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1. Положение Общества (Управляющей организации) в отрасли

Жилищно-коммунальная система жизнеобеспечения населения – одна из важнейших сфер экономики, оказывающая непосредственное влияние на формирование качества городской среды и уровень жизни населения. В системе хозяйственных отношений устойчивое и надежное функционирование жилищно-коммунальной системы жизнеобеспечения населения возможно при условии совершенствования организации управления и финансовых механизмов, обеспечивающих повышение эффективности деятельности с одновременным снижением нерациональных затрат потребителей и улучшения качества предоставляемых жилищно-коммунальных услуг.

Одна из существующих сегодня в отрасли форм управления многоквартирным домом, - управляющей организацией, - призвана на основе прозрачной и обоснованной тарифной политики  эффективно использовать привлекаемые финансовые ресурсы с целью обеспечения благоприятных и безопасных условий проживания граждан. Такая система управления многоквартирными домами способствуют развитию конкурентной среды на рынке услуг, что позволяет управляющей организации рационально распределять финансовые ресурсы между производителями жилищно - коммунальных услуг.

В основу управления жилищно - коммунальным комплексом положены разделение функций и организация взаимоотношений между собственником - домовладельцем, управляющей организацией, подрядными организациями различных форм собственности, осуществляющими обслуживание жилищного фонда и объектов инженерной инфраструктуры, и органом, уполномоченным осуществлять государственный контроль за предоставлением населению жилищно - коммунальных услуг необходимого качества, за использованием и сохранностью жилищного фонда независимо от его принадлежности.

      В 2007 году в Московском районе г. Нижнего Новгорода  собственниками помещений 611 многоквартирных домов в качестве управляющей организации выбрана  ОАО «Домоуправляющая Компания Московского района» (далее Общество). 
        Общество, учитывая интересы граждан в эффективном использовании ограниченных финансовых ресурсов потребителей при качественном и надежном обслуживании  жилищного фонда и объектов коммунального хозяйства, предоставляет:

· жилищные услуги (услуги по техническому обслуживанию, санитарному содержанию и ремонту домовладений) и осуществляет надлежащие ремонт и содержание общего имущества в многоквартирном доме, в объеме, необходимом по поддержанию и восстановлению надлежащего технического и санитарно-гигиенического состояния зданий, сооружений, оборудования, коммуникаций и объектов жилищно-коммунального назначения с учетом  нормативно - технических требований к содержанию и использованию жилья и объектов коммунального назначения, услуги по вывозу бытовых отходов и

· коммунальные услуги (услуги подачи электрической энергии, питьевой воды, газа, тепловой энергии и горячей воды, канализации),  обеспечивая безопасность и непрерывность потребления в необходимом потребителю объеме 

и осуществляет:

· паспортно - учетные функции;

· по поручению собственника сбор платежей с населения за жилье и коммунальные услуги;

· с учетом проводимого конкурсного отбора организаций на обслуживание  жилищным фондом, заключение договоров с подрядными организациями;

· контроль за их исполнением, предоставляя потребителям возможность влиять на объем и качество потребляемых услуг.
Общая площадь жилищного фонда, находящегося в управлении Общества, на конец 2007 года составила 1 920 483,73 кв.м (с учетом жилых и нежилых помещений).

2. Приоритетные направления деятельности общества
Основными приоритетными направлениями деятельности нашего Общества в истекшем году были:

· проведение анализа технического состояния объектов ЖКХ;

· осуществление контроля за санитарным содержанием и эксплуатацией жилищного фонда, его придомовых территорий и  инженерной инфраструктуры;
· осуществление подготовки объектов к работе в зимний период;

· участие в формировании перечня приоритетных объектов ЖКХ, капитальный ремонт и реконструкция которых осуществляется за счет бюджетных средств;

· участие в подготовке и проведении конкурсов в сфере ЖКХ;

· внедрение мероприятий, направленных на экономию энергоресурсов;
· формирование эффективной системы договорных отношений;

· повышение заработной платы работников;

· повышение собираемости с населения платы за жилищно-коммунальные услуги;

· повышение доходности Общества за счет снижения издержек и увеличения объемов оказываемых услуг;

· увеличение доходности Общества от коммерческой деятельности.
1. Состав жилищного фонда
В зависимости от степени благоустройства многоквартирных домов (наличия внутридомовых инженерных коммуникаций и оборудования многоквартирного дома, используемых для предоставления потребителям коммунальных услуг), жилищный фонд, находящийся в управлении Общества, распределен следующим образом:
	Категория
	Степень благоустройства
	Площадь жилищного фонда по состоянию на  31.12.2007 г., кв. м. 
	Количество единиц  многоквартирных домов          по состоянию на 31.12.2007 г.,         шт.

