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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 640 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 2009 году составила:

	
	На начало 2009 года
	На конец 2009 года

	Площадь жилых помещений
	1 834 247,00 кв. м.
	1 794 877,28 кв. м.

	Площадь нежилых помещений
	70 789,0 кв. м.  
	    74 952,4 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
	Общая полезная площадь  кв. м.

	1
	23 546,2

	2
	838 690,7

	3
	2437,6

	4
	795 324,17

	5
	100 898,83

	6
	33  979,78

	ИТОГО
	1 794 877,28


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 2009 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 2009 год руб/кв. м (с НДС)

	1
	Многоквартирные дома со всеми удобствами, с двумя лифтами и мусоропроводом.
	17,22

	2
	Многоквартирные дома со всеми удобствами, с одним лифтом и мусоропроводом.
	16,18

	3
	Многоквартирные дома со всеми удобствами, с мусоропроводом, без лифта
	14,53

	4
	Многоквартирные дома со всеми удобствами, без лифта, без мусоропровода
	13,72

	5
	Многоквартирные дома, имеющие не все виды благоустройства(отсутствие одного или более видов коммунальных услуг)
	11,82

	6
	Многоквартирные дома, относящиеся к категории ветхих и аварийных( в соответствии с решением органа местного самоуправления)
	7,45


3. Оплата за содержание и ремонт общего имущества многоквартирных домов в 2009 году.
Сопоставление доходов и расходов Общества:
                                                                                                                               (тыс. руб.)

	Показатели
	Сумма за 2009 год без НДС

	Выручка(нетто) от продажи товаров, продукции, работ, услуг(за минусом налога на добавленную стоимость, акцизов и иных аналогичных платежей)
	282 165

	В том числе:
	

	Реализации услуг по управлению многоквартирным домом содержанию и обслуживанию жилищного фонда
	210 485,5


	Реализация работ по текущему ремонту жилищного фонда
	41 500,6

	Реализация работ по капитальному ремонту жилищного фонда
	10 532,8

	Реализация коммунальных услуг по основной деятельности
	682

	Платные услуги населению
	704,6

	Прочие доходы от коммерческой деятельности
	17 606,3

	Реализация услуг ТСЖ
	601,3

	Реализация товаров
	51,9

	Себестоимость проданных товаров, продукции, работ, услуг
	281 364

	В том числе:
	

	Расходы, связанные с содержанием и техническим обслуживанием жилья
	180 438,9

	Расходы, связанные с  управлением многоквартирным домом
	31 010

	Расходы по текущему ремонту жилого фонда 
	41 500,6

	Расходы по капитальному ремонту жилых домов 
	10 532,8

	Расходы по коммерческой деятельности
	16 779

	Расходы по обслуживанию ТСЖ
	372,3

	Расходы на приобретение коммунальных ресурсов
	679

	Покупная стоимость товаров
	51,4

	
	


В 2009 году поступило денежных средств  на расчетные счета Общества:  

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

	1
	От населения по содержанию жилищного фонда
	225 141,6 

	2
	Возмещаемых льгот по содержанию жилищного фонда
	70 369,71

	3
	Отчисления на текущий ремонт от населения
	50 639,6

	4
	Отчисления на капитальный ремонт (от населения, бюджетные средства)
	95 847,56

	5
	Дебиторская задолженность от населения
	6 331,2

	6
	Прочие поступления от населения
	1 752,9

	7
	От оказания платных услуг населению
	836,6

	8
	От юридических лиц и ИП
	21 759,6

	9
	Проценты по заемным средствам, по остаткам на счетах
	1 011,1


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 «Объединенные коммунальные сети»;

· ООО «Пламя»;

· ООО фирма «Лифтремонт»;

· ООО «НЦТД»;

· ООО «ВДПО НГО»;

· ОАО «Нижегородская сбытовая компания»;

· ЗАО «Волгаэнергосбыт»;

· ООО «Нижегородтепломонтаж»;

· ООО «ГЭС-НН»;

·  ООО «Центр СБК»;

· ОАО ЗТО «Камея»;

· ООО «ПримаЭнерго».

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;

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

· Энергоснабжение электрической энергией;
· Обслуживание внутридомового газового оборудования;

· Электротехнические работы, замеры сопротивления изоляции электрокабелей;

· Информационно-расчетное обслуживание;
· Оказание услуг по водоотведению;

· Оказание услуг теплоснабжения.
5. Оплата подрядчикам  за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома.

