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Обращение к акционеру
Председателя совета директоров иГенерального директора Общества.
В 2011 году на ОАО «Олимп» было возложеновыполнение двух ответственных задач - исполнитьрешение Департамента имущества города Москвыкак представителя единственного акционераОбщества о размещении органов исполнительнойвласти города Москвы в административно-офисномздании по адресу: ул. Новый Арбат, д. 36/9, а такжеосуществить комплекс мероприятий, направленныхна исполнение поручения Мэра Москвы от 11.08.2011№ 4-19-15681/1 по обеспечению организации работыЦентра мониторинга общественного мнения спривлечением к работе в нем инвалидов по зрению.Можно с уверенностью сказать, что Обществополностью справилось с поставленными задачами -органы исполнительной власти города Москвыразмещены в административно-офисном здании поадресу: ул. Новый Арбат, д. 36/9, создан Центрмониторинга общественного мнения.
В связи с этим, выполнение поставленныхзадач повлекло за собой снижение финансовыхпоказателей Общества в 2011 году. Общий объемвыручки от оказания услуг в 2011 году снизился на198,5 млн. руб. и составил в отчетном периоде 656,1млн. руб.
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Выручка от основного вида деятельностиОбщества – сдачи в аренду недвижимого имуществасоставила 51,1% от общего объема выручкиОбщества. Доходы от этого вида деятельностиОбщества получены в сумме 335,5 млн. рублей иуменьшились против 2010 года на 188,1 млн. руб.или 35,9%.Однако, несмотря на снизившийся результат поосновной деятельности, благодаря прочейдеятельности, Обществом получена чистаяприбыль в сумме 365,4 млн. руб., увеличение посравнению с прошлым годом на 201,3 млн. руб.Общая рентабельность выросла на 36,49процентных пункта до 55,68%. За 2011 год вбюджеты разных уровней уплачены обязательныеплатежи в сумме 300,0 млн. руб., что больше чем запредыдущий год на 138,8 млн. руб.Приоритетными целями Общества являютсяразмещение органов исполнительной власти городаМосквы в административно – офисном здании поадресу ул. Новый Арбат д. 36/9 и максимальноеобеспечение условий для их работы,совершенствование деятельности, связанной суправлением коммерческой недвижимостью,сохранение уровня загрузки, необходимой дляустойчивого положения Общества в сфереуправления коммерческой недвижимостью.
ОАО «Олимп» постоянно развивает программукорпоративной социальной ответственности ипредоставляет рабочие места (порядка 700) жителямМосквы и ближайшего Подмосковья.Среднесписочная численность работниковОбщества за отчетный год составила 327 чел. иувеличилась по сравнению с отчетом за 2010 год на
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44 чел. Среднемесячная зарплата на одногоработника возросла с 43 тыс. руб. до 46 тыс. руб.Стратегия ОАО «Олимп» планирует и дальшесовершенствовать традиционные направленияфинансово-хозяйственной деятельности Общества.
В 2011 году в «Олимпе» появились новыеструктурные подразделения, такие как Управлениепо эксплуатации объектов недвижимости,Управление кадров, Финансово-экономическоеуправление, Управление автоматизации иинформационного обеспечения и Центрмониторинга общественного мнения. В Центреработают слабовидящие инвалиды, для которыхсозданы все необходимые условия: оборудованырабочие места, организовано питание, отдых имедицинское обслуживание. Профессиональную иответственную работу руководства и сотрудниковОАО «Олимп» многократно отмечали Мэр Москвы,руководители департаментов города Москвы иразличных общественных и городских организаций.
Для осуществления поставленных целейОбществу предстоит выполнить следующиезадачи:-повышение рыночной стоимости имеющегосянедвижимого имущества (реконструкция);-сохранение качественных характеристикнедвижимого имущества (проведение планово-предупредительных ремонтов, применениесовременных методов эксплуатации);- расширение спектра услуг и структурыклиентов в сфере предоставления транспортныхуслуг, замена автомобильного парка Общества.
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- в связи с поставленной задачей единственногоакционера Общества по размещению в здании поадресу: ул. Новый Арбат д. 36/9 государственныхструктур, для компенсации выпадающих доходовпланируются к получению в собственность новыедополнительные помещения для сдачи иуправления.
В 2012-2015 годах планируется осуществитьследующие мероприятия:
 Реорганизация в форме присоединения ивнесение в уставный капитал здания,принадлежащего ОАО «Обновление Арбата»,расположенного по адресу г. Москва, ул.Новый Арбат д. 21.
 После наполнения ГУП «Берлин» городскимимуществом и реорганизации его вОткрытое акционерное общество«Гостиничный комплекс «Берлин»,планируется присоединение ОАО «ГК«Берлин» и внесение в уставный капиталздания, расположенного по адресу: г.Москва, ул. Малая Юшуньская, д.1, корп. 1.
 Передача в уставный капитал городскогообъекта «Черепковские очистныесооружения» с целью реализации проектапо проектированию и строительствуобъектов индивидуального жилищногофонда с последующей сдачей в аренду.

ОАО «Олимп» представляет собой уникальныймеханизм, позволяющий Правительству Москвыоперативно решать вопросы и задачи в областиреализации функции государственного управления.
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Мы высоко ценим поддержку города Москвы, влице единственного акционера Департаментаимущества города Москвы и приложим все усилиядля реализации намеченных планов ипоставленных задач.
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С уважением,

Председатель Совета директоровА.И.Чернышов

Генеральный директор ОАО «Олимп»А.Н.Фомочкин
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1.1.Финансово-экономические показатели деятельностиОбщества за отчетный год

Финансово-экономические показатели деятельности ОАО «Олимп»Таблица 1
№п/п Наименование показателя Ед.изм Фактически Изменение(рост/снижение)

2010 год 2011 год абс. %
1 Выручка от продажи товаров,продукции, работ, услуг (безНДС, акцизов и пр.) тыс.руб. 854 599 656 124 -198 475 -23,22
2 Расходы, всего (себестоимость) 672 856 931 744 +258 888 +38,473 Рентабельность продаж % 21,27 -42,01 -63,28 -297,46
4 Чистая прибыль (убыток) тыс.руб. 164 030 365 357 +201 327 +122,73
5 Общая рентабельность % 19,19 55,68 +36,49 +190,15
6 Стоимость чистых активов наконец года тыс.руб. 1 670 255 1 931 662 +261 407 +15,65
7 Дебиторская задолженность 177 753 245 179 +67 426 +37,93
8 Кредиторская задолженность 800 862 132 142 -668 720 -83,50
9 Налоговые платежи в бюджет(фактически уплачено за год) тыс.руб.

134 423 300 057 +138 778 +86,05
9.1. в т.ч. налоговые платежи вфедеральный бюджет 80 918 49 557 -58 217 -54,02
9.2. в т.ч. налоговые платежи в бюджетг.Москвы 53 505 250 500 +196 995 +368,18
10 Неналоговые платежи в бюджетг.Москвы (фактически уплачено загод) 8 914 12 715 +3 801 +42,64

11 Страховые взносы в Пенсионныйфонд РФ, ФСС РФ, ФФОМС,ТФОМС
тыс.руб. 26 856 42 853 +15 997 +59,57

12 Среднесписочная численностьработников чел. 283 327 44 +15,55
13 Годовой фонд оплаты труда тыс.руб.

146 972 181 687 34 715 +23,62
14 Средняя заработная плата на 1чел./мес. 43 46 +3 +6,97
15 Сокращено работников вотчетном году 1 0 -1 -100,0
16 Уставный капитал

тыс.руб.