	1
	Многоквартирные дома со всеми удобствами, с двумя лифтами и мусоропроводом
	16 163,12
	3

	2
	Многоквартирные дома со всеми удобствами, с одним лифтом и мусоропроводом
	930 274,08
	120

	3
	Многоквартирные дома со всеми удобствами, с мусоропроводом, без лифта
	2 626,3
	1

	4
	Многоквартирные дома со всеми удобствами, без лифта, без мусоропровода
	811 941,98
	304

	5
	Многоквартирные дома, имеющие не все виды благоустройства (отсутствие одного или более видов коммунальных услуг)
	129 907,37
	149

	6
	Многоквартирные дома, относящиеся к категории ветхих и аварийных (в соответствии с решением органа местного самоуправления)
	13 908,18
	34

	Общая площадь многоквартирных домов
	1 904 821,03
	611


2. Формирование тарифов
Тарифы нормативной стоимости комплекса услуг по содержанию и ремонта общего имущества в многоквартирном доме на 1 кв.м. общей площади жилья в месяц при управлении управляющими организациями на 2007 год были сформированы в соответствии с предельным индексом изменения (роста) тарифов, установленным Федеральными органами исполнительной власти в области регулирования тарифов для соответствующего субъекта РФ (118% от тарифов, установленных на 2006 год). 
	Категория
	Степень благоустройства
	Тариф, руб./кв.м.
(с НДС)

	1
	Многоквартирные дома со всеми удобствами, с двумя лифтами и мусоропроводом
	12,95

	2
	Многоквартирные дома со всеми удобствами, с одним лифтом и мусоропроводом
	12,16

	3
	Многоквартирные дома со всеми удобствами, с мусоропроводом, без лифта
	10,92

	4
	Многоквартирные дома со всеми удобствами, без лифта, без мусоропровода
	10,32

	5
	Многоквартирные дома, имеющие не все виды благоустройства (отсутствие одного или более видов коммунальных услуг)
	8,9

	6
	Многоквартирные дома, относящиеся к категории ветхих и аварийных (в соответствии с решением органа местного самоуправления)
	5,61


3. Оплата за содержание и ремонт общего имущества многоквартирных домов
В 2007 году оплата за содержание и ремонт общего имущества многоквартирных домов производилась потребителями услуг в зависимости от степени благоустройства многоквартирных домов в соответствии с установленными тарифами:

Собственникам помещений в многоквартирных домах за содержание и текущий ремонт начислено к оплате 232 532 529,59 рублей. Оплачено 93,8% от начисленной суммы.
4. Получение дохода от  коммерческой деятельности
В 2007 году было заключено 55 договоров управления с собственниками нежилых помещений с ежемесячной суммой оплаты в размере 188 436 руб. 13 коп.
5. Формирование договорных отношений
Для реализации своих функций по управлению жилищным фондом многоквартирных домов Обществом заключены договоры с подрядными организациями на ремонт, содержание и техническое обслуживание общего имущества жилых домов, а также санитарное содержание придомовых территорий со следующими организациями:

1. ООО «ДомСервис»;

2. ООО «Наш Район»;

3. ООО «Партнер-НН»;

4. ООО «ПБО-НН»;

5. ООО «Объединенные коммунальные сети»;

6. ООО «Пламя»;

7. ООО фирма «Лифтремонт»;

8. ООО «НЦТД»;

9. ООО «Нижегородоблгаз»;

10. ООО «Сормовское ВДПО»;

11. ОАО «Нижегородская сбытовая Компания».

12. ООО «Центр СБК».

