Годовой отчет ОАО «Северное управление жилищно-коммунальными системами» за 2007 год.
Общие сведенья.
ОАО «Северное управление жилищно-коммунальными системами» было создано 9 июня 2006 г. постановлением мэра г. Иркутска № 031-06-900/б «Об учреждении открытых акционерных обществ» принятом в соответствии с Концепцией развития жилищно-коммунального хозяйства в Иркутской области Администрацией Иркутской области и комитета по жилищной политике.
          На обслуживании предприятия находятся:

· общее количество домов – 781;

· количество подъездов – 2087;

· общая площадь обслуживаемых домов – 1507000 м 2;

· количество проживающих – 79993 человека;
· количество открытых лицевых счетов – 31659;

Предприятие оказывает услуги по управлению жилищным фондом на территории Ленинского, Свердловского, Правобережного административного округа г. Иркутска.

В качестве источников формирования средств, необходимых для осуществления основной деятельности, являются:

- средства, поступившие за предоставленные жилищно-коммунальные услуги от населения и организации – потребителей жилищно-коммунальных услуг;

- средства, полученные от арендаторов нежилых помещений жилищного фонда, за исключением средств от аренды помещений, находящихся в государственной и муниципальной собственности;
- средства местных бюджетов в виде субсидий на оплату жилищных и коммунальных услуг населению.

Управляющая организация предоставляет собственникам жилищного фонда услуги по управлению и обслуживанию (в зависимости от выбранной формы управления) в соответствии с заключенным договором.

Миссия компании – качественно предоставлять жилищно-коммунальные услуги нашим клиентам в г. Иркутске. Мы стремимся поддерживать облик ведущей по качеству предоставляемых услуг в городе и области. Мы стараемся опережать требования и запросы жителей многоквартирных  (обслуживаемых) домов, постоянно совершенствуя услуги и качество обслуживания.

Целью деятельности компании ОАО «Северное управление жилищно-коммунальными системами» является получение устойчивых доходов при надлежащей работе по обеспечению сохранности и поддержания в должном состоянии, а также улучшению принятого от собственников в управление жилищного фонда. Занять лидирующее положение по количеству обслуживаемой территории в области к 2010 г.
Положение ОАО «Северное управление жилищно-коммунальными системами» в отросли.
В настоящее время на рынке предоставления жилищно-коммунальных услуг г. Иркутска наблюдается явная конкуренция между компаниями. Эта тенденция появилась относительно недавно, с созданием Администрацией города Иркутска четырех Управлении Жилищно-коммунальными Системами в рамках концепции реформирования отросли ЖКХ в области. Активизировались частные управляющие компании, которые ранее не проявляли особой активности и начали создаваться новые на базе существующих МУП, а также на рынок ЖКХ г. Иркутска активно начали заходить компании из других городов (Ангарск, Шелехов).
Для завоевания лидирующих позиций на полноценном конкурентном рынке и выхода на рынки предоставления ЖКУ других городов компании необходимо изучать потенциальных конкурентов и строить стратегию своего развития на основе полученных данных.
На рынке предоставления жилищно-коммунальных услуг города Иркутска действует следующие организации:
1. ОАО «Восточное управление жилищно-коммунальными системами» 

2. ОАО «Северное управление жилищно-коммунальными системами»

3. ОАО «Западное управление жилищно-коммунальными системами»

4. ОАО «Южное управление жилищно-коммунальными системами»

5. ООО «Управляющая компания «Байкальская»

6. ООО «Приоритет»

7. ООО «Расчетно-кассовый центр «Управляющая жилищная компания Сибкоммунсервис»

8. ООО «ЖилКом»

9. ООО «Управляющая компания «Ангара»

10. Управляющая компания ЗАО «Структура»

11. ООО «Управляющая компания «Приморский»

12. ООО «Холдинг-Радужный»

13. ООО «Сетевая компания «Иркут»

Площадь многоквартирных домов в городе Иркутске – 7701351,3 м2, из которых около 1500000 находится на обслуживании у ОАО «Северное управление жилищно-коммунальными системами». Исходя из этого, можно сделать вывод, что предприятие обслуживает около 20 % всего жилищного фонда, находящегося на территории г. Иркутска.
Конкурентов условно можно разделить на 2 группы: частные компании и 3 Управления жилищно-коммунальными системами, со 100 % муниципальным уставным капиталом.

Приоритетные направления деятельности общества в 2007 году.
· Оказание услуг по управлению многоквартирными домами, включая предоставление услуг по содержанию общего имущества многоквартирных жилых домов, текущий ремонт общего имущества многоквартирных жилых домов, предоставление коммунальных услуг на основе договоров управления с собственниками помещений многоквартирных жилых домов;
· Проведение собраний с собственниками помещений многоквартирных домов по выбору способа управления «Управляющая организация» в соответствии с положениями жилищного законодательства;
· Проведение работ по дефектованию многоквартирных жилых домов, составление проектно-сметной документации на основе дефектных ведомостей для проведения мероприятий капитального ремонта  в соответствии с Федеральным законом 185 «О фонде содействия реформе ХКХ»;
· Составление и выполнение производственного плана в строгом соответствии с пообъектным учетом доходов и расходов по каждому домовладению;
· Работа с общественностью. Поддержка института старших по домам и старших по подъезду. Помощь в организации Территориально-общественного совета самоуправления. Тиражирование опыта по организации ТОСа;
· Реализация проекта по информационно - пропагандическому сопровождению деятельности организации и реформы жилищно-коммунального хозяйства на территории Ленинского административного округа – выпуск регулярного печатного издания «Вестник Северного управления»;
· Приведение системы жизнеобеспечения многоквартирных жилых домов в соответствие с требованиями законодательства (установка обратных клапанов и другой аппаратуры), регулировка системы теплоснабжения.

