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Открытое акционерное общество «Домоуправляющая Компания Ленинского района» учреждено и действует в соответствии с Федеральным законом «Об акционерных обществах», иным действующим законодательством РФ и учредительными документами Общества.
Годовой отчет утвержден годовым Общим собранием акционеров ОАО «Домоуправляющая Компания Ленинского района» (Протокол № _______ от «_____» ________2012г.).
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 форм управления многоквартирным домом, 

- управляющая организация, - призвана в 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 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. 

Открытое акционерное общество «Домоуправляющая Компания Ленинского района» создано в декабре 2005 года.
 В августе 2006 года Общество приступило к управлению многоквартирными домами жилищного фонда Ленинского района г. Нижнего Новгорода. 
Общая площадь жилищного фонда, находящегося в управлении Общества на конец 2011 года составила 2 042,15 тыс. кв. м. 
Управление многоквартирными домами, осуществляемое Обществом, включает в себя совершение юридически значимых и иных действий, направленных на обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания граждан, надлежащего содержания общего имущества в многоквартирных домах, решения вопросов пользования указанным имуществом, а также организацию обеспечения собственников жилищными, коммунальными и прочими услугами.  

           Общество, учитывая интересы граждан в эффективном использовании ресурсов для потребителей при качественном и надежном обслуживании жилищного фонда и объектов коммунального хозяйства, предоставляет:
- жилищные услуги (обеспечение предоставления услуги по техническому обслуживанию, санитарному содержанию и ремонту общего имущества многоквартирных домов) в объеме, необходимом для поддержания и восстановления надлежащего технического и санитарно-гигиенического состояния зданий, 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;

- коммунальные услуги (обеспечение предоставления тепловой энергии, горячего водоснабжения, холодного водоснабжения, электрической энергии, газоснабжения, водоотведения), обеспечивая качество и непрерывность потребления в необходимом потребителю объеме.

В рамках договора управления многоквартирным домом Общество осуществляет:

- обеспечение взаимодействия с органами, осуществляющими постановку и снятие   с    регистрационного учета граждан по месту жительства и пребывания;

-  осуществление договорной работы;

-  повышение эффективности и использования общего имущества многоквартирных  домов;

-  работа с обращениями собственников;

- подготовка и представление собственникам предложений о проведении  капитального ремонта, за исключением домов, относящихся к категории ветхих;

-  ведение бухгалтерского учета и отчетности;
- по поручению собственников начисление и сбор платежей за жилищно- коммунальные услуги;

- с учетом проводимого конкурсного отбора организаций на обслуживание  жилищного фонда, заключение договоров с подрядными организациями;

- контроль за исполнением, предоставляя потребителям возможность влиять на объем и качество потребляемых услуг.  

2. Приоритетные направления деятельности Общества.
В соответствии с Уставом Общества основным видом деятельности является управление недвижимым имуществом.

           Приоритетными направлениями  деятельности Общества в истекшем году были:

-    управление общим имуществом многоквартирных домов;

-    обеспечение предоставления жилищно – коммунальных услуг;

· 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 собираемости с населения платы за жилищно-коммунальные услуги.
3. 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  31.12.2011г.,
тыс. кв. м. 
	Количество единиц  многоквартирных домов          по состоянию на 31.12.2011 г.,         шт.

	1
	Многоквартирные дома со всеми удобствами, с двумя лифтами и мусоропроводом
	19,46
	5

	2
	Многоквартирные дома со всеми удобствами, с одним лифтом и мусоропроводом
	773,19
	125

	3
	Многоквартирные дома со всеми удобствами, с мусоропроводом, без лифта
	10,71
	4

	4
	Многоквартирные дома со всеми удобствами, без лифта, без мусоропровода
	1053,27
	445

	5
	Многоквартирные дома, имеющие не все виды благоустройства (отсутствие одного или более видов коммунальных услуг)
	129,77
	215

	6
	Многоквартирные дома, относящиеся к категории ветхих и аварийных (в соответствии с решением органа местного самоуправления)
	55,75
	156

	                Общая площадь многоквартирных домов
	2042,15
	950


4. Формирование тарифов.
	Категория
	Степень благоустройства
	Тариф, руб./кв.м.