843 528 843 528 0 0,0
17 Дивиденды, перечисленные вбюджет города Москвы 67 834 86 444 * 18 610 +27,43
18 Средства, полученные изгородского бюджета 0 65 022 +65 022
19 Инвестиции в основнойкапитал 255 892 147 222 -108 670 -42,46
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*согласно Распоряжению Департамента имущества города Москвы от 6 июля 2011 года№ 1607-р принято решение направить дивиденды за 2010 год в фонд реинвестированияОбщества. 1.2. Результаты инвестиционной деятельности
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Основным направлением инвестирования в Обществе в 2011 годуявлялись имущественные инвестиции, направленные на новое строительство,приобретение автомобилей и модернизацию автопарка.
Наиболее крупные инвестиционные проекты Общества, вложения вкоторые осуществлялись 2011 году, представлены в таблице 2.
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Сведения об инвестиционных проектах ОАО «Олимп» в 2011 году
Таблица 2

Инвестиционный проект
Инвестированныесредства(млн. руб.), в т.ч.средствасоинвесторов за 2011год

Год реализации

Административно-офисное здание сподземным паркингом (ул.Народного Ополчения, д.40, корп. 2) 62,4/- 2011

Реконструкция противопожарноговодопровода административно -офисного здания по адресу НовыйАрбат, 36/9
9,4/- 2012

Приобретение и модернизацияавтотранспорта 55,2/- 2011

Строительство гаражного комплексапо адресу 3-я Хорошевская ул.,вл. 7 20,3/- 2012

Итого: 147,3/-

1.3. Корпоративное управление в акционерном обществе.Меры по соблюдению прав и интересовакционеров
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Корпоративное управление в Обществе осуществляется в соответствии соСтандартами корпоративного поведения, установленными постановлениямиПравительства Москвы от 02.05.2006 № 304-ПП, от 03.07.2007 № 576-ПП, от05.08.2008 № 697-ПП и от 27.07.2010 № 646-ПП. Права и интересы акционерасоблюдаются в полной мере, предусмотренной законодательством.В соответствии с постановлением Правительства Москвы от 03.07.2007№ 576-ПП, распоряжениями Департамента имущества города Москвы от20.09.2010 № 3309-р и от 20.09.2010 № 3311-р, ст.7 Закона «Об аудиторскойдеятельности» и постановлением ФКЦБ от 31.05.2002 № 17/пс, а такжеФедеральным Законом от 22.04.1996 № 39-ФЗ «О рынке ценных бумаг» иФедеральным Законом от 26.12.1995 № 208-ФЗ «Об акционерных обществах»,Обществом своевременно предоставляются единственному акционеру, в лицеДепартамента имущества города Москвы следующие документы:-документы финансовой отчетности Общества по итогам работы заотчетный год;-годовой отчет о деятельности Общества по итогам работы за отчетныйгод; -проекты оперативных и стратегических ключевых показателейэффективности (КПЭ) деятельности Общества;-отчеты об исполнении оперативных КПЭ и основных бюджетовОбщества;-оперативные бюджеты Общества;-стратегический бизнес-план Общества;-отчет эмитента, представляемый в ФСФР России;-заключение по результатам аудиторской проверки;-отчет аудитора;-сведения об Обществе и налоговых поступлениях;-другие документы по требованию единственного акционера.
В соответствии с законодательством РФ Общество своевременнораскрывает информацию на своем сайте в сети Интернет и в ленте новостей, атакже ежеквартально готовит и направляет в ФСФР РФ отчет эмитента.Обществом заключен и зарегистрирован 28.11.2008 года Коллективныйдоговор. Продлен до 27.11.2014 года.
По всем вопросам повестки дня заседания Совет директоров запрашивает ивыполняет Директивы Департамента имущества города Москвы.

http://mosopen.ru/document/697_pp_2008-08-05
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1.4. Задачи,стоящие перед акционернымобществом в следующем году (краткий обзор)
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На 2012 год ОАО «Олимп» определены следующие стратегические цели иосновные задачи:
Схема 1
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Раздел 2. Общие сведения,положение акционерногообщества в отрасли.

2.1. Макроэкономические и отраслевые условия



23

•Первая половина 2011 г. прошла под воздействием позитивныхновостей от ведущих национальных экономик мира, а также с сырьевыхрынков.• В первой половине 2011 г. также снижалось отрицательное сальдоторгового баланса. Еврозона, в свою очередь, поддержала экономический ростпозитивной динамикой ВВП (около 2% в годовом исчислении),промышленного производства (0,6%) и отсутствием роста безработицы (10%).• Все перечисленные выше факторы позитивно отразились на рынкеРоссии, который, несмотря на некоторое снижение реальных располагаемыхдоходов населения (-1,4%) и не оправдавший прогнозы темпов роста ВВП(3,6% за первое полугодие в годовом выражении против 4,3%,прогнозировавшихся ранее), поддерживал внутренний спрос, какпотребительский, так и инвестиционный. Возрождение рынка кредитованияпозитивно отразилось на потреблении и, как следствие, рынок показалзначительное увеличение розничного товарооборота (+5,4% по сравнению саналогичным периодом 2010 г.). С мая строительный сектор началдемонстрировать более высокие темпы роста, что также внесло вклад в ВВП.Все это поддерживалось высокими ценами на энергоносители.• Однако уже к концу лета 2011 г. неопределенность в отношенииэкономик стран – лидеров возросла. На фоне нейтрального развитияамериканской экономики, а также снижения суверенного рейтинга СШАрейтинговым агентством S&P и в целом обострившейся проблемы суверенныхдолгов Еврозоны, ситуация с доступностью кредитных ресурсов сталаухудшаться. На увеличение стоимости заемного финансирования немедленноотреагировал снижением промышленного производства реальный секторэкономики – в сентябре 2011 г. промышленность 17 стран Еврозоны потерялаоколо 2% в месячном исчислении. Такого не наблюдалось более двух лет.И хотя все вышеперечисленные факторы не способны значительноснизить оценку темпа роста ВВП России в 2011 г., тем не менее прогноз темпароста ВВП на 2012 г. был снижен с 4,35% в середине 2011 г. до 3,67% посостоянию на декабрь 2011 г.
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Анализ рынка офисной недвижимости
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Основные выводыОбщий объем предложения качественных офисных площадей на конец2011 г. практически достиг уровня в 12 млн. кв.м. Прирост предложенияплощадей класса А и В составил 720 тыс. кв.м и стал самым низким запоследние 7 лет.По итогам года объем поглощения составил около 1 млн. кв.м офисныхплощадей класса А и B, без учета сделок по продлению текущих договоров.Это незначительно выше объема 2010 г., но можно говорить о положительнойдинамике, поскольку в 2010 г. поглощение формировалось преимущественно засчет отложенного спроса.За прошедший год ставки аренды на офисы класса А выросли почти на10% и на 6% на офисы класса B. Наибольший рост пришелся на первуюполовину года, поскольку осенью появились опасения, связанные с кризиснымиожиданиями в Европе. Тем не менее, IV квартал показал традиционно высокуюактивность для этого периода: было заключено около 40% от всего объемасделок 2011 г. Предпосылок к значительному снижению спроса ненаблюдается, следовательно, в ближайшие полгода арендные ставки останутсястабильными, также возможен некоторый рост.Ставки аренды Таблица 3
Основные показатели Класс А Класс В+ Класс В-

Общий объем качественных площадей, тыс.кв.м 11 910
в том числе, тыс. кв.м 2 340 (+13%)* 6 410 (+5%)* 3 150(+4%)*
Введено в эксплуатацию в 2011 г., тыс. кв.м 720
В том числе, тыс. кв.м 275 262 183
Доля свободных площадей, % 12,5(-5 п.п.)* 17,2(-3 п.п.)*Средние арендные ставки**, руб./ кв.м/год 24 900(+9,2%)* 14 400(+5,5%)*
Диапазон арендных ставок**, руб./кв.м/год 19 500 – 36 000(30 000 –39 000) ***

10 500 –19 500 7 800 –12 000

Ставки операционных расходов,руб./кв.м/год 3 300 – 6 300 2 400 –3 600 1 500 – 2 850
* - Изменение по сравнению с показателем конца 2010 г.
** - Без учета операционных расходов и НДС
*** - Диапазон запрашиваемых арендных ставок на премиальные помещенияПредложение
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Общий объем предложения офисных площадей класса А и B в Москвена конец 2011 г. составил 2,3 млн. кв.м в классе А и 9,53 млн. кв.м в классе B.Темпы прироста объемов предложения в течение последних трех летснижаются. Если в 2007 г. прирост предложения составил 20-25%, то в 2011 г.он составил всего 13% и 5% (275 тыс. кв.м и 445 тыс. кв.м) для класса А и Bсоответственно. К сожалению, 2012г. также не порадует нас существеннымприростом предложения: ожидаемый прирост составит около 310 тыс. кв.м и590 тыс. кв.м для класса А и В соответственно.
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Диаграмма 1. Темпы прироста офисных площадей, тыс. кв.м. Класс А

