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           ОТЧЕТ
о результатах анализа использования средств, поступающих от населения 

           города за  техническое обслуживание многоквартирных домов
Основание для проведения анализа:  распоряжение Главы города Кузнецка Майоровой В.А. от 08.11.2011 № 82
Объекты контрольного мероприятия: ООО «РЭУ», ООО «ЖЭУ№1», ООО «Домострой»
Срок проведения контрольного мероприятия: 15.11.2011 – 23.12.2011

 Анализируемый период: 2010 год
В результате анализа установлено:
1. В 2010 году начислено по тарифу за техническое обслуживание и ремонт домов  населению города  (по данным Центра коммунальных платежей) – 84988,7 тыс.руб.


Выставлено к оплате в 2010 году (с учетом задолженности прошлых лет, пеней, перерасчетов) – 89142,1   тыс.руб.


Поступило денежных средств за обслуживание от населения – 84443,4 тыс.руб. ( 94,7%  от суммы предъявленной к оплате), задолженность по состоянию на 01.01.2011 года составила 4698,7 тыс.руб.
Сведения о начислении и перечислении денежных средств, поступивших за техническое обслуживание в 2010 году, представлены в таблице:
                                                                                                                          тыс.руб.
	Наименование

Управляющей компании,
подрядной  организации
	Начислено по тарифу в 2010 году
	 Выставлено к оплате в 2010 году
	Поступило от населения города (с учетом пени)
	Сумма вознаграждения МУП ЦКП
	Перечисле-

но  управляю-
щим компаниям, подрядной организации

	ООО «ЖЭУ №1»
	10279,9
	10765,6
	10146,9
	276,3
	9870,6

	ООО «ЖЭУ №2»
	18336,8
	19181,0
	18245,4
	496,5
	17748,9

	ООО «ЖЭУ №4»
	12032,7
	12819,8
	11965,0
	325,6
	11639,4

	ООО «ЖЭУ №5»
	13866,5
	14432,0
	13786,7
	375,1
	13411,6

	ООО «ЖЭУ №6»
	11980,9
	12632,6
	11819,3
	321,6
	11497,7

	Итого по ООО ЖЭУ
	66496,8
	69831,0
	65963,3
	1795,1
	64168,2

	ООО «Домострой»
	17884,1
	18681,5
	17878,4
	494,6
	17683,8

	ООО «Домострой» г.Дружба
	607,8
	629,6
	601,7
	16,4
	585,3

	Итого по ООО Домострой
	18491,9
	19311,1
	18480,1
	511,0
	18269,1

	ИТОГО
	84988,7
	 89142,1
	84443,4
	2306,1
	82437,3



Кроме платежей от населения, денежные средства за техническое обслуживание поступали и от коммерческих структур (частных предприятий и предпринимателей, арендующих помещения в многоэтажных домах). Согласно представленным сведениям, от них поступило в 2010 году порядка  1300 тыс.руб.
2.  Размер платы за содержание и ремонт жилого фонда для нанимателей жилых помещений по договорам социального найма, договорам найма жилых помещений государственного или муниципального жилищного фонда города Кузнецка  и размера платы за содержание и ремонт жилого помещения для  собственников жилых помещений, которые не приняли решение о выборе способа управления многоквартирным домом на 2010 год, был утвержден постановлением администрации города Кузнецка от 26.02.2010 № 293. 

3. Экспертиза экономического обоснования тарифов на содержание и ремонт жилищного фонда как ООО «РЭУ», так и ООО «Домострой» на 2010 год проведена ООО «АРН-аудитор» г.Пенза, в результате которой сделан вывод об обоснованности тарифов, включаемых в себестоимость  услуг.  


Средний тариф на содержание и ремонт жилого фонда на 2010 год  по данным экспертизы  сложился:

для  ООО «РЭУ» – 8 руб.88коп. за 1м2

в том числе:


по содержанию жилищного фонда – 2 руб.78 коп. за 1 м2


по ремонту жилищного фонда – 6 руб.10 коп (средний) за 1 м2 общей площади

для ООО «Домострой» – 9 руб.08коп. за 1м2

в том числе:


