ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА

к бухгалтерской отчетности 

ОАО «Центр обслуживания по вопросам недвижимого имущества»
за 2008 год.
Раздел 1. Общие сведения о деятельности предприятия 
Отчетность общества составлена за 2008 год. На основании Распоряжения Администрации города Чебоксары от 30.06.2008 года №2258-р Чебоксарское муниципальное унитарное предприятие «Городской центр обслуживания граждан и юридических лиц по вопросам недвижимого имущества» муниципального образования города Чебоксары – столицы Чувашской Республики преобразовано с 13.10.2008 года в Открытое акционерное общество «Городской центр обслуживания граждан и юридических лиц по вопросам недвижимого имущества» (далее – ОАО «Центр обслуживания по вопросам недвижимого имущества» и осуществляла свою финансово-хозяйственную деятельность на основе Устава и в соответствии с действующими законодательными актами Российской Федерации и Чувашской Республики.

Уставный капитал общества составляет 4957000 рублей.

Среднесписочная численность на конец отчетного периода составляет – 14 человек.

Общество является коммерческой организацией, уставный капитал которой разделен на определенное число акций, удостоверяющих обязательственные права акционеров по отношению к Обществу.
Общество является юридическим лицом и имеет в собственности обособленное имущество, учитываемое на его самостоятельном балансе, может от своего имени приобретать и осуществлять имущественные и личные неимущественные права, нести обязанности, быть истцом и ответчиком в суде.
Учредителем общества является муниципальное образование город Чебоксары – столица Чувашской Республики в лице Чебоксарского городского комитета по управлению имуществом.

Общество является правопреемником муниципального унитарного предприятия «Городской центр обслуживания граждан и юридических лиц по вопросам недвижимого имущества» муниципального образования города Чебоксары – столицы Чувашской Республики.
Общество создано в целях удовлетворения общественных потребностей физических и юридических лиц г. Чебоксары в комплексном оформлении исходно-разрешительных документов для проведения торгов на конкурсной основе по строительству объектов гражданского и промышленного назначения и получения прибыли.


         Для достижения указанных целей Общество осуществляет следующие виды деятельности:

- Сбор и подготовка исходно-разрешительных документов для оформления прав собственности граждан на индивидуальные жилые дома и хозяйственные постройки, на земельные участки;
- Сбор и подготовка исходно-разрешительных документов для оформления прав собственности юридических лиц на земельные участки и строения;
- Сбор и подготовка исходно-разрешительных документов на земельные участки для выставления на торги под индивидуальное жилищное строительство, многоэтажную жилую и промышленную застройку;
- Сбор и подготовка исходно-разрешительных документов для оформления в собственность земельные участки,  раннее отведенные под индивидуальное жилищное строительство, личное подсобное хозяйство, садоводство, огородничество и дачное строительство;
- Сбор и подготовка исходно-разрешительных документов для перевода жилых помещений в нежилые, нежилые помещения в жилые;
-  Участие в работах по межеванию земель с установлением (восстановлением) на местности границ административно-территориальных образований, границ земельных участков собственников, землевладельцев, землепользователей и арендаторов по единой государственной системе и их техническое оформление;
- Подготовка комплекс документов для проведения других мероприятий в соответствии с законодательством; 

-. Сбор и подготовка исходно-разрешительных документов для оформления в собственность физических и юридических лиц жилых и нежилых помещений, построенных посредством долевого участия в строительстве многоэтажных жилых домов;
- Разработка и внедрение прогрессивных методов и технологий, программного обеспечения работ по оказанию услуг физическим и юридическим лицам;
- Консультативно-правовая и посредническая помощь по вопросам, связанным с недвижимым имуществом;
- Оценочные услуги;
- Риэлтерские услуги;
- Геодезические и топографические работы.

 Общество имеет право осуществлять иные виды деятельности, отвечающим целям Общества, не запрещающие законодательством Российской Федерации и Чувашкой Республики и не противоречащие настоящему Уставу.
Предприятие находится по адресу: 428000, Чувашская Республика, город Чебоксары, улица Энгельса, дом №16.

За 2008 год обществом выполнено:

- сформировано исходно-разрешительных документов на земельные участки для выставления на торги – 9 участков;
- сформировано исходно-разрешительных документов для оформления прав собственности граждан на индивидуальные жилые дома и хозяйственные постройки, на земельные участки – 214 участков, в том числе 180 земельных участков, 34 садовых участка.
Раздел 2.Учетная политика

Бухгалтерский учет на предприятии ведется в соответствии с Положением по бухгалтерскому учету в Российской Федерации и действующим Планом счетов бухгалтерского учета финансово-хозяйственной деятельности и Инструкцией по его применению. Бухгалтерский  учет  ведется   по   журнально-ордерной   форме         в электронном виде, используя программу автоматизации бухгалтерского  учета" 1С: Предприятие 8.0".  

