, у вашей управляющей компании не возникнет необходимости по его обслуживанию. Или, например, у вас могут быть совсем другие работы и услуги, нежели те, что указаны в утвержденном законодателем акте.

Для этого и существует договор управления с жильцами каждого отдельного многоквартирного дома, в котором более детально и конкретно прописан список выполняемых работ и оказываемых услуг (пп.2 п.3 ст.162 ЖК РФ). По сути в договоре управления закреплен перечень услуг и работ, который был утвержден собственниками помещений на общем собрании (п.17 Правил содержания и ремонта общего имущества). Из этого следует, что в первую очередь необходимо ориентироваться на список работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества в доме, обговоренных и утвержденных с собственниками помещений в МКД.

Следует также помнить, что раскрываемый вами в годовом отчёте перечень выполненных работ и оказанных услуг с указанием их объёмов должен быть конкретным. Чтобы жильцы МКД и контролирующие органы смогли понять, какие работы и в каком объеме были в действительности выполнены, в годовой отчёт необходимо включать только натуральные показатели. Например, нужно отразить, сколько конкретно подъездных дверей было отремонтировано и какое количество денежных средств ушло на каждую из них.

Указание суммарной стоимости услуг и работ не несёт для собственников помещений в МКД никакой информативности. Так, если написать, что на текущий ремонт конструктивных элементов было потрачено, условно говоря 100 рублей, то вряд ли кто из жильцов поймёт, на что именно пошли их 100 рублей. А вот если указать, на что был потрачен каждый рубль из этой сотни, то тогда картина прояснится. Вот почему все суммы за выполненные работы показываются в разбивке. Ещё стоит обратить внимание на то, что, план предстоящих работ на год (форма 2.3) может не совпадать с фактически выполненным объемом и наименованием работ и услуг (форма 2.8). 

Общая информация о выполняемых работах и услугах по содержанию и текущему ремонту общего имущества в МКД

Этому посвящен целый раздел формы 2.8. В общем-то в пунктах с 4 по 20 (нумерация пунктов дана в соответствии с утверждёнными Минстроем формами) указываются сведения о начислениях, авансах и задолженностях по всем выполненным работам и оказанным услугам по содержанию и текущему ремонту общего имущества дома в целом.

Также в четвертом пункте потребуется указать сумму денежной задолженности, которая возникла на конец предыдущего отчётного периода. В нашем случае это будет 31 декабря 2014 года. Эта денежная сумма будет у вас показываться в нынешнем годовом отчёте, так как она перешла на текущий отчётный период за счет авансовых платежей жильцов МКД, которые ежемесячно платят за оказываемые им услуги и выполняемые в течение года работы по содержанию и ремонту общего имущества в МКД.

Начисления за выполненные работы и услуги

С 7 по 10 пункты необходимо раскрыть всю информацию по начислениям оплаты за работы и услуги по содержанию и ремонту общего имущества в МКД. Кроме того, в пункте 7 потребуется прописать общую сумму начислений, а уже дальше, в восьмом пункте, данная величина расписывается по следующим статьям:

· начисление за содержание дома;

· текущий ремонт;

· услуги управления.

Работы и услуги по содержанию и текущему ремонту общего имущества МКД

В пунктах 21-26 размещается информация по фактически выполненным работам и оказанным услугам. В пункте 21 потребуется прописать наименование работы или услуги, а в пункте 22 – ее фактическую годовую стоимость. Данные графы заполняются по каждому виду выполненных работ и оказанных услуг за прошедший отчётный период. 

Еще ниже в пунктах 23-26 суммы и сведения по каждому виду работ и услуг конкретизируется. Иными словами, по отдельно взятой работе и услуге указывается периодичность ее выполнения, а также единица измерения и стоимость на единицу измерения.

Группы работ

В годовом отчёте управляющей компании появилось такое понятие как группы работ по содержанию и текущему ремонту общего имущества в МКД. Это значит, что под общим наименованием работы или услуги может числиться сразу несколько мероприятий. Например, возьмём группу работ под названием “Обслуживание конструктивных элементов жилого дома”. Она складывается из множества мелких работ. Под наименованием этой группы работ вам также потребуется указать ее годовую фактическую стоимость. 

Сведения о  коммунальных услугах и нужно ли вообще управляющим компаниям раскрывать эту информацию.

По законодательству информацию о коммунальных услугах должен раскрывать поставщик этих услуг. Если управляющая компания предоставляет эти услуги, то именно она должна в своём годовом отчёте отобразить данную информацию. Если же у собственников помещений в МКД заключены прямые договоры с РСО, то информацию по коммунальным услугам предоставляют ресурсоснабжающие организации.

Общая информация

Годовой отчёт управляющей компании в части заполнения коммунальных услуг делится на 2 раздела: общая информация по КУ и детализированная по каждой. Прежде всего, необходимо указать общую информацию по предоставляемым коммунальным услугам: авансовые платежи, переходящие остатки, задолженность и претензии по качеству.

Для начала вам потребуется указать общую сумму авансовых платежей населения на начало и конец отчётного периода - на 1 января и на 31 декабря 2015 года соответственно. Далее указываются переходящие остатки денежных средств также на начало и конец отчётного периода (если таковые имеются).

Если мы говорим об остатках на начало отчётного периода, то это будут излишки денежных средств с прошлого года. А если мы говорим об остатках на конец отчётного периода, то это будут излишки, которые накопились за текущий год. Ну и, наконец, указывается задолженность потребителей на начало и конец отчётного периода, опять таки при её наличии. Здесь порядок рассмотрения денежных средств такой же, как и с остатками.

