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Раздел 1. Обращение к акционерам Председателя советадиректоров и единоличного исполнительного органа.
1.1.Основные финансовые и производственные показателиотчетного года
Основные производственные показатели 2007года:Объем продаж 675 972 788 рубльПрибыль от продаж 178 737 966 рублейПроизводственная рентабельность 36%Рентабельность продаж 26%
Основные финансовые показатели 2007года:Показатели ликвидности:Коэффициент абсолютной ликвидности = 2,25, что показывает, что уобщества достаточно ликвидных средств для погашения краткосрочныхобязательств.Коэффициент срочной ликвидности = 4,31.Чистый оборотный капитал = 402 201 тыс. рублей, что показывает, чтотекущие средства превышают текущие обязательства и означает, чтопредприятие не только может погасить свои текущие обязательства, но иимеет резервы для расширения деятельности.
Показатели финансовой устойчивости.Коэффициент финансовой независимости = 0,76, что свидетельствуетоб увеличении финансовой независимости предприятия, снижении рискафинансовых затруднений в будущие периоды, повышении гарантиипогашения предприятием своих обязательств.Отношение суммарных обязательств к суммарным активам = 0,24.Отношение суммарных обязательств к собственному капиталу = 0,31
Показатели деловой активностиОборачиваемость чистого оборотного капитала = 1,68, то естьобщество эффективно использует чистый оборотный капитал.Оборачиваемость основных средств = 0,98, показывает, что обществоэффективно использует основные средства.Оборачиваемость активов = 0,39.Оборачиваемость запасов = 30,68, показывает, что средств, связанной вэтой группе наименее ликвидных активов, мало.Оборачиваемость краткосрочной дебиторской задолженности =100,76 дней, показывает, что возможны трудности со взысканием средств сосчетов дебиторов.
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Показатели рентабельности.Рентабельность внеоборотных активов = 0,17, динамика показателя запоследние 3 года показывает, что рентабельность внеоборотных активовповышается.Рентабельность заемного капитала = 0,50.Рентабельность собственного капитала = 0,15, динамика показателя запоследние 3 года показывает, что рентабельность собственных средствповышается.
1.2. Результаты инвестиционной деятельности

Инвестиционный проект
Инвестированныесредства (млн. руб.),в т.ч. средствасоинвесторов за2007 год

Год реализации

Административно-офисноездание с подземным паркингом(ул. Народного Ополчения, 40 218 2009
Гаражный комплекс(3-я Хорошевская ул. вл.7) 50 2008
Многофункциональныйкомплекс зданий с подземно-наземными автостоянками ( ул.Новый Арбат, 36/9)

241 2009
Покупка и строительство объектанедвижимости по адресу:республика Абхазия, г. Пицунда 2 2010
Реконструкция здания по адресу:ул. Новый Арбат, 36/9 38

1.3. Корпоративное управление в акционерном обществе. Мерыпо соблюдению прав и интересов акционеров
В целях обеспечения государственных интересов в процесседеятельности акционерного общества в соответствии со ст.ст. 52,88 и 91Федерального Закона от 26.12.95 №208-ФЗ «Об акционерных обществах»,постановлением Правительства Москвы от 03.07.2007 №576-ПП, ст.7 Закона«Об аудиторской деятельности» и постановлением ФКЦБ от 31.05.2002№17/пс, а также с Федеральным Законом от 22.04.1996г. №39-ФЗ «О рынкеценных бумаг», предоставляются единственному акционеру в лицеДепартамента Имущества города Москвы следующие документы:
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-документы финансовой отчетности Общества по итогам работы заотчетный год;-годовой отчет о деятельности Общества по итогам работы заотчетный год;-отчет эмитента, представляемый в ФСФР России;-заключение по результатам аудита;-отчет аудитора;-сведения об Обществе и налоговых поступлениях.
Обществом завершается разработка «Коллективного договора»подготовленного с учетом всех последних изменений Законодательства РФ, атакже руководствуясь основами Корпоративной культуры и этики.
Общество совместно с Департаментом имущества города Москвыразработали проект нового Устава ОАО «Олимп» с учетом последнихизменений и дополнений в Законодательствах РФ, а также с учетомотраслевой специфики финансово-хозяйственной деятельности Общества.
Обществом своевременно предоставляется вся положеннаяЗаконодательством РФ документация в Департамент имущества городаМосквы.
По всем стратегическим вопросам Совет директоров запрашивает ивыполняет Директивы Департамента имущества города Москвы.
При своевременном предоставлении Департаментом имуществагорода Москвы типовых форм документов по корпоративному управлению,стратегическому развитию, финансовой деятельности общества, ОАО«Олимп» незамедлительно будет совместно с сотрудниками Департаментапрорабатывать данные документы, с обязательным учетом конкретнойотраслевой и финансово-хозяйственной специфики деятельности Общества,и утверждать их на Совете директоров.

