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1. Положение Общества в отрасли

Открытое акционерное общество "Жилищный комплекс" зарегистрировано 14 марта 2011 года в соответствии с прогнозным планом (программой) приватизации муниципального имущества на 2010 год, утвержденным решением городского Собрания Сочи от 29.12.2009 г. № 204, и постановлением Администрации города Сочи от 29.11.2010 г. № 1909 "Об условиях приватизации муниципального унитарного предприятия "Жилищный комплекс" города Сочи" и является юридическим лицом, реорганизованным путем преобразования муниципального унитарного предприятия "Жилищный комплекс" города Сочи в открытое акционерное общество.

Полное фирменное наименование: Открытое акционерное общество "Жилищный комплекс".

Сокращенное фирменное наименование: ОАО «Жилищный комплекс».

Юридический адрес/фактический адрес: 350000, Россия, Краснодарский край, г. Сочи, ул. Навагинская, 3.

Открытое акционерное общество "Жилищный комплекс" зарегистрировано в Едином государственном реестре юридических лиц за основным государственным регистрационным номером: 1112366002000.

ИНН: 2320037148.
КПП: 232001001.
Общество в своей деятельности руководствуется законодательством Российской Федерации и Уставом Общества, утвержденного Постановлением Администрации города Сочи от 29.11.2010г. №1909.

Уставный капитал Открытого акционерного общества "Жилищный комплекс" состоит из 16 697 (шестнадцать тысяч шестьсот девяносто семь) штук обыкновенных именных бездокументарных акций, номинальной стоимостью 1000 (одна тысяча) рублей каждая и составляет 16 697 000 (шестнадцать миллионов шестьсот девяносто семь тысяч) рублей.
В соответствии с Уставом Общество осуществляет следующие виды деятельности:

· Разработка и сопровождение инвестиционных программ (проектов) с оформлением документов;

· Проектирование и строительство зданий и сооружений;

· Управление недвижимым имуществом;

· Сдача в наем собственного недвижимого имущества.

Общество имеет лицензию на право пользования недрами (добыча пресных подземных вод для производственного водоснабжения) серия КРД №01496 ВЭ, выдана Министерством природных ресурсов Российской Федерации. Срок действия до 15.08.2018г.
Руководство текущей деятельностью Общества в 2011 г. осуществлял  Генеральный директор Фролов Лев Олегович.
Единственным акционером общества является Муниципальное образование город-курорт Сочи в лице департамента имущественных отношений администрации города Сочи.

[image: image1.jpg]



2. Отчет Совета директоров по приоритетным направлениям деятельности Общества

Постановлением №1909 Администрации города Сочи от 29.11.2010 г. до первого общего собрания акционеров открытого акционерного общества "Жилищный комплекс" был назначен следующий состав Совета директоров:

- Иванов Александр Сергеевич;
- Шингирий Виктор Владимирович;
- Клюев Дмитрий Васильевич ;
- Моисеев Дмитрий Викторович; 

- Фролов Лев Олегович .
Основная компетенция Совета директоров – это определение стратегии успешного развития общества, контроль над финансово-хозяйственной деятельностью общества, контроль над соблюдением Обществом действующего законодательства. 
Согласно выше сказанному Совет директоров вместе с Генеральным директором Общества активно отслеживали тенденции развития предприятия, оперативно предпринимали необходимые меры для достижения наиболее лучших результатов по приоритетным направления Общества и своевременно решали все возникающие перед обществом вопросы входе финансово-хозяйственной деятельности. Благодаря этой активности, оперативности и своевременности Общество окончило финансовый год с прибылью. 

Основным направлением деятельности эмитента является управление недвижимым имуществом.
Выручка от основного вида деятельности за отчетный период составила 10 674 тыс. руб.

Расходы по основному виду деятельности (управленческие расходы) составили 12 714 тыс.руб.

В связи с тем, что на рынке управления недвижимым имуществом постоянно появляются новые действующие лица, новые технологии управления, новая инфраструктура рынка, Обществу постоянно требуется усовершенствовать свои методы работы, располагать квалифицированным штатом работников, чтобы сделать процессы управления недвижимостью более быстрыми и дешевыми.
Деятельность Общества направлена на получение прибыли, в связи с этим  ОАО «Жилищный комплекс»   развивается не только по основному направлению деятельности эмитента, но и по дополнительным:
· Разработка и сопровождение инвестиционных программ (проектов) с оформлением документов;

· Проектирование и строительство зданий и сооружений;

· Сдача в наем собственного недвижимого имущества.

