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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1. НАИМЕНОВАНИЕ И РЕКВИЗИТЫ

	1
	Наименование предприятия
	Полное наименование:

Открытое акционерное общество НОВОСИБИРСКИЙ ГОСУДАРСТВЕННЫЙ ПРОЕКТНЫЙ ИНСТИТУТ 

Сокращённое наименование: ОАО «НГПИ»



	2
	Создание и регистрация предприятия
	ОАО «НГПИ» создано в соответствии с Законом РСФСР «О приватизации государственных и муниципальных предприятий в РСФСР», Указом Президента Российской Федерации «Об организационных мерах по преобразованию государственных предприятий, добровольных объединений государственных предприятий в акционерные общества» от 01.07.1992 года № 721 и Постановлением  Правительства Российской Федерации от 24 мая 1994 года № 514.

Общество зарегистрировано Постановлением Мэрии г. Новосибирска № 826 от 23.06.1994 г., свидетельство ГР 1248



	3
	Субъект Российской Федерации
	Новосибирская область

	4
	Местонахождение и реквизиты
	Местонахождение: 630091 г. Новосибирск, ул.Советская, 52.

Почтовый адрес: 630091 г. Новосибирск, ул.Советская, 52.

Телефон/факс (383) 221-02-24.

http://www.ngpi.ru; e-mail: info1@ngpi.ru
ИНН / КПП 5406011813 / 540601001

ОКОНХ: 66000; ОКПО: 07523267

Банковские реквизиты: р/с 40702810544070102875, Сибирский банк СБ РФ Центральное отделение № 139, БИК 045004641, К/с 30101810500000000641



	5
	Основной вид деятельности 
	Управление объектом недвижимости – офисным зданием – в целях предоставления в аренду на открытом рынке.



	6
	Информация о включении в перечень стратегических акционерных обществ
	нет



	7
	Полное наименование и адрес реестродержателя
	Полное наименование: Закрытое акционерное общество «Сибирский капитал – Р» 

Местонахождение: 634029, г. Томск, ул.Белинского,15, офис 205, тел.(3822) 526-320

Лицензия ФКЦБ России на осуществление деятельности по ведению реестров № 10-000-1-00305 от 17.03.2004 г., без определения срока действия. 


1.2. ХАРАКТЕРИСТИКА УСТАВНОГО КАПИТАЛА

	1
	Размер уставного капитала 
	Уставный капитал составляет 8 532 ( восемь тысяч пятьсот тридцать два) рубля. 

	2
	Общее количество и номинальная стоимость акций
	Уставный капитал состоит из 85 320 (восьмидесяти пяти тысяч трехсот двадцати) обыкновенных именных акций номинальной стоимостью 10 (десять) копеек каждая.

	3
	Государственный регистрационный номер выпуска и дата государственной регистрации
	1-01-11211-F от 22.06.1994

	4
	Доля Российской Федерации в уставном капитале
	38%

	5
	Основные акционеры общества (доля в уставном капитале более 5%)
	1. Российская Федерация в лице Федерального агентства по управлению федеральным имуществом и Специализированного государственного учреждения при Правительстве Российской Федерации «Российский фонд федерального имущества»;

2. Общество с ограниченной ответственностью «Регион-Торгсервис»;

3. Общество с ограниченной ответственностью: «Сиббизнес»;

4. Общество с ограниченной ответственностью: «Бизнес-Лайн».

	6
	Наличие специального права на участие Российской Федерации в управлении открытым акционерным обществом(«золотой акции»)
	да

	7
	Полное наименование и адрес аудитора
	Полное наименование: Закрытое акционерное общество «Новосибирское аудиторское товарищество»

ИНН / КПП 5402164953 / 540201001

Место нахождения: 630132, г.Новосибирск, ул.Димитрова, 7, к.62, Телефон (383) 2210-255 

Банковские реквизиты: р/с 40702810944070142587 в Сибирском банке СБ РФ г. Новосибирск, БИК 045004641, К/с 30101810500000000641



	8
	Структура холдинга
	Основное общество: Открытое акционерное общество «Новосибирский государственный проектный институт»

 Дочернее общество: Общество с ограниченной ответственностью «НГПИ» (стопроцентное участие в уставном капитале)


2. ХАРАКТЕРИСТИКА ДЕЯТЕЛЬНОСТИ ОРГАНОВ УПРАВЛЕНИЯ И КОНТРОЛЯ

2.1. ОБЩЕЕ СОБРАНИЕ АКЦИОНЕРОВ

	1
	Годовое общее собрание акционеров
	Протокол №1 от 24 июня 2007г.

