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Общие сведения о Корпорации

Данные о предприятии

	Наименование организации
	Открытое акционерное общество «Южно-Уральская Корпорация жилищного строительства и ипотеки» (ОАО «ЮУ КЖСИ»)

	Организационно-правовая форма
	Открытое акционерное общество


История бизнеса 

	2002
	Открытое акционерное общество «Южно-Уральская Корпорация жилищного строительства и ипотеки» (далее – ОАО «ЮУ КЖСИ», Корпорация), создано во исполнение Постановления Правительства Челябинской области  от 15.08.2002г №51 на основании Распоряжения Челябинского областного комитета по управлению государственным имуществом  от 20.09.2002г. №1134. Зарегистрировано Инспекцией МНС России по Центральному  району г. Челябинска 12 ноября 2002г. за основным государственным регистрационным номером 1027403868260. Форма собственности – государственная собственность субъекта Российской Федерации – Челябинской области. Выпуск акций при учреждении Корпорации зарегистрирован  на основании распоряжения Челябинского регионального отделения ФКЦБ России  от 14.04.2003 №230-р. Выпуску присвоен государственный регистрационный номер 1-01-45865-D. 

	2004
	Подписаны генеральные соглашения о сотрудничестве в области ипотечного жилищного кредитования практически со всеми муниципальными образованиями Челябинской области

	2005
	5 сентября получена лицензия на выполнение функций заказчика-застройщика при строительстве объектов жилой недвижимости

	2008
	6 мая ОАО «Южно-Уральское Агентство по ипотечному жилищному кредитованию» переименовано в ОАО «Южно-Уральская Корпорация жилищного строительства и ипотеки»

	2010
	ОАО «Южно-Уральская Корпорация жилищного строительства и ипотеки» признана лучшим поставщиком закладных в России по итогам 2009 года. Летом 2010 г. утверждена новая ипотечная программа «Революция в ипотеке» с беспрецедентно мягкими условиями кредитования

	Март 2011
	Получен сертификат соответствия системы менеджмента качества  (ГОСТ ИСО 9001:2008) в строительстве и инвестиционной деятельности

	Январь 2012
	Рейтинговым агентством «Эксперт РА» ОАО «ЮУ КЖСИ» присвоен рейтинг А «Высокий уровень качества услуг по сопровождению»



Среднесписочная численность работников

	Наименование показателя
	2011 г. 
	2010 г.
	2009 г.
	2008 г.
	2007 г.
	2006 г.

	Среднесписочная численность работников, чел.
	135
	85
	71
	65
	54
	41

	Доля сотрудников, имеющих высшее профессиональное образование, %
	80,5%
	73%
	80%
	78,5%
	83,5%
	88%


Размер уставного капитала

	Объявленный, тыс. руб.
	2 517 159

	Оплаченный, тыс. руб.
	2 517 159


Акционеры 
	Наименование предприятий, организаций, ФИО физических лиц
	Доля в уставном капитале, в %
	Номинальная стоимость доли, в руб.
	Оплачено, в % от доли
	Вид деятельности

	Субъект Российской Федерации – Челябинская область в лице Министерства промышленности и природных ресурсов Челябинской области

Адрес места нахождения (регистрации):

454091, Россия, Челябинская область, г. Челябинск, пр. Ленина, 57.
	100
	2 517 159 000
	100
	Публично-правовое образование


Основные реквизиты ОАО «ЮУ КЖСИ»
	Местонахождение
	454091, г. Челябинск, ул. Кирова, дом 159, офис 1302

	Почтовый адрес
	454091, г. Челябинск, ул. Кирова, дом 159, офис 1302

	Интернет-сайт
	www.ipoteka-74.ru

	Телефон/факс
	Тел.: +7 (351) 779 32 01, +7 (351) 245 90 90, +7 (351) 245 60 60

Факс: +7 (351) 779 32 10

	Подразделение ФНС России
	Инспекция Федеральной налоговой службы по Центральному району города Челябинска

	ОГРН
	1027403868260, свидетельство от 12.11.2002 г., зарегистрировано Инспекцией Министерства Российской Федерации по налогам и сборам по Центральному району г. Челябинска

	ИНН
	7453094401

	КПП
	745301001

	Код ОКПО
	59541553


Структура группы компаний ОАО «ЮУ КЖСИ» на 31 декабря 2011г.

Наблюдательным Советом ОАО «ЮУ КЖСИ» в течение 2011 года были приняты ряд решений относительно организационной структуры компании:

Приобретение действующих предприятий ООО «СМАРТ» (технологическое и производственное оборудование) и ООО «ЖБИ-Восток» (производитель железобетонной продукции), что позволит повысить качество используемых при строительстве железобетонных изделий и снизить стоимость осуществляемого строительства каркасных домов.

Создание ООО Агентство недвижимости «ЮУ КЖСИ» с целью реализации объектов недвижимости

Приобретение ООО «Бухгалтерский учет компаний» (деятельность в области бухгалтерского учета, консультирование по вопросам коммерческой деятельности и управления),  передача функций по ведению бухгалтерского учета дочерних компаний. 

По результатам указанных мероприятия к концу 2011 года сформирована структура группы компаний ОАО «ЮУ КЖСИ»
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В 2011 году в Корпорации завершено построение структуры организации. На конец 2011 года численность по всем организациям составила - 436 человек, в то время как на 31.12.2010 года численность сотрудников была – 163 человека.

1. Положение акционерного общества в отрасли
	Вид продукции
	Доля на рынке
	Примечание

	Ввод в эксплуатацию жилой недвижимости
	8,7%
	По итогам 2011 г. ОАО «ЮУ КЖСИ» заняло 1-ое место среди застройщиков Челябинской области по объему ввода жилья в эксплуатацию (104 тыс. кв.м.)

	Выдача ипотечных займов
	15%
	По итогам 2011 г. ОАО «ЮУ КЖСИ» заняло 2-ое место среди финансово-кредитных учреждений Челябинской области по объему выдачи ипотечных займов (1 316 займов)


Конкурентные преимущества ОАО «ЮУ КЖСИ»:

1. Синергетический эффект от совмещения возможностей застройщика и компании, предоставляющей ипотечные займы.

2. Значительный задел по перспективным участкам под жилищное строительство. 

3. Опыт в реализации строительных проектов.

4. Налаженный и отработанный механизм выдачи ипотечных займов. 