1.4. Задачи, стоящие перед акционерным обществом вследующем году (краткий обзор)
Цели акционерного общества в следующем году:-Обеспечение роста капитализации Общества.-Увеличение количества сдаваемых площадей и расширениедеятельности, связанной с управлением коммерческой недвижимостью.-Выход на рынок для занятия устойчивого положения Обществом всфере управления коммерческой недвижимостью.
Для осуществления поставленных целей, необходимо выполнитьследующие задачи:
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-строительство и покупка недвижимого имущества;-повышение рыночной стоимости имеющегося недвижимогоимущества (реконструкция);-сохранение качественных характеристик недвижимого имущества(проведение планово-предупредительных ремонтов, применениесовременных методов эксплуатации);-продажа части имущества по более высокой конъюнктурной цене,определяемой обществом самостоятельно.
Раздел 2. Общие сведения, положение акционерногообщества в отрасли.

2.1. Макроэкономические и отраслевые условия
Офисная недвижимость.В 2007 г. рынок офисной недвижимости Москвы продолжилдинамично развиваться на фоне устойчивого роста девелоперскойактивности, роста арендных ставок и высокого спроса на офисы классов А иВ. Общее предложение и новое строительствоОбъем вновь построенных и реконструированных офисныхпомещений классов А и В составил в 2007 г. примерно 1 480 000 кв. м (классА – 22%, класс В – 78%). При этом в условиях продолжающейсядецентрализации рынка в 2007 г. 75%от всех введенных в эксплуатациюобъектов были построены за пределами центра города.Таким образом, общий объем существующих офисов классов А и В вМоскве на конец 2007 г. оценивается на уровне 7,34 млн кв. м (класс А –1,13 млн кв. м, класс В – 6,21 млн кв. м) Введенная в 2007 г. новаяклассификация зданий отразилась на общем предложении и соотношенииклассов А и В. В связи с тем, что были сформированы более жесткиетребования к качеству офисных зданий, некоторые здания перешли в болеенизкий класс. Так, с учетом реклассификации на конец 2007 г. класс Асоставил 15% от общего предложения, класс В – 85% (при этом доля классовВ+ и В- в общем предложении –соответственно 49% и 36%).
Средний диапазон ставок аренды и продажи за 2007 год

Класс здания Ставка аренды, руб.м/год (без учета НДС,вкл. Экспл. расходы)
Стоимость, руб. м (безучета НДС)

Класс А 22 500 -50 000 175 000 –300 000Класс В+ 17 500 -28 750 137 500 -200 000Класс В- 12 250 -17 500 67 500 -137 500
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Средняя стоимость эксплуатационных услуг в 2007 г. составила 2 500–3 125 руб./кв. м/год для класса А, 1 875 –2 500 руб./кв. м/год для класса В+ и1 750 –2 125 руб./кв. м/год – для класса В-. В некоторых случаях стоимостьэксплуатационных услуг достигала 6 250 руб./кв. м/год.Типовые условия договора аренды в 2007 году.
Стандартные коммерческиеусловия Класс А Класс В

Запрашиваемая ставка аренды,руб./кв. м/год без учета НДС,включая эксплуатационныерасходы
22 500 –50 000 15 000 –27 500

Эксплуатационные расходы,руб./кв. м/год
2 500 –3 125обычнооплачиваютсяотдельно от базовойставки аренды