Повестка дня годового общего собрания:

1)
Утверждение годового отчета, годовой бухгалтерской отчетности, в том числе отчетов о прибылях и убытках Общества по итогам 2006 года;

2)
Утверждение направления распределения прибыли Общества по результатам 2006 года в соответствии с рекомендациями Совета директоров;

3)
Выплата дивидендов;

4)
Утверждение количественного состава Совета директоров;

5)
Избрание Совета директоров Общества;

6)
Утверждение количественного состава ревизионной комиссии;

7)
Избрание ревизионной комиссии Общества;

8)
Утверждение аудитора Общества

9)
Внесение изменений и дополнений в Устав и внутренние документы Общества в соответствии с представленным проектом.

Решения общего собрания выполнены.


2.2. СОВЕТ ДИРЕКТОРОВ

Состав совета директоров

Председатель: Быков Виктор Лаврентьевич

Члены совета директоров:

Артемьев Сергей Иванович

Год рождения: данных нет

Сведения об образовании: данных нет

Должности за последние 5 лет:

Период: наст. время

Организация: Территориальное управление Росимущества по Новосибирской области

Должность: заместитель руководителя

Доля в уставном капитале эмитента: доли не имеет

Родственных связей с иными лицами, входящими в состав органов управления и/или органов контроля за финансово-хозяйственной деятельностью эмитента не установлено.

К административной ответственности за правонарушения в области финансов, налогов и сборов, рынка ценных бумаг или уголовной ответственности за преступления в сфере экономики или за преступления против государственной власти не привлекался.

Должностей в органах управления коммерческих организаций в период, когда в отношении указанных организаций было возбуждено дело о банкротстве и/или введена одна из процедур банкротства, предусмотренных законодательством Российской Федерации о несостоятельности (банкротстве) не занимал.

Федоров Евгений Аркадьевич

Год рождения: 1969

Сведения об образовании: высшее, Новосибирский государственный университет, 1992 г.

Должности за последние 5 лет:

Период: 2001 - наст. время

Организация: ОАО НГПИ

Должность: генеральный директор ОАО НГПИ

Доля в уставном капитале эмитента: 0.002%

Родственных связей с иными лицами, входящими в состав органов управления и/или органов контроля за финансово-хозяйственной деятельностью эмитента не установлено.

К административной ответственности за правонарушения в области финансов, налогов и сборов, рынка ценных бумаг или уголовной ответственности за преступления в сфере экономики или за преступления против государственной власти не привлекался.

Должностей в органах управления коммерческих организаций в период, когда в отношении указанных организаций было возбуждено дело о банкротстве и/или введена одна из процедур банкротства, предусмотренных законодательством Российской Федерации о несостоятельности (банкротстве) не занимал.

Гоштелиани Светлана Александровна

Год рождения: 1967

Сведения об образовании: высшее, Сибирская академия государственной службы, 2000 г.

Должности за последние 5 лет:

Период: 2001 - наст. время

Организация: ОАО НГПИ

Должность: Главный бухгалтер

Доля в уставном капитале эмитента: 0.03%

Родственных связей с иными лицами, входящими в состав органов управления и/или органов контроля за финансово-хозяйственной деятельностью эмитента не установлено.

К административной ответственности за правонарушения в области финансов, налогов и сборов, рынка ценных бумаг или уголовной ответственности за преступления в сфере экономики или за преступления против государственной власти не привлекалась.

Должностей в органах управления коммерческих организаций в период, когда в отношении указанных организаций было возбуждено дело о банкротстве и/или введена одна из процедур банкротства, предусмотренных законодательством Российской Федерации о несостоятельности (банкротстве) не занимала.

Гарова Татьяна Андреевна

Год рождения: данных нет

Сведения об образовании: данных нет

Должности за последние 5 лет:

Период: наст. время

Организация: Роспром

Должность: начальник отдела Управления имущественного комплекса

Доля в уставном капитале эмитента: доли не имеет

Родственных связей с иными лицами, входящими в состав органов управления и/или органов контроля за финансово-хозяйственной деятельностью эмитента не установлено.

К административной ответственности за правонарушения в области финансов, налогов и сборов, рынка ценных бумаг или уголовной ответственности за преступления в сфере экономики или за преступления против государственной власти не привлекался.

Должностей в органах управления коммерческих организаций в период, когда в отношении указанных организаций было возбуждено дело о банкротстве и/или введена одна из процедур банкротства, предусмотренных законодательством Российской Федерации о несостоятельности (банкротстве) не занимал.

Сязин Алексей Анатольевич

Год рождения: 1957

Сведения об образовании: высшее, Новосибирский институт народного хозяйства, 1979 г.