Ниже раскрывается информация о наличии претензий по качеству предоставленных коммунальных услуг. Здесь вам нужно указать количество поступивших, удовлетворённых и не удовлетворённых претензий. Также необходимо указать сумму произведённого перерасчёта, который вы делали на основе снижения платы за некачественно предоставленные коммунальные услуги (при наличии).

Третья часть этого раздела посвящена информации о ведении претенциозно-исковой работы в отношении потребителей-должников. Здесь Вам нужно указать, сколько претензий и исковых заявлений направлено должникам-потребителям, а также какая сумма денежных средств была получена в результате проделанной претенциозно-исковой работы.

 Как правильно заполнять план предстоящих работ на год.
Старая форма годовой отчётности

Раньше форма годовой отчётности управляющей компании была совсем другой. Она представляла собой Приложение №4 к бухгалтерскому балансу, где указывалась стоимость и наименование планируемых работ и услуг. Для каждого МКД смета планируемых работ разнилась их списком и стоимостью. Теперь появилась единая форма для всех управляющих компаний и домов.

Новая форма годовой отчётности

Начать нужно с того, что собой представляет план предстоящих работ. Это перечень работ, который управляющей компании предстоит выполнить в наступающем году по содержанию и текущему ремонту общего имущества в МКД. Конечно, нужно указать не только список планируемых мероприятий, но и смету с указанием плановой годовой стоимости каждой работы.

Напоминаем, что годовой отчёт управляющей компании заполняется по форме Минстроя 2.8. План будущих работ по содержанию и текущему ремонту общего имущества в МКД перенесётся частично из формы Минстроя 2.3, которая всецело этому посвящена.

Обращаем ваше внимание, что в этой части годового отчёта необходимо обязательно разместить все работы и услуги, которые утверждены и перечислены в “Минимальном перечне услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в МКД”. В свою очередь, данный перечень содержится в Постановлении Правительства №290 от 03.04.2013 года.

Но и это ещё не все работы, которые должны быть отражены в вашем отчёте. Если в многоквартирный дом проложен газопровод и проведена газификация, то необходимо также разместить перечень работ по ремонту и ТО газового оборудования. Данный перечень утверждён в Постановлении Правительства №410 от 14.05.2013 года.

Как составляется смета планируемых работ

Смета планируемых работ составляется на предстоящий год в самом его начале по итогам проведённого осеннего осмотра дома. Для этого, прежде всего, необходимо провести сам осмотр дома с тем, чтобы выявить наличие повреждений или иных неисправностей, ждущих ремонтно-профилактических работ.

Как правило, осмотр проводится дважды в год: весной и осенью. То есть после осеннего осмотра составляется план работ на следующий год. А уже после весеннего осмотра вносятся корректировки в эту смету.

После каждого проведённого осмотра собственникам и нанимателям помещений в МКД направляется письмо, в котором содержится предложение о выполнении определённого перечня работ и услуг по текущему ремонту общего имущества в МКД. Там же указываются цены на эти работы и услуги, которые ежегодно индексируются с учётом инфляции.

На основании этого предложения созывается общее собрание собственников помещений в МКД, на котором проходит голосование и утверждается перечень работ и услуг на предстоящий год. Утверждённый список выполняемых работ и оказываемых услуг заносится в протокол ОСС и размещается на портале Реформа ЖКХ и сайте УК.

По итогам подписанных актов работ могут вносится изменения в перечень работ и услуг. Но данные корректировки уже отразятся в не в плановых, а в фактически выполненных работах.

Расчёт

У многих управляющих компаний возникает вопрос, как правильно рассчитать стоимость выполняемых работ и оказываемых услуг в пересчёте на квадратный метр? Существуют различные методы расчётов (ресурсный, метод аналогов, индексации), которые представлены в "Методических рекомендациях по определению стоимости обязательных и дополнительных работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества собственников помещений в МКД".

Если работа выполняется регулярно, например, ежемесячно, то сумма выполнения работы за 1 месяц умножается на 12 месяцев. Если работа разовая, то указывается сумма только за 1 месяц. Если же работа выполняется несколько раз в год, то сумма за 1 месяц умножается на определённое количество месяцев. Чтобы вычислить стоимость работы за 1 месяц, нужно умножить стоимость работы на 1 квадратный метр на площадь дома.

Что такое расходы на услуги управления МКД

Расходы на услуги управления домом входят в стоимость тарифа на содержание и текущий ремонт общего имущества в МКД. Если в управлении УК маленькая квадратура жилой площади в доме, а также если договора с жильцами МКД заключены только на содержание и текущий ремонт без предоставления КУ, то затраты на содержание общего имущества составят 50-70% от перечисленных собственниками денежных средств.

На основании статьи 162 ЖК РФ при выборе управляющей компании общим собранием собственников помещений в МКД с каждым жильцом этого дома заключается договор управления. Обязательным условием договора управления выступает указание порядка определения его цены и размера платы за жилое помещение, а также затраты на оплату за оказание услуг УК.

Расходы управляющей компании

Расходы управляющей компании складываются из затрат на:

· содержание подъезда;

· ремонт жилого помещения;

· текущий ремонт общего имущества в МКД;

· капитальный ремонт;

· аварийно-диспетчерскую службу

· содержание придомовой территории.