по содержанию жилищного фонда – 3 руб.08 коп. за 1 м2


по ремонту жилищного фонда – 6 руб.00 коп (средний) за 1 м2 общей площади

4. Все вышеуказанные  ООО  «ЖЭУ»   являются подрядчиками работ по содержанию общедомового имущества жилых домов, их инженерного оборудования, надлежащего состояния придомовых  территорий. Заказчиком работ выступает ООО «РЭУ».  Между ООО «РЭУ»  и ООО «ЖЭУ»   заключены договора на содержание и ремонт жилищного фонда . 
В свою очередь, все  ООО «ЖЭУ»  заключили договора оказания административных, инженерно-технических и бухгалтерских услуг с ООО «РЭУ», согласно которым учет, отчетность, организация производственно-технической, планово-экономической, финансово-хозяйственной деятельности производится ООО «РЭУ», за что  Заказчики (ООО «ЖЭУ») ежемесячно оплачивают за оказанные услуги - 13,5% от суммы доходов, начисленных населению за техническое обслуживание.
5. Анализ использования средств, поступающих от населения города за техническое обслуживание  многоквартирных домов произведен по ООО «ЖЭУ» (в целом по 5-ти ЖЭУ), ООО «ЖЭУ №1»  и ООО «Домострой».
6. На обслуживании  ООО  «ЖЭУ № 1»  находится  157  домов,  из них:
-  у 20  многоквартирных домов (13% общего количества)  форма управления – управление управляющей организацией, в том числе:

16 домов - в качестве управляющей компании выбрали  ООО  «РЭУ»

4 дома -  в качестве управляющей компании выбрали  ООО «ЖЭУ № 1»

- 137 многоквартирных домов (87% общего количества МД) -  форма управления – непосредственное управление собственниками помещений
 На обслуживании  ООО «Домострой»  находится  55  домов,  из них:

-  7  многоквартирных домов (13% общего количества МД) выбрали ООО «Домострой» в качестве управляющей компании 

- 48 многоквартирных домов (87% общего количества МД) -  форма управления – непосредственное управление собственниками помещений, с  ними заключены договора на оказание услуг по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома.  


С домами, выбравшими форму управления – управляющая компания -  заключены договора на управление  домом.  Как следует из заключенных договоров, размер платы услуг по  содержанию и текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома определяется на общем собрании Собственников дома с учетом предложений Управляющей организации. Если Собственники помещений на общем собрании не приняли решение об установлении размера платы за содержание и ремонт помещения, такой размер устанавливается органом местного самоуправления. П.5.5 договоров  определено: до тех пор,  пока собственниками помещений не будет установлен размер платы за содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме, расчеты по содержанию и ремонту общего имущества осуществляются исходя из действующих тарифов, утвержденных в установленном порядке администрацией города для таких услуг.  

С домами, имеющими форму управления – непосредственное управление - заключены договора на оказание услуг по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома. Согласно п.5.2 заключенных договоров, размер платы за содержание и ремонт домов определяется в соответствии с тарифными ставками, установленными в г.Кузнецке.
7. Перечень  услуг  и  работ,  выполняемых по техническому обслуживанию домов,   определен  заключенными договорами.   Оплата услуг, связанных с управлением жилищным фондом, с отчислениями в ООО «РЭУ»   не оговорена, фактически отчисления, как указано выше,  производятся. 
8. Общая сумма  расходов средств, поступивших за техническое обслуживание, составила – 85254,6 тыс.руб. , из них :

65500 тыс.руб. – затраты всех ООО «ЖЭУ» (№№1,2,4,5,6)


19754,6 тыс.руб. – затраты ООО «Домострой», (причем, по данным отчетов ООО «Домострой», предъявленных в контрольно-счетную палату, затраты составили 21941,1 тыс.руб., т.е. сумма затрат была  завышена). Указанная сумма затрат по ООО «Домострой» не точна, поскольку в 2010 году отдельного учета  затрат по техническому обслуживанию и кабельному телевидению (т.е. по отдельным видам деятельности) не велось.
9. Наибольший удельный вес расходов  приходится на оплату труда линейного, обслуживающего персонала – 54% средств, поступивших за техническое обслуживание – 45859,3 тыс.руб.  (по ООО «ЖЭУ» - 35121,7 тыс.руб., в т.ч. по ООО «ЖЭУ № 1 – 5492,5 тыс.руб.; по ООО «Домострой» - 10737,6 тыс.руб.); Общая штатная численность работников  - 386,5 ед. , из них:

ООО «ЖЭУ» - 300 ед.,  в т.ч.: ООО «ЖЭУ № 1» -  80,8 ед.
ООО «Домострой» - 86,5 ед. 
Среднемесячная заработная плата в целом по ООО «ЖЭУ» сложилась в сумме  8,6 тыс.руб.,   по ООО «Домострой» - 10,2 тыс.руб.
 13% средств (из 65500 тыс.руб.) – направлено на оплату услуг ООО «РЭУ» - 8314,8 тыс.руб. (по ООО «ЖЭУ» - 8314,8 тыс.руб., в т.ч. по ООО «ЖЭУ № 1 –  1291,2 тыс.руб.); Штатная численность ООО «РЭУ» -  26 ед., среднемесячная заработная плата – 17,5 тыс.руб.
12% средств – составили расходы на материалы – 10539,8 тыс.руб. (по ООО «ЖЭУ» -  7475,4 тыс.руб. (11%)., в т.ч. по ООО «ЖЭУ № 1 –  1337,4 тыс.руб.(13%); по ООО «Домострой» - 3064,4 тыс.руб. (15%);

