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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.

  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 способствует 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 собственниками- 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». В настоящее время  в управлении находится 648 домов.
   Общество, учитывая интересы граждан в эффективном использовании ограниченных финансовых ресурсов потребителей при качественном и надежном обслуживании жилищного фонда и объектов 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 технического 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 крупно-габаритного мусора;

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

Осуществляет:

· паспортно-учетные функции;

· сбор платежей с населения и  собственников нежилых помещений расположенных в многоквартирных домах за жилье и коммунальные услуги;

· с учетом проводимого конкурсного отбора организаций на обслуживание жилищного фонда, 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  в 2008 году составила:

	
	На начало 2008 года
	На конец 2008 года

	Площадь жилых помещений
	1 831 639,8 кв. м.
	1 834 247,00 кв. м.

	Площадь нежилых помещений
	  39 707,2 кв. м.
	    70 789,0 кв. м.



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, направленную 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 дома
	Количество домов
	Общая полезная площадь  кв. м.
	Количество квартир
	Количество жителей

	1
	5 домов
	23 540,7
	478
	1255

	2
	116 домов 3 п.
	871 472,19
	18408
	18408

	3
	4 п.
	6 372
	56
	123

	4
	310 д.
	778 686,48
	16338
	41537

	5
	178 д.
	137 381,63
	2498
	8984

	6
	39  д.
	16 794
	315
	1199

	ИТОГО
	648
	1 834 247
	38 093
	71 506


2. Формирование тарифов

Тарифы нормативной стоимости комплекса услуг по содержанию и ремонту общего  имущества в многоквартирном доме на 1 кв. метр общей площади жилья в месяц при управлении управляющими организациями на 2008 год  были сформированы в соответствии с индексом изменения(роста) тарифов, установленным Федеральными органами исполнительной власти в области регулирования тарифов для соответствующего субъекта РФ. 

	Категория
	Степень благоустройства
	Тариф на 2008 год руб/кв. м (с НДС)

	1
	Многоквартирные дома со всеми удобствами, с двумя лифтами и мусоропроводом.
	14,76

	2
	Многоквартирные дома со всеми удобствами, с одним лифтом и мусоропроводом.
	13,86

	3
	Многоквартирные дома со всеми удобствами, с мусоропроводом, без лифта
	12,44



	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 2008 году.
Сопоставление доходов и расходов Общества:
                                                                                                                               (тыс. руб.)

	Показатели
	Сумма за 2008 год без НДС

	Выручка(нетто) от продажи товаров, продукции, работ, услуг(за минусом налога на добавленную стоимость, акцизов и иных аналогичных платежей)
	264 817,5

	В том числе:
	

	Реализации услуг по управлению многоквартирным домом содержанию и обслуживанию жилищного фонда
	205 544,6

	Реализация работ по текущему ремонту жилищного фонда
	27 579,9

	Реализация работ по капитальному ремонту жилищного фонда
	20 417,7

	Реализация коммунальных услуг по основной деятельности
	1 838,0

	Прочие доходы от коммерческой деятельности
	7 086,9

	Реализация услуг ТСЖ
	1 127,0

	Реализация товаров
	1 223,4

	Себестоимость проданных товаров, продукции, работ, услуг
	245 124,2

	В том числе:
	

	Расходы, связанные с содержанием и техническим обслуживанием жилья
	171 634,4

	Расходы, связанные с  управлением многоквартирным домом
	23 068,7

	Расходы по текущему ремонту жилого фонда 
	27 342,8

	Расходы по капитальному ремонту жилых домов 
	19 433,8

	Расходы по коммерческой деятельности
	177,5



	Расходы по обслуживанию ТСЖ
	1043,0

	Расходы на приобретение коммунальных ресурсов
	1 214,3

	Покупная стоимость товаров
	1 210,0

	
	


В 2008 году поступило денежных средств  на расчетные счета Общества:  

                                                                                                                          (тыс. руб.)
	№ п/п
	Наименование статей поступлений
	Поступило денежных средств( с НДС)
	Поступило денежных средств без НДС

	1
	От населения по содержанию жилищного фонда
	      198 699,7
	               168 389,6

	2
	Возмещаемых льгот по содержанию жилищного фонда
	         30 880,4
	               26 169,8   

	3
	Отчислений на текущий ремонт от населения
	         26 507,0
	               22 463,6

	4
	Отчислений на капитальный ремонт от населения
	         19 641,9
	               16 645,7

	5
	Бюджетных средств на финансирование работ  по капитальному ремонту
	      162 154,5
	              162 154,5