	1
	Многоквартирные дома со всеми удобствами, с двумя лифтами и мусоропроводом
	21,35

	2
	Многоквартирные дома со всеми удобствами, с одним лифтом и мусоропроводом
	20,05

	3
	Многоквартирные дома со всеми удобствами, с мусоропроводом, без лифта
	18,00

	4
	Многоквартирные дома со всеми удобствами, без лифта, без мусоропровода
	17,00

	5
	Многоквартирные дома, имеющие не все виды благоустройства (отсутствие одного или более видов коммунальных услуг)
	14,66

	6
	Многоквартирные дома, относящиеся к категории ветхих и аварийных (в соответствии с решением органа местного самоуправления)
	9,23


5. Формирование договорных отношений  в 2011г.
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 «Мастак-1»;

2. ООО «Жилсервис №4»;
3. ООО «Жилсервис №5»;
4. ООО «Жилсервис №6»;
5. ООО «Жилсервис №7»;
6. ООО «Жилсервис №9»;
7. ООО «Жилсервис №10»;
8. ООО «Жилсервис №11»

9. ООО «Жилсервис №12»;
10. ООО «Партнер-Строй»;
11. ООО «Восток-3»;

12. ООО «Аварийное обслуживание»;
13. ООО «Строймастер»;
14. ООО «Восток – II»;
15. ООО «Промтехэксперт»;
16. филиал ООО «НижЛифтСервис»; 

17. ООО «Сити-Сервис»;
18. ООО «Центр санитарных технологий - Н»;
19. ООО «Объединенные коммунальные сети»;
20. ООО «Центр-СБК»; 

21. ООО «Дон»;

22. ООО «ГК Арсенал»;

23. ООО «Молитовский»;

24. ООО «Приозерный»;

25. ООО «Крона»;

28. ООО «ЭП – 2»;

27. ООО «Жилсервис – К».
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;

- техническое освидетельствование лифтов;

- обслуживание внутренних газопроводов;

   - проведение контрольных проверок вентиляционных каналов, дымоходов, печей, котлов и боровов;

- информационно-расчетное обслуживание.

         С целью обеспечения потребителей многоквартирных домов тепло-, водо-, электро-, газоснабжением, а также водоотведением Обществом были заключены договоры с ОАО «Нижегородский водоканал»,  ОАО «Теплоэнерго», ООО «Энергосети», ОАО «Теплообменник»; ОАО «Нижегородская сбытовая компания»; ОАО «Нижегородоблгаз», ООО «Русэнергосбыт»; ЗАО «Волгаэнергосбыт»; ЗАО «ЗСА». 
6. Капитальный и текущий ремонт.
       За период с 01.01.2011г. по 31.12.2011г. сумма средств на проведение капитального и текущего ремонта МКД Ленинского района составила:

1. По статье «текущий ремонт» (за счет средств собственников) – 64 862,03руб. 

2. По статье «капитальный ремонт» - 47 740 456,76руб., из них:

- субсидия за счет средств Фонда содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства,  средства бюджета Нижегородской области, средства бюджета г. Нижнего Новгорода – 31 452 616,96руб.;
- средства собственников жилых и нежилых помещений – 16 287 839,80руб.


Бюджетные средства всех уровней и средства собственников помещений многоквартирных домов по статье «Капитальный ремонт были направлены на реализацию следующих программ: региональная адресная программа, городская адресная программа, капитальный ремонт (средства собственников), ветхий фонд.


Дополнительно за счет средств бюджета города Н.Новгорода были выполнены следующие виды работ:

- установка детских площадок  на сумму 2 833 333,39руб.

- вывоз жидких бытовых отходов на многоквартирных домах на сумму 1 699 390,63руб. 

7. Оплата за содержание и ремонт общего имущества многоквартирных домов.
Собственникам и нанимателям помещений в многоквартирных домах за содержание, капитальный и текущий ремонт начислено к оплате 459 598 754 рублей. Оплачено 98,36 % от начисленной суммы.
8. Экономика и финансы.
Выручка от реализации услуг за анализируемый период 2011 года по сравнению с аналогичным периодом 2010 года увеличилась на 17,82 % . Увеличение выручки объясняется повышением тарифов за услуги ЖКХ в среднем на 12%, а так же усилением работы по погашению задолженности прошлых лет.

На 13,85% по сравнению с 2010 годом увеличилась себестоимость выполненных работ ( в 2010г. – 389 991 руб.; в 2011г. – 452 678 руб.).

Доля себестоимости в общей выручке 2011г. составила 89,43 %. За аналогичный период 2010г. – 93,75%. Расходы по управлению МКД увеличились на 23% за счет дополнительных затрат на открытие Колцентра по работе с населением. 

В результате финансово хозяйственной деятельности за 2011 г. по данным бухгалтерского учета Общество получило прибыль в размере 3 241руб.

За период 2011 г. валюта баланса претерпела значительные изменения в сторону увеличения на 25 903ублей. 

Основными показателями роста задолженности населения за услуги ЖКХ в 2011 году является повышение тарифов на услуги по содержанию и ремонту МКД.

Наибольший удельный вес в составе дебиторской задолженности 86% составляет задолженность собственников и нанимателей жилых помещений.

На 33,37% уменьшилась кредиторская задолженность Общества.

9. Фонд оплаты труда в 2011году.  

Штатным расписанием Общества на 2011 год предусмотрено 90 штатных единиц.