Диаграмма 2. Темпы прироста офисных площадей, тыс. кв.м. Класс В

Активность на рынке аренды и покупки качественных офисныхпомещений в течение 2011 г. была достаточно высокой, что на фоне серьезногосокращения объемов ввода привело к снижению уровня вакантных помещений.На конец 2011 г. доля вакантных помещений в классе «А» составила 12,5%, вклассе «В» - 17,2%.По сравнению с декабрем 2010 г. доля вакантных площадей в классе Аснизилась с 17,4% до 12,5%, в классе В – с 20,1% до 17,2% за счет стабильногоспроса и невысоких объемов нового строительства.
Диаграмма 3 Ввод в эксплуатацию и поглощение площадей
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Проекты, завершенные в 2011 году Таблица 4
Девелопер/Инвестор Названиеобъекта Адрес Общаяплощадь, кв.м
Capital Group БЦ «Легендацветного» Цветной бул., 2 112 000(офисная 30 000)
GDO City Properties БЦ ImperiaTower ММДЦ «Москва-Сити», уч.4 98 247
УК «Уникор» БЦ Summit Тверская, 22 64 000(офисная 19 000)
Brycetown БЦ «Линкор» АвиаконструктораМикояна, 12 62 040
УК «Базовыеинвестиции» БЦ West Park Очаковское ш., 29 39 000
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Помимо возобновления строительства объектов офисной недвижимости,реализация которых была «разморожена», в 2011 г. было анонсировано многоновых проектов. Совокупный объем офисных площадей, строительствокоторого было заявлено, составляет порядка 880 тыс. кв. м.Возвращение интереса компаний к участию в проектах строительстваобъектов офисной недвижимости свидетельствует об общем улучшенииинвестиционного климата в Москве, а также позволяет делать положительныепрогнозы на будущий год.Прирост офисных площадей в 2012-2013 гг. сохранится на невысокомуровне, с тенденцией к повышению, относительно 2011 г.Спрос
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Тенденция постепенного восстановления спроса на качественныеофисные помещения сохранилась в 2011 г. Общий объем поглощениякачественных площадей за 2010 г. превысил 700 тыс. кв.м.Лидером в структуре спроса на аренду в зависимости от класса объектав 2011 г. были объекты класса «В+».Структура спроса на покупку офисных помещений по метражу, как и впрошлом году, оставалась достаточно стабильной в течении всего периода, изаявки по итогам года в зависимости от размера помещений распределисьравномерно.
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Диаграмма 4Структура спроса на аренду офисныхпомещений по классу зданий

Диаграмма 5Структура спроса на аренду офисныхпомещений по метражу
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Диаграмма 6Структура спроса на покупку офисныхпомещений по классу зданий

Диаграмма 7Структура спроса на покупку офисныхпомещений по метражу
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Арендные ставки и цены продажи
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Высокие показатели деловой активности в течение всего 2011 г.,подкрепленные тенденцией снижения темпов ввода новых объектов иукрупнением сделок позволили констатировать значимый рост ставок аренды:по итогам 2011 г. средние ставки аренды увеличились на 10-15%.На конец 2011 г. ставки аренды на офисные помещения класса «А»варьируются от 15 000 до 36 000 рублей за кв. м в год, в классе «В+» ставкисоставляют 12 000 – 22 500 рублей за кв. м в год, в классе «В-» варьируются от9 000 до 16 500 рублей за кв. м в год (все ставки без учета НДС иэксплуатационных расходов). Эксплуатационные расходы за рассматриваемыйпериод составили в среднем 2 250 - 3 600 рублей за кв. м в год для помещенийкласса «А» , 1 500 -2 700 рублей - для класса «В+», 1 050 -1 800 рублей - длякласса «В-».
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Значимые события и сделки 2011 г
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Сделки, совершенные в 2011 году Таблица 5Покупатель /Арендатор Название объекта Реализованная площадь,кв.м
Адрес

Продажа
«Маринс Групп» БЦ «Нагатинский» 70 000 Андропова пр-т,22
О1 Properties БЦ «Лесная плаза» 49 000 4-й Лесной пер.,4

«Промсвязьнедвижимость» БЦ «Альфа АрбатЦентр» 47 200 Арбат, 1/3

Аренда
Mail.Ru Group БЦ SkyLight 29 932 Ленинградскийпр-т., 39
«ЛабораторияКасперского» БЦ «Олимпия Парк» 29 847 Ленинградскийпроспект, 39
ЗАО «СбербанкТехнологии» БЦ «Даниловскийфорт» 19 914 Новоданиловская наб.
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Прогноз



41

В первом квартале 2012 г. рынок офисной недвижимости с высокойдолей вероятности будет развиваться по установившимся тенденциями 2011 г.:спрос на аренду и покупку будет оставаться высоким, ожидается несколькокрупных инвестиционных сделок. Объем новых объектов, запланированных квводу на 2012 г., оценивается на уровне 800 тыс. кв.м (с учетом объектов, вводкоторых перенесен с 2011 г.).Масштабные планы по развитию «Новой Москвы» также могутотразиться на рынке коммерческой недвижимости Московского региона. Вслучае отсутствия экономических и политических потрясений в 2012 г. рынокофисной недвижимости вероятнее всего сохранит положительную динамику.
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Анализ рынка транспортных услуг
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В 2011 году рынок транспортных услуг в России находился в активнойфазе роста. В 2010 году конкуренция на рынке транспортного обслуживанияавтомобилей усилилась и сохранила эту тенденцию и в 2011 году.Общий объем российского рынка аренды и проката автомобилейсоставляет около 1 200 млрд. рублей в год.Автопарк московских компаний составляет более 6 000 автомобилейразличных классов.Несмотря на то, что рынок транспортного обслуживания автомобилей вМоскве находится в состоянии развития, уже произошло его деление,обусловленное ориентацией компаний на разные целевые аудитории. Впоследние два года отмечено также разделение компаний по предоставлениюавтомобилей - отечественного и иностранного производства. Арендойотечественных автомобилей занимаются транспортные компании "Элекс-Полюс-прокат авто" и "Инком-Лада". Направление аренды иномарокпредставляют несколько групп компаний:• представительства международных компаний (Avis-Москва, HertzRent-a-car, Ольга-Sixt,);• официальные дилеры производителей мировых автомобильных марок("Рольф-Прокат", "Европкар-РУС");• крупные московские компании, длительное время работающие нарынке транспортного обслуживания автомобилей (Global National, "Гринлайн","Скарлет");• малые российские компании, насчитывающие в парке несколькодесятков автомобилей ("А.М. Рент", Delta rent-a-car и др.);• в последние годы пункты по аренде автомобилей начали открыватьсяпри автотехнических центрах зарубежных автопроизводителей ("АвтоцентрSkoda");• отдельное место занимают компании, имеющие парк из дорогих ипрестижных иномарок и специализирующиеся на предоставлении конкретнойуслуги по обслуживанию различных торжественных мероприятий ("Лимузин-сервис").Согласно результатам исследований, среди корпоративных клиентовнаиболее востребованными видами услуг являются:• полное транспортное обслуживание компаний.• оперативный лизинг - долгосрочная аренда автомобиля на срок от 6месяцев до 5 лет с последующим возвратом амортизированного имущества.• услуги аренды автомобилей с водителем для оперативных поездок.

Преимущества московского рынка
▪ «Огромный потенциал для развития рынка»▪ «Основное преимущество в невысокой стоимости услуг»
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▪ «Москва большой город, мегаполис, здесь много людей»
Преимущества рынка транспортных услуг г. Москвы

Таблица 6
Макроэкономические На уровне компаний

Существенный потенциал для ростарынка Стоимость услуг относительноневысока

Низкий уровень криминальнойобстановки
На рынке Premium-сегментааккумулированы дорогие автомобили,в прокат сдаются даже новинкиавтопрома

Высокая концентрация населения Жесткая конкуренция

Высокая концентрация деловыхсобытий (выставки, конференции ит.п.)
Относительно высокое качествопредоставляемых услуг

Высокая концентрацияпредставительств западных компаний,включая транснациональных иуспешных российских компаний

Недостатки московского рынка
▪ «На клиента необходимо оформлять доверенность и договор аренды»▪ «Некоторые компании сообщают о том, что их автомобилизастрахованы, а в действительности страховки нет»▪ «Существенно сказывается менталитет наших граждан при пользованииуслугой по прокату автомобилей»

Недостатки рынка транспортных услуг г. Москвы Таблица 7Макроэкономические На уровне компаний
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Макроэкономические На уровне компаний
«Серые» схемы работы компаний Отсутствие качественногопредоставления услуг
Нормативные и законодательныенедочеты Размеры залогов
Стандарты взаимодействия состраховыми компаниями

Отсутствие услуги предоставленияавтомобиля высокого класса в арендубез водителя
Высокие риски «Добросовестность игроков», в т.ч.отношения с клиентами и ценовыеманипуляции
Высокие проценты ставки страхованияавтомобилей Устаревший парк автомобилей
Отсутствует рынок прокатаавтомобилей для туристов Культура отношения к автомобилю,взятому в аренду, со стороны клиента
Низкая экономическаяпривлекательность рынка Сложности с поиском и получениемместа стоянки парка автомобилей