Из выше перечисленных направлений приоритетным является: сдача внаем собственного нежилого недвижимого имущества.
Так же Открытым акционерным обществом "Жилищный комплекс" активно ведется добыча пресных подземных вод.  Водоснабжение является неотъемлемой частью любой сферы жизни человека, включая, его хозяйственную деятельность это только подчеркивает важность   имеющейся у Общества лицензии на право пользования недрами (добыча пресных подземных вод для производственного водоснабжения). При реализации права на добычу пресных подземных вод для производственного водоснабжения,  Общество соблюдает все необходимые требования предусмотренные лицензией выданной Министерством природных ресурсов Российской Федерации, а также нормами российского законодательства.
Открытое акционерное общество "Жилищный комплекс" зарегистрировано 14 марта 2011 года,  меньше чем за год у общества сложились дружеские отношения с такими предприятиями как ООО «Азурит», ООО «СтройСервисГрупп», ООО «ТехАльянс», ООО «МеталлСтройГрупп-Сочи», ООО «ЮРИНИК С», ООО «ЮНИТ».
Основные дебиторы по состоянию на 31.12.2011г.

	№ п/п
	Наименование контрагента
	Сумма, тыс.руб.

	1
	ОАО «Лукойл-Интер-Кард»
	0,4

	2
	ОАО «Ростелеком»
	12,9

	3
	ЗАО «АЙТИ Центр»
	24,7

	4
	ООО «Атлант-Сочи»
	32,0


Основные кредиторы по состоянию на 31.12.2011г.

	№ п/п
	Наименование организации кредитора
	Предмет задолженности
	Сумма задолженности, тыс.руб.
	Дата возникновения задолженности

	1
	ЗАО «Регистр. Общ. «Статус»
	Размещ. отчетности
	2,5
	31.12.2011

	2
	ИП Мамуля Л.Р.
	Мойка а/транспорта
	3
	31.12.2011

	3
	ОАО «Кубаньэнерго»
	электроэнергия
	1,9
	31.12.2011

	4
	ИП Лактионова Н.В. 
	Арендная плата
	20,0
	31.12.2011

	5
	ООО «Строй Сервис Групп»
	Арендная плата
	50
	31.12.2011


В целом Совет директоров оценивает итоги развития общества по основным и дополнительным направлениям Общества в 2011г. как успешные. В течение отчетного периода своей деятельности ОАО "Жилищный комплекс" сумело обеспечить функционирование компании с прибылью в размере 4282 тыс. рублей. Имущественный комплекс Общества находятся в хорошем техническом состоянии, за отчетный год своевременно применялась реконструкция отдельных объектов собственности. Количество рабочих мест не уменьшилось, сумма выплаченных премий составила 537 тыс. руб.
3. Перспективы развития Общества
В 2012 году намечен ряд мероприятий по улучшению работы Общества:
·  Повышение квалификации работников; 

· Не допустить снижение спроса на услуги;

· Расширение числа контрагентов;

· Подготовка проектной документации на строительство зданий и сооружений,  ведение строительства и реконструкции объектов самого различного назначения;
· Ремонт и содержание в исправленном состоянии помещений, сдаваемых в аренду и мест общего пользования;
· Оптимизацию ставок арендной платы;
· Предоставлять дополнительные услуги арендаторам (уборка, охрана и т.д.);
· Обеспечение экономической и финансовой устойчивости Общества.
В последние годы администрацией муниципального образования ведется целенаправленная масштабная работа по разработке градостроительной документации, реализации федеральных и региональных программ развития города. К настоящему времени назрела необходимость комплексной реновации курорта, повышения уровня сервиса и качества предоставляемых туристических услуг, особую роль сыграло назначение Сочи столицей XXII зимних Олимпийских игр. В рамках эффективного развития города Сочи были разработаны и утверждены Генеральный план, Стратегический план развития муниципального образования в рамках федеральной целевой программы «Обеспечение строительства олимпийских объектов и развитие города Сочи как горноклиматического и бальнеологического курорта (2008–2013 годы)». В целях реализации Федерального закона «Об организации и проведении XXII Олимпийских зимних игр и XI Параолимпийских зимних игр 2014 года в городе Сочи, развития города Сочи как горноклиматического курорта» утверждена Программа строительства олимпийских объектов и развития курортно-туристической инфраструктуры. Открытое акционерное общество "Жилищный комплекс", как предприятие, имеющее единственного учредителя Муниципальное образование город-курорт Сочи в лице департамента имущественных отношений администрации города Сочи непосредственно заинтересованно в развитии города, в связи с этим Общество планирует активней принимать участие во всех целевых программах, способствовать их реализации и поддерживать все способы достижения максимальных эффектов социально-экономического развития города Сочи.
4. Состояние чистых активов Общества
	2011 год
	Тыс. руб.