5. Собственные ипотечные продукты: ОАО «ЮУ КЖСИ» планирует запуск программ более привлекательных, чем в среднем по рынку, для следующих сегментов:

- участники социальных программ по решению жилищных проблем (молодые семьи, работники бюджетной сферы);

- сотрудники крупных и средних предприятий области, участвующие в ипотечной программе совместно с коммерческой организацией-работодателем.
6. Наличие дочерних компаний:

- осуществляющих функции генерального проектировщика и генерального подрядчика строительных проектов, что снижает себестоимость возводимого жилья и обеспечивает минимизацию сроков строительства (ООО «СМУ №12»);

- занимающихся реализацией жилой и нежилой недвижимости (ООО АН «ЮУ КЖСИ»);

- производящих строительные материалы (ООО «ЖБИ-Восток»).

7. Участие в Фонде Содействия Ипотечному Жилищному Кредитованию (Фонд СИЖК), осуществляющем предоставление безвозмездных выплат (субсидий) жителям г. Челябинска на формирование первоначального взноса по ипотечным займам.

2. Приоритетные направления деятельности

Миссия ОАО «ЮУ КЖСИ» – развитие строительной отрасли Челябинской области, повышение качества строительства и увеличение доступности жилья и ипотечных продуктов для населения Челябинской области.
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Исходя из направлений деятельности, основными задачами  Корпорации являются:

– привлечение внебюджетных средств в сферу ипотечного кредитования населения Челябинской области, создание инфраструктуры и развитие системы ипотечного кредитования;

– внедрение стандартов и процедур, связанных с долгосрочным ипотечным кредитованием для банков и иных кредитных организаций, желающих уступить свои права по ипотечным жилищным кредитам;

– формирование рынка ипотечных кредитов и ценных бумаг, обеспеченных ипотечными кредитами, для привлечения инвестиций в сферу жилищного кредитования и решения проблемы  ликвидности банков, предоставляющих долгосрочные ипотечные кредиты;

– организация управления, обслуживания и реализации прав по приобретаемым ипотечным жилищным кредитам, включая передачу таких обязанностей кредиторам, у которых приобретаются права по ипотечным кредитам;

– направление собственных и привлеченных средств на предоставление целевых займов гражданам Челябинской области, приобретающим жилье на условиях ипотеки, а также на инвестирование строящегося жилья;

– получение и оформление исходных данных для проектирования и возведения объектов строительства;

– технический надзор;

– организация управления строительством;

– осуществление иных видов деятельности, не запрещенных действующим законодательством.
3. Отчет Наблюдательного совета ОАО «ЮУ КЖСИ» о результатах развития акционерного общества по приоритетным направлениям деятельности в 2011 году

3.1. Основные результаты деятельности за 2011 год

Весь 2011 г. характеризуются высокими результатами основных видов деятельности Корпорации. Исходя из поставленных целей в 2011 г., достигнуты следующие результаты, представленные в таблице.
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*- по сравнению с аналогичным периодом 2010 г.

В 2011 г. Наблюдательным советом ОАО «ЮУ КЖСИ» было проведено 16 заседаний, на которых были приняты как решения по текущей деятельности ОАО «ЮУ КЖСИ» (выбор приоритетных направлений деятельности общества в 2011 г), так и ключевые решения, определяющие вектор развития Корпорация в среднесрочной перспективе (инвестиционно-строительная деятельность по возведению и продаже крупных жилых микрорайонов с продуманной инфраструктурой, долгосрочные кредитные линии с ОАО Банк «Северный морской путь», заключение договора на организацию выпуска облигаций с государственной гарантией Челябинской области РФ, разработка и внедрение социальных программ для работников бюджетной сферы).

3.2. Основные показатели деятельности ОАО «ЮУ КЖСИ» в 2011 году

1. Выдача займов  1 418,91 млн. руб., в т.ч.:

- на объекты ОАО «ЮУ КЖСИ» – 1115,03 млн. руб. (79 %)

- на объекты сторонних организаций – 303,89  млн. руб. (21%)

2. Продажа займов -  1 236,29 млн. руб., в т.ч.: рефинансирование закладных – 760,63 млн.руб., уступка прав требований по договорам займа – 475,36 млн.руб.

- в ОАО «АИЖК» – 418,75 млн. руб. (34 %)

- в банки-партнеры – 817,55 млн. руб.  (66 %)

3. Ввод объектов в эксплуатацию 103,72 тыс. кв. м. в т.ч.:

· г.Челябинск, п.Чурилово, ул. 1-я Эльтонская №№ 42-46 –  27,20 тыс.кв.м.
· г.Челябинск, Курчатовский район, Краснопольская площадка №1, мкр.52-53 – 60,91 тыс.кв.м.
· г.Копейск, ул. Калинина, 16 – 15,61 тыс.кв.м.
3. Реализация объектов недвижимости  4 649,01  млн. руб. (2 894 объекта: квартиры, индивидуальные жилые дома) в т.ч 4 214,41 млн. руб. по договорам долевого участия:
- за наличный расчет (100% , рассрочка, за счет средств участников долевого строительства) – 3 533,83 млн. руб. (76%)

- за счет ипотечных программ – 1 115,18  млн. руб.  (24 %)

4. Получение прибыли до налогообложения объемом – 300,29 млн. руб.

Таблица 1
	Индикативные показатели
	2011г.
	2010г.
	2009г.
	2008г.

	Выдача займов, млн. руб.
	1 418,91
	590,10
	219,79
	251,17

	Продажа займов ,  млн. руб.
	1 236,29
	785,86
	769,99
	1 086,53

	Ввод в эксплуатацию объектов недвижимости,  тыс. кв. .м
	104
	4,15
	26,30
	89,3

	Реализация объектов недвижимости,  млн. руб.
	4 649,01
	494,84
	551,30
	669,90

	Прибыль до налогообложения,  млн. руб.
	300,29
	82,07
	179,10
	180,9

	Начисленные  налоги, тыс. руб.
	60 086
	26 567
	41 046
	65 563


3.3. Социальная деятельность ОАО «ЮУ КЖСИ» в 2011 году

3.1. [image: image13.jpg]


Фонд Содействия Ипотечному Жилищному Кредитованию (Фонд СИЖК)
В 2011 г. создан Фонд Содействия Ипотечному Жилищному Кредитованию. Основной целью фонда является содействие и стимулирование развития ипотечного жилищного кредитования, посредством предоставления субсидий жителям Челябинской области на покрытие части первоначального взноса по ипотечным займам. В течение 5 лет реализации Проекта в Фонд планируется направить 1 миллиард рублей из чистой прибыли Корпорации, что позволит предоставить субсидии примерно 10 000-20 000 жителям Челябинской области.
Основные цели:

1) увеличение объемов  ипотечного кредитования;

2) обеспечение доступности жилья в соответствии с платежеспособным спросом граждан;

3) развитие финансово-кредитных институтов рынка жилья;

4) обеспечение жильем отдельных категорий граждан и граждан, признанных нуждающимися в улучшении жилищных условий;

5) осуществляет иные функции, необходимые для обеспечения реализации предусмотренных Уставом Фонда СИЖК целей и задач. 
Источниками финансирования инвестиционных расходов выступают: 

- регулярные и единовременные поступления от учредителя (часть чистой прибыли ОАО «ЮУ КЖСИ»);

- добровольные имущественные взносы и пожертвования иных участников (строительные компании Челябинской области);

- другие, не запрещенные законом поступления.