Должности за последние 5 лет:

Период: 2000 – настоящее время 

Организация: ОАО "НГПИ"

Должность: заместитель генерального директора

Доля в уставном капитале эмитента: 0.04%

Родственных связей с иными лицами, входящими в состав органов управления и/или органов контроля за финансово-хозяйственной деятельностью эмитента не установлено.

К административной ответственности за правонарушения в области финансов, налогов и сборов, рынка ценных бумаг или уголовной ответственности за преступления в сфере экономики или за преступления против государственной власти не привлекался.

Должностей в органах управления коммерческих организаций в период, когда в отношении указанных организаций было возбуждено дело о банкротстве и/или введена одна из процедур банкротства, предусмотренных законодательством Российской Федерации о несостоятельности (банкротстве) не занимал.

Нехорошков Владимир Петрович

Год рождения: данных нет

Сведения об образовании: данных нет

Должности за последние 5 лет:

Период:  настоящее время 

Организация: Роспром

Должность: представитель в Сибирском Федеральном округе

Доля в уставном капитале эмитента: доли не имеет

Родственных связей с иными лицами, входящими в состав органов управления и/или органов контроля за финансово-хозяйственной деятельностью эмитента не установлено.

К административной ответственности за правонарушения в области финансов, налогов и сборов, рынка ценных бумаг или уголовной ответственности за преступления в сфере экономики или за преступления против государственной власти не привлекался.

Должностей в органах управления коммерческих организаций в период, когда в отношении указанных организаций было возбуждено дело о банкротстве и/или введена одна из процедур банкротства, предусмотренных законодательством Российской Федерации о несостоятельности (банкротстве) не занимал.

Быков Виктор Лаврентьевич

Год рождения: 1952

Сведения об образовании: высшее, Томский государственный университет, 1998 г.

Должности за последние 5 лет:

Период: 2000 – настоящее время 

Организация: ОАО "НГПИ"


Должность: юрисконсульт

Доля в уставном капитале эмитента: доли не имеет

Родственных связей с иными лицами, входящими в состав органов управления и/или органов контроля за финансово-хозяйственной деятельностью эмитента не установлено.

К административной ответственности за правонарушения в области финансов, налогов и сборов, рынка ценных бумаг или уголовной ответственности за преступления в сфере экономики или за преступления против государственной власти не привлекался.

Должностей в органах управления коммерческих организаций в период, когда в отношении указанных организаций было возбуждено дело о банкротстве и/или введена одна из процедур банкротства, предусмотренных законодательством Российской Федерации о несостоятельности (банкротстве) не занимал.

Изменения в составе совета директоров, имевшие место в отчетном году.

1. Емельянов В.С., Карнаков М.Г., Ушаков В.В. прекратили членство в совете директоров в связи с истечением срока полномочий.

2. Артемьев С.И., Гарова Т.А., Нехорошков В.П. вошли в совет директоров в связи с избранием.

Заседания совета директоров.

	№ п/п
	Повестка дня
	Дата проведения и номер протокола
	Отметка о выполнении решений

	1
	1) Избрание председателя, заместителя председателя совета директоров;

2) Утверждение плана работы совета директоров  в течение периода действия его полномочий;

3) Рассмотрение запроса Росимущества  №12/21238 от 27.07.2007 г. о специальном праве («золотой акции»).
	Протокол №1 от 13.09.2007
	Решения выполнены

	2
	1) Принятие решения о включении предложений акционеров в повестку дня годового общего собрания акционеров.

2) Принятие решения о включении предложенных акционерами кандидатов в список кандидатур для голосования по выборам в совет директоров общества.

3) Принятие решения о включении предложенных акционерами кандидатов в список кандидатур для голосования по выборам в ревизионную комиссию общества.


	Протокол №2 от 04.02.2008
	Решения выполнены

	3
	1)
О подготовке к проведению годового общего собрания акционеров по результатам 2007 финансового года.

2)
О предварительном утверждении годового отчета общества, определении направлений распределения прибыли и убытков.
	Протокол №3 от 14.04.2008 г.
	Решения выполнены


Члены совета директоров, систематически не участвующие в заседаниях.

1. Гарова Т.А

2. Нехорошков В.П.

2.3. ИСПОЛНИТЕЛЬНЫЙ ОРГАН ОБЩЕСТВА

Единоличный исполнительный орган общества – генеральный директор.

Федоров Евгений Аркадьевич
Год рождения: 1969
Сведения об образовании: высшее, Новосибирский государственный университет, 1992 г.

Должности за последние 5 лет:

Период: 2001 - наст. время
Организация: ОАО НГПИ
Должность: генеральный директор ОАО НГПИ
Доля в уставном капитале эмитента: 0.002% 

Родственных связей с иными лицами, входящими в состав органов управления и/или органов контроля за финансово-хозяйственной деятельностью эмитента не установлено.