	Стоимость чистых активов
	17 314

	Размер уставного капитала
	16 697


За отчетный период сумма чистых активов превысила сумму уставного капитала на 617 тыс. руб. По мнению Совета директоров основными факторами  способствующими увеличению  стоимости чистых активов Общества являлись:

- правильная стратегия Общества;

- умелое руководство органов управления Общества;

- верный выбор приоритетных  направлений деятельности Общества.

5. Информация об объёме каждого из энергоресурсов, использованных в отчетном году
	Вид энергетического ресурса
	Объём потребления

в натуральном выражении
	Единица измерения
	Объём потребления, тыс. руб.

	Электрическая энергия
	49149
	Квт/ч
	156

	ГСМ
	326
	литр
	228


6. Отчет о выплате объявленных (начисленных) дивидендов по акциям Общества

Открытое акционерное общество "Жилищный комплекс" создано 14 марта 2011 года путем преобразования муниципального унитарного предприятия "Жилищный комплекс" города Сочи.


Дивиденды по обыкновенным именным бездокументарным акциям Общества за 2010 год не начислялись и не выплачивались.

7. Описание основных факторов риска, связанных с деятельностью Общества

Деятельность ОАО "Жилищный комплекс" сопряжена со следующими рисками:

1. Страновые и региональные риски - при изменении политической, экономической и социальной ситуации в стране возможно ухудшение состояния эмитента, которое выразится в снижении объема спроса на предоставляемые услуги и в снижении платежеспособности заказчиков.

2. Финансовые риски – инфляция оказывает на деятельность эмитента опосредованное влияние, как и на любое другое предприятие, не имеющее выраженного инфляционного риска. С увеличением инфляции будут возрастать соответствующие расходы эмитента, состоящие из Фонда оплаты труда, платы за арендуемые помещения, платы за доступ к телефонной сети и сети интернет, транспортных расходов, расходов на электроэнергию, канцелярские товары и прочих расходов. Увеличение данных расходов отразится в повышении тарифов на услуги эмитента.

Специальных действий на случай отрицательного влияния изменения валютного курса и процентных ставок эмитентом не предусмотрено.

3. Правовые риски – связанные с изменением налогового законодательства влияют на деятельность эмитента так же, как и на всех субъектов рынка.

8. Отчет о крупных сделках и сделках, в совершении которых имеется заинтересованность

Крупных сделок, а также сделок, в совершении которых имеется заинтересованность, Обществом в отчетном периоде совершено не было.
9. Информация о составе Совета директоров  Общества
Постановлением №1909 Администрации города Сочи от 29.11.2010 г. до первого общего собрания акционеров открытого акционерного общества "Жилищный комплекс" был назначен следующий состав Совета директоров:

Председатель Совета директоров

Иванов Александр Сергеевич

Год рождения: 1975.
Сведения об образовании: в 2000 г. окончил Институт международного права, экономики, гуманитарных наук и управления имени К.В. Россинского по специальности юрист, в 2008 г. окончил Кубанский государственный технологический университет по специальности: экономист.
Место работы: Администрация города Сочи.
Наименование должности по основному месту работы: Начальник управления программ городского развития администрации города Сочи.
Доля в уставном капитале общества, 0%.
Доля принадлежащих лицу обыкновенных акций общества, 0%.
Члены Совета директоров:

Шингирий Виктор Владимирович
Год рождения: 1975.
Сведения об образовании: Высшее.
Место работы: Администрация города Сочи.
Наименование должности по основному месту работы: Заместитель директора департамента имущественных отношений администрации города Сочи.
Доля в уставном капитале общества, 0%.
Доля принадлежащих лицу обыкновенных акций общества, 0%.
Клюев Дмитрий Васильевич 

Сведения об образовании: Высшее.
Место работы: Администрация города Сочи.
Наименование должности по основному месту работы: Начальник отдела приватизации департамента имущественных отношений администрации города Сочи 

Доля в уставном капитале общества, 0%.
Доля принадлежащих лицу обыкновенных акций общества, 0%.
Моисеев Дмитрий Викторович 

Год рождения: 1985г.
Сведения об образовании: окончил Сочинский Государственный Университет туризма и курортного дела.
Место работы: Администрация города Сочи.
Наименование должности по основному месту работы: Ведущий специалист управления программ городского развития администрации города Сочи.
Доля в уставном капитале общества, 0%

Доля принадлежащих лицу обыкновенных акций общества, 0%
Фролов Лев Олегович 

Год рождения: 1977г. 
Сведения об образовании: Кубанский Государственный Университет. 
Место работы: ОАО "Жилищный комплекс".
Наименование должности по основному месту работы: Генеральный директор ОАО "Жилищный комплекс".
Доля в уставном капитале общества, 0%.
Доля принадлежащих лицу обыкновенных акций общества, 0%.
Изменений в составе Совета директоров в отчетном году не происходило. Коллегиальный исполнительный орган (Правление, Дирекция) в Обществе не предусмотрен.