	6
	От юридических лиц и ИП
	      12 144,1
	                10 291,6


В 2008 году было заключено 566 договоров управления с собственниками
нежилых помещений  на сумму 1 500,7 тыс. рублей, в том числе с ТСЖ «Наш дом». 
4. 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 многоквартирных домов, а также санитарное содержание придомовых территорий со следующими организациями:

· ООО  «Домсервис»;
· ООО  «Наш район»;

· ООО  «Партнер-НН»;

· ООО  «ПБО»;

· ООО «Объединенные коммунальные сети»;

· ООО «Пламя»;

· ООО фирма «Лифтремонт»;

· ООО «НЦТД»;

· ООО «Нижегородоблгаз»;

· ООО «Сормовское ВДПО»;

· ОАО «Нижегородская сбытовая компания»;

· ЗАО «Волгаэнергосбыт»;

· 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 вывозу твердых бытовых отходов;

· Обслуживание систем дымоудаления домов повышенной этажности;

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

· Периодическое освидетельствование лифтов;

· Обслуживание внутренних газопроводов;

· Проведение контрольных проверок вентиляционных каналов, дымоходов, печей, котлов и боровов;

· Энергоснабжение электрической энергией;

· Информационно-расчетное обслуживание.

5. Оплата подрядчикам  за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома.

В 2008 году в рамках заключенных договоров была произведена оплата подрядным организациям за выполненные работы и оказанные услуги

по  содержанию и обслуживание жилфонда – 185 326,6 тыс. руб. С НДС
· ООО  «Домсервис»  - 102132,3 тыс. руб. в том числе по договору на содержание жилфонда – 57173,6 тыс. руб.(44958,7 тыс. руб. кап. ремонт, текущий ремонт, найм)
· ООО  «Наш район» - 69105,6 тыс. руб. в том числе по договору по обеспечению санитарного состояния территорий и уборке – 62 338,2 тыс. руб.

· ООО  «Партнер-НН» - 2568,9 тыс. руб. в том числе по АВР – 1867,8 тыс. руб. 

· ООО «Объединенные коммунальные сети» - 18465,9 тыс. руб.

· ООО «Пламя» - 92,7 тыс. руб.

· ООО фирма «Лифтремонт» - 20279,2 тыс. руб.

· ООО «НЦТД» - 1083,9 тыс. руб.
· ООО «Нижегородтепломонтаж»- 1781,7 тыс. руб.
· ООО «Сормовское ВДПО» - 1351,5 тыс. руб.
· ОАО «Нижегородская сбытовая компания» - 5941,6 тыс. руб.;
· ЗАО «Волгаэнергосбыт» - 9287,4 тыс. руб. в том числе за электроэнергию МОП – 5398,2 тыс. руб.

· ООО «Центр СБК» - 5663,1 тыс. руб.
С целью обеспечения электроэнергией населения, тепло- и водоснабжением, а также водоотведения Обществом были заключены договора с ЗАО «Волгаэнергосбыт»,ОАО «Нижегородский Водоканал» и ОАО «Теплоэнерго». Оплата оказанных услуг по настоящим договорам производилась потребителями напрямую постащикам воды, тепла, а также электроснабжения.

6. Капитальный, текущий ремонт, ремонт за счет средств найма
В 2008 году собственниками многоквартирных домов были приняты решения о проведении капитального и текущего ремонта на 441 домах
За 2008 год израсходовано средств на проведение ремонтных работ 

173 498,6 – на капитальный и текущий ремонт, ремонт ветхого фонда, по замене лифтового оборудования
	Программа ремонта
	Количество домов
	ИТОГО средств на ремонт
	В том числе за счет бюджета
	За счет собственников

	Муниципальная программа
	181
	41 695,0
	34 410,7
	7 284,3


	Региональная программа
	134
	124 477,3
	115 454,3
	9 023,0

	Текущий ремонт
	260
	
	
	

	Ветхий фонд
	8
	1 467,00
	1 467,00
	

	Ремонт за счет средств найма
	499 квартиры
	1 857,7
	1 857,7
	

	Замена лифтового оборудования
	4 лифта
	4001,6
	3800,8
	200,8


 В рамках капитального ремонта выполнялись следующие виды работ – ремонт внутридомовых инженерных систем, ремонт крыш, ремонт подвальных помещений, утепление и ремонт фасадов, замена лифтового оборудования

Проведено ремонтных работ за счет средств найма в 499 квартирах на сумму 1 857,7 тыс. рублей. Выполнялись работы по замене узлов учета, замене газовых плит, замене сантехники, замене радиаторов, декоративный ремонт квартиры, смена сантехнического оборудования.
 Данные о размерах и суммах полученных в 2008 году субсидий приведены ниже в таблице: 
     (тыс. руб.)