1 750 –2 500часто включеныв базовую ставкуаренды

Стоимость отделочных работ,руб./кв. м

В большинстве случаев вновьстроящиеся объекты сдаются подчистовую отделку. Существует дваосновных вида компенсации за отделку –предоставление каникул и снижениеарендной ставки на время веденияотделочных работ.Телекоммуникационные услуги Оплачиваются арендатором
Стоимость парковочных мест,руб./место/месяц без учета НДС

Наземная парковка:3 750 –6 250Подземнаяпарковка: 7500–11 250

Наземнаяпарковка: 2 500–3 750 Подземнаяпарковка: 6 250–7 500Срок аренды 3–7 лет и выше 1–3 года
Процедура платежа Ежеквартальноавансом

Ежеквартальноили помесячноавансом
Обеспечительный платеж 3-месячная аренднаяплата Арендная плата за1 месяц

Пересмотр арендных ставок
Арендодатели все чаще прописываютгодовую индексацию арендной ставки вразмере 3–5% для класса А и 5–7% длякласса В или привязывают ее камериканскому или европейскомуиндексу потребительских цен (CPI).

Валюта арендных ставок Долл. США, Евро и др. твердыеконвентируемые условные единицы.
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Некоторые объекты, введенные в эксплуатацию в 2007г.

Здание Классздания
Арендуемаяофиснаяплощадь,кв. м

Управляющаякомпания
«Башня на Набережной», Здание 3,«Москва-Сити»,Краснопресненская наб., д. 18 A 108 000 «CB Richard EllisNoble Gibbons»
БЦ «Северная Башня», 1-я очередь,Краснопресненская наб., участок№19 A 48 715 «Colliersinternational»
«Серебряный город»,Серебряническая наб., д. 29 A 41 420 «CB Richard EllisNoble Gibbons»«Новоспасский двор», 2-я очередь,Дербеневская наб., д. 7 B 37 700 «Промсвязьнедвижимость»
«Кутузов Тауэр», Ивана Франкоул., д. 10а B 29 530 «The Sawatzkygroup ofcompanies»«Газойл Плаза», Наметкина ул., д.14 B 24 695 «ГазОйлТрейд»«Авилон Плаза», Волгоградскийпр-т., д. 45 B 22 980 «DTZ»
БЦ «Соколиная гора»,Семеновский пер., д. 21 B 20 825 «KnidgtFrank»
БЦ «Лотте», Новый Арбат ул., д. 21 A 20 710 «Colliersinternational»Бизнес-парк «Химки», 1-я очередь,Ленинградское ш. A 19 985 «Colliersinternational»«Конкорд» БЦ, Шаболовка ул., д.10 A 19 430 «Diamantdevelopment»
«Четыре ветра», Б. Грузинская ул.,д. 69-71 A 17 500

«AFJdevelopmentgroup»«СТ Групп»
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Прогноз на 2008 год.
Новое строительство и реконструкцияОбъем нового строительства и реконструкции офисных площадейклассов А и В в 2008 г. прогнозируется на уровне 2 000 000 кв. м (класс А–30%, класс В – 70%).Ожидается, что в 2009 г. данный показатель составитоколо 2 650 000 кв. м (класс А – 40%, класс В – 60%). Все больше объектоввыносится за пределы города.

Некоторые объекты, планируемые к вводу в 2008 году
Здание Классздания Арендуемаяофиснаяплощадь, кв.мКомплекс «Федерация», башня «Запад»,Краснопресненская наб., д. 13 A 80 800

«Метрополис», 1-я очередь, Ленинградское ш.,д.16 A 80 165
«Капитал Сити», Краснопресненская наб., д. 9 A 79 700«Градекс», Ленинградское ш., д. 31, стр. 2,3 B 76 050«Домников» БЦ, Ак. Сахарова пр-т, д. 30 А 60 000Бизнес-парк «Южный порт», 2-йЮжнопортовый пр-д, д. 12а B 55 000
Офисный комплекс на улице Двинцев, Двинцевул., д. 14 A 47 070
«Ситидел», Земляной Вал ул., д. 11-19 A 42 550«Буревестник», 3-я Рыбинская ул., д. 18 B 28 765«Военторг», Воздвиженка ул., д. 10/2 A 26 980«Легион», 2-я очередь, Б. Татарская ул., д. 13 A 22 495«Авиатор», Кочновский пр-д, д. 4 B 21 080Бизнес-парк «Химки», 2-я очередь,Ленинградское ш. A 20 010

