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Приложение

к решению Думы города
от 29.09.2008 № 499
ОТЧЁТ
О результатах деятельности Управляющей компании 
по жилищно-коммунальным услугам

Управление многоквартирными домами является одной из основных услуг ЖКХ. С введением Жилищного кодекса Российской Федерации появился новый институт правоотношений – управление жилой недвижимостью, который ввел новые качественные критерии управления многоквартирными домами и предоставления коммунальных услуг. 

Общество с ограниченной ответственностью  "Дом-сервис" начало свою работу 01.09.2005, в том числе  с 01 января 2008 г. – в качестве управляющей компании получив в управление, на основании решений общих собраний собственников жилья, жилищный фонд 2-го и 6-го микрорайонов. В голосовании приняли участие 72% собственников жилья. Основными причинами, послужившими хорошим показателям по исполнению положений Жилищного кодекса Российской Федерации в части определения способов управления собственниками жилых помещений в многоквартирных домах, являются эффективная информационно-разъяснительная работа органов местного самоуправления и  качественная работа ООО "Дом-сервис" по улучшению предоставляемых жилищно-коммунальных услуг населению, что отмечено грантами Губернатора Ханты-Мансийского автономного округа – Югры и дипломами главы города за предшествующие годы работы предприятия.
На обслуживании предприятия находится 51 жилых домов, что составляет 4749 квартиры общей площадью 238,5 тыс. м2. Из них 39 домов капитального исполнения и 12 домов в деревянном исполнении. 
На предприятии работают 158 человек из них  87 % составляют женщины.
Свою производственную деятельность ООО «Дом-сервис» осуществляет на основании лицензии «Строительство зданий и сооружений I и II уровней ответственности в соответствии с государственным стандартом» серия Д № 670331 от 19 декабря 2005 года, и лицензии на «Деятельность по сбору, испотльхованию, обезвреживанию, транспортировке, размещению опасных отходов серия АБ №010721 от 25 мая 2007 г. При этом руководствуется действующими законодательными актами и нормативными документами Российской Федерации в сфере ЖКХ и строительства:
· Жилищный кодекс Российской Федерации

· «Правила и нормы технической эксплуатации жилищного фонда»  (утвержденными Постановление Госстроя Российской Федерации  от 27.09.2003 № 170)

· «Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме» (введенными Постановлением от 13.08.2006 № 491)

· Государственным стандартом качества Российской Федерации «Жилищно-куммунальные услуги» - ГОСТ 51617-2000 и др.

Жилищно-коммунальная сфера - это многоотраслевой комплекс, в котором пересекаются все социально-экономические, организационно-технические вопросы, связанные с жилищно-коммунальным обслуживанием населения.
Жилищный кодекс Российской Федерации не содержит понятия управления многоквартирным домом, что позволяет по разному определять статус управляющей организации. В свете современных требований управление многоквартирным домом призвано качественно решать следующие задачи:
· создать комфортные условия проживания в многоквартирном доме (благоустройство территории, на которой находится дом, и придомовая территория; техническое состояние общего имущества, и внешний облик строений и помещений общего имущества)
· организовать надлежащее использование, содержание и ремонт общего имущества в доме;

· обеспечить жителей многоквартирного дома коммунальными услугами;

· обеспечить сохранность общего имущества;

· осуществлять технический контроль многоквартирного дома;

· контролировать объем и качество предоставляемых услуг;
· сохранять и улучшать качественные показатели технического состояния общего имущества дома.

На решение этих задач направлена вся деятельность нашего предприятия. На основании договоров с собственниками жилых помещений в многоквартирных домах ООО "Дом-сервис" выступает в качестве представителя собственников перед поставщиками услуг, в государственных и других учреждениях по вопросам, связанным с содержанием дома. 
В начале года была проведена техническая инвентаризация жилого фонда, на основании которой был сформирован план ремонтных работ на год, согласованный с подрядными организациями, осуществляющими на договорной основе техническое обслуживание домов. Это план успешно реализуется на сегодняшний день:

	Наименование работ
	Выполнено в 2008 г. на 01.09.2008
	План до конца года
	Выполнено с 01.09.2005 по 01.09.2008
	примечание

	Ремонт подъездов 
	9 шт
	4 шт
	78 шт
	В 2008 г ремонт выполнялся  в 9-ти этажных домах. 