Формы первичных документов, применяемых для оформления хозяйственных операций, составлены по унифицированным формам, утвержденным Госкомстатом РФ в 1997-1998 г.г. по согласованию с Минфином РФ, Минэкономики РФ и др. (ст.6 Закона о  бухгалтерском учете в РФ от 21.11.96г. № 129-ФЗ с изменениями и дополнениями от 23.07.98г., 28.03.02г., 31.12.02г., 10.01.03г., 28.05.03г., 30.06.03г., 03.11.06г.), Постановлением Госкомстата РФ от 29.05.98г. № 57а.


К основным средствам, используемым в качестве средств труда при производстве  продукции, выполнении работ или оказании услуг, относится здания, сооружения, рабочие и  силовые машины и оборудование, измерительные и регулирующие приборы и устройства, вычислительная техника, транспортные средства, инструменты, производственный и хозяйственный инвентарь со сроком службы более 12 месяцев (Положения по  бухгалтерскому учету п 4.5 ПБУ 6/01 «Учет основных средств» ) и стоимостью более 20 тыс. рублей. Объекты ОС стоимостью менее 20000 рублей за единицу отражаются в составе материально-производственные запасы и учитываются на счете 10-9 «Инвентарь и хозяйственные принадлежности». Списываются на затраты без начисления амортизации по мере их отпуска в эксплуатацию. До момента их фактической ликвидации (выбытия) ведутся инвентарные карточки (отдельно с дополнительным шифром) по месту их нахождения. Бухгалтерия организации ведет контроль за использованием данных ОС до момента их фактического выбытия (ликвидации) в инвентарной ведомости в отдельной группе, на забалансовом счете 012 до момента фактической ликвидации (выбытия), а также для обоснования расходов на ремонт ОС стоимостью менее 20000 рублей .


Основные средства принимаются к бухгалтерскому учету по первичной стоимости (Положения по бухгалтерскому учету п.4.5 ПБУ 6/01 «Учет основных средств»).


Первоначальной стоимостью основных средств, приобретенных за плату, признается сумма фактических затрат организации на приобретение, сооружение и изготовление за  исключением налога на добавленную стоимость и иных возмещаемых налогов – кроме  случаев, предусмотренных законодательством РФ ( п. 8 ПБУ 6/01).


Изменение первоначальной стоимости основных средств допускается в случаях достройки, дооборудования, модернизации, реконструкции и частичной ликвидации соответствующих объектов. Увеличение (уменьшение) первоначальной стоимости  основных средств по документально подтвержденным рыночным ценам с отнесением возникающих  разниц на добавочный капитал предприятия ( п.14 ПБУ 6/01).


Первоначальная стоимость основных средств погашается путем начисления амортизации и ее списания на издержки производства линейным способом  в течение  нормативного срока использования основных средств. Начисление амортизации производится согласно Классификации основных средств, включаемых в амортизационные группы, утвержденной Постановлением Правительства РФ от 01.01.2002 г.     № 1 ( с изменениями и дополнениями от 09.07.2003г., 08.08.2003г., 18.11.2006г.). Срок полезного использования для тех видов основных средств, которые не указаны в амортизационных группах, устанавливается в соответствии с техническими условиями и приказом директора на основе протокола, утвержденного комиссией по определению срока полезного действия.

При определении нормы амортизации по приобретенным объектам основных средств, бывших в употреблении, учитывается срок их полезного использования, уменьшенный на количество лет (месяцев) эксплуатации данного имущества предыдущими собственниками.

Учет процесса приобретения и заготовления материальных оборотных средств осуществляется в оценке по фактической себестоимости с применением счета 10 «Материалы» (Инструкция по применению Плана счетов бухгалтерского учета финансово-хозяйственной деятельности предприятия, утвержденная Приказом Минфина России от 31.10.2000 № 94н (с изменениями и дополнениями от 07.05.2003 г., 18.09.2006 г.) и ПБУ 5/01 «Учет материально - производственных запасов», утвержденный Приказом Минфина России от 09.06.2001 г. № 44 и ( с изменениями и дополнениями от        27.11.2006 г.).