Данными организациями согласно заключенных договоров были выполнены следующие виды работ:

· содержание и ремонт общего имущества многоквартирных домов;

· санитарное содержание мест общего пользования многоквартирных домов;

· аварийно-ремонтное обслуживание многоквартирных домов;

· услуги по выводу твердых бытовых отходов;

· обслуживание систем дымоудаления домов повышенной этажности;

· техническое обслуживание и ремонт лифтов, систем лифтовой диспетчерской сигнализации и связи;

· периодическое техническое освидетельствование лифтов;

· обслуживание внутренних газопроводов;

· проведение контрольных проверок вентиляционных каналов, дымоходов, печей, котлов и боровов;
· энергоснабжение электрической энергией;

· Информационно-расчетное обслуживание.

 Всего подрядным организациям за выполненные работы оплачено 227 529 471 руб. 63 коп.
 С целью обеспечения тепло - и водоснабжением, а также водоотведения Обществом были заключены договоры с ОАО «Нижегородский Водоканал» и ОАО «Теплоэнерго». Оплата  оказанных услуг по настоящим договорам производилась потребителями напрямую энергоснабжающим  организациям.

6.  Капитальный ремонт
В 2007 году собственниками помещений 87 многоквартирных домов в Московском районе было принято решение о проведении капитального ремонта общего имущества. 

Общая сумма средств на проведенный капитальный ремонт этих домов составила 55 536 255 руб. 07 коп.,  из них:

- средства  собственников -  2 673 139 руб. 87 коп. (из расчета 1,04 руб./кв.м общей площади), что составило 4,8% от общей суммы средств капитального ремонта;
- бюджетные средства – 52 863 115 руб. 20 коп., что составило 95,2% от общей суммы затраченных средств на капитальный ремонт.

7. Экономика и финансы
Для анализа финансового состояния за 2007 год использовалась годовая бухгалтерская отчетность Общества: балансы (форма № 1 по ОКУД), отчеты о прибылях и убытках (форма № 2 по ОКУД), приложения к бухгалтерскому балансу (форма № 5 по ОКУД).

Выручка от реализации услуг увеличилась на 120,8% по сравнению с 2006 годом, при этом размер чистой прибыли уменьшился в 1,4 раза (с 2 650 тыс. руб. до 1 882 тыс. руб.). Себестоимость оказанных услуг возросла на 12,5%, при этом доля себестоимости в общей выручке составила в 2007 году 87,5% по сравнению с  77,8% за аналогичный период 2006 года.

За анализируемый период валюта баланса претерпела значительные изменения в сторону увеличения с 14 519 тыс. руб. до 52 724 тыс. руб. на конец отчетного периода 2007 года. 
Структура активов:

· на 01.01.2007 г.  - 12,6% - внеоборотные активы (основные средства), 87,4% -оборотные активы;

· на 01.01.2008 г. - 2,6% - внеоборотные активы (основные средства, незавершенное строительство), 97,4% - оборотные активы.
Произошло увеличение дебиторской задолженности в 4,9 раза (с 10 087 тыс. руб. до 49 217 тыс. руб.). Наибольший удельный вес в составе дебиторской задолженности – 89,3% составляет задолженность по покупателям и заказчикам, платежи по которой ожидаются в течение 12  месяцев после отчетной даты (в 2006 году данный показатель составлял 72,4%). Доля дебиторской задолженности в общей сумме оборотных активов увеличилась с 79,5% в 2006 году до 93,3% - в 2007 году. 
За анализируемый период в 2,8 раза увеличилось доля денежных средств в структуре оборотных активов Общества.

Структура пассивов:

· на 01.01.2007 г. - 18,9% - собственные средства (уставный капитал и нераспределенная прибыль), 81,1% - краткосрочные обязательства;

· на 01.01.2008 г. - 8,6% - собственные средства (уставный капитал и нераспределенная прибыль), 91,4% - краткосрочные обязательства.

Уставный капитал Общества не изменился и составил на конец 2007 года 100 тыс. руб.

Сумма кредиторской задолженности в 2007 году увеличилась в 4,2 раза по сравнению с 2006 годом  и составила на 01.01.2008 г. 49 520 тыс. руб. по сравнению с 11 769 тыс. руб. на 01.01.2007 г. 
На 01.01.2007 г. основу кредиторской задолженности составляли: задолженность поставщикам и подрядчикам – 35,4 % от общей суммы задолженности, перед персоналом – 31,2%, задолженность по налогам и сборам и государственными внебюджетными фондами – 28,2 %, прочие кредиторы 5,2%.
На 01.01.2008 г. кредиторская задолженность на 93,5 % состоит из задолженности поставщикам и подрядчикам, задолженности перед персоналом - 0,6%, по налогам и сборам и  государственными внебюджетными фондами – 2%,  по прочим кредиторам - 3,9% .