СпросНа фоне продолжающегося интенсивного развития российскойэкономики в 2007 г. наблюдалось значительное увеличение спроса наофисные помещения высокого класса. Можно ожидать, что в 2008 г. этатенденция укрепится. Вследствие недостатка предложения продолжится ростчисла сделок предварительной аренды и продажи.Уровень вакантных помещенийВ 2008 г. доля вакантных помещений в качественных зданиях классовА и В, возможно, повысится по сравнению с 2007 г., но тем не менее



12

продолжит сохраняться на достаточно низком уровне 2–5%. Увеличениесреднего показателя доли вакантных помещений для офисов классов А и В в2008 г. может быть обусловлено реализацией новых масштабных проектов,способных удовлетворить значительную долю рыночного спроса.Ставки аренды и цены продажиВ 2008 г. прогнозируется дальнейший рост средних базовыхарендных ставок для офисных помещений классов А и В, который можетдойти до 20%.
Средние ставки аренды и цены продажи (прогноз на 2008 год)

Класс здания Ставка аренды, руб.м/год (без учета НДС,вкл. Экспл. расходы)
Стоимость, руб. м (безучета НДС)

Класс А 27 500 -57 500 225 000 -375 000Класс В+ 21 000 -35 000 162 500 -250 000Класс В- 15 000 -21 250 80 000 -162 500
Транспортные услуги
Большинство компаний – участников рынка сдачи в арендуавтотранспортных ориентируются на физических лиц и корпоративныхклиентов. Однако, существует громадный пласт клиентов использующихарендованные транспортные средства, но практически до недавнего временине затронутый профессиональными автотранспортными предприятиями, этошколы, больницы, поликлиники и различные бюджетные организации.
В связи с принятием Федерального закона от 21 июля 2005 г. N 94-ФЗ"О размещении заказов на поставки товаров, выполнение работ, оказаниеуслуг для государственных и муниципальных нужд" (с изменениями от 31декабря 2005 г., 27 июля 2006 г., 20 апреля, 24 июля, 8 ноября 2007 г.) иразработкой в недавнем времени четких процедур, мероприятий,ограничений не позволяющих бюджетным организация не проводитьаукционов или тендеров на оказание автотранспортных услуг, увеличилоинтерес коммерческих структур в этом направлении.
Основными клиентами ОАО «Олимп» являются бюджетныеучреждения. Этот факт определяет специфику деятельности автобазыОбщества: предложение состоит из автомобилей иностранного производства,более 50% представительского класса, разрабатываются специальныетарифы, учитывающие особенности потребностей клиента, высокий уровеньответственности в части обеспечения комфорта и безопасности пассажира,ненормированный график работы водителей, специально разработаннаямногоуровневая система подбора и обучения персонала, оплата труда,длительная история взаимоотношений с клиентами
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Участие Общества в проводимых аукционах на 2008 год показаложесткую ценовую конкуренцию на рынке автотранспортных услуг.Активными участниками проводимых городскими и муниципальнымиструктурами открытых аукционов и тендеров в области автотранспортногообслуживания являются:
ООО «Гема Транс»http://www.transport.gema.ru/,http://www.europcar.ru/Транспортное обслуживание крупных государственных икоммерческих структур.Клиенты:-Государственная Дума-Совет Федерации-РАО «ЕС России»-Счетная палата РФ-компания «Норильский никель»-префектуры г.МосквыТранспортное обслуживание включает в себя не толькопредоставление автомашин с высокопрофессиональными водителями, но ирешение всего комплекса вопросов, связанных с управлением автопарком.
ООО «Арсенал Групп»http://www.brandcar.ru/Предоставление услуг по организации транспортного обслуживаниякорпоративных и частных клиентов.Клиенты:-Федеральное Агентство по Культуре и Кинематографии РФ-Научно-Исследовательский Финансовый Институт АБиК МинфинаРоссии -Департамент Инвестиционных Программ Строительства г.Москвы-Департамент Здравоохранения г.Москвы-Департамент Топливно-Энергетического Хозяйства г.Москвы-Champion Technologies-Punj Lloid Ltd-ЗАО "Новый Лизинг"-Федеральная Служба по Оборонному Заказу-Департамент Продовольственных Ресурсов г.Москвы
ООО «Компания Премьер Транс»http://www.premier-trans.ru/Оказывает такие услуги в области пассажирских автоперевозок, кактрансфер и аренда автомобиля с водителем (поездки по городу, арендаавтомобилей на свадьбу, трансфер в аэропорт Домодедово, Шереметьево,Внуково).