	№п/п
	Целевое назначение полученных средств
	Получено субсидий
	Израсходовано субсидий

	1
	Капитальный ремонт многоквартирных домов по региональной адресной программе по ФЗ 185 от 21.07.2007
	107 789,5
	107 789,5

	2
	Замена лифтов в многоквартирных домах по региональной адресной программе по ФЗ 185 от 21.07.2007
	1 900,0
	1 900,0

	3
	Капитальный ремонт ветхого жилого фонда по муниципальной адресной программе
	1 467,0


	1 467,0



	4
	Ремонтные работы в квартирах нанимателей за счет средств найма
	1 857,7
	1 857,7

	5
	Капитальный ремонт многоквартирных домов по муниципальной адресной программе 
	34 540,6
	34 540,6

	6
	Субсидии на покрытие убытков
	727,8
	727,8

	
	ИТОГО субсидий
	148 282,7
	148 282,7


 Кроме того, в феврале  2009 года в рамках соглашения 2008 года на выполнение дополнительных работ по капитальному ремонту многоквартирных домов по региональной адресной программе по ФЗ 185 от 21.07.2007 были получены денежные средства,  которые приведены в ниже в таблице:

(тыс.руб.)
	№ п/п
	Целевое назначение полученных средств
	Получено субсидий
	Израсходовано субсидий
	Примечание*

	1
	Замена лифтов в многоквартирных домах по региональной адресной программе по ФЗ 185 от 21.07.2007
	1900,7
	1900,7
	Поадресный  отчет  о произведенном ремонте см. в приложении № 2 к пояснительной записке

	2
	Капитальный ремонт по муниципальной адресной программе (возврат средств в бюджет)
	-215,0
	215,0
	Поадресный  отчет  о произведенном ремонте см. в приложении № 3к пояснительной записке

	3
	Капитальный ремонт многоквартирных домов по региональной адресной программе по ФЗ 185 от 21.07.2007
	7802,2
	7802,2
	Поадресный  отчет  о произведенном ремонте см. в приложении № 1 к пояснительной записке


7. Экономика и финансы.
За 2008 год Обществом по результатам хозяйственно-финансовой деятельности получен убыток в сумме 1018,0 тыс. рублей, в предшествующем 2007 году Обществом получена прибыль 1882,0 тыс. руб. На формирование прибыли в 2008 году отрицательное влияние оказали следующие факторы: в отчетном 2008 году в уменьшение чистой прибыли предприятия были списаны административные штрафы, наложенные ГЖИНО в сумме  1 303,6 тыс. руб., пени по ЕСН -0,8 тыс. руб., Пени и штрафы по НДС - 164,4 тыс. рублей, 
 а также выплаты в причинение ущерба жителям в связи с некачественным оказанием услуг по содержанию и обслуживанию жилфонда в сумме 420,6 тыс. рублей. В связи с чем годовому собранию акционеров Общества предлагается выплату дивидендов не осуществлять, на покрытие убытка текущего года направить прибыль прошлых лет.
Чистая выручка без НДС от реализации услуг согласно бухгалтерского баланса за 2008 год составила 264 817,5 тыс. рублей, % роста по сравнению с 2007 годом составил(221 051,0 тыс. руб.) 19,8%.
Себестоимость оказанных услуг в 2008 году составила 245 124,2 тыс. руб., % роста себестоимости по сравнению с 2007 годом (193 354,0 тыс. руб.) составил 26,7%, при этом доля себестоимости в общей выручке за 2008 год составила 92,5 %, за 2007 год доля себестоимости в общей выручке была 87,5%.

За анализируемый период валюта баланса на конец года составила 64 710,0 тыс. руб. по сравнению с валютой баланса на начало 2008 года (54 152,0 тыс. руб.) и увеличилась на 10558,0 тыс. руб. 

Структура активов:
На 01.01.2008 года – 2,6% внеоборотные активы(основные средства, незавершенное строительство),97,4% - оборотные активы.

На 01.01.2009 – 2,3% внеоборотные активы(основные средства, незавершенное строительство, нематериальные активы), 97,7% - оборотные активы.

Произошло увеличение дебиторской задолженности.
Дебиторская задолженность на 01.01.2009 года составила 63 963, тыс. руб.  