10. Информация о единоличном исполнительном органе  ОАО "Жилищный комплекс"
Постановлением №1909 Администрации города Сочи от 29.11.2010 г. на должность Генерального директора Общества  был назначен Фролов Лев Олегович.
Год рождения: 1977г. 
Сведения об образовании: Кубанский Государственный Университет. 
Место работы: ОАО "Жилищный комплекс".
Наименование должности по основному месту работы: Генеральный директор ОАО "Жилищный комплекс".
Доля в уставном капитале общества, 0%.
Доля принадлежащих лицу обыкновенных акций общества, 0%.

11. Критерии определения и размер вознаграждения (компенсации расходов), выплаченного членам органов управления Общества в течение 2011 года.

При определении размера вознаграждения Генерального директора ОАО «Жилищный Комплекс»" -  Фролова Льва Олеговича учитывались следующие факторы:
- сложность управления Обществом; 

- профессиональные навыки, квалификация и опыт Генерального директора;

- общий уровень оплаты труда в Обществе и в отрасли в целом.
Общий размер вознаграждения (компенсации расходов) лица, занимающего должность единоличного исполнительного органа Общества (Генерального директора), выплаченный в течение отчетного года в соответствии с трудовым  договором составил один миллион сто двадцать шесть тысяч двести шестьдесят три рубля сорок копеек.

В настоящее время Общество не практикует выплату вознаграждений членам Совета директоров, хотя в дальнейшем такие выплаты не исключаются. 
12. Сведения о соблюдении Обществом кодекса корпоративного поведения

Кодекс корпоративного поведения в ОАО "Жилищный комплекс" не принят, но многие его разделы соблюдаются и активного пропагандируются в Обществе. 

Акционер Общества обеспечен надежными и эффективными способами учета прав собственности на акции. Акционер имеет право участвовать в управлении Обществом путем принятия решений по наиболее важным вопросам деятельности предприятия. Акционер имеет право на регулярное и своевременное получение полной и достоверной информации об Обществе. Акционер  имеет возможность получать эффективную защиту в случае нарушения его прав. Информационная политика Общества обеспечивает возможность свободного доступа к информации об Обществе. Акционер имеет возможность получать полную и достоверную информацию, в том числе о финансовом положении Общества, результатах его деятельности, об управлении Обществом, а также о существенных фактах, затрагивающих его финансово-хозяйственную деятельность.
Основными принципами построения обществом взаимоотношений с акционерами является разумный баланс интересов общества как хозяйствующего субъекта и как акционерного общества, заинтересованного в защите прав и законных интересов своих акционеров.
13. Дополнительная информация для акционеров

Аудит финансовой и бухгалтерской отчетности за 2011г. проведен ООО "Аудит Альянс" в соответствии с Федеральным законом "Об аудиторской деятельности" и Постановлением Правительства РФ "Об утверждении федеральных правил (стандартов) аудиторской деятельности" с целью подтверждения достоверности бухгалтерской отчетности и соответствия порядка ведения бухгалтерского учета законодательству РФ.

С момента образования ОАО "Жилищный комплекс" применяет упрощенную систему налогообложения в соответствии с гл. 26.2 НК РФ (Заявление о переходе на упрощенную систему налогообложения от 15.03.2011 года.).

Налоговый учет осуществляется в организации в соответствии с требованиями гл. 26.2 Налогового Кодекса РФ "Упрощенная система налогообложения".

Объектом налогообложения являются доходы организации. 

Среднегодовая численность работающих за отчетный период составила 18 человек. 
Структура основных средств ОАО "Жилищный комплекс":

	№ п/п
	Наименование группы однотипных (схожих) объектов ОС
	Балансовая стоимость
	Доля,%

	1
	Здания
	10 084 542
	62%

	2
	Машины и оборудование
	44 250
	0%

	3
	Сооружения
	5 053 793
	32%

	4
	Транспортные средства
	1 040 666
	6%

	5
	Итого:
	16 223 251
	100%


Наличие на балансе объектов соцкультбыта – нет.
Генеральный директор

ОАО "Жилищный комплекс"                           _________________    /В.В. Сахно/
Главный бухгалтер 

ОАО "Жилищный комплекс"                           _________________    /Салеева Е.И./
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