	Ремонт машинных отделений
	17шт
	
	30 шт
	

	Ремонт помещений входящих распределительных узлов (ВРУ)
	14 шт
	1 шт
	14 шт
	

	Ремонт тамбуров
	35 шт
	
	121шт
	Всего отремонтировано 86% от общего количества тамбуров.

	Частичный ремонт кровли

Полный ремонт кровли
	980 м2

4054 м2
	
	6060 м2
	Включая тамбура, входы в техподполье, балконные козырьки

	Ремонт отмостки
	182 м2
	
	1209 м2
	

	Ремонт балконов
	8 шт
	
	25 шт
	

	Установка продухов в цокольной части зданий
	121 шт
	22 шт
	121 шт.
	Устранение строительного брака.


Полностью выполнен комплекс работ по подготовке жилого фонда к эксплуатации в осенне-зимний период, для чего были привлечены спциализированные ресурсоснабжающие предприятия МУ «Горводоканал», УМП «Радужныйтеплосеть», ОАО «Радужнинские городские электросети».
Для соблюдения  правил эксплуатации жилого фонда на предприятии установлен жесткий контроль за  проводимыми работами по санитарному содержанию и текущему ремонту домов. Одним из мероприятий по контролю являются еженедельные внутренние комиссионные проверки работы подразделений. К управлению общим имуществом многоквартирных домов ООО "Дом-сервис" привлекает население, которое сегодня получило возможность следить за качеством выполнения проводимых работ. Так все выполненные работы  оформляются актами и подписываются жильцами, что  является  хорошим стимулом повышения качества обслуживания домов, а так же позволяет вовремя реагировать на замечания и пожелания жильцов. 
Ярким показателем работы ООО "Дом-сервис" является сокращение количества жалоб жильцов. В этом году количество жалоб сократилось  в 1,5 раза. 
Необходимо отметить некоторую инертность части  жильцов в вопросах содержания общего имущества. Поэтому предприятие на протяжении своей работы наладило контакты с находящейся на территории 2-го микрорайона МОУСОШ № 4, совместно с которой проводит работу по воспитанию у школьников позитивного отношения к труду наших работников. К совместным мероприятиям относится акция «Чистый след», помощь в уборке территории после зимы и т. д.

Одной из приоритетных задач своей деятельности ООО "Дом - сервис"  считает повышение уровня благоустройства обслуживаемых территорий.
Общая площадь обслуживаемой территории составляет 346,8 тыс. м2.
Показатели работы по озеленению территорий

	
	
	2008г

	Общая площадь озеленения 
	га
	24,1

	Устройство цветников………………..
	кв.м
	4791

	Посадка цветов
	шт
	7224

	Устройство газонов с удобрением почвы и посев травосмесей.
	кв.м
	13000

	Заторфовка территории
	кв.м
	13000

	Ремонт и установка металлических ограждений
	п.м
	1190


Детские и спортивные дворовые площадки, цветники,  газоны, лесопарковые зоны не только улучшают внешний облик микрорайонов, но и позитивно отражаются на экологическом состоянии обслуживаемых территорий. 

Творчество и энтузиазм, с которым работники подходят к своему труду, не остались незамеченными при проведении городских конкурсов: «Самый благоустроенный двор», «Лучший микрорайон», «Лучший снежный городок», что подтверждается  дипломами за призовые места в их  участии. 

Следует отметить, что все работы ведутся при остром дефиците кадров строительных специальностей.
Повысить уровень содержания жилищного фонда и придомовых территорий, как в плане санитарного, так и технического состояния позволяет наличие производственной базы, а так же использование прогрессивных технологий и современных материалов.
Одна из важных задач реформирования жилищно-коммунального хозяйства, без решения которой невозможно достичь качественного улучшения ситуации в сфере жилищного обслуживания, сформировать ясную и последовательную ценовую политику, привлечь инвестиции для обновления основных фондов – создание системы эффективного тарифного регулирования предприятий ЖКХ.
Плата за помещения и коммунальные услуги по содержанию многоквартирного дома включает в себя: 

- плату за услуги и работы по содержанию и текущему ремонту общего имущества дома;
- плату за коммунальные услуги.

Согласно заключенным договорам с собственниками жилья размер за указанные услуги установлен органом местного самоуправления на основании Постановления № 1036 от 21.11.2207. («Об утверждении нормативов потребления коммунальных услуг и ЭОТ на жилищно-коммунальные услуги населению»).