К административной ответственности за правонарушения в области финансов, налогов и сборов, рынка ценных бумаг или уголовной ответственности за преступления в сфере экономики или за преступления против государственной власти не привлекался.
Должностей в органах управления коммерческих организаций в период, когда в отношении указанных организаций было возбуждено дело о банкротстве и/или введена одна из процедур банкротства, предусмотренных законодательством Российской Федерации о несостоятельности (банкротстве) не занимал.

	1
	Размер вознаграждения исполнительному органу общества 
	Согласно штатного расписания


2.4. РЕВИЗИОННАЯ КОМИССИЯ
	1
	Количество членов ревизионной комиссии
	3 (три)

	2
	Представители Российской Федерации в ревизионной комиссии
	нет


3. ПОЛОЖЕНИЕ ОБЩЕСТВА В ОТРАСЛИ
3.1. ПЕРИОД ДЕЯТЕЛЬНОСТИ ОБЩЕСТВА В ОТРАСЛИ

В терминах развитого рынка недвижимости ОАО «НГПИ» в отрасли недвижимости выполняет две роли – роль владельца приносящего доход актива – объекта недвижимости, и роль управляющего активом. 

ОАО «НГПИ» осуществляет управление собственным объектом недвижимости в целях предоставления в аренду на открытом рынке. Арендная деятельность началась в 1994 году, со времени приватизации общества. Таким образом, опыт деятельности ОАО «НГПИ» на рынке недвижимости составляет 14 лет.

3.2. конкурентная среда на рынке офисных зданий

Благоприятная экономическая ситуация и положительная динамика инвестиционной привлекательности Новосибирска и Новосибирской области содействует активному развитию бизнеса, что в свою очередь позитивно отражается на рынке офисной недвижимости Новосибирска.

Рынок офисной недвижимости Новосибирска является одним из динамично развивающихся сегментов рынка коммерческой недвижимости города, уступая в позициях только торговой недвижимости. Доля офисных помещений на рынке коммерческой недвижимости в 2006 году составляла порядка 40%. Динамика ввода в эксплуатацию офисных площадей в г. Новосибирске представлена в таблице 3.1.

Таблица 3.1 – Динамика ввода офисной недвижимости в Новосибирске, тыс.м2

	№ п/п
	Год
	Ввод в эксплуатацию, тыс. м2

	1
	2004
	84

	2
	2005
	118

	3
	2006
	180

	4
	2007 (прогноз)
	280


В основу классификации офисных зданий положены международные стандарты, согласно которым данные помещения подразделяют на классы – A, B, C, D, E. Принято также считать офисы классов А, В и некоторые офисы класса С – офисами западного стандарта, а офисы классов C, D и E – офисами отечественного стандарта. В рамках данной классификации офисное здание класса А должно соответствовать или превышать установленный минимум, – 14 из 17 приведенных ниже стандартных критериев. В свою очередь, в здании класса А+++ должны быть соблюдены все 17 критериев.

Критерии классификации офисных зданий

1) Состояние здания – новостройка или капитальная реконструкция;

2) Хорошее месторасположение здания в зоне существующего и/или перспективного делового района, удобный доступ и транспортная инфраструктура;

3) Эффективная открытая планировка этажа (конструкция с несущими колоннами); в случае новостройки этот параметр обязателен;

4) Фактор потерь (соотношение полезной и сдаваемой в аренду площади) не более 13%;

5) Обеспечена большая и удобная автостоянка. Коэффициент автостоянок (включая надземные и подземные стоянки) не менее 1 стоянки на 30 кв. м сдаваемой в аренду площади здания;

6) Высококачественная стандартная отделка фасада здания и помещений общего пользования; современные системы инженерного оснащения здания, в будущем – СУЗ (системы управления зданием);

7) Современные высококачественные окна, их рациональное расположение;

8) Подвесные потолки;

9) Глубина этажа от окна к окну не более 18-20 метров;

10) Среднее расстояние от пола до подвесных потолков 2,7 метра;

11) Не менее чем двухтрубная система кондиционирования или соответствующий ей аналог;

12) Трехсекционная коробка для электрических, телефонных и компьютерных кабелей, или фальшпол (или возможности его установления);

13) Современные высококачественные лифты с периодом ожидания, не превышающим 30 секунд;

14) Профессиональный оператор телекоммуникационных услуг в здании;

15) Профессиональное управление зданием;

16) Современные системы безопасности и контроля за доступом в здание;

17) Кафе/столовые для сотрудников и другие удобства.

Офисное здание класса B должно соответствовать не менее 10 из 17 приведенных выше критериев. Офисное здание класса C должно соответствовать не менее 6 из 17 приведенных выше критериев.