Популяризация услуги на низкомуровне
Тяжелые условия эксплуатацииавтомобилей
Жесткая конкуренция
Большие затраты на рекламу
Восприятие цены со стороныпотребителей

Анализ рынка call-центров
Объем мирового рынка аутсорсинговых call-центров
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Потребители по-прежнему контактируют с компаниями, используятрадиционные средства коммуникации: наиболее популярными каналами связиостаются голосовое обращение и отправка запроса по электронной почте.Активно развивается такой вид взаимодействия, как SMS-службы исамообслуживание через Интернет. Личное посещение филиала также остаетсядовольно распространенным способом взаимодействия клиента и фирмы.Общение с агентом – самый популярный вид взаимодействия скомпанией. Когда компании проводят опрос своих клиентов на предметсовершенствования call-центров, потребители отвечают, что следуеттренировать именно агентов.Канал самообслуживания вызывает больше всего негативных отзывов.Многие клиенты отмечают, что этот вид коммуникации является для нихнаименее приемлемым. И только незначительная часть потребителей сразувыбирает услугу самообслуживания при обращении в компанию.
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Наибольшее распространение аутсорсинговые call-центры получили вСША, по некоторым оценкам, здесь они обрабатывают около 90% звонковделового характера. По оценкам Datamonitor, лидером на рынкеаутсорсинговых услуг call-центров в Европе считается Великобритания, навтором месте – Германия, третье место разделяют Испания и Франция.Среднемировой показатель роста аутсорсинговых call-центров составляет 5%.
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Структура российского рынка call-центров Рис.1
Производители иинтеграторыcall-центров

Корпоративныеcall-центры Аутсорсинговыеcall-центры

Клиенты

Поставка Поставка

Конкуренция

Сотрудничество
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Рынки корпоративных и аутсорсинговых call-центров довольно сильновзаимоувязаны между собой. В России доля аутсорсинговых call-центров впоследние годы варьируется в диапазоне 10-12%.Клиенты, решившие воспользоваться услугами call-центра, имеютвозможность выбора: построить собственный call-центр или арендоватьмощности специализированной компании. Кроме того, компании, имеющиесобственные корпоративные центры обработки вызовов, могут обращаться куслугам аутсорсинговых центров для обеспечения информационной поддержкирекламных кампаний или для проведения директ-маркетинга.
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Объем рынка и основные игроки на рынке аутсорсинговых call-центров
Диаграмма 8Объем рынка аутсорсинговых call-центров России (2001-2010 гг.)
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По оценке РБК, объем рынка услуг аутсорсинговых call-центров в Россиив 2010 году увеличился на 19,14% и достиг 4,73 млрд. руб.По данным на апрель-май 2011 года число задействованных рабочих меств аутсорсинговых call-центрах увеличилось почти на 9,4% по сравнению сданными на март 2010 года. методом интерполяции данных на начало годаполучаем, что прирост операторских мест с января 2010 по январь 2011 годасоставил 4,23%. Доходы call-центров в 2010 году несколько опережали приростколичества рабочих мест, что связано с увеличением тарифов на услуги.
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Диаграмма 9Число задействованных рабочих мест в аутсорсинговых call-центрах (2004-2010 гг.)

Структура финансовых потоков на рынке аутсорсинговых call-центров
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Доход аусорсинговых call-центров строится на поступлениях от клиентовза услуги по обработке входящих и исходящих вызовов этих клиентов.Структура поступлений включает как разовые поступления от клиентов вначале организации новых проектов (за настройку системы распределениявызовов, обучение операторов call-центра, интеграцию клиентских баз данныхи проч.), так и текущие поступления, зависящие, как правило, от объемаобработанных call-центром вызовов. Рис. 2
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2.2. Приоритетные направлениядеятельности Общества
Сдача в аренду собственного недвижимого имущества.
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Выручка от основного вида деятельности Общества – сдачи в арендунедвижимого имущества составила 51,1% от общего объема выручкиОбщества. Доходы от этого вида деятельности Общества получены в сумме335,5 млн. руб. и уменьшились против 2010 года на 188,1 млн. руб. или 35,9%.
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Снижение выручки связано с тем, что в отчетном году ОАО «Олимп»выполняло решение Департамента имущества города Москвы какпредставителя единственного акционера Общества о размещении органовисполнительной власти города Москвы в административно-офисном здании поадресу: ул. Новый Арбат, д. 36/9, со ставкой арендной платы 7 526 рублей(включая НДС) за 1 кв. м офисной площади в год, что ниже себестоимостиэксплуатации здания.Действовавшая в 2011 году ставка не включала, в частности, расходы наохрану здания, пожарную охрану, уборку помещений и прилегающейтерритории, а также расходы на содержание мест общего пользования(коридоров, лестниц, лифтовых холлов, санузлов). Указанные расходыОбщество вынуждено было финансировать за счет собственных средств, непредъявляя их арендаторам.Структура доходов от сдачи в аренду собственного недвижимогоимущества в 2011 году: Таблица 8Адрес Доход, руб. % к итогу
Новый Арбат д. 36/9 283 355 141 84,45%Рублевское шоссе, д. 121 15 140 873 4,51%Расплетина, д. 12, корп. 1 9 792 794 2,92%Новый Арбат д. 11 19 582 335 5,84%Народного ополчения, д. 40, корп. 2 0 0,00%Героев-Панфиловцев, д.1, корп. 3 4 759 376 1,42%Красносельский тупик д.5 482 300 0,14%Московская ж.д., 5 км., ст. Москва-Сортировочная (Сетунь) 2 416 639 0,72%

Итого: 335 529 458 100,00
Диаграмма 10
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Краткая характеристика объектов, находящихся в собственностиОАО «Олимп».
1. Москва, ЦАО, р-н Арбатул. Новый Арбат, д.36/9Ближайшие станцииметро: м. Баррикадная, Краснопресненская, Смоленская

Тип и класс здания Административно-офисное здание, класса В
Этажность 32 этажа, 2 подземных
Конструкция здания Панель
Общая площадь 56 460,8 кв.м.
Арендная площадь 26 113,0 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, контроль доступа
Лифты KONE, 8 лифтов пассажирских, 2 грузовых, 2служебных
Инфраструктура Рестораны, кафе, магазин, отделение банка,салон красоты, химчистка, медпункт, киоски,аптечный пункт.
Тип планировки Свободная + кабинетная
Отделка По усмотрению арендатора

Поддержание здания в нормальном работоспособном состоянии требуетпостоянных ежегодных вложений в виде как ремонта (текущего икапитального), так и реконструкции части инженерно-технических систем.
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2. Москва, СЗАО, р-н Щукиноул. Расплетина, д.12, корп.1Ближайшая станция метро: м. Октябрьское поле

Тип и класс здания Административно-офисное здание, класса С
Этажность 5 этажей
Конструкция здания Кирпич
Общая площадь 4 205,1 кв.м.
Арендная площадь 2 814,5 кв.м.
Парковка (тип, емкость) Наземная
Вентиляция Сплит-система
Отопление Центральное
Система безопасности Круглосуточная охрана, видеонаблюдение
Инфраструктура Кафе
Тип планировки Свободная + кабинетная
Отделка По усмотрению арендатора
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3. Москва, ЦАО, р-н Арбатул. Новый Арбат, д. 11, стр.1Ближайшие 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 1 187,2 кв.м.
Арендная площадь 928,8 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, ЗАОРублевское шоссе, д. 121Ближайшая станция метро: м. Крылатское

Тип и класс здания Средняя общеобразовательная школа
Этажность 4 этажа
Конструкция здания Панель
Общая площадь 2 984,8 кв.м.
Парковка (тип, емкость) Наземная
Вентиляция Центральная, отдельная вытяжка в столовой
Кондиционирование Локальное, сплит-системы
Отопление Центральное
Система безопасности Круглосуточная охрана, системавидеонаблюдения
Инфраструктура спортивный комплекс, библиотека,пятидневная дошкольная система обучения(подготовительный класс для детей с 5,5 до6,5 лет)
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5. Москва, СЗАО, р-н Щукиноул. Народного Ополчения, д. 40, корп. 2Ближайшее метро: м. Октябрьское поле