Фондом утверждена программа «Доступная ипотека для работников бюджетной сферы г. Челябинска». За 2012 г. на программы Фонда планируется направить до 200 млн. руб. из средств ОАО «ЮУ КЖСИ». 
3.2. Исполнение поручений Губернатора и Правительства Челябинской области по оказанию содействия в достройке «проблемных» домов и удовлетворению претензий граждан, инвестировавших в строительство жилых домов и пострадавших от действий застройщиков
В 2011 году ОАО «ЮУ КЖСИ» профинансировало МУП «Фирма «Челябстройзаказчик» (заказчик объекта) и ЖСК «Универсал» (застройщик объекта) в размере 60 млн. руб. на завершение строительства многоквартирного жилого дома № 122, Комсомольский проспект, Курчатовский район, г. Челябинск посредством заключения уступки права требования жилых и нежилых помещений в указанном объекте. 
3.3. Строительство объектов социально-бытовой инфраструктуры

В 2011 году ОАО «ЮУ КЖСИ» заключены договоры на возведение в микрорайонах 52-53, Краснопольская площадка №1, Курчатовский район, г. Челябинск в течение 2012 2 детских садов, здания ЖЭКа, интеллектуального центра, школы танцев.
3.4. Финансовая отчетность ОАО «ЮУ КЖСИ» за 2011 год

Согласно действующему законодательству деятельность Корпорации подлежит обязательному аудиту.

ООО «Аудиторская Фирма «Авуар» была выбрана на конкурсной основе комиссией по отбору аудиторской организации для проведения проверки финансово-экономической деятельности Корпорации за 2011 год.
Бухгалтерская отчетность Корпорации сформирована, исходя из действующих в Российской Федерации правил бухгалтерского учета и отчетности, в том числе с применением Положения по бухучету «Учет расчетов по налогу на прибыль» ПБУ № 18/02. Корпорация применяет компьютерную технологию формирования и обработки учетной информации с использованием программного продукта 1С: Предприятие.
Исходный бухгалтерский баланс (бухгалтерская отчетность с аудиторским заключением и расшифровками основных статей приведена в Приложении 1) преобразован в укрупненный баланс. На основе исходных данных подготовлена структура баланса в процентах, позволяющая определить удельный вес каждой статьи.
Структура имущества и источники его формирования

Таблица 2
	Статьи балансового отчета
	Код строки баланса
	Предварительные данные
	ИЗМЕНЕНИЕ

	
	
	На начало периода
	На конец периода
	Тыс. руб.
	%

	Основные средства
	1130
	12 462 
	17 871 
	5 409 
	43,40%

	Долгосрочные финансовые вложения
	1150
	690 380 
	1 049 497 
	359 117 
	52,02%

	Прочие внеоборотные активы (капзатраты)
	1110+1140+1160+1170
	1 216 049 
	1 844 878 
	628 829 
	51,71%

	Запасы готовой продукции
	12104+12105
	360 751 
	336 631 
	-24 120 
	-6,69%

	Сырье и материалы
	12101
	3 949 
	3 466 
	-483 
	-12,23%

	Незавершенное производство
	
	0 
	0 
	-
	-

	Дебиторская задолженность
	1230
	327 996 
	2 510 160 
	2 182 164 
	665,30%

	Денежные средства
	12406+1250
	229 463 
	546 707 
	317 244 
	138,25%

	Прочие оборотные активы
	12103+12112+1220+12405
	632 532 
	399 691 
	-232 841 
	-36,81%

	БАЛАНС
	
	3 473 582 
	6 708 901 
	3 235 319 
	93,14%

	Уставный и добавочный капитал
	1310+1350+1360
	2 640 176 
	2 640 176 
	-
	-

	Нераспределенная прибыль 
	1370
	563 818 
	808 516 
	244 698 
	43,40%

	Займы и кредиты
	1510
	0 
	1 156 746 
	1 156 746 
	-

	Кредиторская задолженность
	1520
	263 279 
	351 814 
	88 535 
	33,63%

	Прочие обязательства (долевое участие)
	1420+1530+1540+1550
	6 309 
	1 751 649 
	1 745 340 
	27664,29%

	БАЛАНС
	
	3 473 582 
	6 708 901 
	3 235 319 
	93,14%


Валюта баланса на 31.12.2011 года составила 6 708 901 тыс. рублей, что на 92%  больше, чем за предыдущий отчетный период. 

Рост величины активов организации связан, в основном, с ростом следующих позиций актива баланса:

· прочие внеоборотные активы увеличены на  628 829 тыс. руб. за счет вложенных средств на незавершенное строительство текущих объектов строительства;

· дебиторская задолженность  увеличена на  2 182 164 тыс. руб. за счет рассрочки платежей по договорам долевого участия, ипотечным займам и авансовых платежей по договорам генерального подряда;

· долгосрочные финансовые вложения увеличены на 359 117 тыс. руб., в т.ч. за счет участие в уставном капитале дочерних организаций, а также за счет передачи прав требования от МУП «Челябстройзаказчик»

Снижение прочих оборотных активов на 232 841 тыс. руб. произошло за счет списания права аренды земельных участков на расходы по капитальным вложениям.

Одновременно, в пассиве баланса наибольший прирост наблюдается по строкам:

· прочие обязательства (долевое участие) – 1 745 340 тыс. руб., что отображает обязательства Корпорации перед физическими лицами по передаче квартир после сдачи объектов.

· краткосрочные заемные средства – 1 156 746 тыс. руб. кредитная линия ОАО «Банк Северный морской путь».

На конец года Корпорация имеет на балансе в составе внеоборотных активов основные средства балансовой стоимостью 17 871 тыс. рублей, сумма начисленной амортизации – 1 084,85 тыс. рублей. В состав основных средств в основном входят автомобили, оргтехника и др. 