Начисление  ЖКП осуществляется через привлеченную ООО «Дом-сервис» подрядную организацию «ООО РИЦ», а оплата вносится собственником в любое отделение филиала ОАО «Ханты-Мансийский банк Радужный».
Кроме начисления платежей ООО «РИЦ» контролирует  своевременность и полноту оплаты жилищно-коммунальных услуг, а так же проводит претензионную работу с должниками жилищно-коммунальных услуг.
В то же время жилищно-коммунальные платежи в части платы содержания и текущего ремонта общего имущества, не могут возместить затраты на эти услуги в связи с большой изношенностью жилого фонда. 

В настоящее время практически все предприятия коммунального хозяйства испытывают острую потребность в инвестициях, которые необходимы для роста экономической активности, обновления основных фондов.
Источниками финансирования являются средства, полученные от потребителей услуг согласно заключенным договорам (население, предприятия и организации), окружные  и городские премии, полученные за лучшие результаты работы.
Одним из дополнительных источников средств на улучшение технического состояния домов ООО «Дом-сервис» видит в использовании общего имущества в доме (сдача в аренду, размещение рекламы). При этом полученные средства аккумулируются на отдельном счете с последующим использованием на ремонтно-восстановительные работы. 

При решении задач по выполнению основных функций предприятия,   ООО «Дом-сервис»  уделяет большое внимание  созданию и обеспечению здоровых и безопасных  условий труда на  производстве, предупреждению производственного  травматизма,  профессиональных заболеваний и аварий.

На предприятии действует программа  производственного контроля,  основными  мероприятиями, которой являются:

· улучшение санитарно-бытовых условий работающих (ремонт бытовых помещений, приобретение хозяйственно-бытовых приборов и т.д.)

· прохождение периодических медицинских профосмотров работников, работающих во вредных и тяжелых условиях  труда

· проведение  лабораторно-инструментальных исследований по контролю  за условиями труда  (освещенность,  микроклимат, ЭМП (ПК), шум, вибрация, нефтепродукт, ССО )

· проведение  лабораторных  исследований  почв  на   детских  игровых внутридворовых площадках.

Регулярно  выделяются  средства на  мероприятия  по  охране труда:  приобретение  спецмолока,   медицинских аптечек,  технической документации,  спецодежды.

 
Руководство постоянно осуществляет социальную поддержку работников предприятия: оказывает материальную помощь нуждающимся, выделяет средства к отпуску на оздоровление работников, производит  выплаты  за многолетний и  добросовестный  труд  к юбилейным датам и при выходе на пенсию.

Работы в новых экономических условиях требует высококвалифицированных кадров. Периодически  проводится переподготовка, обучение и повышение квалификации  рабочих и специалистов  инженерно-технического состава, регулярно проводятся проверки знаний  по технике  безопасности и охране  труда.
За  работу во вредных  и тяжелых условиях работники  получают льготы и компенсации. 
Проанализировав первый год работы предприятия в качестве управляющей компании можно сделать следующий вывод:

1. Повысилось качество оказываемых услуг
2. Появилась возможность привлечения дополнительных средств за счет использования общего имущества дома.

3. Упростилась схема работы населения с поставщиками услуг за счет заключения договоров с Управляющей компанией.
Готовность ООО «Дом-сервис» творчески и ответственно подходить к поставленным задачам, позволяет говорить о долгосрочных планах работы предприятия в рамках реализации государственной программы в сфере ЖКХ.
Взаимодействие  нашего предприятия с  инспектирующими организациями такими как МУ ДЕЗ по ЖКУ г. Радужный, Управлением Федеральной службы по надзору в сфере прав потребителей по Ханты-Мансийскому автономного округу – Югре территориальный отдел г. Радужный, Федеральной службой по труду и занятости «Госинспекция труда»,  Государственной жилищной инспекцией Ханты-Мансийского автономного округа – Югры, которые дали оценку «отлично» в 2007 году за работу ООО «Дом-сервис» в новых экономических условиях, является хорошим стимулом к повышению эффективности дальнейшей работы в целях удовлетворения законных интересов и потребностей населения.
Так, что впереди у Управляющей компании ООО «Дом-сервис» - обычная плановая работа, у которой и свои заботы, и свои победы.
______________________________



