Рентабельность активов к 2006 году составляла 18,3%, к 2007 году – 3,5%.
8. Фонд оплаты труда

Система оплаты и стимулирования труда, доплат и надбавок компенсационного характера  (за работу в выходные и нерабочие праздничные дни, сверхурочную работу) устанавливаются на основании действующего законодательства, а также иных нормативных актов. 

Общество обеспечивает:

· оплату труда в соответствии с квалификацией, сложностью выполняемой работы, количеством и качеством затраченного труда;
· установление должностных окладов руководителей, специалистов и служащих в соответствии с утвержденным штатным расписанием;
· принятие локальных нормативных актов, касающихся оплаты и условий труда, а также своевременное доведение до работников информации о применяемых условиях оплаты труда;

· своевременное заключение коллективных договоров, совершенствование нормирования и условий оплаты труда. 
Штатным расписанием Общества предусмотрено 64 должности. Среднесписочная численность персонала Общества на конец 2007 года составила 64 человека.

Среднемесячный фонд оплаты труда (с учетом премирования и дополнительных выплат, начислениями на фонд оплаты труда) составил 775 767 руб., при этом средний уровень оплаты труда - 8 945 руб. 56 коп.
3. Перспективы развития общества
Среди основных планов Общества на 2008 год следует отметить следующие:

· создание договорной группы в структуре Общества в целях дальнейшего развития коммерческой деятельности за счет расширения клиентской базы;

· обеспечение пообъектного планирования и учета поступлений и расходований средств с помощью ПТК «Управдом»;

· создание нового структурного подразделения «Колцентр», основным направлением деятельности которого будет обеспечение более качественного обслуживания населения (развитие диспетчерской службы, осуществляющей круглосуточный мониторинг ситуации и локализации возникающих аварийных ситуаций на жилищном фонде, которая должна обеспечивать:

1. круглосуточный прием и фиксацию заявок от населения;

2. своевременную и качественную передачу информации соответствующим подразделениям и сторонним организациям;

3. своевременную передачу данных о чрезвычайных ситуациях в соответствующие инстанции;
4. принятие мер по выходу из аварийной ситуации;

5. локализацию и при возможности, устранение повреждений в инженерных сетях в ночное время;

6. техническую поддержку при  возникновении ЧС во взаимодействии с подразделениями ГО и ЧС.

4. Описание основных факторов риска, связанных с деятельностью общества
Издержки Общества, работающего в системе жизнеобеспечения населения жилищно-коммунальными услугами, не покрываются действующими тарифами.  Тарифы стоимости работ и услуг по ремонту и содержанию жилищного фонда, устанавливаемые в зависимости от климатической зоны, наличия энергетических и водных ресурсов, производственных мощностей и ряда других факторов и сложившаяся нормативная система оплаты этих услуг не позволяет учитывать реально понесенные производителем затраты.  
Во многом это связано с необходимостью достаточно больших финансовых вложений в обслуживаемый жилищный фонд, до 50% относящийся к 50-70-годам постройки 20 века, а также недофинансирование понесенных затрат в связи с несвоевременностью и неполной оплатой потребителями предоставляемых жилищно-коммунальных услуг. Медленными темпами уменьшается количество ветхого и аварийного жилья.
Для отражения реального состояния жилого фонда существует необходимость проведения инвентаризации и паспортизации имущественного комплекса, анализа технологического состояния инженерных коммуникаций.
5. Критерии определения и размер вознаграждения 

(компенсации расходов) лица, занимающего должность генерального директора
Вознаграждение генерального директора складывается из ежемесячной заработной платы, размер которой определяется заключенным трудовым договором, а так же премиями по результатам отработанного месяца в соответствии с действующим Положением о премировании. 

Генеральный директор



___________________
П.В. Еробкин
Главный бухгалтер

            

___________________
Л.А. Фомичева
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