Среднесписочная численность на конец 2011 года составила 84 человека. Среднемесячный фонд оплаты труда (с учетом премирования и дополнительных выплат, с единым социальным налогом на фонд оплаты труда) составил 2 401 707 рублей, при этом средний уровень оплаты труда на одного работающего составил – 21 305 рублей, в том числе единый социальный налог, перечисляемый в бюджеты всех уровней. 

10. Перспективы развития акционерного общества.

Основной деятельностью ОАО «ДК Ленинского района» является управление многоквартирными домами и обеспечение предоставления жилищно-коммунальных услуг собственникам помещений многоквартирных домов.

В будущем планируется привлечение новых заказчиков за счет повышения качества предоставляемых услуг, повышение квалификации персонала.
Изменение основного вида деятельности в будущем эмитентом не планируется.

Расширение или сокращение комплекса предоставляемых услуг не имеется.
11. Отчет о выплате объявленных (начисленных) дивидендов по акциям акционерного общества:
Общество не принимало решение о выплате дивидендов.
12. Описание  основных  факторов  риска,   связанных   с деятельностью акционерного общества:

1. Отраслевые риски.
Отраслью, в которой эмитент  осуществляет свою деятельность, является жилищно – коммунальное хозяйство. 

Основным риском является повышение тарифов ресурсоснабжающими организациями.

2. Финансовые риски:

Издержки Общества, работающего в системе жизнеобеспечения населения жилищно-коммунальными услугами, не покрываются действующими тарифами. Во многом это связано с необходимостью достаточно больших финансовых вложений в обслуживаемый жилищный фонд, до 50% относящийся к 50-70 годам постройки ХХ  века, а также недофинансирование понесенных затрат в связи с несвоевременностью и неполной оплатой потребителями предоставляемых жилищно-коммунальных услуг. 
Для отражения реального состояния жилищного фонда существует необходимость проведения инвентаризации и паспортизации имущественного комплекса, анализа технологического состояния инженерных коммуникаций. 
3.Правовые риски.
· судебные процессы, которые могут негативно отразиться на деятельности Общества.

  
Общество регулярно проводит анализ существующих рисков и принимает  соответствующие решения в каждом конкретном случае.

13. Перечень совершенных акционерным обществом в отчетном  году  сделок, признаваемых в соответствии  с  Федеральным  законом  "Об акционерных обществах" крупными сделками, а также иных сделок, на совершение  которых в соответствии с уставом акционерного общества  распространяется  порядок одобрения крупных сделок, с указанием по каждой  сделке  ее  существенных условий и органа управления акционерного общества, принявшего  решение  о ее одобрении:

       Сделок, признаваемых в соответствии с ФЗ «Об акционерных обществах» крупными сделками в отчетном периоде (за 2011 год) не совершено.

14. Перечень совершенных акционерным обществом в отчетном  году  сделок, признаваемых в соответствии с Федеральным  законом  "Об   акционерных обществах" сделками, в совершении которых имеется заинтересованность, с указанием по каждой сделке  заинтересованного  лица  (лиц),  существенных условий и органа управления акционерного общества, принявшего  решение  о ее одобрении:

   Сделок, признаваемых в соответствии с ФЗ «Об акционерных обществах» сделками, в совершении которых имелась заинтересованность в отчетном периоде (за 2011 год) не совершено.

15. Сведения о лице, занимающем должность (осуществляющем функции) единоличного исполнительного органа акционерного общества.
Функции  единоличного исполнительного органа эмитента осуществляет генеральный директор. 
В отчетном 2011 году обязанности генерального директора исполнял Архипов Валерий Евгеньевич.
	Архипов Валерий Евгеньевич
	

	Год рождения
	1962г.

	Образование
	высшее

	Должности, занимаемые в эмитенте
	Других должностей в организации-эмитенте не занимает

	Доля в уставном капитале эмитента:
	Доли не имеет

	Доля принадлежащих обыкновенных акций эмитента:
	Доли не имеет

	Стаж трудовой деятельности в эмитенте:
	4 года

	Доля участия в уставном капитале эмитента на дату избрания (%)
	Доли не имеет

	Доля обыкновенных акций эмитента, на дату избрания (%) 
	Доли не имеет


16. Сведения о вознаграждении лиц, входящих в органы управления.

В текущем финансовом году соглашений относительно выплат вознаграждений со стороны эмитента физическому лицу, осуществляющему функции единоличного исполнительного органа управления эмитента, и членам совета директоров не существует.

17. Сведения о соблюдении акционерным обществом Кодекса корпоративного поведения.

За отчетный 2011 год Обществом соблюдены все положения (требования) Кодекса корпоративного поведения, рекомендованного к применению Распоряжением ФСФР России № 421/р от 04.04.2002г.

18. Иная информация, предусмотренная уставом акционерного общества или иным внутренним документом акционерного общества, подлежащая включению в годовой отчет.

Иная информация отсутствует. 
Генеральный  директор


         В.Е. Архипов

Главный бухгалтер
  Е.А. Ермакова
