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2111. СВЕДЕНИЯ О СОБЛЮДЕНИИ ОБЩЕСТВОМ КОДЕКСА КОРПОРАТИВНОГО ПОВЕДЕНИЯ




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.e-disclosure.ru/portal/company.aspx?id=3035; http://www.ngpi.ru; e-mail: info1@ngpi.ru
ИНН / КПП 5406011813 / 540601001

ОКВЭД: 70.20.2; 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: Томский филиал «Сибирский капитал» Закрытого акционерного общества «Регистроникс» 

Местонахождение: 634029, г. Томск, ул.Белинского,15, офис 201, тел.(3822) 526-320

Лицензия ФСФР России на осуществление деятельности по ведению реестров № 10-000-1-00267 от 24.12.2002 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
	Основные акционеры общества (доля в уставном капитале более 5%)
	1. Государственная корпорация  по содействию разработке, производству и экспорту высокотехнологичной промышленной продукции «Ростехнологии»;

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: 630007, г.Новосибирск, ул.Сибревкома, 2, оф.720, Телефон (383) 223-54-10


ХАРАКТЕРИСТИКА ДЕЯТЕЛЬНОСТИ ОРГАНОВ УПРАВЛЕНИЯ 

2.1. ОБЩЕЕ СОБРАНИЕ АКЦИОНЕРОВ

	1
	Годовое общее собрание акционеров
	Протокол №1 от 24 апреля 2011 г.

Повестка дня годового общего собрания:

1. Утверждение годового отчета Общества.

2. Утверждение годовой бухгалтерской отчетности, в том числе отчетов о прибылях и убытках Общества.

3. Утверждение распределения прибыли Общества по результатам деятельности за 2010 год.

4. О размере, сроках и форме выплаты дивидендов по результатам деятельности за 2010 год.

5. О выплате вознаграждения за работу в составе совета директоров членам совета директоров.

6. Избрание генерального директора.

7. Утверждение количественного состава совета директоров.

8. Избрание членов совета директоров Общества.

9. Утверждение количественного состава ревизионной комиссии Общества.

10. Избрание членов ревизионной комиссии Общества.

11.Утверждение аудитора Общества.

Решения общего собрания выполнены.


Внеочередных общих собраний акционеров в отчетный период не созывалось и не проводилось.

2.2. СОВЕТ ДИРЕКТОРОВ

Состав совета директоров (избран на годовом общем собрании акционеров 24.04.2011 года)
Председатель Совета директоров: Быков Виктор Лаврентьевич

Год рождения: 1952

Место работы: ОАО "НГПИ"


Наименование должности по основному месту работы: юрисконсульт

Доля в уставном капитале эмитента, %: 0,003

Доля принадлежащих лицу обыкновенных акций общества, %: 0,003
Члены совета директоров:

Гоштелиани Светлана Александровна

Год рождения: 1967

Место работы: ОАО НГПИ

Наименование должности по основному месту работы: главный бухгалтер

Доля в уставном капитале эмитента, %: 0,03

Доля принадлежащих лицу обыкновенных акций общества, %: 0,03
Каракулев Андрей Владимирович
Год рождения: 1981
Место работы: ОАО «Концерн «Сириус»
Наименование должности по основному месту работы: Главный эксперт финансово-экономического департамента
Доля в уставном капитале эмитента, %: доли не имеет

Доля принадлежащих лицу обыкновенных акций общества, %: доли не имеет
Попадюк Игорь Федорович
Год рождения: 1959
Место работы: Представительство Госкорпорации «Ростехнологии» в Новосибирской области
Наименование должности по основному месту работы: старший специалист
Доля в уставном капитале эмитента, %: доли не имеет

Доля принадлежащих лицу обыкновенных акций общества, %: доли не имеет
Струнина Наталья Петровна

Год рождения: 1955

Место работы: ОАО «Концерн «Сириус» 

Наименование должности по основному месту работы: Главный бухгалтер
Доля в уставном капитале эмитента: доли не имеет