Расходы на содержание подъезда МКД

Расходы на содержание подъезда МКД складываются из затрат на содержание:

· в порядке входных дверей, домофонов, почтовых ящиков, окон, лифтов, мусоропроводов, электрооборудования, системы отопления;

· в чистоте стен, полов, окон, лифтов и мусоропроводов.

Управляющая компания должна:

· регулировать температуру воздуха в подъезде, менять разбитые стёкла в дверях и окнах подъезда;

· контролировать исправность конструктивных элементов подъезда и вовремя их ремонтировать;

· проводить влажное подметание лестничных клеток первых двух этажей и площадок перед мусоропроводами (по установленному графику);

· вывозить отходы из мусороприёмной камеры и убирать ее (по установленному графику);

· мыть пол лифта (по установленному графику);

· проводить влажную уборку всех лестничных площадок и пролетов в домах без лифта (по установленному графику);

· проводить влажную уборку всех лестничных площадок и пролетов в домах, оборудованных лифтом (по установленному графику);

· мыть, чистить и дезинфицировать все элементы мусоропровода (по установленному графику).

Расходы по текущему ремонту жилого помещения

Затраты на ремонт жилого помещения и внутриквартирного инженерного оборудования, принадлежащего собственнику, в ежемесячную плату не входят. Несмотря на это, управляющая компания должна содержать в исправности и при необходимости ремонтировать общедомовое имущество, находящееся в квартирах жильцов МКД.

Управляющая компания должна:

· содержать в порядке и ремонтировать стояки с холодной и горячей водой, канализационные коммуникации;

· проверять работоспособность вентиляционных систем;

· в квартирах с газовыми плитами держать под контролем безопасность работы квартирного газового оборудования;

· обеспечивать бесперебойную работу отопительной системы и ремонтировать ее при необходимости;

· содержать в порядке фасад и стены дома, ремонтировать их, если повреждения произошли по вине УК.

Расходы на текущий ремонт общего имущества в МКД

Сюда входит:

· содержание и ремонт системы водоснабжения и канализации;

· проверка работоспособности систем противопожарной автоматики и дымоудаления;

· в домах с газовыми плитами контроль безопасности системы газоснабжения;

· обеспечение бесперебойной работы отопительных системы и внутренних инженерных коммуникаций, предотвращение аварийных ситуаций;

· ремонт кровли.
Как отобразить расходы УК на услуги управления в годовом отчёте

Рассмотрим более подробно на примере. Скажем, УК заключила договор управления с жильцами многоквартирного дома. По этому договору управляющая компания должна выполнять следующие услуги и работы:

· по надлежащему содержанию общего имущества в МКД;

· осуществлять текущий ремонт общего имущества МКД;

· другая деятельность, направленная на достижение целей управления МКД.

Таким образом, смета расходов управляющей компании на услуги управления многоквартирным домом будет состоять из затрат по договорам с РСО за холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, электроснабжение, газоснабжение (если есть) и отопление. Кроме того, туда войдут и другие расходы.

К таковым относятся затраты на содержание общего имущества МКД, которые в свою очередь, включат в себя:

· вывоз мусора;

· уборку и содержание придомовой территории;

· уборку внеквартирных мест общего пользования и мусоропроводов;

· содержание и ремонт лифтов;

· техобслуживание инженерных коммуникаций и конструктивных элементов дома;

· обслуживание и очистка вентиляционных каналов;

· подготовку к зиме (утепление оконных и балконных проёмов, входных дверей в помещениях общего пользования, замену разбитых стёкол окон и балконных дверей).

Расходы на профилактический ремонт будут состоять из затрат на:

· восстановление неисправных участков зданий, фундамента;

· профилактический ремонт внутренних инженерных коммуникаций (кровли, водосточных труб, вентиляционных систем);

· восстановление разбитых участков тротуаров, дорожек, ограждений, навесов для мусорных контейнеров.

· Расходы на капитальный ремонт включают восстановление или замену:

· инженерных систем;

· отдельных элементов несущих конструкций МКД.

Непосредственно к расходам УК можно будет отнести затраты на:

· оплату труда;

· амортизацию;

· приобретение инвентаря и хозпринадлежностей, используемых для предоставления услуг по содержанию дома, оплата аренды нежилых помещений, занимаемых УК, КУ, потребляемые управляющей компанией, транспортные услуги.

То есть по всем вышеперечисленным пунктам управляющая компания должна будет отчитаться перед проверяющими органами как за выполненные услуги по управлению МКД. Все эти статьи расходов и составят в совокупности затраты на услуги управления многоквартирным домом для управляющей компании, которые она отразит на своих счетах в бухгалтерском балансе и годовом отчёте по форме 2.8.

Что такое доходы

К доходам управляющей компании относятся:+
· суммы платежей, поступающих от собственников помещений в МКД по договору управления (плата за управление МКД);

· денежные средства, поступающие от населения помимо ежемесячной квартплаты (например, дополнительный ремонт квартир, установка санитарно-технических предметов или замена вышедших из строя по вине жильцов);

· деньги, поступающие от арендаторов за КУ, содержание и текущий ремонт МКД;

· платежи от посреднической деятельности (получение агентского вознаграждения от РСО за сбор оплаты на КУ).

В соответствии с пп.14 п.1 ст.251 НК РФ к доходам не относится целевое финансирование, которое включает в себя средства:+
· бюджетов, которые выделяются управляющим компаниям для управления МКД, а также направленные на долевое финансирование проведения капитального ремонта МКД (бюджетные деньги, предоставляемые Фондом содействия реформированию ЖКХ на долевое финансирование капитального ремонта МКД);

· собственников помещений в МКД, поступающие на счета управляющей компании для финансирования работ по проведению текущего и капитального ремонта общего имущества в МКД.