Тип и класс здания Административно-офисное здание, класса В
Этажность 9 этажей, технический этаж, 2 подземных
Конструкция здания Панель
Общая площадь 9 867,3 кв.м.
Арендная площадь 5 408,0 кв.м.
Парковка (тип, емкость) Наземно-подземная, охраняемая
Вентиляция Центральная
Кондиционирование Центральное
Отопление Центральное
Система безопасности Круглосуточная охрана,
Лифты KONE, 2 лифта пассажирских, 1 грузовой
Инфраструктура Кафе, ресторан
Тип планировки Свободная + кабинетная
Отделка По усмотрению арендатора
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6. Москва, СЗАО, р-н Северное Тушиноул. Героев-Панфиловцев, д. 1, корп. 3Ближайшее метро: м. Сходненская

Тип и класс помещений Нежилые помещения свободного назначения
Этажность 1 этаж
Конструкция здания Панель
Общая площадь 588,5 кв.м.
Арендная площадь 588,5 кв.м.
Парковка (тип, емкость) Наземная, стихийная
Вентиляция Приточная
Кондиционирование Отсутствует
Отопление Центральное
Система безопасности Отсутствует
Тип планировки Квартирного типа
Отделка По усмотрению арендатора
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7. Москва, ЦАО, р-н КрасносельскийКрасносельский туп., д. 5Ближайшее метро: м. Красносельская

Тип и класс помещений Нежилое помещение учрежденческого типа
Этажность 1 этаж
Конструкция здания Кирпич
Общая площадь 188,6 кв.м.
Арендная площадь 188,6 кв.м.
Парковка (тип, емкость) Наземная, стихийная
Вентиляция Естественная
Кондиционирование Отсутствует
Отопление Центральное
Система безопасности Отсутствует
Тип планировки Квартирного типа, кабинетная
Отделка По усмотрению арендатора
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Оказание транспортных услуг.
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Вторым направлением деятельности ОАО «Олимп», доля доходов отобщей выручки которого составляет более 40%, является оказаниетранспортных услуг. Основным источником дохода автобазы являютсясредства, полученные от предоставления транспортных услуг:- ГУП «Автохозяйству ФХУ Мэрии г. Москвы»,- ГУП «Медицинский центр Управления делами Мэра и ПравительстваМосквы»,- другим юридическим и физическим лицам.Автобаза оказывает дополнительные услуги по мойке автомобилей, сдаче варенду автотранспорта и погрузочно-уборочной техники, предоставлениюскладских помещений, ангаров и парковочных мест.Количество техники в 2011г. составило 162 автомобиля (147 легковыхавтомобилей, 8 грузопассажирских автомобилей, 2 грузовых автомобиля и3 единицы уборочной техники) Как и планировалось, в 2011 г. проведенообновление парка автомобилей более чем на 15%.
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Доход автобазы за 2011 год(41,0% от общего объема выручки)
Таблица 9

Организация Сумма, руб. % к итогу
ГУП «Автохозяйство ФХУ Мэрии Москвы» 192 685 696 71,2
ГУП «Медицинский центр» 41 631 891 15,4
Комитет по физкультуре и спорту 3 136 125 1,1
Прочие бюджетные организации 463 638 0,2
Прочие коммерческие организации 14 546 932 2,4
Аренда автотранспорта 22 158 185 8,2
Прочие 3 852 918 1,5
Итого: 270 665 951 100
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Состав парка автомобилей Общества
Легковые автомобили

Рис. 3
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Грузопассажирский транспорт
Рис. 4

Спецтехника

Рис. 5
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Оказание прочих услуг.
В 2011 году ОАО «Олимп» предоставляло следующие виды услуг ввиде: ► сдачи в аренду рекламных площадей,► сдачи в аренду оборудования,► предоставление услуг по фотографированию, установке иобслуживанию электронных замков, техническому обслуживаниюохранных сигнализаций и пр.Доля выручки, полученная от предоставления этих услуг, не превышает6% от общей выручки Общества.Структура доходов от оказания прочих услуг Таблица 10

Подразделение Доход, руб.
%к итогупрочихдоходов

%от общейсуммыдоходовУслуг по фотографированию,установке и обслуживаниюэлектронных замков,техническому обслуживаниюохранных сигнализаций и пр.
12 484 942 32,2 1,9

Аренда рекламных площадей 1 304 554 3,4 0,2Аренда оборудования 18 739 011 48,4 2,9Прочие услуги 6 186 232 16,0 0,9Итого: 38 714 740 100 5,9
Диаграмма 11
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Центр мониторинга общественного мнения
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В 2011 г. ОАО «Олимп» осуществлен комплекс мероприятий,направленных на исполнение поручения Мэра Москвы от 11.08.2011 № 4-19-15681/1 по обеспечению организации работы Центра мониторингаобщественного мнения (далее – Центр) с привлечением к работе в неминвалидов по зрению.
Создание Центра позволяет решать задачи по оперативному выявлениюнаиболее острых городских проблем, анализу реакции москвичей наинициативы городских властей, приему предложений граждан поусовершенствованию работы городских структур и оптимизации городскойжизни, изучению оценки жителями деятельности органов исполнительнойвласти города Москвы и их подведомственных организаций, исследованиюобщественного мнения.
Кроме того, создание Центра дало возможность решить социальныезадачи, связанные с трудоустройством инвалидов по зрению.
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Цель и задачи Центра мониторинга общественного мненияЦель: Максимальный учёт руководством города мнения москвичей припринятии решений.Задачи:►Выявление основных проблем городской жизни, волнующих москвичей►Прием предложений москвичей по усовершенствованию работы городскихструктур и оптимизации городской жизни►Выявление претензий и благодарностей жителей по отдельным структурам ичиновникам Правительства Москвы и муниципальным органам власти►Изучение общественного мнения москвичей через телефонные опросы.Согласно разработанной Концепции в Центре создано 102 рабочих места,в том числе: 100 рабочих мест для операторов и 2 рабочих места длясупервизоров. На эти рабочие места в соответствии с заключенным договоромо предоставлении субсидии и утвержденным графиком должно бытьтрудоустроено не менее 300 инвалидов по зрению.ОАО «Олимп» разработана структура Центра, утверждено штатноерасписание и система оплаты труда.Работа по трудоустройству инвалидов по зрению в Центр начата ОАО«Олимп» с августа 2011 года и продолжается по настоящее время.По состоянию на 31.12.2011 на созданные рабочие места в Центртрудоустроено 107 инвалидов по зрению.Для временного размещения Центра ОАО «Олимп» был заключендоговор с ОАО «МТС» на аренду 23 рабочих мест в помещении по адресу: г.Москва, ул. Маршала Катукова, д. 22а, где проводились подготовка и обучениеоператоров Центра путем приема и обработки тестовых вызовов.Для постоянного размещения Центра Департаментом имущества городаМосквы выделены нежилые помещения общей площадью 2 414,7 кв. м поадресу: г. Москва, ул. Малая Юшуньская, д. 1, корп. 1 (Гостинично-деловойкомплекс «Берлин»), которые в соответствии с распоряжением Департамента от23.09.2011 № 2204-р «Об использовании имущества по адресу: ул. МалаяЮшуньская, д. 1, корп. 1» переданы в оперативное управление ГАУ «ФХУМэрии Москвы» для обеспечения деятельности Центра мониторингаобщественного мнения. Данные помещения предоставлены в пользование ОАО«Олимп» на основании договора на оказание информационно-аналитическихуслуг, заключенного между Обществом и ГАУ «ФХУ Мэрии Москвы».16 сентября 2011 г. между Департаментом труда и занятости населениягорода Москвы и ОАО «Олимп» заключен договор о предоставлении субсидиииз бюджета города Москвы для возмещения планируемых затрат Общества входе реализации мероприятия по созданию 102 рабочих мест для инвалидов ворганизуемом Центре мониторинга общественного мнения и гарантированномутрудоустройству на указанные рабочие места не менее 300 инвалидов позрению.В соответствии с заключенным договором в 2011 году суммапредоставленной субсидии составила 65,0 млн. руб. В начале 2012 года былизаключены дополнительные соглашения к договору, и сумма субсидии
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составила 64,9 млн. руб. и соответствует фактически произведенным затратам.Остаток неиспользованных средств возвращен в бюджет города Москвы.Расходы собственных средств согласно утвержденной смете составляют 32,9млн. руб., данные расходы в полной сумме будут освоены после проведенияобучения всех трудоустроенных в соответствии с утвержденным графикоминвалидов.На основании договора с ООО «Телеконтакт» Обществом приобретенысерверное оборудование и серверное программное обеспечение, а такжепрограммное обеспечение рабочих мест сотрудников Центра, сопровождениепрограммного обеспечения.ОАО «Олимп» закуплены вычислительная техника и оргтехника дляоборудования рабочих мест, мебель для Центра в соответствии с требованиямик организации рабочих мест для инвалидов по зрению.В Центре оборудованы медицинский кабинет, комната приема пищи,комната охраны, инженерная комната, учебный класс. ОАО «Олимп»проведена работа по организации комфортных условий для операторов:помещения декорированы картинами, комнатными растениями, организованакомната отдыха. Медицинское обслуживание сотрудников Центраосуществляет ГУП «Медицинский центр». Установлена системавидеонаблюдения за операторским залом и общественными помещениями.Для обучения операторов Центра ОАО «Олимп» заключен договор скомпанией «АПЕКС БЕРГ Контакт-Центр Консалтинг» на проведениетренингов операторов по теме: «Профессиональные навыки общения потелефону. Базовый уровень». Всего с сентября по декабрь 2011 года тренингипрошли 8 групп обучающихся. ООО «Телеконтакт» в соответствии сзаключенным договором проводится обучение персонала работе спрограммным обеспечением.После ввода Центра в эксплуатацию важнейшей задачей являетсяобеспечение Центра заказами на выполнение работ для осуществлениябесперебойной работы трудоустроенных инвалидов по зрению и выполнениеобязательств администрации по выплате заработной платы сотрудникам Центрасвоевременно и в полном объеме.