Доля принадлежащих лицу обыкновенных акций общества, %: доли не имеет
Сязин Алексей Анатольевич

Год рождения: 1957

Место работы: ОАО "НГПИ"

Наименование должности по основному месту работы: финансовый директор
Доля в уставном капитале эмитента, %: 0,04

Доля принадлежащих лицу обыкновенных акций общества, %: 0,04
Федоров Евгений Аркадьевич

Год рождения: 1969

Место работы: ОАО НГПИ

Наименование должности по основному месту работы: генеральный директор 

Доля в уставном капитале эмитента, %: 0,88

Доля принадлежащих лицу обыкновенных акций общества, %: 0,88
Изменения в составе совета директоров, имевшие место в отчетном году.

1. Отлеснова Л.В., Торопова Е.Н. прекратили членство в совете директоров в связи с истечением срока полномочий.

2. Каракулев А.В., Струнина Н.П. вошли в совет директоров в связи с избранием.

В течение 2011 года членами Совета директоров не совершались сделки с акциями  ОАО «НГПИ». 
Заседания совета директоров.

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

	1
	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 генерального директора общества.

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

4. Принятие решения о включении предложенных акционерами кандидатов в список кандидатур для голосования по выборам в ревизионную комиссию общества.
	Протокол №2 от 04.02.2011
	Решения выполнены

	2
	1)
О подготовке к проведению годового общего собрания акционеров по результатам 2011 финансового года.

2)
О предварительном утверждении годового отчета общества, определении направлений распределения прибыли, рекомендациях по выплате дивидендов.
	Протокол №3 от 24.03.2011 г.
	Решения выполнены

	3
	1) Об избрании председателя совета директоров.

2) О паспортизации.
	Протокол №1 от 24.05.2011
	Решения выполнены

	4
	1. О созыве внеочередного общего собрания акционеров.

2. Утверждение повестки дня внеочередного общего собрания акционеров.

3. О подготовке к проведению внеочередного общего собрания акционеров.

4. О предложении внеочередному общему собранию акционеров утвердить Положение о вознаграждениях и компенсациях членам Совета директоров и ревизионной комиссии.

5. О включении вопроса об утверждении Положения о вознаграждениях и компенсациях членам Совета директоров и ревизионной комиссии в повестку дня очередного годового общего собрания акционеров.
	Протокол №2 от 23.12.2011
	Решения выполнены


2.3. ИСПОЛНИТЕЛЬНЫЙ ОРГАН ОБЩЕСТВА

В соответствии с Уставом, полномочия единоличного исполнительного органа общества осуществляет Генеральный директор. Коллегиальный исполнительный орган не предусмотрен.
Генеральным директором является:

Федоров Евгений Аркадьевич
Год рождения: 1969

Место работы: ОАО НГПИ

Наименование должности по основному месту работы: генеральный директор 

Доля в уставном капитале эмитента, %: 0,88

Доля принадлежащих лицу обыкновенных акций общества, %: 0,88
2.4. кРИТЕРИИ ОПРЕДЕЛЕНИЯ И РАЗМЕР ВОЗНАГРАЖДЕНИЯ, ВЫПЛАЧЕННОГО ЧЛЕНАМ ОРГАНОВ УПРАВЛЕНИЯ В 2011 ГОДУ

По итогам 2011 года совокупный размер вознаграждений, выплаченный всем членам органов управления общества – членам Совета директоров и генеральному директору, составил 1 264 тысячи рублей. При его определении учитывается совокупный размер заработной платы членов Совета директоров, являющихся сотрудниками общества, и генерального директора, и размер вознаграждения, выплаченного членам Совета директоров за работу в Совете директоров по решению годового общего собрания акционеров, и в размере, определенном последним.
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 18 лет.