http://www.europcar.ru/
http://www.brandcar.ru/
http://www.premier-trans.ru/
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ООО «Норд Вест»http://www.nwleasing.ru/Оказывает лизинговые услуги широкому кругу предприятий: отнебольших компаний, приобретающих грузовой или легковой автомобильили производящих модернизацию торговых площадей и оборудования, докорпораций, нуждающихся в инвестициях в крупные проекты поприобретению новых производственных линий или приобретающихслужебные самолет или вертолет. ООО «Норд Вест» - питерская компания иеё клиентами на данный момент являются предприятия города Санкт-Петербург. Но так как компания довольно успешно и быстро развивается ипостоянно расширяет географию клиентской базы, то возможно скоро мыувидим ее на московском рынке автотранспортных услуг.Клиенты:Завод "Ленинец""Феррит-Домен""ПетроКран"«Биофармтокс»"Международная клиника"Теплоуниверсал"Оптимед"«Европроект»"Роспринт Северо-Запад"Невский ювелирный завод"Росювелирпром"НПО "ОСТИ"Предприятие продуктов питания"ВЭМЗ-Энерго"Фабрика детской обуви "Скороход"
Конкурирующие компании при проведении тендеров предлагаютдемпинговые цены, существенно ниже рыночных, однако использованиепредыдущего опыта и профессиональных знаний пока позволяет сохранитьотносительно стабильный спрос на предоставляемые услуги, однакоужесточение конкуренции заставляет серьезно задуматься над разработкойновых схем и путей для минимизации расходов, новых схем привлеченияклиентов и расширения клиентской базы.

http://www.nwleasing.ru/
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2.2. Приоритетные направления деятельности акционерногообщества
Сдача в аренду собственного недвижимого имущества.
Предоставление в аренду собственного недвижимого имуществапродолжает оставаться основным видом деятельности для ОАО «Олимп».Выручка от этого вида деятельности в 2007г.составила 67% от общегообъема выручки Общества, в 2008г. этот показатель будет равен 64% и в2009г.- 63%. Из приведенных данных видно, что в общем объемеоказываемых Обществом услуг доля от сдачи в аренду собственногонедвижимого имущества составляет более 60%. Это объясняется составомактивов Общества, в которых здания занимают более 50% их общейстоимости.В связи с постройкой нового административно-офисного здания поадресу ул. Народного Ополчения, д. 40, корп. 2 в 2009г. планируется сдачадополнительных арендных площадей. В связи с этим объем выручки,полученной от аренды помещений, будет увеличен.
Структура доходов от сдачи в аренду собственного недвижимогоимущества Адрес Доход % к итогуУл. Новый Арбат, д.36/9 374 291 115 87,2%Рублевское шоссе, д.121 22 118 645 5,2%Ул. Расплетина, д.12, корп. 2 19 269 391 4,5%Новый Арбат, д.11 12 235 986 2,9%Новый Арбат, д.36/9, корп. 2 1 295 891 0,3%