75



76

Таблица 11
№п.п. Показатель Сегмент / Статьядоходов Ед.изм. 2011(план) 2011(факт) Отклонениеабс. %1 2 3 4 5 6 7 8

1.3. Выручка от реализации, в т.ч.от оказания услуг: руб. 11 213 851 11 213 851 0,0%

1.3.1.
Информационно-аналитические услуги поизучению общественногомнения

руб. 11 213 851 11 213 851 0,0%
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2.3. Конкурентное окружение акционерного общества ифакторы риска.Управление рисками.

Услуги по сдаче в аренду нежилых помещений
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Административно-офисное здание, расположенное по ул. Новый Арбат,д. 36/9, с момента его строительства привлекает к себе внимание какуникальное общественное сооружение, воздвигнутое в одном из важнейшихпунктов центральной части столицы - на пересечении улицы Новый Арбат иКутузовского проспекта. Это один из крупнейших архитектурных ансамблейгорода - уникальный комплекс зданий Правительства Москвы с центральной 32этажной высотной частью, является одним из знаковых объектов и хорошоизвестным не только москвичам, но и далеко за пределами Москвы и России.

Основными конкурентами Общества являются объекты офиснойнедвижимости Москвы такие как:- высотные административно-офисные здания, расположенные вдольулицы Новый Арбат (д. 11, д. 13, д. 15, д. 21),- деловой центр «Смоленский Пассаж»,- бизнес-центр «Lotte Plaza»,- деловой центр «Новинский Пассаж»- бизнес-центр «Премьер-Плаза».
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Таблица 12. Сравнение основных конкурентов Общества

* - для Госструктур

Новый Арбат,д. 21 Новый Арбат,д.15
ДЦ«СмоленскийПассаж»

ДЦ«Lotte Plaza» ДЦ «НовинскийПассаж» БЦ "ПремьерПлаза" «Олимп»

Фотоздания
Общаяплощадь 66 000 кв. м 44 100 кв. м 63 379 кв. м 78 643 кв. м 77 860 кв. м 30 000 кв. м 56 460,8 кв.м.
Площадьофисов 18 000 кв. м 18 000 кв. м 22 390 кв. м 23 120 кв. м 36 680 кв. м 17 000 кв. м 26 113,0 кв.м.
Этажность 26 этажей 26 этажей 17 этажей 21 этаж 9 этажей 4 - 7 этажей 32 этажа, 2подземных
Планировка Коридорно-кабинетная Коридорно-кабинетная

Свободная /свободно-кабинетная
Кабинетная/свободная Кабинетная/свободная

Кабинетная/кабинетно -коридорная
Свободная +кабинетная

Аренднаяставка (руб,за 1 кв.м /годс НДС)
24 000 30 000 36 000 35 600 37 300 33 300 14 647*

Безопасность
Круглосуточная охрана,видеонаблюдение, контрольдоступа

Круглосуточнаяохрана,видеонаблюдение, контрольдоступа

Круглосуточнаяохрана,видеонаблюдение, контрольдоступа

Круглосуточнаяохрана,видеонаблюдение

Круглосуточнаярежимбезопасности,контрольдоступа,видеонаблюдение

Круглосуточнаяохрана,видеомониторинг, контрольдоступа

Круглосуточнаяохрана, системавидеонаблюдения, контрольдоступа

Парковка Наземная(стихийная) Наземная(стихийная) Наземная,многоуровневая
Наземнаястоянка,подземныйпаркинг

Наземнаястоянка,подземныйпаркинг
Наземно-подземная,охраняемая
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Транспортные услугиВ целом московский рынок транспортного обслуживания автомобилейхарактеризуется как динамично развивающийся. Его рост оцениваетсяпримерно на 20 - 30% в год.Однако, несмотря на развивающийся характер рынка и существованиеявного дисбаланса спроса и предложения в последнее время конкуренция нарынке транспортного обслуживания автомобилей стала усиливаться. В первуюочередь, наблюдается обострение конкуренции между компаниями, которыеведут борьбу за государственные контракты в данном направлении.Нужно принять во внимание тот факт, что единственным направлениемдеятельности подразделения ОАО «Олимп» - Автобаза является обслуживаниеучреждений Правительства города Москвы. Этот факт, определяя спецификудеятельности автобазы, тормозит развитие данного подразделения компании,что снижает темпы роста доходов в данном направлении финансово-хозяйственной деятельности Общества.Анализ контрактов, заключенных через электронные торги показывает, чтокомпании, получившие право оказывать транспортные услуги учреждениям идепартаментам г. Москвы, являются не особо крупными игроками на рынкетранспортных услуг г. Москвы (ООО «Ченто», ООО «КурантАвто», ООО«Транссервис», ООО «ИВЕКОМ»). Средняя сумма контрактов составляет 3-5млн. рублей в год. Крупные игроки рынка, такие как компания Avis Russia,компания Sixt , Транспортная компания «Служба трансферов», ООО «Элекс –Полюс прокат авто», ООО «Скарлет», Группа компаний Raiden, работают подоговорам, заключенными с финансово – хозяйственными управлениямимуниципальных и федеральных государственных учреждений. Весомую долю ввыручке компаний – конкурентов занимает услуга по транспортномуобслуживанию иностранных делегаций, приезжающих в Москву поприглашению департаментов Правительства г. Москвы, посольств или торгово-промышленных палат, находящихся в г. Москве.
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В результате проведенного анализа рынка транспортного обслуживания г.Москвы, видно, что цены на транспортное обслуживание, предоставляемыеОАО «Олимп» ниже рыночных. Стоит отметить, что, несмотря на высокиецены, конкуренты используют автомобили более раннего года выпуска.Также стоит отметить, что спектр услуг, которые предоставляют компании,занимающиеся транспортным обслуживанием корпоративного сектора ипредоставления транспортных услуг для государственных и муниципальныхнужд, постоянно растет. Такими услугами являются, например, корпоративноетакси, лизинг автотранспортных средств, сопровождение иностранныхделегаций.Учитывая специфику ОАО «Олимп», направленную на работу сгородскими структурами, можно отметить, что данный рынок, находится вусловиях жесткой конкурентной борьбы. Значительный опыт работы, крепкиеделовые связи, а также репутация надежного делового партнера позволяютОАО «Олимп» удерживать определенную нишу на рынке. Однако все этикачества требуют дальнейшего развития, иначе сложившееся положениеОбщества в данном сегменте рынка может существенно ухудшиться уже черезнесколько лет.
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Анализ цен на рынке транспортных уcлуг города Москвы.
Диаграмма 12. Сравнительная стоимость тарифа на автомобиль Audi А6 (2008 г.в.)в г. Москва (руб./час)



86

Диаграмма 13.СравнительнаястоимостьтарифанаавтомобильFordFocus(2009г.в.)
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Центр мониторинга общественного мнения
Лидеры рынка
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Уровень концентрации бизнеса на рынке ауторсинговых call-центров вРоссии незначительно колеблется вокруг постоянных значений.Крупные call-центры по-прежнему занимают значительную часть рынка.Если в 2009 году произошло некоторое размывание долей, то в 2010 году доля25 крупнейших call-центров увеличилась до 91%, против 82% рынка в 2009году. В 2010 году доля 3 крупнейших call-центров осталась практическинеизменной, увеличившись на 0,6 процентных пункта, до 40,44%.



89

Диаграмма 14. Выручка call-центров в 2010 году, млн. руб.