3.2. конкурентная среда на рынке офисных зданий

Здание ОАО «НГПИ» относится к классу «С». Офисные здания советских времён постройки в центре города – это особый, довольно защищённый сегмент рынка, и это было доказано в ходе кризиса. Защищенность его состоит в следующем. Во-первых, современные строящиеся бизнес-центры принадлежат к более высоким сегментам рынка и потому конкуренцию составляют лишь косвенно, а в условиях кризиса их конкурентоспособность резко упала. 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». И, в-четвёртых, состав арендаторов в этих здания установился давно и меняется незначительно, что является свидетельством приверженности арендаторов. Фактор приверженности в новых бизнес- центрах не успел вступить в действие в связи с небольшим периодом их деятельности. 

Доказательством защищённости этого сегмента рынка является история его развития во время кризиса и после него. До кризиса, несмотря на большое количество введённых в эксплуатацию новых бизнес-центров, арендные площади старых офисных зданий были заполнены арендаторами на 100%, в отличие от площадей в новых бизнес-центрах. Во время кризиса сегмент испытал некоторый отток арендаторов и снижение арендной ставки, но после кризиса быстро восстановился; в здании ОАО «НГПИ» на текущий момент заполненность составляет 100%. При этом в других, более современных сегментах рынка офисной недвижимости заполненность по-прежнему не достигает приемлемого уровня.

Результатом конкуренции нужно отметить, что арендные ставки сохраняются на более низком уровне, чем они были в 2007-2008 годах.

Вместе с тем экспертами и в прессе отмечается, что текущая доходность коммерческой недвижимости в России в 2010-2011 гг. росла. Но речь идёт о более современных сегментах, к которым применим «эффект низкой базы», то есть этот рост происходил из более  существенного провала, который не характерен сегменту, в котором находится здание ОАО «НГПИ».
Рыночный сегмент офисного здания в значительной мере определяется на основе его классификации, для которой существуют международные стандарты. Офисные 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.

Таблица 1.1 - Качественные критерии классификации офисных зданий и удовлетворение критериям офисного здания ОАО «НГПИ»

	Критерий классификации
	Удовлетворение критерию

(1-удовлетворяет ;

0 -не удовлетворяет)

	1. Состояние здания – новостройка или капитальная реконструкция
	0

	2. Хорошее месторасположение здания в зоне существующего и/или перспективного делового района, удобный доступ и транспортная инфраструктура;
	1

	3. Эффективная открытая планировка этажа (конструкция с несущими колоннами)
	0

	4. Фактор потерь (соотношение полезной и сдаваемой в аренду площади)
	0

	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
	0

	6. Высококачественная стандартная отделка фасада здания и помещений общего пользования; современные системы инженерного оснащения здания (системы управления зданием)
	0

	7. Современные высококачественные окна, их рациональное расположение
	1

	8. Подвесные потолки
	1

	9. Глубина этажа от окна к окну не более 18-20 метров
	1

	10. Среднее расстояние от пола до подвесных потолков 2,7 метра
	1

	11. Не менее чем двухтрубная система кондиционирования или соответствующий ей аналог
	0

	12. Трехсекционная коробка для электрических, телефонных и компьютерных кабелей, или фальшпол (или возможности его установления)
	0

	13. Современные высококачественные лифты с периодом ожидания, не превышающим 30 секунд
	0

	14. Профессиональный оператор телекоммуникационных услуг в здании
	0

	15. Профессиональное управление зданием
	0

	16. Современные системы безопасности и контроля за доступом в здание
	1

	17. Кафе/столовые для сотрудников и другие удобства
	0

	Итого, количество удовлетворяемых критериев
	6


В рамках данной классификации офисное здание класса А должно соответствовать или превышать установленный минимум, – 14 из 17 приведенных стандартных критериев. Офисное здание класса B должно соответствовать не менее 10 из 17 критериев. Офисное здание класса C – не менее 6 из 17 критериев.