5%  средств – направлено на содержание аварийной службы - 4677,4тыс.руб.  (по ООО «ЖЭУ» -   3571,5 тыс.руб. , в т.ч. по ООО «ЖЭУ № 1 –   569,5 тыс.руб.;  по ООО «Домострой» -  1105,9 тыс.руб.. Штатная численность аварийной службы  - 28 ед., среднемесячная зарплата 10,1 тыс.руб.;  
5% средств – направлено на оплату освещения  мест общего пользования -4456,2 тыс.руб.  (по ООО «ЖЭУ» -    3183,2 тыс.руб. , в т.ч. по ООО «ЖЭУ № 1 –    532,6 тыс.руб.;  по ООО «Домострой» -   1273 тыс.руб.).  Здесь следует отметить, что основанием для включения в себестоимость содержания и ремонта жилищного фонда затрат на освещение являются счета энергоснабжающей организации.   Счетчики, определяющие потребление электроэнергии в местах общего пользования  в 2010 году имелись не во всех жилых домах,   в таких случаях энергоснабжающая организация определяла потребленную энергию расчетным путем, причем зачастую исходя из максимальных параметров (т.е. мощности лампочки в 0,1 квт.,  на всех этажах, во всех подъездах жилого дома, суточное число часов  потребления освещения – 24 часа и полное количество дней в месяце).
 3,5% средств - 2917,1 тыс.руб.- транспортные услуги, причем, если по всем 5-ти ООО «ЖЭУ»  сумма услуг составила 1318,1тыс.руб. (2%  затрат),   из них.: ООО «ЖЭУ №1» - 99,1 тыс.руб.(1% затрат), то по ООО «Домострой» эта сумма составила 1599 тыс.руб. (8% затрат). Такие расходы  сложились  в связи с тем, что  ООО «Домострой» заключило договора аренды 6 ед. транспортных средств со своим Учредителем, по которым в 2010 году произведена оплата за аренду в сумме – 609,0 тыс.руб.  С ним же, заключен договор аренды нежилого помещения площадью 550 кв.м., где хранится арендуемая техника. За аренду помещения оплачено 990,0 тыс.руб., т.е. ежемесячная сумма оплаты Учредителю за аренду транспорта и помещения составила в 2010 году - 133,3 тыс.руб. Заключение указанных договоров    произведено  между взаимозависимыми лицами, чем нарушена ст. 20 п. 2 Налогового Кодекса РФ.

 Кроме того, в штате ООО «Домострой» содержатся 4ед. сторожей, охраняющих этот транспорт и помещение, на содержание которых израсходовано порядка 250 тыс.руб. 

Арендуемый транспорт  в свою очередь предоставляется в субаренду практически всем ООО «ЖЭУ», однако, денежные средства  поступившие от  субаренды в сумме  156 тыс.руб. на уменьшение затрат (согласно представленным отчетам) не отнесены, кроме того,  выборочная проверка первичных документов показала незначительное использование транспорта для   нужд ООО «Домострой», в связи с чем, возникает вопрос о рациональности использования средств, поступающих за техническое обслуживание.

2,7% средств –2306,1 тыс.руб. - оплачено за услуги МУП ЦКП (данные МУП), причем, по данным управляющих компаний, эта сумма составила 2388 тыс.руб. (ООО «ЖЭУ» -1877 тыс.руб., ООО «Домострой» - 511 тыс.руб.), расхождение -81,9 тыс.руб.

2% средств – 1371 тыс.руб.- услуги энергоучастка по ООО «ЖЭУ» – штатная численность энергоучастка – 10 ед., среднемесячная зарплата также порядка 10,0 тыс.руб

1,2% средств- 1008,7 тыс.руб. – услуги ВДПО (по ООО «ЖЭУ» -  724,6 тыс.руб. , в т.ч. по ООО «ЖЭУ № 1» – 183,2 тыс.руб.;  по ООО «Домострой» -    192,4 тыс.руб.).


Оставшиеся средства  -   порядка -1,5% - направлены на прочие расходы :
(цеховые расходы: связь, тепло, вода, электроэнергия цеховая; аттестация рабочих мест, обучение, хозяйственные и канцелярские товары и т.п.)
10. Из общей суммы затрат, сложившихся по всем ООО «ЖЭУ» (65500 тыс.руб.)  на текущий ремонт жилищного фонда направлено всего порядка 16% средств – 10268,7 тыс.руб. – текущий ремонт жилых домов, текущий ремонт кровли, ремонт входов в подвал (с учетом зарплаты рабочих, занимающихся ремонтом которая составила 7663,1 тыс.руб. (кровельщики, штукатуры, маляры, каменщики), порядка 71%  средств направлено на содержание и обслуживание  жилищного фонда, 13% (как указано выше 8314,8 тыс.руб.) – на содержание ООО «РЭУ».  Распределение затрат по тарифу: 30% - на содержание, 70% - на текущий ремонт.