Доходы от содержания МКД

Доходы от содержания МКД в зависимости от источника их получения учитываются в виде:+
· обязательных платежей за содержание и ремонт жилых помещений в МКД;

· целевого финансирования;

· оплаты за коммунальные услуги;

· прибыли от иной деятельности, направленной на достижение целей содержания МКД.

Порядок и условия определения доходов в виде целевого финансирования

К доходам в виде целевого финансирования для управляющих компаний относят бюджетные средства на проведение текущего и капитального ремонта общего имущества в МКД.+
Целевое финансирование может предоставляться в виде субсидий. Все денежные поступления должны быть потрачены на финансирование работ и услуг, выполняемых с целью создания комфортных условий проживания населения.+
Субсидии для частичного или полного финансирования капитального ремонта МКД выделяются по решению органа местного самоуправления согласно жилищному законодательству.+
Порядок и условия определения доходов в виде платежей за КУ

Доходы в виде платежей за коммунальные услуги представляют собой платежи жильцов, проживающих в МКД, за предоставляемые им КУ: холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, отопление, газоснабжение (при наличии), электроснабжение.+
Размер платежей за КУ рассчитывается на основании показаний приборов учёта согласно установленному законодательству. При отсутствии приборов учета, платежи за КУ рассчитываются по нормативам потребления коммунальных ресурсов, установленных согласно законодательству и утверждённых на них тарифов.+
Порядок и условия определения доходов в виде поступлений от иной деятельности, осуществляемой в целях содержания МКД

К доходам в виде поступлений от иной деятельности, осуществляемой в целях содержания МКД (прибыль от использования общего имущества), относятся денежные средства:+
· от сдачи в аренду части общего имущества в МКД;

· от иной деятельности, направленной на содержание МКД (размещение рекламы на ограждениях, дверях и коридорах).

· Доходы от сдачи в аренду общего имущества в МКД определяются из размера и формы арендной платы, установленных условиями заключённого договора.

Составление сметы расходов и доходов

Управляющая компания составляет смету расходов и доходов, после чего представляет её общему собранию собственников помещений в МКД для утверждения.+
На основании сметы расходов и доходов собственники помещений принимают решения о:+
· установлении размера обязательных платежей и взносов;

· получении займов и банковских кредитов;

· образовании специальных фондов (резервных, на восстановление и ремонт общего имущества в МКД);

· сдаче в аренду или передаче иных прав на общее имущество в МКД.

Контроль за исполнением сметы расходов и доходов

Порядок осуществления контроля за выполнением УК её обязательств по исполнению сметы расходов и доходов, форма и способ отчёта перед собственниками помещений в МКД, в котором она выбрана органом управления, устанавливается условиями заключённого договора.+
Напоминаем вам ещё раз, что управляющая компания ежегодно в течение второго квартала года следующего за отчётным периодом представляет собственникам помещений в МКД годовой отчёт о выполнении договора управления.+
Учёт доходов на содержание МКД

Ведётся раздельно по каждому дому по следующим видам деятельности:+
· содержание и ремонт жилых помещений в МКД;

· предоставление КУ населению;

· иная деятельность, направленная на достижения целей содержания МКД.

Учёт доходов ведется в строгом соответствии с Налоговым Кодексом РФ, Положениями бухгалтерского учёта в РФ, Планом счетов бухгалтерского учета финансово-хозяйственной деятельности организации и Инструкцией по его применению (Приказ Минфина РФ №94н от 31.10.2000 года в действующей редакции от 08.11.2010 года).+
Сводная информация о доходах на содержание МКД представляется в форме лицевого счёта дома.+
Доходы на содержание МКД садятся на дебет счёта 62 «Расчеты с покупателями и заказчиками» и кредиту счёта 90 «Продажи» (субсчет 90.1. «Выручка»).+
Использование целевого финансирования учитывается на дебете счёта 86 «Целевое финансирование» в корреспонденции со счетами 20 «Основное производство» и 98 «Доходы будущих периодов».+
Размер платы за содержание и ремонт МКД

Формируется по следующему перечню работ и услуг:+
1. Управление МКД:

· осуществление планового надзора и регулярного контроля за техническим состоянием управляемых объектов, обеспечением их надлежащего содержания и ремонта;

· организация работ по осмотру управляемых объектов с целью определения их технической готовности к эксплуатации, необходимости проведения текущего и капитального ремонта;

· планирование работ по содержанию и ремонту управляемых объектов;

· планирование денежных и технических ресурсов;

· осуществление регулярного контроля над качеством услуг, за работами подрядчиков и исполнением остальных договорных обязательств;

· снижение платы за услуги и работы при ненадлежащем их качестве;

· финансирование работ и услуг подрядчиков согласно условиям заключенных договоров;

· ведение технической документации на управляемые объекты;

· приём жалоб и обращений от населения по вопросам качества обслуживания и оплаты за ЖКУ;

· работа аварийно-диспетчерской службы;

· осуществление договорно-правовой деятельности;

· организация работы по приёму, расчёту и учёту платежей граждан, взыскание задолженности по оплате КУ.