Наиболее информативный комментарий эксперта о рынке офисной недвижимости относится к октябрю 2011 г. Татьяна Казакова, руководитель аналитического центра компании «Сибакадемстрой-Недвижимость» комментирует:
«Обеспеченность качественными офисными площадями в Новосибирске составляет 0,7 м2 на жителя или 730 м2 на 1 тыс. жителей. Для сравнения, в Санкт-Петербурге, по данным компании Becar, 550 м2 на 1 тыс. жителей, притом что в Санкт-Петербурге присутствуют офисы многих международных компаний. Другое дело, что потребность в концептуальных бизнес-центрах в Новосибирске все еще остается высокой. В ближайший год активного роста рынка офисной недвижимости не будет. Экономика страны восстанавливается невысокими темпами, поэтому большого роста спроса на офисные помещения не ожидается. При этом рынок активно пополняется офисными зданиями классов «В», «В+». Чтобы конкурировать между собой, они вынуждены держать ставки на достаточно невысоком уровне» (http://www.vseon.com/novosib/issues/articles/1917).

Из комментария следует, что: 1) На новые офисы приходится около 1000 тыс.м2. В прошлогоднем отчёте нами отмечалось, что новые офисы занимают 900 тыс.м2. Из прочих источников наша оценка даёт ввод новых офисов порядка 100 тыс.м2 за 2011 год (конкретных цифр найти не удалось, только косвенные данные). Таким образом, оценки соответствуют друг другу, а значит имеют высокую степень достоверности. 2) Обеспеченность офисами в Новосибирске значительно превышает обеспеченность Санкт-Петербурга, а из этого следует невысокая целесообразность строительства новых объектов. 3) Класс новых строящихся бизнес-центров превышает класс здания ОАО «НГПИ», поэтому конкуренция в нашем сегменте не возрастает.

В результате из всех вышеприведённых цифр и из данных прошлогоднего отчёта следует, что общий объём рынка офисных площадей в начале 2012 года не превышает 2,3 млн.м2.

На рисунке ниже приведены данные о вакантных офисных площадях в г.Новосибирске. В марте 2012 г. общий уровень вакантных помещений по исследуемым объектам составил 3,1%. Общая вакантная площадь в офисных зданиях Новосибирска по отношению к предыдущему периоду снизилась на 0,3%.

  Максимальный уровень свободных помещений наблюдался в группе объектов класса B – 6,5%. Минимальный уровень свободных помещений приходится на класс С (2,2%).

 В марте 2012 г. предложенная арендная ставка на вакантные офисные помещения снизилась на 5,1%  по сравнению с предыдущим месяцем. При этом следует помнить, что вакантными помещениями являются площади в бизнес-центрах более высоких классов.
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В 2009 году ставки арендной платы существенно снижались, и, как мы и прогнозировали в отчёте за 2008 год, в связи с этим финансовое положение ОАО «НГПИ» имело негативную тенденцию. Сегодня пока ещё нельзя с полной уверенностью говорить о завершении мирового кризиса, так как кредитная ситуация в мировой экономике имеет явно другую картину, чем до кризиса, но тенденция восстановления количества арендаторов постепенно должна обусловить и рост арендных ставок. Сейчас очевидно, что бизнес-центры высоких классов продолжают оставаться незаполненными, и поэтому рост арендных ставок в нашем сегменте ограничен арендными ставками высоких сегментов, и, следовательно, едва ли может составить более 10-15% до тех пор, пока в высоких сегментах остаётся большое количество вакантных площадей. Тем не менее, учитывая 100% заполненность в здании ОАО «НГПИ», и благоприятную ситуацию в сегменте, в середине 2012 года планируется повышение арендных ставок в пределах 10%.

В открытых источниках приведена следующая информация об арендных ставках: 
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3.3. АНАЛИЗ СЕГМЕНТА и доля на рынке

Особенность рынка недвижимости состоит в том, что сегменты этого рынка являются долгосрочно стабильными, и поэтому анализ сегмента и доля на рынке из отчёта в отчёт практически не изменяются.