В 2009 году в рамках заключенных договоров была произведена оплата подрядным организациям за выполненные работы и оказанные услуги

· по  содержанию и обслуживание жилфонда – 212 211,32 тыс. руб. с НДС;
· по текущему ремонту – 58 197,78 тыс. руб. с НДС;

· по капитальному ремонту (за 2008, 2009 год) – 105 071,4 тыс. руб. с НДС;
· за оказание населению услуг водоотведения – 329,45тыс.руб. с НДС;

· за оказание населению услуг теплоснабжения – 242,74 тыс. руб. с НДС.
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.
В 2009 году был проведен капитальный ремонт на 216 домах.
	Программа ремонта
	Количество домов
	ИТОГО средств на ремонт
	В том числе за счет бюджета
	За счет собственников

	Муниципальная программа
	71
	17 313 368,03
	14 453 751,35
	2 859 616,68


	Региональная программа
	42
	48 396 705,86
	44 898 712,86
	3 497 993

	Ветхий фонд
	37
	2 395 928,12
	2 395 928,12
	0

	Капитальный ремонт за счет средств собственников
	66
	9 363 263,86
	0
	9 363 263,86


 В рамках капитального ремонта выполнялись следующие виды работ – ремонт внутридомовых инженерных систем, ремонт кровель, ремонт подвальных помещений, утепление и ремонт фасадов.
7. Экономика и финансы.
За 2009 год Обществом по результатам хозяйственно-финансовой деятельности получена прибыль в размере 34 тыс. руб., в предшествующем 2008 году Обществом получен убыток             в сумме 1 021 тыс. руб.

Годовому собранию акционеров Общества предлагается выплату дивидендов не осуществлять, на покрытие убытка прошлого года направить прибыль текущего года.
Чистая выручка без НДС от реализации услуг согласно бухгалтерского баланса за 2009 год составила 282 165 тыс. рублей, % роста по сравнению с 2008 годом (264 817 тыс. руб.) составил. 6,6 %.
Себестоимость оказанных услуг в 2009 году составила 281 364 тыс.руб., 

 % роста себестоимости по сравнению с 2008 годом (245 124 тыс. руб.) составил 14,8%, при этом доля себестоимости в общей выручке за 2009 год составила 99,7 %, за 2008 год доля себестоимости в общей выручке была 92,6 %.

За анализируемый период валюта баланса на конец года составила 81 814 тыс. руб. по сравнению с валютой баланса на начало 2008 года (64 770 тыс. руб.) и увеличилась на 17 044 тыс. руб. 

Структура активов:
На 01.01.2010 года – 1,2 % внеоборотные активы(основные средства, отложенные налоговые активы),98,8 % - оборотные активы.

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

Произошло увеличение дебиторской задолженности.
Дебиторская задолженность на 01.01.2010 года составила 66 208 тыс. руб.  

На 01.01.2009 года дебиторская задолженность составляла сумму 47 398 тыс. руб.
Рост задолженности в процентном выражении составил 40%. Наибольший удельный вес в составе дебиторской задолженности составляет задолженность покупателей услуг, из которых наибольшая задолженность составляет по населению – 52 933,7 тыс. руб. Доля дебиторской задолженности в общей сумме оборотных активов составляет 81,9%, за 2008 год доля дебиторской задолженности в оборотных активах составляла 74,9%.
Структура пассивов:
 На 01.01.2010 года -4,2% собственные средства (уставный капитал и нераспределенная        прибыль), 95,8% - краткосрочные обязательства.
 На 01.01.2009 года -5,3% собственные средства(уставный капитал и    нераспределенная прибыль), 94,7%- краткосрочные обязательства.
 Уставный капитал Общества за 2009 год не изменился и составляет 
100 000 рублей.

На 01.01.2010 года основу кредиторской задолженности составляет  задолженность поставщикам 27 076 тыс. рублей. Текущая задолженность перед персоналом - 772 тыс. рублей, перед прочими кредиторами 8 544 тыс. рублей, по налогам и сборам и перед государственными внебюджетными фондами – 1 304 тыс.руб.. 
Созданы резервы на капитальный ремонт многоквартирных домов и по сомнительным долгам в сумме 21 606 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 2009 года 100 человек. Среднесписочная  численность персонала Общества на конец 2009 года составила 96 человек.

Фонд оплаты труда за 2009 год (с учетом премирования и дополнительных выплат) составил 15 415,43 тыс. рублей. Среднемесячный фонд оплаты труда составил 1 284,62 тыс. руб., средняя зарплата Общества в 2009 году составила 13381,45 рублей 

Отчисления от фонда оплаты труда на социальное обеспечение работников за 2009 год составили:

- на пенсионное обеспечение                                                        2 976,7 тыс. руб.
- на медицинское страхование                                                      414,6 тыс. руб.
- на социальное страхование                                                         429,1 тыс. руб.

8. Выполнение плана развития Общества.

В 2009 году создана коллекторская группа в структуре Общества в целях уменьшения дебиторской задолженности. В результате работы коллекторской группы за период с 01.06.2009г. по 31.12.2009г. собственниками и нанимателями жилых помещений многоквартирных домов была погашена задолженность в сумме 4 740,2 тыс.руб., также с задолжниками заключаются соглашения о рассрочке платежей за коммунальные услуги.
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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