По оценке экспертов, на начало 2007 г. в Новосибирске насчитывалось около 1,4 млн кв. м офисных площадей. На новые офисы пришлось около 95 000-100 000 кв. м, офисы класса В и выше заняли до 120 000 кв. м, офисы класса С, в том числе на территории промышленных предприятий, разместились на 850 000-900 000 кв. м. Площадь остальных офисных помещений, включая офисы на первых этажах жилых домов, составила 330 000 кв. м. В 2006 году введено в эксплуатацию порядка 180 000 кв. м. офисных площадей.  В 2007-2008 гг. рынок офисной недвижимости подвергся лавине предложений — в эксплуатацию введено около 300 000 кв. м площадей в новых бизнес-центрах.

Итак, до начала 2000-х гг. в Новосибирске под офисы использовались в основном здания проектных НИИ. Они мало походили на современные офисные комплексы, но были удобно расположены — по основным магистралям Новосибирска в центре города, чем и привлекали арендаторов. За прошедшие годы требования к качеству офисной недвижимости сильно возросли. В город приходят новые игроки федерального и международного уровня. Растущему бизнесу требуется все больше комфортных кабинетов, вместе с рынком происходит рост требований арендаторов. Бизнес-центры начинают конкурировать не только за счет ставок аренды и месторасположения, но и за счет дополнительных услуг и сервиса.

Здание ОАО «НГПИ» относится к классу «С». Офисные здания советских времён постройки в центре города – это особый, довольно защищённый сегмент рынка. Защищенность его состоит в следующем. Во-первых, современные строящиеся бизнес-центры принадлежат к более высоким сегментам рынка и потому конкуренцию составляют лишь косвенно. Во-вторых, офисное здание ОАО «НГПИ», как и многие офисные здания проектных НИИ, находятся в самом центре города и удачно вплетены в жилую застройку, что даёт им дополнительное конкурентное преимущество близости к общественному транспорту и к местам проживания. В-третьих, существует большой сегмент местного и некрупного бизнеса – потенциальных арендаторов, у которых невысокие требования к арендованным площадям, а также более ограниченные финансовые возможности – поэтому они предпочитают чуть более дешёвые офисы класса «С». Доказательством защищённости этого сегмента рынка является тот факт, что несмотря на большое количество введённых в эксплуатацию новых бизнес-центров, арендные площади старых офисных зданий заполнены арендаторами на 100%, в отличие от площадей в новых бизнес-центрах.

В связи с вышеизложенным, относительно доходов, которые формируются за счёт арендных платежей, можно сделать следующие предположения. За последние два года на новосибирском рынке аренды сформировалась жёсткая конкурентная среда. Это привело к остановке роста арендных ставок, и предполагается, что на ближайшие годы арендные ставки на офисные площади будут неизменными. Следовательно, формирующийся доход будет стабильным, затраты же будут расти.
3.3. АНАЛИЗ СЕГМЕНТА и доля на рынке

Здание ОАО «НГПИ» относится к сегменту рынка, в который входят здания, построенные до 1985 г. В таблице 3.2 представлены крупнейшие офисные объекты, относящиеся к сегменту ОАО «НГПИ».

Табл. 3.2 – Крупнейшие офисные объекты Новосибирска, построенные до 1985 г.

	Объект
	Оценочная площадь, тыс. кв. м

	Комплекс зданий на ул. Советской, 37 - Вокзальной магистрали, 16
	14

	Здание института «Сибгипротранс» на ул. Вокзальная магистраль, 15
	7

	Здание института «Сибгипрошахт» на ул. Фрунзе, 5
	19

	Здание института «Новосибирский Промстройпроект» на ул. Фрунзе, 4
	6

	Здание Института горного дела на Красном проспекте, 54
	7

	Дом проектных институтов на Красном проспекте, 157/1
	8

	Здание НГСПИ на пл. Калинина
	6

	Комплекс зданий на пр. Димитрова, 7
	12

	Здание Института метрологии на пр. Димитрова, 4
	8

	Здание «Березовгеологии» на ул. Каменской, 74
	5

	Офисный центр на ул. Ленина, 12
	6

	Здание НГПИ на ул. Советской, 52
	6,6

	Здание «ГипроНИИцемент» на ул. Никитина, 20
	5

	Торгово-офисный центр на проспекте Маркса, 2
	5

	Торгово-офисный центр на проспекте Маркса, 57
	14

	Торгово-офисный центр на проспекте Маркса, 30
	14

	Здание ФГУП «ЗапСибНИПИагропром» на ул. Немировича-Данченко, 165
	6

	Здание института «ЗапСибГипроводхоз» на ул. Немировича-Данченко, 167
	6

	Офисный центр на ул. Фрунзе, 96
	7

	Здание ОАО «Машпроект» на  ул. Октябрьской, 42
	12

	Деловой центр фабрики «Соревнование» на ул. Октябрьской, 52
	8

	Здание фабрики «Сибирь» на ул. Коммунистической
	5

	Всего по «старым» объектам
	Около 186


В таблице 3.3 представлен расчёт доли рынка, занимаемой зданием ОАО «НГПИ». Особенностью сегмента рынка ОАО «НГПИ» является его защищённость от расширения благодаря особенностям местоположения, репутации и качества зданий, построенных до 1985 г. Следовательно, доля рынка ОАО «НГПИ» является неизменной во времени.