2. Содержание общего имущества МКД:+
· санитарное содержание МКД (уборка подъездных мест общего пользования, придомовых территорий, дератизация и дезинсекция, противопожарная безопасность);

· внешнее благоустройство территории и МКД;

· вывоз и утилизация ТБО;

· техобслуживание МКД (проведение частичных осмотров, устранение мелких и крупных неисправностей по заявкам населения);

· техобслуживание, техосвидетельствование и диагностическое обследование лифтов;

· подготовка МКД к эксплуатации в весенне-летний и осенне-зимний периоды;

· обслуживание, обследование, регулировка и наладка инженерных коммуникаций: вентиляции, холодного водоснабжения, канализации, горячего водоснабжения, центрального отопления, электроснабжения;

· обслуживание и очистка дымоходов, газоходов и вентиляционных каналов (при наличии);

· обслуживание, техническое диагностирование и обследование систем газоснабжения (при наличии), входящих в состав общего имущества МКД и обеспечивающих работоспособность оборудования (кроме внутриквартирного газового оборудования);

· озеленение придомовой территории.

НДС и налог на прибыль с доходов УК

НДС

В письме ФНС РФ №АС-3-3/904 от 15.03.2013 года указано, что предоставление коммунальных услуг управляющими компаниями для обслуживания внутридомовых инженерных систем, не облагается НДС, если:

· Коммунальные услуги приобретены у поставщиков электроэнергии и газоснабжающих компаний;

· Коммунальные услуги оказываются управляющими компаниями по стоимости их приобретения у РСО.

НО! Нормы Налогового Кодекса РФ не освобождают от налогообложения работы и услуги по содержанию и ремонту общего имущества в МКД, которые выполняются собственными силами управляющих компаний. Работы и услуги, оказываемые управляющей компанией по содержанию и ремонту общего имущества в МКД, на основании п.1 ст.146 НК РФ являются объектами налогообложения по НДС.+
Налог на прибыль

Налогом на прибыль для управляющей компании являются доходы, полученные в результате перечисленных собственниками помещений в МКД к оплате сумм платежей за ЖКУ, и комиссионное вознаграждение.+
Не облагаются налогом на прибыль целевые поступления из бюджета (например, субсидии) при условии их раздельного учёта.+
Из доходов при вычислении налога на прибыль вычитаются суммы НДС, накрученные на реализацию услуг.+
Учёт расходов при налогообложении

Чтобы затраты были признаны статьёй расходов управляющей компании, они должны соответствовать предъявляемым к ним требованиям, учитываемым при налогообложении прибыли. Согласно п.1 ст.252 НК РФ, есть 3 условия для включения произведенных затрат в состав расходов, учитываемых при налогообложении прибыли. Расходы должны быть:+
· обоснованными;

· документально подтверждёнными;

· предназначенными для ведения предпринимательской деятельности, направленной на получение дохода.

Под обоснованными понимают расходы, которые возникают в связи с осуществлением деятельности по управлению МКД. 
Под документально подтвержденными подразумеваются расходы, подтвержденные в том числе документами, оформленными согласно законодательству РФ (По актам приемки выполненных работ - Приказ Минстроя России от 26.10.2015 N 761/пр).

Без документального подтверждения своих производственных расходов управляющая компания не вправе учитывать их при налогообложении прибыли.+
Для управляющей компании таковыми являются акты выполненных работ, договор управления с собственниками помещений в МКД и другие документы, подтверждающие произведенные расходы. Документами, подтверждающими фактическую оплату оказанных услуг или выполненных работ, могут быть платежные поручения, расходные кассовые ордеры, чеки на оплату, квитанции.+
Смета доходов и расходов

Основным финансовым документом для ТСЖ является ежегодно составляемая смета доходов и расходов, в которой отражаются производственные издержки, хозяйственные нужды и затраты по управлению МКД (включая текущий и капитальный ремонт), специальные взносы и отчисления в резервный фонд, а также остальные траты ТСЖ на другие установленные законом цели (пп.2 п.1 ст.137 ЖК РФ).+
Расходная часть сметы формируется затратами на:+
· управление МКД;

· содержание и ремонт общего имущества в МКД;

· капитальный ремонт общего имущества в МКД.

Также в смете могут быть предусмотрены другие статьи расходов, например, на благоустройство придомовой территории, если такое решение принято и утверждено протоколом ОСС. Не лишним будет формирование резервного фонда для покрытия непредвиденных расходов. Затратную часть сметы целесообразно максимально детализировать, чтобы было легче отслеживать целевую направленность расходования средств. Сканированную копию сметы доходов и расходов необходимо загрузить при заполнении формы 1.2.+
Бухгалтерский учёт

Расходы в бухгалтерском балансе учитываются согласно положениям учётной политики управляющей компании, разработанной в строгом соответствии с требованиями бухгалтерских нормативных актов:+
· Федеральный закон №402 от 06.12.2011 года в действующей редакции от 04.11.214 года «О бухгалтерском учёте»;

· План счетов бухгалтерского учёта финансово-хозяйственной деятельности организаций и Инструкция по его применению (Приказ Минфина РФ №94н от 31.10.2000 года в действующей редакции от 08.11.2010 года);

· Положение по бухгалтерскому учёту «Расходы организации» ПБУ 10/99 (Приказ Минфина РФ №33н от 06.05.1999 года в действующей редакции от 06.04.2015 года). 