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%


4. ПРИОРИТЕТНЫЕ НАПРАВЛЕНИЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ ОБЩЕСТВА

Приоритетным направлением деятельности ОАО «НГПИ» является 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

В условиях выхода из кризиса перед ОАО «НГПИ» встали новые задачи, состоящие в постепенном улучшении операционных показателей вместе с увеличением заполняемости, и в будущем вместе с восстановлением арендных ставок. В планах на 2010 и 2011 год предполагалось сокращение убытков, и по результатам истекшего года данная цель, благодаря статьям «прочие доходы» и «прочие расходы», достигнута, и более того, предприятие получило прибыль, несмотря на продолжение инфляции затрат. В предстоящем, 2012 году предполагается удержание достигнутого благодаря предполагаемому увеличению арендных ставок во втором полугодии в пределах 10%. Решение принято на основании информации, приведённой в разделе «3.2. Конкурентная среда на рынке офисных зданий». Одновременно предполагаемое повышение будет тестом на подтверждение тенденций в экономике, а также явится новой базой для коррекции наших представлений о рынке, и для коррекции наших планов на будущее.

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 2011 и 2010 годы. 

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

	№
	Показатель
	2011 г.
	2010 г.

	1
	Выручка по обычным видам деятельности,
	22 930
	20 359

	2
	Себестоимость
	22 823
	22 592

	3
	Валовая прибыль
	107
	-2 233


После 100-процентного заполнения арендных площадей в 2010 г., освободившихся в результате кризиса в 2008-2009 гг, произошла стабилизация выручки. После этого, в 2011 году, начался её постепенный рост, связанный с медленным восстановлением арендных ставок.
Как отмечают аналитики, в ближайшие кварталы 2012 года возможен рост арендных ставок в низших сегментах рынка коммерческой недвижимости, к которому и относится здание ОАО «НГПИ» (здания класса «С»). Вместе с тем этот возможный рост ограничен ставками арендной платы в высших сегментах, которые ни в коем случае в ближайшие кварталы расти не будут, так как в этих сегментах большое количество вакантных площадей. Таким образом, рост арендных ставок не выйдет за пределы 10%.
В таблице 5.2 представлена чистая прибыль (убыток) за 2011 и 2010 гг.

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

	№
	Показатель
	2011 г.
	2010 г.

	1
	Прибыль (убыток) до налогообложения
	5815
	5900

	2
	Текущий налог на прибыль
	(1258)
	(1273)

	3
	Чистая прибыль (убыток)
	4559
	4629


В 2010 и 2011 годах в распоряжении предприятия появилась чистая прибыль, которая не растёт вместе с восстановлением арендных ставок, поскольку с инфляцией затрат растёт себестоимость. 
5.2.АКТИВЫ

Таблица 5.3 – Стоимость чистых активов на 01.01.2012, тыс.руб.

	№
	Показатель
	01.01.2012
	01.01.2011

	
	АКТИВЫ
	
	

	1
	Внеоборотные активы
	5 049
	5 497

	2
	Оборотные активы
	35 555
	28 956

	3
	Всего активов
	40 604
	34 453

	
	ОБЯЗАТЕЛЬСТВА
	
	

	4
	Долгосрочные обязательства
	13
	15

	5
	Краткосрочные обязательства
	3 654
	2 060

	6
	Всего обязательств
	3 667
	2 075

	7
	Стоимость чистых активов (=стр.3-стр.6)
	36 937
	32 378


Стоимость чистых активов в 2011 году значительно возросла. Это связано, преимущественно, с формированием статьи «Финансовые вложения», которая становится резервом предприятия в случае длительной стагнации рынка при росте затрат.

5.3. КРЕДИТОРСКАЯ И ДЕБИТОРСКАЯ ЗАДОЛЖЕННОСТИ

Дебиторская задолженность составляет 6397 тыс.руб.

Кредиторская задолженность составляет 2654 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 обычно также имеет однородную структуру, и это, как правило, задолженность арендаторов, регулярно рассчитывающихся за аренду помещений, а также выданные авансы.

6. ИНФОРМАЦИЯ ОБ ОБЪЕМЕ КАЖДОГО ИЗ ЭНЕРГОРЕСУРСОВ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ В ОТЧЕТНОМ ГОДУ
	Вид энергетического 
ресурса
	Объем потребления 
в натуральном 
выражении
	Единица 
измерения
	Объем потребления, тыс. руб.