Табл. 3.3 – Доля ОАО «НГПИ» на рынке

	№
	Показатель
	Значение

показателя

	1
	Общ.пл. офисных зданий сегмента «НГПИ» в Новосибирске, тыс.м2
	186

	2
	То же, в сегменте Центрального и Железнодорожного районов
	116

	3
	Площадь здания «НГПИ»
	6,6

	4
	Доля в сегменте города, %
	3,5%

	5
	Доля в центральном сегменте, %
	5,7%


3.4. производственная мощность

Общая площадь помещений ОАО «НГПИ» – 6603,2 кв.м.

Общая площадь, предоставленная в аренду – 3971,3 кв.м.

Прочая площадь в количестве 2631,9 кв.м. – места общего пользования, лестничные клетки, коридоры, санузлы, площадь, занимаемая структурой ОАО «НГПИ».

Арендная площадь ОАО «НГПИ» занята на 100%. Текучесть арендаторов незначительная, это связано с особенностями сегмента, занимаемого на рынке зданием ОАО «НГПИ»

4. ПРИОРИТЕТНЫЕ НАПРАВЛЕНИЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ ОБЩЕСТВА

В 2007 году произошло качественное изменение в организации работы общества. С 1994 года ОАО «НГПИ» имело два приоритетных направления деятельности – проектирование и арендная деятельность. В 2006-м году было принято решение продать проектную деятельность по следующим причинам:

1) Взаимоотношения с заказчиками проектной деятельности большей частью основываются на личных связях руководителей проектов, поэтому плохо поддаются управлению и влиянию.

2) Сегмент рынка проектирования ОАО «НГПИ», сложившийся с советских времён, являлся довольно закрытым, а с началом рыночных преобразований в России перестал быть перспективным сегментом и утратил потребность в проектировании. Поэтому относительно проектного подразделения ОАО «НГПИ» можно заключить, что отсутствует преемственность заказов, идущая с дорыночных времён. Это значительно снижает конкурентоспособность ОАО «НГПИ» на рынке проектирования, и, как следствие, повлекло утрату конкурентных позиций на рынке и повысило значимость современных личных связей руководителей проектов; поэтому носителями бизнеса стали специалисты, а не предприятие.

3) В себестоимости проектных работ высокая доля заработной платы. То есть, стоимость заказов включает в себя НДС, полагающийся перечислению в бюджет, а затраты, так как это большей частью заработная плата, не включают в себя НДС, то есть не уменьшают налоговые обязательства по НДС с выручки в достаточной мере, как это происходит, например, на предприятиях материального производства. И кроме того, выплата зарплаты обязывает оплачивать подоходный налог и единый социальный налог, которые вместе составляют почти 40% от уровня заработной платы. В связи с этим проектная деятельность может быть успешной только на крупных объёмах, оправдывающих затраты на управление проектным бизнесом.

Таким образом, норма прибыли по проектной деятельности являлась настолько несущественной, что исключение проектирования из направлений ОАО «НГПИ» явилось оправданным шагом.

Учитывая возрастающую конкуренцию на рынке офисных помещений, перед ОАО «НГПИ» встали новые задачи. Главной из них является повышение эффективности управления недвижимым активом, что позволит поддерживать арендные ставки на конкурентном уровне, и одновременно обеспечить заполненность здания арендаторами на 100%.

Таким образом, приоритетным направлением деятельности ОАО «НГПИ» на текущий момент явилась арендная деятельность, которая по современным рыночным представлениям включает в себя исполнение двух рыночных ролей:

1) Владение недвижимостью, как рыночным активом

2) Управление собственным недвижимым активом

5. РЕЗУЛЬТАТЫ РАЗВИТИЯ ОБЩЕСТВА ПО ПРИОРИТЕТНЫМ НАПРАВЛЕНИЯМ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

5.1. ВЫРУЧКА и прибыль

В таблице 5.1 представлены выручка по обычным видам деятельности, себестоимость, и прибыль за 2007 и 2006 годы. Прочие доходы и расходы в 2007 году оказались значительными, но в данную таблицу не вошли, и в дальнейшем проанализированы отдельно.