Итого: 429 211 028 100%
Операционные расходы – это расходы, необходимые дляобеспечения нормального функционирования объекта недвижимости ивоспроизводства действительного валового дохода (потенциальный валовойдоход за вычетом потерь от недоиспользования площадей и при сбореарендной платы с добавлением прочих доходов от нормального рыночногоиспользования объекта недвижимости)Операционные расходы принято делить на:● Условно-постоянные;● Условно-переменные, или эксплуатационные;● Расходы на замещение, или резервы.
К условно-постоянным относятся расходы, размер которых независит от степени эксплуатационной загруженности объекта и уровняпредоставленных услуг:■ Налог на имущество;
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■ Страховые взносы (платежи по страхованию имущества);■ Заработная плата обслуживающего персонала (если онафиксирована вне зависимости от загрузки здания) плюс налоги на нее.
К условно-переменным расходам относятся расходы, размер которыхзависит от степени эксплуатационной загруженности объекта и уровняпредоставляемых услуг:■ Коммунальные,■ На содержание территории,■ На текущие ремонтные работы,■ Заработная плата обслуживающего персонала,■ Налоги на заработную плату,■ Расходы по обеспечению безопасности,■ Расходы на управление.
К расходам на замещение относятся расходы на периодическуюзамену быстроизнашивающихся улучшений (кровля, покрытие пола,санитарно-техническое оборудование, электроарматура).
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Краткая характеристика объектов, находящихся в собственностиОАО «Олимп».
1. Москва, ЦАО, р-н Арбатул. Новый Арбат,36/9Ближайшие станции метро: м. Баррикадная, Краснопресненская,Смоленская

Тип и класс здания Административно-офисное здание, класса В
Этажность 32 этажа, 2 подземных
Конструкция здания Панель
Общая площадь 56 434 кв.м.
Арендная площадь 25 953 кв.м, из них:

-76% офисных помещений;
-24% выставочные залы

Парковка (тип, емкость) Наземно-подземная, охраняемая
Вентиляция Центральная
Кондиционирование Центральное
Отопление Центральное
Система безопасности Круглосуточная охрана, системавидеонаблюдения
Лифты KONE, 8 лифтов пассажирских, 2 грузовых,2 служебных
Инфраструктура Рестораны, кафе, отделение банка, салонкрасоты, фитнес-зал с сауной, химчистка,медпункт, киоски, аптечный пункт.
Тип планировки Свободная + кабинетная
Отделка По усмотрению арендатора
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2. Москва, СЗАО, р-н Щукино
ул. Расплетина,12, корп.1
Ближайшая станция метро: м. Октябрьское поле

Тип и класс здания Административно-офисное здание, класса С
Этажность 5 этажей
Конструкция здания Кирпич
Общая площадь 4 242 кв.м.
Арендная площадь 2 204 кв.м.
Парковка (тип, емкость) Наземная
Вентиляция Центральная
Кондиционирование Центральное
Отопление Центральное
Система безопасности Круглосуточная охрана
Инфраструктура Кафе, салон красоты
Тип планировки Свободная + кабинетная
Отделка По усмотрению арендатора
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3. Москва, ЦАО, р-н Арбат
ул. Новый Арбат, 11, к.1
Ближайшие станции метро: м. Арбатская, Библиотека им. Ленина

Тип и класс здания Административно-офисное здание, класса С
Этажность 26 этажей
Помещения находящиеся всобственности: части 5,18,24,25 этажей
Конструкция здания Панель
Общая площадь помещенийнаходящихся в собственности 1 187 кв.м.
Арендная площадь 874 кв.м.
Вентиляция Центральная
Кондиционирование Центральное, сплит-система
Отопление Центральное
Система безопасности Круглосуточная охрана
Лифты KONE, 8 лифтов
Инфраструктура Кафе, бары, магазины, имеется вход вгастроном «Новоарбатский»
Тип планировки Свободная + кабинетная
Отделка По усмотрению арендатора
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4. Москва, ЗАО
Рублевское шоссе,121
Ближайшая станция метро: м. Крылатское

Тип и класс здания Средняя общеобразовательная школа
Этажность 4 этажа
Конструкция здания Панель
Общая площадь 2985 кв.м.
Парковка (тип, емкость) Наземная
Вентиляция Центральная, отдельная вытяжка в столовой
Кондиционирование Центральное
Отопление Центральное
Система безопасности Круглосуточная охрана, системавидеонаблюдения
Инфраструктура спортивный комплекс, пятидневнаядошкольная система обучения(подготовительный класс для детей с 5,5 до6,5 лет)