Стоимость чистых активов на 31 декабря 2011 года равна размеру собственного капитала Корпорации и составила 3 448 691 тыс. руб. 

В соответствии с законодательством РФ Корпорация создает резервный фонд. Размер резервного фонда определен Уставом в размере 15 % от величины уставного капитала Общества.

Для формирования резервного фонда Корпорация ежегодно производит отчисления не менее 5 процентов от чистой прибыли до достижения установленного размера резервного фонда. 
На 31 декабря 2011 года резервный фонд сформирован в размере 32 177 тыс. рублей. Созданный резервный фонд не использовался. 

Краткосрочные и долгосрочные обязательства ОАО «ЮУ КЖСИ»

На 31 декабря 2011 г. дебиторская задолженность (платежи по которой ожидаются в течение 12 месяцев после отчетной даты) составляет 2 510 160 тыс. руб., в том числе:

- расчеты с  поставщиками и подрядчиками 1 481 178 тыс. руб.; 

- расчеты с покупателями заказчиками (по договорам купли-продажи и уступки права требования) 347 408 тыс. руб.;

-расчеты с разными дебиторами и кредиторами 681 045 тыс. руб. 

На 31 декабря 2011 года краткосрочная кредиторская задолженность составила 351 814 тыс. руб., в т.ч.:

- задолженность перед поставщиками и подрядчиками – 188 907 тыс. руб.;

- задолженность перед покупателями и заказчиками – 11 988 тыс. руб.;

- задолженность по налогам и сборам – 47 606 тыс. руб.;

- расчеты с разными дебиторами и кредиторами – 101 562 тыс. руб. 
3.5. Основные финансовые результаты деятельности ОАО «ЮУ КЖСИ» за 2011 год

Таблица 3
	Показатель
	Значение показателя, тыс. руб.
	Изменение показателя

	
	2010 год
	2011 год
	тыс. руб
	± % ((2-1):1)

	 
	1
	2
	3
	4

	1. Выручка
	1 318 249
	1 315 494
	-2 755
	0%

	2. Себестоимость
	1 137 454
	1 132 860
	-4 594
	0%

	3. Валовая прибыль (убыток) (1-2)
	180 795
	182 634
	1 839
	1%

	4. Коммерческие расходы
	34 089
	36 120
	2 031
	6%

	5. Управленческие расходы
	84 565
	166 017
	81 452
	96%

	6. Прибыль (убыток) от продаж
	62 141
	-19 503
	-81 644
	-131%

	7. Проценты к получению
	18 055
	14 190
	-3 865
	-21%

	8. Проценты к уплате
	1 125
	47 895
	46 770
	4157%

	9. Прочие доходы
	87 609
	1 028 268
	940 659
	1074%

	10. Прочие расходы
	84 613
	674 770
	590 157
	697%

	11. Прибыль (убыток) до налогообложения
	82 067
	300 290
	218 223
	266%

	12. Налоговые обязательства
	15 953
	55 592
	39 639
	248%

	13. Чистая прибыль
	66 114
	244 698
	178 584
	270%


 По данным Отчета о прибылях и убытках за  2011год показана прибыль до налогообложения за текущий период в размере – 300 290 тыс.руб., чистая прибыль Корпорации – 244 698 тыс. руб.

Сумма налоговых обязательства за 2011 год составит 55 592 тыс. руб., в т.ч. налог на прибыль – 40 089 тыс. руб., изменение отложенных налоговых обязательств – 15 503 тыс. руб.
Прочие расходы ОАО «ЮУ КЖСИ» за 2011 год включают:

- уступка прав требования – 568,31 млн. руб.

- передача аренды земельного участка – 52,66 млн. руб.

- резерв по сомнительным долгам – 19,19 млн. руб.

- выплаты по исполнительным листам – 8,95 млн. руб.

- расходы в виде списанной дебиторской задолженности – 1,51 млн. руб.

- прочие внереализационные расходы – 24,15 млн. руб.
Таблица 4
	Показатель
	Сумма, тыс. руб.

	Итого поступлений (таблица 3, стр. 1+стр. 9)
	2 343 762

	1. Выручка
	1 315 494  

	
	в том числе:
	 

	1.1.
	Продажа закладных и % по закладным, в т.ч.:
	837 566

	
	продажа закладных
	760 930

	
	% по закладным
	76 636

	1.2.
	Продажа недвижимости
	432 486

	1.3.
	Агентское вознаграждение ОАО «АИЖК»
	31 280

	1.4.
	Прочие услуги
	14 162

	2. Прочие доходы
	1 028 268

	2.1.
	Экономия застройщика
	363 843

	2.2
	Доходы, связанные с реализацией основных средств
	1 692

	2.3.
	Штрафы, пени, неустойки к получению
	21 374

	2.4.
	Доходы от уступки прав по договорам займа
	475 360

	2.5.
	Доход от выдачи займов и реализации программы реструктуризации 
	18 420

	2.6.
	Прочие доходы от реализации прав в рамках осуществления финансовых услуг
	92 945

	2.7.
	Прочие операционные доходы
	32 062

	2.8.
	Прочие доходы
	22 572


Таблица 5
	Показатель
	Маржинальный доход, тыс. руб.
	Выручка, тыс. руб.
	Себестоимость, тыс. руб.
	Рентабельность, %

	Всего по инвестиционно-строительной деятельности
	426 411
	3 589 073
	3 162 662
	13,48%

	1.
	Продажа недвижимости, 
	62 568
	432 486
	369 918
	16,91%**

	2.
	Экономия застройщика, в т.ч.:
	363 843
	3 156 587
	2 792 744
	13,02%

	экономия застройщика г. Челябинск, Краснопольская площадка №1, мкр. 52,53
	239 319
	1 986 003
	1 746 684
	13,70%

	экономия застройщика г.Копейск, Калинина, 16 
	41 753
	393 182
	351 429
	11,88%

	экономия застройщика г. Челябинск, пос. Чурилово, Эльтонская, 42, 
	34 227
	323 739
	289 512
	11,82%

	экономия застройщика г. Челябинск, пос. Чурилово, Эльтонская, 43-46, 
	48 544
	453 662
	405 116
	11,98%


**высокая рентабельность продажи готовой недвижимости ОАО «ЮУ КЖСИ» в 2011 году объясняется длительными сроками рассрочек по договорам купли-продажи (до 20 лет) и низкими ставками по ипотеке (программа «Родной дом», 5,5% годовых), что в долгосрочной перспективе снижает реальную рентабельность по совершенным сделкам

3.6. Строительное направление деятельности ОАО «ЮУ КЖСИ» за 2011 год 

В 2011 году было введено в эксплуатацию 103,7 тыс. кв.м. жилой недвижимости в г. Челябинске (Курчатовский район, Краснопольская площадка №1, микрорайоны 52 и 53, пос. Чурилово, ул. Эльтонская 42-46) и г. Копейске. Себестоимость введенной в эксплуатацию недвижимости составила 2 792,7 млн. руб.
За 2011 год реализовано недвижимости на сумму 4 649,017 млн.руб., в том числе: 

1. Новостройки – 4 214,41 млн. руб (по договорам долевого участия), в т.ч.:
· в завершенных домах – 3 156,6 млн. руб.