+
Хотим также обратить ваше внимание, что под видом работы подразумевается группа работ, выполняемых в рамках данной услуги. Например, расходы на управление МКД (общехозяйственные расходы управляющей компании) согласно пп.2.7.1 раздела 2.7 Приказа Госстроя РФ №303 от 28.12.2000 года подразделяются на следующие подвиды:+
· Административно-хозяйственные расходы для обеспечения бесперебойной работы аппарата управления (оплата труда административного персонала, единый социальный налог, услуги связи, почтовые расходы, расходы на содержание компьютеров и оргтехники, приобретение канцелярских товаров, командировки, консультационные и аудиторские услуги, расходы по проведению всех видов ремонта зданий, сооружений, машин, оборудования, инвентаря и прочего имущества в составе основных средств УК);

· Расходы на обслуживание сотрудников (подготовка и переподготовка кадров, приобретение спецодежды и обуви, соблюдение требований охраны труда и техники безопасности, содержание служебных помещений);

· Расходы по организации работ (износ и ремонт малоценных и быстроизнашивающихся предметов, содержание пожарной и сторожевой охраны);

· Прочие расходы (оплата банковских кредитов, реклама, инвентаризация).

Итак, давайте конкретизируем и посмотрим, какие работы и услуги могут входить в группу или вид работы, согласно Постановлению Правительства РФ №290 от 03.04.2013 года "О минимальном перечне услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в МКД".+
Работы по содержанию и ремонту оборудования и систем инженерно-технического обеспечения, входящих в состав общего имущества в многоквартирном доме

Например, к ним может относиться:+
· проверка технического состояния и работоспособности элементов и систем инженерных коммуникаций;

· незамедлительное устранение засоров, протечек и прочих неисправностей;

· чистка, промывка и дезинфекция трубопроводов;

· разработка плана восстановительных работ и их проведение при необходимости.

Работы (услуги) по управлению многоквартирным домом

Например, могут включать в себя не только расходы по управлению этим домом, но и:+
· административные затраты;

· диспетчерское и расчётно-кассовое обслуживание;

· сбор и взыскание платежей с населения;

· отбор поставщиков и подрядчиков, контроль качества выполняемых ими работ и услуг;

· расходы по содержанию совета МКД и проведению ОСС;

· регистрационный учёт граждан.

Работы по содержанию помещений, входящих в состав общего имущества в многоквартирном доме

Например, могут состоять из:+
· сухой и влажной уборки тамбуров, холлов, коридоров, галерей, лестничных площадок и пролётов, лифтовых площадок и лифтовых холлов и кабин, лестничных площадок и маршей, пандусов;

· влажной протирки подоконников, оконных решеток, перил лестниц, шкафов для электросчетчиков слаботочных устройств, почтовых ящиков, дверных коробок, полотен дверей, доводчиков, дверных ручек;

· мытья окон;

· очистки систем защиты от грязи (металлических решеток, ячеистых покрытий, приямков, текстильных матов).

Работы по обеспечению вывоза бытовых отходов

Например, могут включать в себя:+
· незамедлительный вывоз ТБО при накоплении более 2,5 кубометров;

· вывоз жидких бытовых отходов из дворовых туалетов на придомовой территории;

· вывоз бытовых сточных вод из септиков, находящихся на придомовой территории;

· организация мест накопления бытовых отходов.

Работы по содержанию и ремонту конструктивных элементов (несущих конструкций и ненесущих конструкций) многоквартирных домов

Сюда могут относиться различные типы работ, включая проверку и устранение выявленных нарушений и выполняемых:+
· в отношении всех видов фундаментов, фасадов, полов, подвалов, крыш;

· для надлежащего содержания стен, лестниц, перекрытий и покрытий, балок (ригелей), перегородок, колонн и столбов, оконных и дверных проёмов МКД.

Работы по содержанию и ремонту мусоропроводов в МКД

Например, могут состоять из:+
· проверки технического состояния и работоспособности элементов мусоропровода;

· устранение засоров;

· чистки, промывки и дезинфекции загрузочных клапанов стволов мусоропроводов, мусоросборной камеры и её оборудования;

· разработки плана восстановительных работ и проведения их при необходимости.

Работы по содержанию и ремонту лифта (лифтов) в МКД

Например, могут включать в себя:+
· организацию системы диспетчерского контроля и обеспечение диспетчерской связи с кабиной лифта;

· проведение осмотров, техобслуживания и ремонт лифта (лифтов);

· проведение аварийного обслуживания лифта (лифтов);

· проведение техосвидетельствования лифта (лифтов), также и после замены элементов оборудования.

Работы по обеспечению пожарной безопасности

Например, могут содержать осмотры и обеспечение работоспособного состояния пожарных лестниц, лазов, проходов, выходов, систем аварийного освещения, пожаротушения, сигнализации, противопожарного водоснабжения, средств противопожарной защиты, противодымной защиты.+
Работы по содержанию и ремонту систем дымоудаления и вентиляции

Обычно состоят из:

· техобслуживания и сезонного управления оборудованием данных систем, определения его работоспособности;

· контроля состояния, выявления и устранения причин недопустимых вибраций и шума при работе вентиляционной установки;

· проверки утепления тёплых чердаков, плотности закрытия входов на них;

· устранения неплотностей, засоров и прочих неисправностей в вентиляционных каналах и шахтах, замена дефективных вытяжных решеток и их креплений;

· проверки исправности, техобслуживания и ремонта оборудования системы холодоснабжения;

· контроля и обеспечения исправного состояния систем автоматического дымоудаления;

· сезонного открытия и закрытия калорифера со стороны подвода воздуха;

· контроля состояния и восстановления антикоррозионной окраски металлических вытяжных каналов, труб, поддонов и дефлекторов;

· разработки плана восстановительных работ и их проведения при необходимости.