Таблица 5.1 – Выручка, себестоимость и валовая прибыль, тыс.руб.

	№
	Показатель
	2007 г.
	2006 г.

	1
	Выручка по обычным видам деятельности,

В том числе:
	26 947
	30 882

	
	- выручка по арендной деятельности
	26 947
	27 221

	2
	Себестоимость
	26 683
	23 320

	3
	Валовая прибыль
	264
	7 562


Снижение выручки в 2007 г. произошло по двум причинам:

1) Из приоритетных направлений деятельности в 2007 году исключена проектная деятельность

2) В 2007 году ремонтировались некоторые помещения, которые на время ремонта были не заняты арендаторами, и потому не формировали доход.

Следовательно, снижение выручки не является результатом недостатка в управлении ОАО «НГПИ», или результатом рыночной конъюнктуры, а полностью отвечает ожиданиям руководства. В дальнейшем предполагается, что выручка будет оставаться стабильной, или в случае роста арендных ставок, будет незначительно расти. Но при этом можно ожидать роста затрат, связанного с инфляцией, что будет снижать норму прибыли.

Повышение себестоимости в 2007 г. также произошло по двум причинам:

1) Рост заработных плат и инфляция затрат;

2) Более значительный физический объём ремонта помещений – около 8,3 млн.руб. В последующие годы планируется незначительно снизить затраты на ремонт, это вызовет повышение валовой прибыли.

В связи с понижением выручки и повышением затрат, соответственно, произошло и снижение валовой прибыли. В последующие годы планируется стабилизация валовой прибыли на более высоком уровне, чем в 2007 г.

В таблице 5.2 представлена чистая прибыль (убыток) за 2007 и 2006 гг.

Таблица 5.2 – Чистая прибыль (убыток), тыс.руб.

	№
	Показатель
	2007 г.
	2006 г.

	1
	Прибыль (убыток) до налогообложения
	(3 949)
	7 039

	2
	Текущий налог на прибыль
	(4 532)
	(1 791)

	3
	Чистая прибыль (убыток)
	(8 476)
	5 245


Существенный убыток 2007 года обусловлен тем, что в отчётном году был сдан в эксплуатацию жилой дом, строительство которого заняло значительное время, и происходило вне первоначального графика. Были приняты к учёту доходы и расходы по строительству здания. Следует учесть то, что доходы, получаемые от инвесторов по данному зданию, большей частью были осуществлены в предыдущие отчётные периоды, когда стоимость жилья была существенно ниже. Строительство жилья для ОАО «НГПИ» не являлось приоритетным видом деятельности, и строительство было начато давно, ещё до формирования стратегии деятельности, которая существует на сегодняшний день. В связи с этим общество было связано обязательствами перед инвесторами, которые необходимо было выполнить, несмотря на отсутствие финансового эффекта от строительства здания.

5.2.АКТИВЫ

Таблица 5.3 – Стоимость чистых активов на 01.01.2008, тыс.руб.

	№
	Показатель
	Значение

	
	АКТИВЫ
	

	1
	Внеоборотные активы
	15 188

	2
	Оборотные активы
	17 723

	3
	Всего активов
	32 911

	
	ОБЯЗАТЕЛЬСТВА
	

	4
	Долгосрочные обязательства
	4 497

	5
	Краткосрочные обязательства
	1 790

	6
	Всего обязательств
	6 287

	
	
	

	7
	Стоимость чистых активов (=стр.3-стр.6)
	26 624


5.3. КРЕДИТОРСКАЯ И ДЕБИТОРСКАЯ ЗАДОЛЖЕННОСТИ

Дебиторская задолженность составляет 2992 тыс.руб.

Кредиторская задолженность составляет 1790 тыс.руб.

Величины дебиторской и кредиторской задолженностей не являются сколько-нибудь существенными для деятельности ОАО «НГПИ», в отличие, например, от сферы материального производства. Кредиторская задолженность формируется регулярно и составляет стабильную с незначительными отклонениями величину. Основную часть кредиторской задолженности составляет задолженность перед поставщиками энергоресурсов и коммунальных услуг. Также часть её приходится на задолженность перед подрядчиками при ремонте помещений, перед поставщиками за поставку офисных товаров и оргтехники, расчёты по налогам и сборам, но данная часть задолженности незначительная.

Дебиторская задолженность также имеет однородную структуру, и это, как правило, задолженность арендаторов, регулярно рассчитывающихся за аренду помещений, а также выданные авансы.