На 01.01.2008 года дебиторская задолженность составляла сумму 49 217,0 тыс. руб. Рост задолженности в процентном выражении составил 30%. В связи со значительным ростом дебиторской задолженности в 2008 году Общество создает резерв по сомнительным долгам.
Наибольший удельный вес в составе дебиторской задолженности составляет задолженность покупателей услуг, из которых наибольшая задолженность составляет по населению -35156,0 тыс. руб., в том числе просроченная задолженность – 15097,3 тыс. руб. В составе дебиторской задолженности есть задолженность юридических лиц по которой отсутствует уверенность во взыскании(сомнительная задолженность) в сумме 2451,0 тыс. руб. Доля дебиторской задолженности в общей сумме оборотных активов составляет 78,6%, за 2007 год доля дебиторской задолженности в оборотных активах составляла 93,3%.
Структура пассивов:
 На 01.01.2008 -8,6% собственные средства (уставный капитал и нераспределенная        прибыль), 91,4% - краткосрочные обязательства.
 На 01.01.2009 года -5,3% собственные средства(уставный капитал и    нераспределенная прибыль), 94,7%- краткосрочные обязательства.
 Уставный капитал Общества за 2008 год не изменился и составляет 
100 000 рублей.

На 01.01.2009 года основу кредиторской задолженности составляет – задолженность поставщикам 36 219,0 тыс. рублей, текущая задолженность перед персоналом 613,0 тыс. рублей, перед прочими кредиторами 1 681 тыс. рублей. Созданы резервы на капитальный ремонт многоквартирных домов и по сомнительным долгам в сумме 16 624,0 тыс. рублей.

7. Фонд оплаты труда

Система оплаты и стимулирования труда, доплат и надбавок компенсационного характера(за работу в выходные и праздничные дни, сверхурочную работу, доплата за ночные часы) устанавливаются на основе действующего законодательства, а также иных нормативных актов, в том числе и коллективного договора.
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 со 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 на конец 2008 года 87 человек. Среднесписочная  численность персонала Общества на конец 2008 года составила 67 человек.

Фонд оплаты труда за 2008 год (с учетом премирования и дополнительных выплат составил 10532,6 тыс. рублей, среднемесячный фонд оплаты труда составил 877,7 тыс. руб., средняя зарплата на  Общества в 2008 году составила 13100 рублей 32 копейки.

Отчисления от фонда оплаты труда на социальное обеспечение работников за 2008 год составили:

- на пенсионное обеспечение                                                      2 218,7 тыс. руб.
- на медицинское страхование                                                      315,9 тыс. руб.
- на социальное страхование                                                         296,1 тыс. руб.

- на страхование от несчастных случаев на производстве          33,4 тыс. руб.
За 2008 год выплаты по больничным листам, выплаты пособий по беременности и родам, на погребение, по уходу за ребенком составили  -  407,2 тыс. руб.                                                                        
За 2008 год выплачено премий согласно 
 Положения об оплате труда                                                   3 474,0 тыс. руб. 

Выплачено премий к юбилейным датам                                      4,5 тыс. руб.

Выплачено премий к праздничным дням                                296,3 тыс. руб.

Выплачено материальной помощи и 

премий в связи с уходом на пенсию

 согласно коллективного договора                                               42,2 тыс. руб.
Выплачено разовых премий                                                        35,5 тыс. руб.                                              

К новогоднему празднику 2009 года выданы подарки детям сотрудников на сумму 9,5 тыс. рублей, приобретены билеты на новогодние представления для детей сотрудников на сумму 4,5 тыс. руб.
На организацию корпоративного праздника к Новому 2009 году израсходовано – 99,9 тыс. руб.

В 2008 году  в целях улучшения условий труда произведен декоративный ремонт помещений офиса, организована комната для приема пищи и отдыха, приобретаются за счет средств предприятия продукты для чаепития.

8. Выполнение плана развития Общества.
В 2008 году создана договорная группа в структуре Общества в целях развития коммерческой деятельности. В результате создания договорной группы выручка Общества по коммерческой деятельности составила в 2008 году  19 930,6 тыс. рублей( с НДС) заключено договоров 566 на сумму 1500,7 тыс. руб. в месяц. Для сравнения в 2007 году было заключено 55 договоров управления на сумму 188,4 тыс. руб. в месяц.
В декабре 2008 года создано новое структурное подразделение «Коллцентр», основным направлением деятельности которого является обеспечение более качественного обслуживания населения.

«Колцентр»  обеспечивает:

1. Круглосуточный прием и фиксацию заявок от населения;

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

3. Своевременную передачу данных о черезвычайных ситуациях в соответствующие инстанции;

4. Принятие мер по выходу из аварийной ситуации;

5. Контроль за исполнением заявок в установленные нормативными актами сроки.

За период с 22.12.2008 года по настоящее время поступило  заявок разного характера -  7980 шт. Исполнено заявок – 6589 шт. В работе текущие заявки -720 шт. аварийные 190 шт. Наблюдается тенденция повторных заявок на выполнение работ, что свидетельствует о некачественном выполнении заявок населения.

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 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.
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