Передача инструмента и инвентаря, спецодежды в эксплуатацию учет ведется на забалансовом счете МЦ «Материальные ценности в эксплуатации», а также в карточках по МОЛ до полного использования, то есть  фактического выбытия. Спецодежда со сроком носки до 12 месяцев списывается на затраты по мере передачи ее в эксплуатацию (Методические указания по бухгалтерскому учету специального инструмента, специальных приспособлений, специального оборудования и специальной одежды утвержденные приказом Министерства финансов Российской Федерации № 135 н от 26.12.2002 г.).
Фактическая стоимость приобретенных материальных ресурсов формируется исходя из цен их приобретения (без учета налога на добавленную стоимость) и транспортно-заготовительных расходов (ТЗР): наценок (надбавок) комиссионных вознаграждений, уплачиваемых снабженческими организациями; стоимости услуг товарных бирж, включая брокерские услуги; плату за транспортировку, хранение и доставку, осуществляемые сторонними организациями.

При предъявлении ТЗР третьим лицам учет приобретения материальных ценностей производится без использования счета 16 «Отклонения в стоимости материальных ценностей», при этом отклонение в стоимости материальных ценностей относятся непосредственно на счета учета этих ценностей.

Сумма ТЗР, отраженная на субсчетах к 10 счету, списывается в конце отчетного месяца пропорционально стоимости МПЗ, отпущенных в производство.

Списание в производство МПЗ  производится согласно п. 16 ПБУ 5/01 по средней себестоимости.
При формировании произведенных расходов на производство обеспечивается их группировка по следующим элементам: материальные затраты, затраты на оплату труда, отчисления на социальные нужды, амортизация, прочие затраты.

Учет произведенных расходов на производство ведется в полном объеме с подразделениями на прямые, собираемые по дебету счетов 20 «Основное производство» и и косвенные, отражаемые но дебету счетов 25 «Общепроизводственные расходы» и 26 «Общехозяйственные расходы».
Общехозяйственные (накладные) расходы распределяются по видам услуг пропорционально прямым затратам.

На предприятии применяется метод «директ – костинг», т.е все общехозяйственные  расходы, накапливаемые в течение месяца на счете 26, в конце месяца целиком включаются в состав управленческих расходов – списываются в Д-т счета 90.08 «Управленческие расходы».

Произведенные расходы на ремонт основных фондов включаются в состав произведенных расходов отчетного периода, в котором были произведены ремонтные работы (п. 27 ПБУ 6/01).

Ремонт основных средств предприятия относится на счет текущих произведенных расходов без создания ремонтного фонда.

Произведенные расходы на производство продукции (работ, услуг) включаются в состав произведенных расходов того отчетного периода, к которому они относятся независимо от времени оплаты - предварительной или последующей.

Для целей учета моментом перехода права собственности на продукцию, товары, работы и услуги в общем случае является отгрузка, если иное не оговорено договором поставки, и момент предъявления покупателю (заказчику) расчетных документов.

Расчеты с дебиторами и кредиторами отражаются в суммах, вытекающих из бухгалтерских записей и признаваемых правильными. Обязательства по полученным кредитам и займам отражаются с учетом причитающихся к выплате процентов на конец отчетного периода.

Дебиторская и кредиторская задолженность, по которой срок исковой давности истек (ст. 196 Гражданского кодекса РФ - 3 года), списывается по приказу руководителя с отнесением указанных сумм на результаты хозяйственной деятельности, если в период, предшествующий отчетному, суммы этих долгов не резервировались.

В целях обеспечения достоверности данных бухгалтерского учета и отчетности инвентаризация имущества и обязательств проводится по решению руководителя предприятия, за исключением обязательного ее проведения, перед составлением годовой бухгалтерской отчетности, при смене материально-ответственных лиц и др. (ст. 12 Закона о бухгалтерском учете).

Расходы, произведенные в отчетном периоде, но относящиеся к следующим отчетным периодам, отражаются в балансе отдельной строкой как «Расходы будущих периодов» (счет 97) и относятся на издержки производства равномерно один раз в месяц (ПБУ 10/99 «Расходы организации», утвержденный Приказом Минфина России от 06.05.99 г. № 33 н с изменениями и дополнениями от 30.12.2001 г., 18.09.2006 г.). В состав расходов будущих периодов включать следующие расходы:

1. Подписка, лицензии, страхование.
Резерв на предстоящую оплату отпусков работникам не создается.