Работы по содержанию и ремонту внутридомового газового оборудования (при наличии)

Например, могут подразделяться на:+
· проверку состояния работоспособности;

· техобслуживание и ремонт систем контроля загазованности помещений;

· проведение работ по выявлению и устранению нарушений и неисправностей ВГО.

Обеспечение устранения аварий на внутридомовых инженерных системах в МКД

Данный вид работ включает в себя мероприятия, состоящие из удовлетворения заявок населения. То есть все работы и услуги по устранению аварий на внутридомовых инженерных системах в доме выполняются строго исходя из потребностей жильцов.+
Проведение дератизации и дезинсекции помещений, входящих в состав общего имущества в МКД

Как правило, работы состоят из дератизации помещений и дезинсекции помещений входящих в состав общего имущества в доме.+
Работы по содержанию земельного участка с элементами озеленения и благоустройства, иными объектами, предназначенными для обслуживания и эксплуатации многоквартирного дома

В зависимости от сезонности могут, например, включать в себя:+
· очистку крышек люков колодцев и пожарных гидрантов от снега и льда толщиной слоя свыше 5 см;

· очистку придомовой территории от снега, наледи и льда при наличии колейности свыше 5 см;

· очистку урн от мусора возле подъездов, уборка контейнерных площадок на придомовой территории дома;

· уборку крыльца и площадки перед входом в подъезд.

· подметание и уборку придомовой территории;

· выкашивание газонов;

· прочистку ливневой канализации.

Расчёт расходов УК

После того, как вы заполнили наименования всех видов выполняемых работ и оказываемых услуг, укажите её годовую фактическую стоимость и периодичность выполнения.+
Годовая фактическая стоимость рассчитывается по несложной формуле. Для этого нужно знать стоимость работы или услуги на единицу измерения, которая умножается на количество раз её выполнения.+
Например, если уборка придомовой территории у вас осуществляется ежедневно, то вам нужно умножить стоимость уборки придомовой территории за 1 квадратный метр на общую квадратуру общего имущества в МКД. Полученную сумму вы умножаете на количество календарных дней и получаете фактическую годовую стоимость уборки придомовой территории.+
Если же у вас влажная уборка подъезда осуществляется 1 раз в месяц, то вам нужно стоимость влажной уборки подъезда за 1 кв. метр умножить на общую площадь общего имущества в МКД. Эта сумма умножается на 12 (по количеству календарных месяцев).+
Сведения о претензионной работе УО

Информация о претензиях по качеству выполненных работ и предоставленных коммунальных услуг+
Оценка качества выполняемых работ и поставляемых коммунальных услуг

Управляющая компания по договору управления обязуется выполнять взятые на себя обязательства по содержанию и текущему ремонту общего имущества в МКД (ПП №491), а также по предоставляемым коммунальным услугам (ПП № 354).

При этом, собственник помещения в МКД вправе пожаловаться на управляющую компанию или ресурсоснабжающую организацию, если он не удовлетворён качеством выполняемых работ по содержанию общего имущества в доме или предоставляемых коммунальных услуг.+
Как производится оценка качества выполняемых работ и оказываемых услуг? Для этого нужно обратиться к разделу II Правил содержания общего имущества в МКД, а также к разделу Х Правил предоставления коммунальных услуг населению. В данных разделах описаны требования к проводимым мероприятиям.+
При малейшем нарушении данных требований и правил собственник помещений в МКД может обратиться в свою управляющую компанию с претензией. На основании жалобы или претензии жильца дома управляющая компания делает перерасчёт выставляемой в квитанции суммы оплаты либо вообще убирает её из счёта за определённый отчётный период.+
На что может жаловаться население в управляющую компанию?

В каких случаях жильцы вправе жаловаться в управляющую компанию из-за нарушения правил содержания и текущего ремонта общего имущества в МКД? Например, когда пропущена одна или несколько влажных или сухих уборок в подъезде. Или, если в холодное время года не заменено вышедшее из строя окно либо подъездная дверь. Когда не вывозится мусор или не убирается придомовая территория.+
Что касается предоставления коммунальных услуг, то в Постановлении Правительства РФ №354 от.06.05.2011 года определён порядок предъявления претензий и осуществления перерасчёта за некачественные или не в полном объёме полученные КУ. В качестве примера приведём весомые основания для предъявления претензии в управляющую компанию и перерасчёта сумм (за каждый час отклонения от нормы):+
· За перебои в подаче холодной воды. По нормативу в месяц можно прерывать подачу холодной воды на 8 часов суммарно или на 4 часа единовременно (в случае аварии). За каждый последующий час перерыва в подаче холодной воды сверх норматива производится перерасчёт стоимости услуги на 0,15%.

· За перебои в подаче горячей воды. По нормативу в месяц можно прерывать подачу холодной воды на 8 часов суммарно или на 24 часа единовременно (в случае аварии на тупиковой магистрали). За каждый последующий час перерыва в подаче холодной воды сверх норматива производится перерасчёт стоимости услуги на 0,15%.

· За недостаточный нагрев горячей воды. Температура горячей воды в соответствии с требованиями СанПиН 2.1.4.2496—09 должна быть не ниже 60 °С и не выше 75 °С. Допускается отклонение температуры горячей воды от норматива на 3 градуса днём и на 5 градусов с 12 часов ночи до 5 утра. За каждые 3 градуса отклонения от норматива делается перерасчёт в пользу потребителя на 0,1%. Если температура горячей воды ниже 40 градусов, за неё разрешается платить как за холодную. 