Диаграмма 15. Доли call-центров на рынке по доходу от аутсорсинговых услуг, 2010 г.
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Факторы риска Схема 2.
- Политические факторы риска (рискпотери контроля над фирмой,невозможность осуществленияхозяйственной деятельности, рискзапрета на экономические отношения синостранными государствами, рискналоговых изменений законодательства)

- Социально-экономические факторыриска (инфляционные, дефляционные,валютные, процентные, криминальныефакторы риска)

- Социально-демографические риски
- Налоговые риски
- Предпринимательские риски

- Риск положения предприятия вотрасли
- Экологические риски

- Организационные риски
- Кадровые риски
- Управленческие риски

- Риски ликвидности
- Риск потери платежеспособности
- Снижения финансовой устойчивости

- Риски упущенной выгоды
- Риски банкротства
- Операционные риски

- Риски безопасности
- Информационные риски

- Потери финансовой независимости- Технологические риски
- Инновационные риски
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Объекты рискаОбъекты риска — это то, что подлежит активной защите от влиянияфакторов. Это и конкретные материальные объекты, и отдельные видыдеятельности Общества, и важные ценности. Рис. 6

Управление рискамиВ связи с тем, что основным видом деятельности ОАО «Олимп» являетсяуправление объектами коммерческой недвижимости и принято решение омаксимальном развитии этого вида деятельности, основные риски лежатименно в плоскости этого вида деятельности. Являясь одной из наиболеересурсоемких отраслей, сфера коммерческой недвижимости подверженаколебаниям множества рыночных факторов и условий.В первую очередь, это наличие и достаточность капитальных ресурсов,необходимых для эффективного функционирования хозяйствующего субъектав данной сфере. Не менее важную роль играет так же и окружение, как с точкизрения потенциальных контрагентов, так и с точки зрения конкурентов илитретьих лиц, косвенно влияющих на деятельность Общества.
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Раздел 3. Корпоративноеуправление.

3.1. Стратегия и перспективы развития Общества

Перспективы развития Общества:
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Обширный теоретический и практический опыт позволяет поддерживатьбаланс между стратегическими целями Общества, его потенциальнымивозможностями и ситуацией на рынке. А также путем прогнозированияфинансово-хозяйственной деятельности Общества на период стратегическогопланирования, повышать эффективность финансово-хозяйственнойдеятельности Общества, оптимизировать использование ресурсов иконцентрировать финансовые и трудовые ресурсы на наиболее перспективныхи значимых направлениях развития Общества.Гибкость и оперативность руководства Общества позволяет применятьразличные подходы к ценообразованию, мотивации персонала, подбору кадрови т.д., что позволяет четко и оперативно реагировать на потребности рынка, азачастую предугадывать и опережать их.Наличие квалифицированного и профессионального состава Советадиректоров и Генерального директора, действующих в интересахединственного акционера – города Москвы, позволяет использовать Обществов качестве «пилотного проекта» по управлению недвижимым имуществом,принадлежавшим городу Москве и переданным Обществу в качестве вклада вего уставный капитал.В 2012 году планируется провести ряд крупных мероприятий:1. Сдача в аренду помещений по адресу: г. Москва, ул. НародногоОполчения, д.40, корп. 2, оформленных в собственность ОАО «Олимп» в 2012году. Внесение в уставный капитал ОАО «Олимп» помещений по адресу: г.Москва, ул. Народного Ополчения, д.40, корп. 2, находящихся в собственностигорода Москвы. Начало сдачи в аренду данного объекта запланировано со 2квартала 2012 года. Площадь, сдаваемая в аренду ОАО «Олимп» в 2012 вздании по адресу: г. Москва, ул. Народного Ополчения, д.40, корп. 2 составляет2 215,3 кв.м. После внесения в уставный капитал ОАО «Олимп» помещений вздании, находящихся в собственности г. Москвы, площадь сдаваемая в аренду,увеличится до 3 509,3 кв.м.2. Реорганизация в форме присоединения ОАО «Обновление Арбата»,расположенного по адресу г. Москва, ул. Новый Арбат д. 21.3. Ввод в эксплуатацию гаражного комплекса по адресу 3-яХорошевская ул., вл. 7 (общее количество машиномест- 264, ориентировочнаяплощадь сервисных служб 1820,7кв.м.)
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Стратегия развития Общества на 2012-2014 годы: Рис. 7
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3.2. Принципы корпоративного управления