Выручка для целей бухгалтерского учета определяется по методу отгрузки продукции и перехода права собственности. А по работам (услугам) долгосрочного характера выручка  признается по мере выполнения отдельных этапов работ (услуг).
В соответствии с положениями Налогового Кодекса РФ, в целях соблюдения в течение отчетного (налогового) периода единой политики (методики) учета для целей налогообложения хозяйственных операций налоговый учет на предприятии осуществляется бухгалтерской службой предприятия, возглавляемой главным бухгалтером.  На предприятии применяется упрощенная система налогообложения с объектом налогообложения «Доходы».
Для подтверждения данных налогового учета применяются:

· первичные учетные документы (включая бухгалтерскую справку), оформленные в соответствии с законодательством РФ и перечнем применяемых на предприятии форм первичных учетных документов;

· аналитические регистры налогового учета.

Уплата авансовых платежей по УСН «Доходы» производится ежеквартально в размере  6% от фактически полученных доходов, рассчитанных нарастающим итогом с начала налогового периода до окончания соответственно первого квартала, полугодия, девяти месяцев с учетом ранее исчисленных сумм авансовых платежей по налогу согласно статьи 346 главы 26 Налогового Кодекса РФ. 
Сумма налога (авансовых платежей по налогу), начисленная за налоговый (отчетный) период, уменьшается на сумму взносов на обязательное пенсионное страхование, уплаченных за этот же период времени в соответствии с законодательством РФ, а также на сумму выплаченных работникам пособий по временной нетрудоспособности. При этом Сумма налога (авансовых платежей по налогу) не может быть уменьшена более чем на 50 процентов.

Книгу учета доходов и расходов ведется в электронном виде.
Раздел 3.Финансовая деятельность

Выручка от реализации работ, услуг в обществе за 2008 год составила 3374,0 тыс. рублей, что на 2731,0 тыс. рублей выше 2007 года. Увеличение объема выручки, в основном составило:

- за счет оказания услуг населению, т.е. оформление в собственность земельных участков,  раннее отведенных под индивидуальное жилищное строительство, личное подсобное хозяйство, садоводство, огородничество и дачное строительство. Выручка в 2008 году составила 682,8 тыс.рублей;
- за счет оказание услуг по проведению инвентаризации и перевод сведений об объектах недвижимости архивов МУП «БТИ и ПЖФ» в электронный вид для муниципальных нужд города Чебоксары.


Затраты на производство составили 3228,7 тыс. рублей.
За 2008 год общество получила прибыль в размере 40,0 тыс. рублей.









                (тыс.руб.)

	Наименование показателя
	За отчетный период

2008 год
	За соответст

период

прошлого года
(с 15.08.07 года)
	Темп роста
 (%)

	Объем реализации услуг, без НДС, в т.ч.
- Отдел многоэтажной жилой и промышленной застройки (Сбор и подготовка исходно-разрешительных документов на земельные участки для выставления на торги под индивидуальное жилищное строительство, многоэтажную жилую и промышленную застройку);
- Отдел ИЖС, ЛПХ, садоводства, огородничества, дачного хозяйства (Сбор и подготовка исходно-разрешительных документов для оформления в собственность земельные участки,  раннее отведенные под индивидуальное жилищное строительство, личное подсобное хозяйство, садоводство, огородничество и дачное строительство);
- Прочая деятельность (оценочные, риэлтерские услуги, перепланировка, перевод архив МУП «БТИ и ПЖФ» в электронный вид);
Внереализационные доходы
	3374,0
1719,8
682,8
726,6

244,8
	643,0
602,2
-

40,8

-
	-
-
-

-

-

	Всего расходов
	3228,7
	666,0
	-

	Прибыль (убыток) до налогообложения
	148,0
	-23
	-

	Прибыль (убыток) после налогообложения
	40,0
	-59,6
	



По состоянию на 1 января 2009 года общество имеет дебиторскую задолженность в размере 88,0 тыс. рублей, что на 79,0 тыс. рублей больше, чем на начало отчетного года.

Основными дебиторами являются:

- ОАО «Земельный кадастр» - 37,9 тыс. руб.,
- ООО «Гипрозем» - 42,5 тыс.руб.


Кредиторская задолженность на 1 января 2009 года составила 937,0 тыс. рублей, что на 288,0 тыс. рублей больше, чем на начало отчетного года. Кредиторская задолженность является текущей задолженностью.