· в строящихся объектах недвижимости – 1 057,81 млн. руб.
2. Прочие объекты недвижимости (готовые объекты) - 432,49 млн. руб., в т.ч.:

· Пос. Лебяжье (пос. Кундравы) – 185,17 млн. руб.;

· Чебаркуль, мкр. 5 – 141,62 млн. руб.;

· Нежилые помещения – 18,23 млн. руб.;

· Прочие объекты ОАО «ЮУ КЖСИ» - 87,47 млн. руб.

Поступило денежных средств за 2011 год от реализации недвижимости на сумму 3 923,75 млн.руб. Объем финансирования строительной деятельности за 2011 год составил 3 595,48 млн. руб. Финансирование строительства объектов ОАО «ЮУ КЖСИ» осуществлялось 2011г. с привлечением кредитных средств АБ «Содействие общественным инициативам» (ОАО) / ОАО «Собинбанк» (г. Челябинск, п. Чурилово, ул.1-я Эльтонская, 42-46) в размере 324,506 млн.руб. и ОАО Банк «Северный морской путь» / ОАО «СМП Банк» (г. Челябинск, Курчатовский район, Краснопольская площадка №1, мкр.52,53) в размере 1 400,00 млн. руб., что позволило обеспечить активное строительство объектов и сдачу объектов с опережением сроков.
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3.7. Финансовое направление деятельности ОАО «ЮУ КЖСИ» за 2011 год (по данным управленческого учета)
ОАО «ЮУ КЖСИ» за 2011 г. выдала 1 316 займов на сумму 1 418,91 млн. руб., что более чем в 2,6 раза больше показателя аналогичного периода 2010 г. (504 займов).

За 2011 г. продажа займов составила 1 236,29 млн.руб., в том числе продажа закладных - 760,93 млн.руб., уступка прав по договорам займа – 475,36 млн. 

ОАО «ЮУ КЖСИ» на 31 декабря 2011 г.  организовала обслуживание  3 564 закладных и договоров займа на сумму 2 507,01 млн. руб.; нарастила собственный портфель закладных до 872 закладных на сумму 834,79 млн. руб.
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В 2011г. ОАО «ЮУ КЖСИ» запустила новое направление – переуступка прав требований по договорам займа на этапе строительства, что позволяет получать возможность дополнительного кредитования потенциальных заемщиков за счет быстрого оборачивания средств.

Всего за 2011 г. Корпорацией получен валовый доход по финансовой деятельности в размере 126,33 млн. руб., в том числе:

· комиссионное вознаграждение за сопровождение портфеля закладных в размере 31,28 млн. руб., включая комиссию за  сопровождения закладных ОАО «АИЖК»;
· доход от выдачи займов и реализации программы реструктуризации за 2011 г. составил 18,42 млн. руб. за счет  развития программы «Новостройка +» и увеличения общего объема выдачи ипотечных займов более чем в 2,5 раза;
· доход по портфелю закладных составил 76,63 млн. руб.

3.8. Отчет о движении денежных средств за 2011год (по данным бухгалтерского учета)

При анализе потоки денежных средств рассматриваются по трем видам деятельности: основная, инвестиционная и финансовая. Такое деление позволяет определить, каков удельный вес доходов, полученных от каждой из видов деятельности. 

	Остаток ДС на начало периода 
	229 463 
	

	 Денежный поток от основной деятельности 
	
	

	Прибыль отчетного периода
	244 698 
	

	Увеличение КЗ перед поставщиками
	88 535 
	Увеличение КЗ приводит к притоку денежных средств.

	Изменение запасов готовой продукции
	-24 120 
	Увеличение запасов ГП приводит к оттоку денежных средств.

	Изменение краткосрочных кредитов
	1 156 746 
	Увеличение  КЗ по кредитам приводит к увеличению ДС

	Изменение товарных запасов
	-483 
	Уменьшение запасов увеличивают денежный поток

	 Начисленная амортизация 
	3 635 
	Амортизация неденежная статья расходов, увеличивает ДС

	 Увеличение дебиторской задолженности 
	2 182 164 
	ДЗ говорит об оттоке ДС, это долги наших контрагентов

	 Прочие обязательства 
	1 745 340 
	Увеличение финансирования долевого строительства

	 Чистый поток от основной деятельности 
	1 080 427 
	

	 Денежный поток от инвестиционной деятельности 
	-232 841 
	

	Увеличение основных средств
	5 409 
	Отток ДС при приобретении основных средств

	Увеличение капитальных затрат на строительство
	628 829 
	Затраты на долевое строительство - отток ДС

	Увеличение финансовых вложений
	359 117 
	Финансовые вложения - отток ДС

	Чистый поток от инвестиционной деятельности
	-993 355 
	

	Денежный поток от финансовой деятельности
	
	

	Изменение прочих финансовых активов
	-232 841 
	

	Изменение временных разниц
	2 669 
	

	Чистый поток от финансовой деятельности
	-230 172 
	

	 Cach Flow (изменение денежного потока) 
	317 244 
	

	Остаток ДС на конец периода
	546 707 
	


Налоги, начисленные ОАО «ЮУ КЖСИ» (по данным бухгалтерского учета)

Таблица 6
	Налоги по проекту
	ИТОГО
	2011
	2010
	2009
	2008

	НДС, тыс. руб.
	61 371
	18 969
	16 617
	6 301
	19 484

	Налог на прибыль, тыс. руб.
	131 451
	40 893
	9 860
	34 678
	45 033*

	Прочие, тыс. руб.
	440
	224
	90
	67
	59

	Итого, тыс. руб.
	193 262
	60 086
	26 567
	41 046
	64 576


*Ставка по налогу на прибыль в 2008 году составляла 24%, с 2009 года ставка снижена до 20%

Налог на прибыль за 2011 г. составил 40 893 тыс. руб., соответственно, прибыль до налогообложения по данным налогового учета составила 204 465 тыс. руб., что на 95 825 тыс. руб. меньше, чем  прибыль до налогообложения по данным «Отчета о прибылях и убытках». 
Уменьшение налогооблагаемой базы связано с различными подходами в учете доходов и расходов в бухгалтерском и налоговом учетах в соответствие с ч. 2 НК РФ, в т.ч.