	Атомная энергия
	–
	–
	–

	Тепловая энергия
	726
	гигакал
	645

	Электрическая энергия
	1 214
	тысяч кВтч
	2 860

	Электромагнитная энергия
	–
	–
	–

	Нефть
	–
	–
	–

	Бензин автомобильный
	2 708
	литр
	71,8

	Топливо дизельное
	1 101
	литр
	29,2

	Мазут топочный
	–
	–
	–

	Газ природный
	–
	–
	–

	Уголь
	–
	–
	–

	Горючие сланцы
	–
	–
	–

	Торф
	–
	–
	–

	Другое
	–
	–
	–


7. ИНФОРМАЦИЯ О СДЕЛКАХ

7.1. 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.

7.2. 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.

8. ДИВИДЕНДЫ

За период существования общества дивиденды по акциям общества не начислялись и не выплачивались, так как дивидендная политика общества не предполагала распределения прибыли между акционерами. Полученная чистая прибыль общества направлялась по решению общего собрания на развитие общества и капитальный ремонт основных средств.

В 2007 году руководство предприятия планировало начать дивидендные выплаты, начиная с итогов 2009 года. Но в 2008 году внешние макроэкономические условия резко изменились, и, как следствие, итогом 2009 года стал убыток по результатам деятельности в размере 414 тыс. руб. В течение 2010 года осуществлялась антикризисная политика, смягчающая негативные внешние условия. В 2010 и 2011 годах произошло частичное восстановление операционных показателей деятельности ОАО «НГПИ», но происходило это на фоне развития финансовых проблем Европейского Союза. Руководство предприятия оценивает будущие риски мировых финансов, как высокие, поэтому все денежные средства направляются на повышение устойчивости на случай развития кризиса. В случае дестабилизации мировой финансовой сферы это отразится на всей мировой деловой активности, в том числе на деловой активности сегментов бизнеса, являющихся потенциальными потребителями арендных услуг ОАО «НГПИ».

9. ФАКТОРЫ РИСКА

Отраслевой риск

В отношении арендной деятельности в центральной части города Новосибирска отраслевые риски могут представлять собой снижение интереса арендаторов в дальнейшей аренде площадей. Риск становится реальным по причине того, что на рынок аренды перед кризисом выведены большое количество новых площадей. Но, учитывая защищённость сегмента рынка ОАО «НГПИ» - то есть сегмента зданий, построенных до 1985 года и имеющих выгодное центральное расположение, данный вид риска частично компенсируется.

Отраслевой риск реализовался во время кризиса 2008-2009 гг., затем, в 2010-2011 гг. его действие скомпенсировалось, и в настоящее время риск снова возрастает в связи с возможностью снижения общей деловой активности при каком-либо усугублении долговой ситуации в Европейском Союзе.

Страновые и региональные риски

Страновые и региональные риски отсутствуют

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.

Финансовый риск в 2008 году из разряда потенциальных вступил в состояние реализовавшегося за счёт развития мирового финансового кризиса. В 2009 году наблюдались его самые значительные последствия. Отсутствие долговой нагрузки ОАО «НГПИ» является смягчающим обстоятельством при реализации данного вида риска.

На текущий момент (2011 - начало 2012 г.) также происходит реализация той части риска, которая связана с развитием инфляционных процессов в экономике. Однако возрастание арендных ставок компенсирует этот вид риска.

Меры по снижению риска – внедрять и эффективно использовать политику снижения издержек. Кроме того, в качестве страховой меры применяется увеличение статьи баланса «Финансовые вложения», которая, в случае длительной стагнации, будет применяться для сохранения ликвидности финансовой сферы ОАО «НГПИ».

Правовой риск

Так как деятельность эмитента не связана с внешним рынком, то риски, связанные с изменением валютного регулирования, связанные с изменением правил таможенного контроля и пошлин не рассматриваются.

Правовой риск в деятельности ОАО "НГПИ" связан с возникновением 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.