· За перебои в подаче электричества. По нормативу в месяц можно отключать энергоснабжение на 24 часа при отсутствии резервного источника питания и на 2 часа при его наличии. За каждый последующий час отключения электроэнергии сверх норматива производится перерасчёт стоимости услуги на 0,15%.

· За перебои в подаче газа. По нормативу в месяц можно отключать газ на 4 часа в месяц суммарно. За каждый последующий час отключения газа сверх норматива производится перерасчёт стоимости услуги на 0,15%.

· За перебои отопления. По нормативу в месяц можно отключать отопление на 24 часа в месяц суммарно; на 16 часов в месяц – при температуре в помещениях от +12 до +18; на 8 часов – при температуре от +10 до +12; на 4 часа – при температуре от +8 до +10. За каждый последующий час отключения отопления сверх норматива производится перерасчёт стоимости услуги на 0,15%. Минимальная нормативная температура в жилом помещении составляет +18 градусов, а в угловом +20 градусов. Можно превышать норматив на 4 градуса, а также снижать температуру на 3 градуса только ночью.

Порядок рассмотрения жалобы в управляющую компанию

При выявлении нарушений в содержании общего имущества в МКД или предоставлении КУ, потребитель может письменно, устно, посредством обычной или электронной почты обратиться с жалобой в свою управляющую компанию.+
Управляющая компания обязана зарегистрировать поступившую к ней претензию, даже если она адресована ресурсоснабжающей организации. Управляющая компания должна регистрировать в своём журнале все поступившие к ней обращения граждан и сообщать об этом подателям жалоб.

Если решение вопроса, указанного в жалобе, не входит в компетенцию управляющей компании, то претензия перенаправляется в соответствующую организацию или должностному лицу, которые правомочны решать данные проблемы. В любом случае, УК должна принять поступившую к ней от собственника жалобу, а затем направить её адресату.+
По всем поступившим жалобам должен даваться обоснованный ответ в письменной, устной или электронной форме по указанному номеру телефону или почтовому/электронному адресу. В случае принятия жалобы и выяснения обстоятельств случившейся неполадки, управляющая компания производит перерасчёт в квитанции собственников помещений в МКД, о чём информирует жильцов дома в доступном для прочтения месте.+
Если жалоба не принята управляющей компанией по причине её несостоятельности, то об этом в таком же порядке уведомляется податель претензии.+
Информация о ведении претензионно-исковой работы в отношении потребителей-должников
Типы должников

Прежде всего, следует чётко разделять, кого можно зачислять в категорию злостных неплательщиков, а кого нет. Согласно п.1 ст.155 Жилищного кодекса собственники помещений в МКД обязуются вносить своевременную и полную оплату за жилищно-коммунальные услуги в срок до 10 числа каждого месяца, следующего за истёкшим.+
Если оплата по истечении десятидневного срока не поступила, то все потребители коммунальных услуг автоматически попадают в список краткосрочных должников, даже если они пропустили оплату по уважительным причинам (командировка, лечение в больнице и т.д.).+
По истечении 2 месяцев просрочки должникам рассылается письмо с предупреждением о погашении долга. Неплательщики могут добровольно погасить свою задолженность в течение одного месяца.+
Если должники не платят на протяжении 3-6 месяцев, то они переходят в категорию долгосрочных неплательщиков. С ними, как правило, работают сотрудники информационно-расчётных центров и центров госуслуг, которые также направляют им уведомления о необходимости погашения долга.+
В категорию злостных неплательщиков попадают собственники помещений в МКД, которые не платят за услуги ЖКХ свыше 6 месяцев подряд. Для работы с ними подключаются уже представители управляющих компаний и применяются все методы досудебного и судебного взыскания. Управляющая компания может подать иск на неплательщиков коммунальных услуг и взыскать с них денежные суммы долга через суд.+
Что такое претензионно-исковая работа с должниками-потребителями КУ

Существует 2 категории работы с должниками: информационно-разъяснительная от специалистов центров госуслуг, ЕРЦ, РКЦ, ИРЦ и претензионно-исковая от управляющих компаний.+
Специалисты информационно-расчётных центров формируют и рассылают должникам квитанции с указанием периода и суммы их задолженности по услугам ЖКХ. По просьбе неплательщика и при наличии уважительной причины долг может быть реструктурирован.+
Если собственники помещений в МКД просто не хотят платить по счетам без уважительной причины, то управляющая компания может организовать автообзвон должников или направить им почтой письменные уведомления с требованием погасить задолженность.

Все звонки, направляемые письма и уведомления должны регистрироваться в журнале управляющей компании. Также должна фиксироваться оплата задолженностей, погашенных в результате претензионно-исковой работы управляющей компании. Именно по этим сведениям будет заполняться соответствующий раздел в годовом отчёте управляющей компании по форме 2.8.+
В этом и заключается суть претензионной работы. Если данный механизм не подействовал, то управляющая компания может подать иск в суд на неплательщиков жилищно-коммунальных услуг и в судебном порядке требовать с них взыскания задолженности. Здесь уже вступает в силу исковая часть претензионно-исковой работы.+
Если и после вступления в силу постановления суда о взыскании долга с потребителя КУ он не гасит свою задолженность, то по закону РСО могут отключить коммунальные услуги через 3 месяца неуплаты (Правила предоставления коммунальных услуг). Однако закон запрещает отключать отопление и горячую воду даже при наличии большой задолженности (Постановление Правительства №354). Обычно за неуплату отключают электричество, газ и водоотведение. В последнем случае блокируется работа канализации.+
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