Таблица 6
	Сумма
	Показатель

	-73 369 тыс.руб.
	Экономия застройщика уменьшает прибыль до налогообложения 

	-46 789 тыс.руб.
	Выручка от реализации недвижимости по договорам купли-продажи 

	+19 190 тыс. руб.
	Создание резерва по сомнительным долгам 

	+5 143 тыс. руб.
	Прочее

	Итого: 95 825 тыс. руб.
	


3.9. Консолидированная отчетность группы компаний ОАО «ЮУ КЖСИ» по бухгалтерским данным

Дочерние предприятия: ООО «ЖБИ-Восток», ООО АН «ЮУ КЖСИ», ООО УК «ЮУ КЖСИ», ООО «СМУ №12», ООО «ПромСтрой», ООО «БУК», ООО «СМАРТ»
Таблица 7
	Наименование
	стр. баланса
	Материнская компания ЮУ КЖСИ
	Дочерние предприятия
	Элиминирование
	Консолидация, тыс.руб.

	I. Внеоборотные активы
	 
	 
	 
	 

	Нематериальные активы
	110
	74  
	0  
	 
	74  

	Основные средства
	120
	17 871  
	4 493  
	 
	22 364  

	Незавершенное строительство
	130
	1 839 810  
	0  
	 
	1 839 810  

	Инвестиции в дочерние предприятия
	135
	180 124 
	0  
	-180 124  
	0  

	Долгосрочные фин. вложения
	140
	869 373  
	25  
	 
	869 398  

	Отложенные налоговые 
	145
	2 016  
	109  
	 
	2 125  

	Прочие внеоборотные активы
	150
	2 978  
	59 033  
	 
	62 011  

	Итого по разделу I:
	190
	2 912 246  
	63 660  
	-180 124  
	2 795 782  

	II. Оборотные активы
	 
	 
	 
	 

	Запасы
	210
	350 793  
	68 509  
	 
	419 302  

	в т.ч. :  сырье, материалы и другие аналогичные ценности
	211
	3 466  
	9 064  
	 
	12 530  

	затраты в незавершенном производстве
	213
	 
	2 499  
	 
	2 499  

	готовая продукция и товары для перепродажи
	214
	336 631  
	4 887  
	 
	341 518  

	товары отгруженные
	215
	9 005  
	0  
	 
	9 005  

	расходы будущих периодов
	216
	1 691  
	0  
	 
	1 691  

	НДС по приобретенным ценностям
	220
	806  
	916  
	 
	1 722  

	Дебиторская задолженность до 12 мес.
	240
	2 510 160  
	394 502  
	-204 169  
	2 700 493  

	в т.ч. покупатели и заказчики 
	241
	347 408  
	266 137  
	 
	613 545  

	Краткосрочные фин. вложения
	250
	889 189  
	140 598  
	 
	1 029 787  

	Денежные средства
	260
	45 707  
	27 281  
	 
	72 988  

	Прочие оборотные активы
	270
	 
	33 007  
	 
	33 007  

	Итого по разделу II:
	290
	3 796 655  
	664 813  
	-204 169  
	4 257 299  

	Всего актив баланса
	6 708 901  
	728 473  
	-384 293  
	7 053 081  

	III. Капитал и резервы
	 
	 
	 
	 

	Уставный капитал
	410
	2 517 159  
	199 663  
	-109 663  
	2 607 159  

	В т.ч. неоплаченный уставный капитал
	
	0
	0
	-70 461
	-70 641

	Добавочный капитал
	420
	90 840  
	0  
	 
	90 840  

	Резервный капитал
	430
	32 177  
	2 325  
	 
	34 502  

	резервы, образованные в соответствии с учредительными документами 
	 
	32 177  
	2 325  
	 
	34 502  

	Нераспределенная прибыль (непокрытый убыток)
	470
	808 516  
	23 814  
	 
	832 330  

	Итого по разделу III:
	490
	3 448 692  
	225 802  
	-109 663  
	3 564 831  

	IV. Долгосрочные обязательства
	 
	 
	 
	 

	Отложенные налоговые обязательства
	515
	20 009  
	0  
	 
	20 009  

	Итого по разделу IV:
	590
	20 009  
	 
	0  
	20 009  

	V. Краткосрочные обязательства
	 
	 
	 
	 

	Займы и кредиты
	610
	1 156 746  
	5 684  
	 
	1 162 430  

	Кредиторская задолженность
	620
	351 814  
	461 452  
	-204 169  
	609 097  

	в т.ч. поставщики и подрядчики
	621
	351 814  
	254 055  
	 
	605 869  

	задолженность перед персоналом
	622
	308  
	1 114  
	 
	1 422  

	перед внебюджетными фондами
	623
	1 434  
	1 162  
	 
	2 596  

	по налогам и сборам
	624
	47 606  
	6 451  
	 
	54 057  

	прочие кредиторы
	625
	101 562  
	18 858  
	 
	120 420  

	Задолженность перед участниками (учредителями) по выплате доходов
	630
	 
	217  
	 
	217  

	Доходы будущих периодов
	640
	1 188 994  
	0  
	 
	1 188 994  

	Резервы предстоящих расходов
	650
	542 469  
	452  
	 
	542 921  

	Прочие краткосрочные обязательства
	660
	178  
	34 866  
	
	35 044

	Итого по разделу V:
	690
	3 240 201  
	502 671  
	-274 630  
	3 468 242  

	Всего пассив баланса
	6 708 901  
	728 473  
	-384 293  
	7 053 081  


3.10. Консолидированный отчет о прибылях и убытках группы компаний ОАО «ЮУ КЖСИ»

Таблица 8
	Показатели
	стр.
	Консолидация
	в том числе, тыс.руб.