Ситуация в сфере налогового законодательства, после некоторого улучшения, стабилизировалась. Ухудшения налоговой ситуации не предвидится.

Для деятельности ОАО "НГПИ" на рынке недвижимости (аренды) не требуется лицензий, поэтому данная часть правового риска отсутствует.

Риски, связанные с деятельностью эмитента

В данном виде риска рассматриваются риски, свойственные исключительно эмитенту.

Риски, связанные с текущими судебными процессами, в которых участвует эмитент. Данная часть риска отсутствует, так как эмитент в настоящее время не участвует в судебных процессах.

Также, в случае осуществления лицензированной деятельности, данный вид риска учитывает отсутствие возможности продлить действие лицензии. Данная часть риска в деятельности ОАО «НГПИ» отсутствует, так как его деятельность не требует лицензии.

Учитывается возможность ответственности эмитента по долгам третьих лиц. Данная часть риска отсутствует.

Данный вид риска учитывает также возможность потери потребителя, на оборот с которым приходится не менее 10% общей выручки от предоставления услуг эмитента. Данная часть риска также отсутствует.

10. ПЕРСПЕКТИВЫ РАЗВИТИЯ

Развитие общества целиком направлено на развитие арендной деятельности. С 2007 года, после выделения неэффективной проектной структуры и завершения строительного проекта деятельность стала однородной. 

После завершения действия форс-мажорных обстоятельств, связанных с мировым финансовым кризисом, в перспективе предполагается постепенное оптимизация издержек, настолько, насколько это позволяет социальная ответственность перед коллективом.

Несмотря на снижение арендных ставок и отток арендаторов, случившиеся в 2009 году, предполагается, что основой устойчивости дальнейшей деятельности будет центральное местоположение, благодаря которому будет возрастать рыночная стоимость имущества. Это будет обусловлено постепенным снижением воздействия кризиса, как следствие, снижением финансовых рисков в российской экономике, что будет снижать ставки дисконтирования. А снижение ставок обусловливает рост рыночной стоимости бизнеса ОАО «НГПИ». Это уже происходит по мере роста арендных ставок, которые предполагается продолжать увеличивать во второй половине 2012 года. 

Прежде чем планировать постепенное улучшение качества ремонта помещений, необходимо дождаться снижения значительной части рисков, связанных с кризисом. Показатели деятельности экономики после кризиса улучшились, улучшаются также и некоторые операционные показатели ОАО «НГПИ», но вместе с тем продолжают возрастать риски, связанные с долговыми проблемами Еврозоны, и прибыль остаётся на стабильном уровне. 

Кроме того, учитывая деятельность ОАО «НГПИ» в защищённом сегменте рынка недвижимости, нами отмечается, что конкурентная борьба в этом сегменте отсутствует. В связи с этим, с рыночной точки зрения, нет необходимости бороться за арендаторов, привлекая их различными модификациями своих арендных услуг, поскольку это не отвечает как требованиям конкурентной борьбы, так и требованиям повышения рентабельности.  Таким образом, на текущий момент нами не планируется существенных мероприятий, улучшающих качество услуг, последовательные изменения происходят только в режиме реагирования.

11. СВЕДЕНИЯ О СОБЛЮДЕНИИ ОБЩЕСТВОМ КОДЕКСА КОРПОРАТИВНОГО ПОВЕДЕНИЯ

Обществом официально не утвержден кодекс корпоративного поведения или иной аналогичный документ, однако ОАО «НГПИ» обеспечивает акционерам все возможности по участию в управлении обществом и ознакомлению с информацией о деятельности общества в соответствии с Федеральным Законом «Об акционерных обществах», Федеральным законам «О рынке ценных бумаг» и нормативными правовыми актами федерального органа исполнительной власти по рынку ценных бумаг.

Основным принципом построения обществом взаимоотношений с акционерами и инвесторами является разумный баланс интересов общества как хозяйствующего субъекта и как акционерного общества, заинтересованного в защите прав и законных интересов своих акционеров.
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