 По ООО «Домострой» разграничить средства фактически направленные на текущий ремонт и текущее содержание и обслуживание  не представилось возможным.
11. Ежегодных отчетов о выполнении договоров управления или договоров оказания услуг по техническому обслуживанию  собственникам помещений  не предоставляется (нарушение ст.162 Жилищного кодекса РФ). В договорах, заключенных с собственниками жилья, в обязанности  управляющей организации вменено ежегодное предоставление  отчета  в течение 1 квартала следующего года, однако, отчеты предоставляются только по соответствующим запросам домкомов, причем, эти отчеты составляются в форме, доступной далеко не каждому.

12. Отдельных лицевых счетов на каждый многоквартирный дом, где бы отражалось все движение  средств по каждому дому (поступление и направление  расходов) ни ООО «РЭУ», ни ООО «Домострой»  не ведет. Договорами, заключенными с собственниками жилья эта обязанности тоже оговорена. Отсутствуют и накопительные ведомости движения средств по каждому дому (с указанием ежегодных переходящих остатков средств). 
13. Расходование средств в разрезе домов проанализировано в ООО «ЖЭУ №1» и ООО «Домострой».
ООО «Домострой» представил отчеты по всем 55 домам, однако, все затраты  по домам ООО «Домострой» определило расчетным путем, пропорционально площади  каждого дома, что не верно.  Таким путем  можно распределить заработную плату обслуживающего персонала, транспортные услуги, услуги аварийной службы, цеховые расходы, но не затраты по материалам, текущему ремонту жилищного фонда,  расходы на освещение мест общего пользования, т.е. представленные данные не отражают реальные затраты на каждый дом.
 Фактически, определить в суммовом выражении затраты на каждый конкретный дом в ООО «Домострой»  при имевшемся учете – невозможно. Отчеты о расходовании материалов велись только в количественном выражении, накладные (накладные-требования) на передачу материалов в производство, не представлены, в нарядах-заданиях на выполнение ремонтных работ зачастую отсутствуют сведения о видах работ, объемах, например,  выписан наряд-задание на работу в подвале, какую именно, в каком объеме, не указано. Или указано: замена труб, а  где, каких, сколько – не понятно. И ни в одном наряде-задании (кроме подписей мастера и исполнителя) нет подписей лиц, принявших работу. Выборочно проанализированы затраты на 5 домов. Наличие текущего ремонта ни в денежном, ни в количественном  выражении определить не представилось возможным. 
По ООО «ЖЭУ № 1» - из 157 жилых домов, обслуживающихся ООО «ЖЭУ №1», отчеты представлены  только по 30 домам.   Отчеты представлены  с приложением актов выполненных работ, составленных на каждый вид  работ, будь то благоустройство придомовой территории (устройство скамейки или песочницы) или сантехнические работы. В обязательном порядке процентуется и гидравлическое испытание трубопроводов систем отопления, водопровода и горячего водоснабжения, выполненное хозяйственным способом (работниками ЖЭУ).  Все акты составлены с применением нормативов Госстроя в части накладных расходов, сметной прибыли, применяется и индекс пересчета в текущие цены (индекс удорожания), т.е. стоимость СМР (прямые затраты)  увеличивается  на величину накладных расходов (до 50%), сметную прибыль (до 28%),  кроме того, в расценки по видам работ включена и заработная плата исполнителей  работ. А  в отчетах по домам, представленным для анализа,  заработная плата  отражена дважды: и в строке «заработная плата» и в строке «текущий ремонт», т.е. реальные затраты на дома  меньше сумм, отраженных в отчетах.
ВЫВОДЫ.  Контроль за оказанием услуг по техническому обслуживанию жилого фонда со стороны собственников жилья крайне недостаточен. Согласно Жилищному кодексу РФ – именно собственники жилья несут ответственность за свое имущество – весь многоквартирный жилой дом. Все базовые решения должны принимать жильцы на общедомовых собраниях, в том числе и определять размер платы за техобслуживание своего дома.


В вопросе контроля финансов жильцы   должны проявлять активность, ведь это их средства, которые они доверили управляющей компании. Как указано выше, в городе  87%  домов имеют форму управления – непосредственное управление многоэтажным домом и именно домком привлекает на объект управляющую компанию, которая занимается техническим обслуживанием жилья и контролирует ее работу, однако, далеко не в каждом доме имеется домовой комитет и соответственно ее председатель. В ООО «ЖЭУ №1», например,   - из 157 домов председатели избраны только в 9 домах (по состоянию на 01.12.2011), в ООО «Домострой» - из 55 домов – председатели избраны  в 20 домах.
 Исполнитель Трейстер Г.Н. 