	
	
	
	Материнская компания ЮУ КЖСИ
	Дочерние предприятия

	Выручка (нетто) от продажи товаров (за минусом НДС, акцизов и аналогичных обяз.платежей), в т.ч.
	10
	4 545 147
	4 472 081
	73 066

	Выручка по договорам долевого участия в строительстве (по введенным в эксплуатацию объектам)
	10.1
	3 156 587
	3 156 587*
	-

	Выручка от реализации объектов недвижимости ОАО «ЮУ КЖСИ»
	10.2
	434 607
	434 607
	-

	Продажа закладных
	10.3
	760 930
	760 930
	-

	Проценты по закладным
	10.4
	74 117 
	74 117 
	-

	Выручка по прочим видам деятельности
	10.5
	118 906
	45 840
	73 066

	Себестоимость проданных товаров, в т.ч
	20
	3 942 696
	3 925 605 
	17 091

	Себестоимость по договорам долевого участия в строительстве
	20.1
	2 792 745
	2 792 745 
	-

	Себестоимость объектов недвижимости ОАО «ЮУ КЖСИ»
	20.2
	368 585
	368 585
	-

	Себестоимость закладных
	20.3
	760 930
	760 930
	-

	Себестоимость по прочим видам деятельности
	20.4
	20 436
	3 345
	17 091

	  Валовая прибыль
	29
	602 451
	546 476
	55 975

	Коммерческие расходы
	30
	36 170
	36 120
	50

	Управленческие расходы
	40
	208 757
	166 017
	42 740

	Прибыль (убыток) от продаж
	50
	357 524
	344 339
	13 185

	Проценты к получению
	60
	14 569
	14 190
	379

	Проценты к уплате
	70
	48 480
	47 895
	585

	Прочие операционные доходы, в .т.ч.
	90
	706 327
	664 426
	41 901

	Уступка прав требования 
	90.1
	475 360
	475 360
	-

	Передача аренды земельного участка
	90.2
	52 542
	52 542
	-

	Штрафы, пени, неустойки к получению
	90.3
	21 373
	21 373
	-

	Прочие доходы 
	90.4
	115 151
	115 151
	41 901

	Прочие операционные расходы
	100
	717 259
	674 770
	42 489

	Уступка прав требования 
	100.1
	467 110
	467 110
	-

	Передача аренды земельного участка
	100.2
	52 660
	52 660
	-

	Штрафы, пени, неустойки к уплате
	100.3
	6 037
	6 037
	-

	Прочие расходы 
	100.4
	191 452
	148 963
	42 489

	    Прибыль (убыток) до налогообложения
	140
	312 681
	300 290
	12 391

	Налоговые обязательства
	 150
	58 445
	55 592 
	2 853

	Чистая прибыль (убыток) отчетного периода
	190
	254 236
	244 698 
	9 538


*Правовые отношения сторон, устанавливаемые договором долевого участия, в МСФО соответствуют правам и обязанностям сторон, характерным для договора купли-продажи.

Расходы по созданию указанных объектов являются, по сути, расходами по производству товаров и представляют собой незавершенное производство до момента полной готовности объекта. Следовательно, производимые капитальные вложения в строительство отражаются в отчетности в соответствии с принципами МСФО 2 «Запасы». Когда объект сдан, накопленные запасы переводятся в состав  расходов и отражаются по строке «Себестоимость» отчета о прибылях и убытках.
Поступления денежных средств от участников долевого строительства подлежат отражению в отчетности по статье «Прочая кредиторская задолженность». После сдачи объекта реализация признается в момент фактической передачи рисков и выгод от застройщика на инвестора, при  в соответствии с МСФО 18.

Таким образом, экономия застройщика, учитываемая по правилам РСБУ в составе прочих доходов, для целей МСФО разворачивается по строкам «Выручка» и «Себестоимость». 

В конце 2011 года было заключено соглашение на составление консолидированной отчетности по МСФО и аудирование компанией из «большой четверки» ЗАО «КПМГ» («KPMG International»).
Представленная выше консолидированная отчетность группы компаний ОАО «ЮУ КЖСИ» составлена по стандартам РСБУ. В 2012 году проходит трансформация отчетности за 2011 год по стандартам МСФО и получение аудиторского заключения от компании «KPMG International».
4. Информация об объеме каждого из использованных в отчетном году видов энергетических ресурсов
В 2011 г. акционерным обществом использованы энергетические ресурсы:

Бензин автомобильный – 56 200 л. на сумму 1 134,00 тыс. рублей. 

Тепловая энергия – 1 743,47 Гкал на сумму 1 292,31 тыс. рублей, в т.ч.:
Таблица 9
	Наименование объекта
	Гкал
	Сумма, тыс. рублей

	г.Коркино, ул. Калинина, 13
	61,51
	64,53

	г.Коркино, п.Первомайский
	14,37
	11,01

	г.Копейск, пр. Коммунистический, 31
	151,57
	198,08

	п.Увельский
	168,86
	201,72

	г.Чебаркуль, 8 Марта, 5
	576,57
	506,60

	г. Троицк, 5 мкр.
	49,07
	54,42

	г. Сатка, ул. Российская
	112,40
	138,45

	п. Старокамышинск, ул. Комсомольская, 48 А
	10,23
	13,36

	г. Копейск, ул. Калинина, 16
	465,80
	608,77

	г. Озерск, мкр. Заозерный, 12
	12,32
	9,99

	г.Златоуст, ул. Гагарина, 3 мкр.
	45,20
	52,19

	г.Златоуст, ул. Аносова
	75,57
	76,30


Электрическая энергия – 3 320 857 КВт на сумму 12 134,69 тыс. рублей, в т.ч.:
Таблица 10
	Наименование объекта
	КВт
	Сумма, тыс. рублей

	Г.Еманжелинск, п. Рабочий
	40 680
	184,57

	Г.Златоуст, ул. Гагарина, 3 мкр.
	2 795
	5,51

	Г.Кыштым, ул. Республики, 106
	6 181
	11,51

	Г. Чебаркуль, п. Лебяжье
	60 440
	85,88

	Г. Челябинск, Краснопольская площадка, мкр. 52,53
	2 421 560
	8 841,96

	Г. Челябинск, ул. 1-я Эльтонская, 42-46
	765 360
	2 909,08

	Сосновский р-н, п. Белый Хутор
	19 700
	70,69

	Г. Кыштым, ул. Северная
	4 141
	25,50


В 2011 году потребление тепловой энергии выросло на 0,8% (на 15,15 Гкал), однако в стоимостном выражении потребление снизилось на 24,9% (429,32 тыс. руб.)

Потребление электрической энергии за 2011 год выросло в 86 раз (на 3 282 721,1 КВт или 12 млн. руб.). Рост потребления связано с активным освоением крупных строительных площадок в г. Копейске, ул. Калинина, 16; Челябинск, пос. Чурилово, ул. 1-я Эльтонская, 42-46; микрорайон Парковый (Челябинск, Курчатовский район, Краснопольская площадка №1, мкр. 52,53).
5. Перспективы развития ОАО «ЮУ КЖСИ» в 2012 год
Перспективы развития строительной деятельности ОАО «ЮУ КЖСИ» в 2012 году
Перспективы развития инвестиционной деятельности ОАО «ЮУ КЖСИ» в 2012 год
· Окончание строительство жилых микрорайонов в г. Челябинске, Курчатовский район, Краснопольская площадка №1, мкр. 52, 53, общая площадь квартир – 178 000 м2. Объект отличается выгодным расположением в экологически чистом районе города.