В течение года проводилось социологическое исследование по выявлению потребителей собственников и нанимателей жилых помещений. В опросе приняли участие 1423 человека. По результатам опроса можно сделать следующие выводы:

Более 80 % респондентов отметили улучшения по следующим позициям: Качество работы подрядной организации (домоуправления), качество работы ОАО «Северное управление ЖКС», качество работы РКЦ. Более 70 % видят улучшения в работе по ремонту подъездов, уборке придомовой территории.
Более 90% довольны системой жизнеобеспечения дома.

Около 50% хотели бы, что бы во дворах были произведены мероприятия по благоустройству.

    Отчет совета директоров.

    На основании решения совета директоров по итогам работы предприятием было решено, что   деятельность ОАО «Северное управление жилищно-коммунальными системами» соответствует приоритетным направлениям.

Перспективы развития.

· Проведение работ по энергоресурсосбережению с целью снижения фактического объема потребления коммунальных услуг собственниками и нанимателями жилых помещений и как следствие получение экономии денежных средств для направления их на мероприятия по улучшению условий проживания.
· Расширение спектра дополнительного набора услуг собственникам и нанимателям жилых помещений, организация выполнения заявок в соответствии с требованиями рынка. 

· Вовлечение населения в участии жизнедеятельности домовладения.

· Продолжение работы по подаче заявок на выполнение мероприятий капитального ремонта в соответствии с 185 Федеральным законом «о фонде содействия реформе ЖКХ».

· Организация системы биллинга по всему спектру предоставления услуг.

· Расширение географии обслуживания на других районах города.

Отчет о выплате дивидендов.
Основанием для начисления и выплаты дивидендов по акциям ОАО «Северное управление жилищно-коммунальными системами» является чистая прибыль, по данным годовой бухгалтерской отчетности. По результатам бухгалтерской отчетности за 2007 год прибыль составила 118,898 тыс. руб., после покрытия убытков предыдущего периода отрицательный результат составил 777,738 тыс. руб. В связи, с чем выплата дивидендов не производилась. 
Описание основных факторов риска, связанных с деятельностью предприятия.

SWOT анализ компании представлен в таблице

	
	Возможности:

1.Увеличение площади территории, находящейся в управлении.

2. Выход на рынок предоставления жилищно-коммунальных услуг других округов.

3. Увеличение объема предоставления жилищных услуг за счет мероприятий энергоресурсосбережения.


	Угрозы

1.Появление сильного,  более опытного конкурента.

2. Невыполнение обязательств органов власти в части финансирования льгот.

3. Пробелы в законодательной базе по управлению жилищным фондом.

Выбор собственниками многоквартирных домов другой управляющей организации.

	Сильные стороны 

1.Высокий уровень квалификации топ-менеджера компании.

2. Внедрение маркетинговой концепции в деятельность компании.

3. Большая территория обслуживания по сравнению с другими частными компаниями, представляющими ЖКУ.

4. Контакты со старшими по домам.

5. Увеличение интереса жителей к работе компании.
Слабые стороны
	1.Выход на новые рынки дает возможность увеличения объемов сбыта и занятия лидирующего положения на рынке предоставления жилищно-коммунальных услуг.
2. Усиление маркетинговой концепции позволит закрепить достигнутый результат компанией.

3. Информированность жителей и более тесный контакт с ними дает возможность более оперативно решать возникающие проблемы.

1.Выход на новые перспективные рынки требует разработки программ по мотивации персонала.

2. Закрепление достигнутого результата, достижение новых результатов, требует эффективного стратегического планирования.
	1. Постоянное отслеживание рынка предоставления жилищно-коммунальных услуг позволит предупреждать действия конкурентов.
2. Лоббирование интересов компании в администрации города и ускорение перехода в полноценный конкурентный рынок.

3. Разработка программ по комплексному улучшению жилищного фонда и благоустройству прилегающих территорий.

1. В случае не исправления слабых сторон компании, фирма не сможет занять лидирующего положения на рынке предоставления жилищно-коммунальных услуг.



О сделках, признаваемых «заинтересованными».
В 2007 году данных сделок не было.

О совете директоров.
Члены совета директоров:
1. Коноваленко В. А. – Председатель Совета Директоров.

2. Щепина С.В. – член Совета Директоров.

3. Родионов Ю.С. – член Совета Директоров.

4. Зуев А.П. - член Совета Директоров.

5. Коржова Н.Г. - член Совета Директоров.

Сведения о генеральном директоре.

Родился 13 августа 1974 г. Окончил ИГУ Сибирско-Американский факультет менеджмента в 1996 году. До ноября 1999 года работал на ОАО «Саянскхимпром» в должности ведущего экономиста планово-экономического отдела. До февраля 2006 года работал в должности первого заместителя генерального директора Иркутского областного государственного унитарного предприятия ЖКХ.
Критерий определения и размер вознаграждения генерального директора.
Согласно решения заседания совета директоров №6 от 17 ноября 2006 года было утверждено «Положение об управленческом вознаграждении генерального директора ОАО «Северное управление жилищно-коммунальными системами». На основании данного положения, совет директоров ежемесячно может принимать решение о премировании генерального директора. Размер премирования не может превышать 50% ежемесячной заработной платы.
Генеральный директор                                                                     А.В. Емельянов
Главный бухгалтер                                                                           Н.В. Синкевич