Согласно приложению № 2 распоряжения главы администрации г. Чебоксары от 30.06.2008 №2258-р «Об условиях приватизации МУП «Центр обслуживания по вопросам недвижимого имущества» балансовая стоимость подлежащих приватизации активов МУП «Центр обслуживания по вопросам недвижимого имущества» составила 4 957 000 (четыре мил​лиона девятьсот пятьдесят семь тысяч) рублей.


Номинальная стоимость одной акции - 1000 (одна тысяча) руб.


Количество акций открытого акционерного общества «Городской центр обслужива​ния граждан и юридических лиц по вопросам недвижимого имущества» - 4 957 (четыре тысячи девятьсот пятьдесят семь) шт.


Одним из показателей, характеризующих финансовое положение общества, является ее платежеспособность:



Коэффициент текущей ликвидности (покрытия) характеризует сколько рублей текущих активов приходится на 1 рубль текущих обязательств предприятия.
Коэффициент обеспеченности собственными оборотными средствами характеризует    долю    текущих    активов,    обеспеченных    собственными     источниками
финансирования.
	№ п/п
	
	Условия
	01.01.2008г.
	01.01.2009г.
	Откл.

	1
	Коэффициент текущей
ликвидности
	не менее 1,0
	1,0
	1,2
	0,2

	2
	Коэффициент обеспеченности собственными средствами
	не менее 0,1
	0
	0,2
	0,2


ВЫВОДЫ:
Коэффициент текущей ликвидности на 01.01.09г. выше нормативного значения, т.е. 1,2>1.0;

Краткосрочная кредиторская задолженность на 01.01.09г. превышает дебиторскую задолженность в 10,6 раза.
Раздел IV. Инвестиционная деятельность
Увеличение валюты баланса на 01.01 2009г. по сравнению с 01.01.2008г. на 329,0 тыс. руб. или на 5,9 % объясняется увеличением стоимости оборотных активов на 483,0 тыс. руб. и уменьшением на 154,0 тыс. руб. внеоборотных активов.
Изменение в составе внеоборотных активов в отчетном периоде были обеспечены следующим изменением их составляющих:

· сумма основных средств уменьшилась на 154,0 тыс.руб. или на 1%;

В составе оборотных активов произошли следующие изменения:

· сумма товарно-материальных ценностей увеличилась на 10,0 тыс.руб.;
· сумма расходы будущих периодов увеличилась на 13,0 тыс.руб.;

· сумма дебиторской задолженности увеличилась 79,0 тыс.руб.;

· денежные средства 381,0 тыс.руб.

Формирование имущества предприятия может осуществляться как за счет собственных, так и за счет заемных средств, значения которых отображается в пассиве баланса. Для определения финансовой устойчивости предприятия и степени зависимости от заемных средств необходимо проанализировать структуру пассива баланса.

В абсолютном выражении величина  капитала увеличилась 40,0 тыс.рублей. Увеличение собственного капитала произошел за счет нераспределенной прибыли.

Краткосрочные обязательства за анализируемый период изменились, составив к концу периода 937,0 тыс.рублей от 648,0 тыс.рублей на начало периода.  

За отчетный период краткосрочные обязательства изменились следующим образом:

· перед бюджетом и внебюджетными фондами увеличились на 18,0 тыс.руб.
· перед персоналом организации увеличились на 48,0 тыс.руб.

· перед поставщиками и подрядчиками увеличилась на 20,0 тыс.руб.

· перед прочими кредиторами увеличилась на 202,0 тыс.руб.

Составим аналитический баланс:

	
	На начало периода
	На конец периода

	АКТИВ
	тыс. руб.
	%
	тыс. руб.
	%

	Внеоборотные активы
	4947
	88,4
	 4793
	80,9

	Оборотные активы, всего
	649
	11,6
	 1132
	19,1

	в т.ч. * запасы
	-
	-
	10
	0,2

	* расходы будущих периодов
	              7
	0,1
	20
	0,3

	* дебиторская задолженность
	9
	0,2
	88
	1,5

	* денежные    средства    
	           633
	11,3
	1014
	17,1

	Баланс
	          5596
	100,0
	  5925
	100,0

	ПАССИВ
	
	
	
	

	Капитал и резервы
	4948
	88,4
	4988
	84,2

	Долгосрочные обязательства
	-
	-
	   -
	-

	Краткосрочные обязательства
	648
	11,6
	 937
	15,8

	в т.ч.кредиторская задолженность
	            648
	11,6
	         937
	15,8

	Баланс
	          5596
	100,0
	        5925
	100,0


Директор ОАО «Центр обслуживания 

по вопросам недвижимого имущества» 
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