97

Корпоративное поведение должно быть основано на уважении прав изаконных интересов его участников и способствовать эффективнойдеятельности Общества, в том числе увеличению стоимости активов Общества,созданию рабочих мест и поддержанию финансовой стабильности иприбыльности Общества.Основой эффективной деятельности и инвестиционнойпривлекательности Общества является доверие между всеми участникамикорпоративного поведения. Принципы корпоративного поведения,содержащиеся в настоящей главе, направлены на создание доверия вотношениях, возникающих в связи с управлением.Принципы корпоративного поведения – это исходные начала, лежащие воснове формирования, функционирования и совершенствования системыкорпоративного управления Обществ.Принципы корпоративного поведения, приведенные ниже,сформулированы с учетом Принципов корпоративного управленияОрганизации экономического сотрудничества и развития (ОЭСР),международной практики в сфере корпоративного поведения, а также опыта,накопленного в России со времени принятия Федерального закона «Обакционерных обществах».1. Практика корпоративного поведения должна обеспечивать акционерамреальную возможность осуществлять свои права, связанные с участием вОбществе.1.1.Акционерам должны быть обеспечены надежные и эффективныеспособы учета прав собственности на акции, а также возможностьсвободного и быстрого отчуждения принадлежащих им акций.1.2.Акционеры имеют право участвовать в управлении акционернымобществом путем принятия решений по наиболее важным вопросамдеятельности Общества на общем собрании акционеров. Дляосуществления этого права рекомендуется обеспечить, чтобы:1.2.1. Порядок сообщения о проведении общего собранияакционеров давал акционерам возможность надлежащим образомподготовиться к участию в нём;1.2.2. Акционерам была предоставлена возможностьознакомиться со списком лиц, имеющих право участвовать вобщем собрании акционеров;1.2.3. Место, дата и время проведения общего собрания былиопределены таким образом, чтобы у акционеров была реальная инеобременительная возможность принять в нем участие;1.2.4. Права акционеров требовать созыва общего собрания ивносить предложения в повестку дня собрания не былисопряжены с неоправданными сложностями при подтвержденииакционерами наличия этих прав;1.2.5. Каждый акционер имел возможность реализовать правоголоса самым простым и удобным для него способом.
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1.3. Акционерам должно быть предоставлена возможность участвоватьв прибыли Общества. Для осуществления этого праварекомендуется:1.3.1. Установить прозрачный и понятный акционераммеханизм определения размера дивидендов и их выплаты;1.3.2. Предоставлять достаточную информацию дляформирования точного представления о наличии условий длявыплаты дивидендов и порядке их выплаты;1.3.3. Исключать возможность введения акционеров взаблуждение относительно финансового положения Обществапри выплате дивидендов;1.3.4. Обеспечить такой порядок выплаты дивидендов,который не был бы сопряжен с неоправданными сложностямипри их получении;1.3.5. Предусмотреть меры, применяемые к исполнительныморганам в случае неполной или несвоевременной выплатыобъявленных дивидендов.1.4. Акционеры имеют право на регулярное и своевременноеполучение полной и достоверной информации об Обществе. Этоправо реализуется путем:1.4.1. Предоставления акционерам исчерпывающейинформации по каждому вопросу повестки дня при подготовкеобщего собрания акционеров;1.4.2. Включения в годовой отчет, предоставляемыйакционерам, необходимой информации, позволяющей оценитьитоги деятельности Общества за год;1.4.3. Введения должности корпоративного секретаря (далее –секретарь Общества), в задачи которого входит обеспечениедоступа акционеров к информации об Обществе.1.5. Акционеры не должны злоупотреблять предоставленными имправами. Не допускаются действия акционеров, осуществляемыеисключительно с намерением причинить вред другим акционерамили Обществу, а также иные злоупотребления правами акционеров.2. Практика корпоративного поведения должна обеспечивать равноеотношение к акционерам, владеющим равным числом акций одного типа(категории). Все акционеры должны иметь возможность получатьэффективную защиту в случае нарушения их прав. Доверие к Обществу вочень большой степени основывается на равном отношении Общества кравным акционерам. Равными акционерами считаются акционеры,владеющие одинаковым числом акций одного типа (категории).Соблюдение данного принципа обеспечивается:2.1. Установлением порядка ведения общего собрания,обеспечивающего разумную равную возможность всем лицам,присутствующим на собрании, высказать своё мнение и задатьинтересующие их вопросы;
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2.2. Установлением порядка совершения существенных корпоративныхдействий, позволяющего акционерам получать полнуюинформацию о таких действиях и гарантирующего соблюдение ихправ;2.3. Запретом осуществлять операции с использованием инсайдерскойи конфиденциальной информации;2.4. Избранием членов совета директоров и генерального директора всоответствии с прозрачной процедурой, предусматривающейпредоставление акционерам полной информации об этих лицах;2.5. Предоставлением генеральным директором и иными лицами,которые могут быть признаны заинтересованными в совершениисделки, информации о такой заинтересованности;2.6. Принятием всех необходимых и возможных мер дляурегулирования конфликта между органом Общества и егоакционером (акционерами), а также между акционерами, если такойконфликт затрагивает интересы Общества (далее – корпоративныйконфликт).3. Практика корпоративного поведения должна обеспечивать осуществлениесоветом директоров стратегического управления деятельностью Общества иэффективный контроль с его стороны за деятельностью исполнительныхорганов Общества, а также подотчетность членов совета директоров егоакционерам.3.1.Совет директоров определяет стратегию развития Общества, атакже обеспечивает эффективный контроль за финансово-хозяйственной деятельностью Общества. С этой целью советдиректоров утверждает:3.1.1. Приоритетные направления деятельности Общества;3.1.2. Ключевые показатели эффективности финансово-хозяйственной деятельности Общества, стратегический бизнес-план и оперативные бюджеты ;3.1.3 Процедуры внутреннего контроля.3.2. Состав совета директоров Общества должен обеспечиватьнаиболее эффективное осуществление функций, возложенных насовет директоров. Для этого рекомендуется, чтобы:3.2.1. Члены совета директоров избирались посредствомпрозрачной процедуры, учитывающей разнообразие мненийакционеров, обеспечивающей соответствие состава советадиректоров требованиям законодательства и позволяющейизбирать независимых членов совета директоров (далее –независимый директор);3.2.2. В состав совета директоров входило достаточноеколичество независимых директоров;3.2.3. Процедура определения кворума заседаний советадиректоров обеспечивала участие неисполнительных инезависимых директоров.
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3.3. Рекомендуется, чтобы члены совета директоров активноучаствовали в заседаниях совета директоров и комитетов советадиректоров. Рекомендуется, чтобы заседания совета директоровпроводились:3.3.1. Регулярно в соответствии со специально разработаннымпланом;3.3.2. В очной или в заочной формах в зависимости отважности рассматриваемых вопросов.В совете директоров рекомендуется создавать комитеты дляпредварительного рассмотрения наиболее важных вопросов,относящихся к компетенции совета директоров:(1) комитет по стратегическому планированию способствуетповышению эффективности деятельности Общества вдолгосрочной перспективе;(2) комитет по аудиту обеспечивает контроль совета директоровза финансово-хозяйственной деятельностью Общества;(3) комитет по кадрам и вознаграждениям способствуетпривлечению к управлению квалифицированныхспециалистов и созданию необходимых стимулов для ихуспешной работы;(4) комитет по урегулированию корпоративных конфликтовспособствует предотвращению и эффективному разрешениюкорпоративных конфликтов.Совет директоров также может рассматривать вопрос обучреждении других комитетов, в том числе комитета поуправлению рисками, комитета по этике.3.4. Совет директоров обеспечивает эффективную деятельностьисполнительных органов Общества и контролирует ее. Длядостижения данной цели рекомендуется, чтобы совет директоров:3.4.1. Был наделен правом приостанавливать полномочиягенерального директора (управляющей организации,управляющего) Общества;3.4.2. Определял требования к кандидатам на должностигенерального директора (управляющей организации,управляющего) и членов правления Общества;3.4.3. Утверждал условия договоров с генеральнымдиректором (управляющей организацией, управляющим),членами правления Общества, включая условия овознаграждении и иных выплатах.4. Практика корпоративного поведения должна обеспечивать исполнительныморганам Общества возможность разумно, добросовестно, исключительно винтересах Общества осуществлять эффективное руководство текущейдеятельностью Общества, а также подотчетность исполнительных органовсовету директоров Общества и его акционерам.
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4.1. Обществам рекомендуется создавать коллегиальныйисполнительный орган (правление), к компетенции которогоследует отнести решение наиболее сложных вопросов руководстватекущей деятельностью Общества.4.2. Состав исполнительных органов Общества должен обеспечиватьнаиболее эффективное осуществление функций, возложенных наисполнительные органы. Для этого:4.2.1. Генеральный директор должен избираться всоответствии с прозрачной процедурой, предусматривающейпредоставление акционерам полной информации об этом лице;4.2.2. При принятии решения о передаче полномочийединоличного исполнительного органа управляющейорганизации (управляющему) акционеры должны располагатьполной информацией об управляющей организации(управляющем), включая информацию о рисках, связанных спередачей полномочий управляющей организации(управляющему), обоснование необходимости такой передачи,подтверждение наличия у управляющей организации(управляющего) средств для возмещения убытков Обществу вслучае их возникновения по вине управляющей организации(управляющего), а также проект договора, заключаемого суправляющей организацией (управляющим);4.2.3. Генеральный директор должен иметь достаточновремени для исполнения возложенных на них обязанностей.4.3. Исполнительным органам рекомендуется действовать всоответствии с финансово-хозяйственным планом Общества.4.4. Рекомендуется, чтобы вознаграждение генерального директора(управляющей организации, управляющего) и членовколлегиального исполнительного органа соответствовало ихквалификации и учитывало их реальный вклад в результатыдеятельности Общества.5. Практика корпоративного поведения должна обеспечивать своевременноераскрытие полной и достоверной информации об Обществе, в том числе оего финансовом положении, экономических показателях, структуресобственности и управления в целях обеспечения возможности принятияобоснованных решений акционерами Общества и инвесторами.5.1. Акционеры должны иметь равные возможности для доступа кодинаковой информации.5.2. Информационная политика Общества должна обеспечиватьвозможность свободного и необременительного доступа кинформации об Обществе.5.3. Акционеры должны иметь возможность получать полную идостоверную информацию, в том числе о финансовом положенииОбщества, результатах его деятельности, об управлении, о крупных
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акционерах Общества, а также о существенных фактах,затрагивающих его финансово-хозяйственную деятельность.5.4. В Обществе должен осуществляться контроль за использованиемконфиденциальной и инсайдерской информации.6. Практика корпоративного поведения должна учитывать предусмотренныезаконодательством права заинтересованных лиц, в том числе работниковОбщества, и поощрять активное сотрудничество Общества изаинтересованных лиц в целях увеличения активов Общества, стоимостиакций и иных ценных бумаг Общества, создания новых рабочих мест.6.1. Для обеспечения эффективной деятельности Общества егоисполнительные органы должны учитывать интересы третьих лиц,в том числе кредиторов Общества, государства и муниципальныхобразований, на территории которых находится Общество или егоструктурные подразделения.6.2. Органы управления Общества должны содействоватьзаинтересованности работников Общества в эффективной работеОбщества.7. Практика корпоративного поведения должна обеспечивать эффективныйконтроль за финансово-хозяйственной деятельностью Общества с цельюзащиты прав и законных интересов акционеров.7.1. В Обществе рекомендуется создавать эффективнофункционирующую систему ежедневного контроля за егофинансово-хозяйственной деятельностью. Для этогорекомендуется, чтобы деятельность Общества осуществлялась наоснове бюджетов, ежегодно утверждаемых советом директоровОбщества.7.2. Обществу рекомендуется разграничивать компетенцию входящих всистему контроля за его финансово-хозяйственной деятельностьюорганов и лиц, осуществляющих разработку, утверждение,применение и оценку системы внутреннего контроля. Разработкупроцедур внутреннего контроля рекомендуется поручить службевнутреннего контроля (далее – контрольно-ревизионная служба),независимой от исполнительных органов Общества, а утверждениепроцедур внутреннего контроля – совету директоров Общества.7.3. В Обществе рекомендуется наладить эффективное взаимодействиевнутреннего и внешнего аудита. С этой целью:7.3.1. Комитет по аудиту оценивает кандидатов в аудиторыОбщества;7.3.2. Заключение аудиторской организации (аудитора)Общества до представления его на утверждение общимсобранием акционеров представляется для оценки в комитет поаудиту.
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3.3. Организационная структура и органыуправления акционерного общества
Схема 3
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Структура органов управления Общества.

Рис. 8
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