6. ИНФОРМАЦИЯ О СДЕЛКАХ

6.1. ИНФОРМАЦИЯ О СОВЕРШЁННЫХ КРУПНЫХ СДЕЛКАХ

Сделок, признаваемых в соответствии с законом крупными сделками, требовавших одобрения уполномоченным органом управления общества, в отчетном периоде не заключалось и не совершалось.

6.2. ИНФОРМАЦИЯ О СДЕЛКАХ, В СОВЕРШЕНИИ КОТОРЫХ ИМЕЕТСЯ ЗАИНТЕРЕСОВАННОСТЬ

Сделок, признаваемых в соответствии с законом  сделками, в совершении которых имелась заинтересованность, требовавших одобрения уполномоченным органом управления общества, в отчетном периоде не заключалось и не совершалось.

7. ДИВИДЕНДЫ

За период существования общества дивиденды по акциям общества не начислялись и не выплачивались. Полученная чистая прибыль общества направлялась по решению общего собрания на развитие общества и капитальный ремонт основных средств.

2007 год оказался убыточным в связи со сдачей в эксплуатацию жилого дома. Следовательно, дивиденды также не начислялись. Полученный убыток, предположительно, будет компенсироваться и в 2008 году, то есть не позволит сформировать дивидендные выплаты. Однако в последующие годы планируется выплата дивидендов.

8. ФАКТОРЫ РИСКА

Законодательный риск

Данный вид риска может быть связан с вероятностью изменения законодательства, которое прямо влияет на прибыль и инвестиции. При этом законодательный риск может как повышать, так и понижать прибыль. Развитие ситуации в законодательной сфере, скорее всего, будет благоприятным, так как в деловом и в законодательном сообществе обсуждается возможность дальнейшего снижения налогов, главной из которых является возможность снижения НДС.

Юридический риск
Юридический риск – риск возникновения спорных ситуаций в отношениях между ОАО «НГПИ» и контрагентами по поводу как аренды, так и обычной хозяйственной деятельности предприятия. Риск является низким в связи с однородностью деятельности ОАО «НГПИ». Снижению риска способствует юридическая служба общества, также построение долгосрочных взаимоотношений с арендаторами.

Коммерческий риск


Коммерческий риск – риск возникновения обстоятельств, препятствующих осуществлению коммерческой деятельности.

В отношении арендной деятельности в центральной части города коммерческие риски могут представлять собой снижение интереса арендаторов в дальнейшей аренде площадей. На данный вид риска влияют два фактора – положительный и отрицательный. Положительный фактор состоит в том, что в российской экономике уже длительное время наблюдаются позитивные тенденции. Отрицательный фактор состоит в том, что на рынке аренды ужесточается конкуренция. Но, учитывая защищённость сегмента рынка ОАО «НГПИ» - то есть сегмента зданий, построенных до 1985 года и имеющих выгодное центральное расположение, данный вид риска можно считать незначительным.

Снижению риска будет способствовать повышение качества управления зданием, мониторинг рынка и предложение конкурентоспособных условий, меры повышения лояльности арендаторов.

Финансовый риск

Финансовый риск – риск развития инфляционных процессов в экономике, повышения неблагоприятных колебаний курса валют; увеличение расходной части бюджета в виде роста арендных ставок за пользование земельным участком, тарифов на электроэнергию, коммунальные услуги; повышение уровня налогового бремени.

В случае реализации данных рисков, в некоторой мере возможно снижение уровня рентабельности. В отношении налогового бремени следует отметить, что установилась устойчивая тенденция его снижения. Отменены оборотные налоги, снижен единый социальный налог, снижен налог на прибыль, высока вероятность снижения НДС в ближайшие несколько лет.

Меры по снижению риска – внедрять и эффективно использовать политику снижения издержек.

9. ПЕРСПЕКТИВЫ РАЗВИТИЯ

Развитие общества целиком направлено на развитие арендной деятельности. В 2007 году произошло значительное упрощение деятельности общества. А именно, проектное направление продано, сдан в эксплуатацию жилой дом. Поскольку деятельность стала однородной, то в перспективе предполагается постепенное снижение издержек, настолько, насколько это позволяет социальная ответственность перед коллективом.

Несмотря на замедление роста арендных ставок, предполагается, что основой устойчивости дальнейшей деятельности будет центральное местоположение, благодаря которому будет возрастать рыночная стоимость имущества. Это обусловлено общим снижением финансовых рисков в российской экономике, что будет снижать ставки дисконтирования. А снижение ставок обусловливает рост рыночной стоимости бизнеса ОАО «НГПИ». 

Также поддержанием рыночной стоимости имущества и поддержанием арендных ставок на приемлемом уровне будет осуществление регулярного ремонта помещений и приведение их в соответствие с рыночными требованиями. На это будет направляться часть доходов ОАО «НГПИ».
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