· Строительство малоэтажного поселка «Белый Хутор», расположенного в Сосновском муниципальном районе, на берегу Шершневского водохранилища – основном водоеме Челябинска. Площадь участка застройки – 587 412,79 м2. Общая площадь – 120 000 м2. Получены ТУ на электроснабжение и газоснабжение, выполнено проектирование сетей и получено положительное заключение Госэкспертизы.

· 
Выпуск облигационного займа на сумму 2,5 миллиарда рублей, обеспеченного государственной гарантией Челябинской области.
· Реализация программ по содействию и стимулированию развития ипотечного жилищного кредитования посредством предоставления субсидий жителям Челябинской области.
· Инвестирование в строительство жилых домов в г. Челябинске и Челябинской области
6. Отчет о выплате объявленных (начисленных) дивидендов по акциям ОАО «ЮУ КЖСИ» за 2010 год

Единственным акционером – Челябинской областью в лице Министерства промышленности и природных ресурсов Челябинской области (Распоряжение от 07.06.2010. № 749-Р/1) было принято решение по итогам 2010 года дивиденды не начислять и не выплачивать.

Чистая прибыль распределена следующим образом:

- в соответствие с Уставными документами 5 % чистой прибыли направлена в Резервный капитал (3 306 тыс. руб.);

- оставшаяся часть чистой прибыли направлена на развитие Общества (62 808 тыс. руб.).
7. Описание основных факторов риска, связанных с деятельностью ОАО «ЮУ КЖСИ»

В процессе своей деятельности ОАО «ЮУ КЖСИ»  сталкивается с совокупностью различных рисков, которые отличаются между собой по месту и времени возникновения, совокупности внешних и внутренних факторов, влияющих на их уровень. Как правило, все риски взаимосвязаны и оказывают влияние на деятельность ОАО «ЮУ КЖСИ». При этом изменение одного вида риска может вызывать изменение большинства остальных. ОАО «ЮУ КЖСИ»  выделяет следующие риски, оказывающие влияние на его деятельность:

1.1 Отраслевые риски

Корпорация предполагает привлечение денежных средств на российском фондовом рынке посредством выпуска рублевых корпоративных облигаций. 

Ниже описаны риски, которые, по мнению руководства Корпорации, существенны, но эти риски могут оказаться не единственными, с которыми ОАО «ЮУ КЖСИ» может столкнуться: 

1) Налогообложение - налоговое законодательство России, в том числе законодательство, касающееся рынка ценных бумаг, подвержено изменениям, что осложняет налоговое планирование, связанные с ним решения коммерческих вопросов, и может неблагоприятно сказаться на деятельности ОАО «ЮУ КЖСИ». 

2) Валютное регулирование - в связи с тем, что выпуск Облигаций ОАО «ЮУ КЖСИ» номинирован в национальной валюте, в том числе выплаты купона осуществляются в валюте РФ и не зависят от курса рубля к иностранной валюте, валютные риски для Корпорации на данный момент не играют существенной роли. 

3) Риски, связанные с ненадлежащим поведением сотрудников Корпорации, - не всегда возможно пресечь ненадлежащее поведение сотрудника, которое может привести к возникновению неуправляемых рисков и убытков, а также нанести ущерб репутации Корпорации, а меры предосторожности, которые могут быть приняты с целью предотвращения и выявления такой деятельности могут оказаться эффективными не во всех случаях.

В случае существенного усиления одного из указанных выше рисков или их совокупности в целом, Корпорация намерена предпринять все усилия для избежания данных рисков путем грамотной и эффективной экономической политики в своей деятельности.

Ввиду того, что исполнение обязательств по Облигациям выпуска обеспечено поручительством Правительства Челябинской области, наступление вышеописанных рисков не должно отразиться на погашении Облигаций и выплате установленного дохода по ним.
1.2  Страновые и региональные риски

Основная деятельность ОАО «ЮУ КЖСИ» сосредоточена на территории Российской Федерации в динамично развивающемся регионе –Челябинской области. Челябинский регион является центром и местом сосредоточения отраслей тяжелой и средней промышленности, что является положительным фактором для развития деятельности Корпорации. Челябинская область относится к наиболее перспективным и регионам с быстро растущей экономикой.

Стабильность политико-экономического положения России в целом значительно снижают влияние данного вида риска на деятельность ОАО «ЮУ КЖСИ». Правительство Российской Федерации и Правительство Челябинской области оказывает влияние на деятельность Корпорации посредством принятия законодательных и регулятивных мер, что может в значительной степени повлиять на финансовое положение и результаты деятельности Корпорации.

Основными факторами возникновения политических рисков являются:

·  законодательная база, регулирующая экономические отношения;

·  эффективность судебной системы;

·  изменения ситуации в регионе и в России в целом, которые могут негативно повлиять на деятельность и экономическое положение ОАО «ЮУ КЖСИ»;
·  ОАО «ЮУ КЖСИ» зарегистрирована в качестве налогоплательщика в г. Челябинске и осуществляет свою основную деятельность в городе Челябинске и Челябинской области, где риски возникновения военных конфликтов, введения чрезвычайного положения проведения и проведения террористических актов оцениваются как минимально возможные
·  социальная обстановка на территории деятельности ОАО «ЮУ КЖСИ» характеризуется как спокойная, отсутствие выраженных межнациональных конфликтов, религиозного экстремизма позволяет осуществлять хозяйственную деятельность с минимальными социально-политическими рисками. 

Риск открытого военного конфликта, а также введения чрезвычайного положения в стране не может быть оценен ОАО «ЮУ КЖСИ». Однако в случае наступления указанных событий Корпорация предпримет все необходимые меры, предписываемые действующим законодательством.

Риски, связанные с географическими особенностями региона, в том числе риски, связанные с транспортным сообщением и стихийными бедствиями, ОАО «ЮУ КЖСИ» оценивает как минимальные.
1.3 Финансовые риски

Подверженность ОАО «ЮУ КЖСИ» рискам, связанным с изменением процентных ставок, курса обмена иностранных валют в связи с деятельностью Корпорации, либо в связи с хеджированием, осуществляемым Корпорацией в целях снижения неблагоприятных последствий влияния вышеуказанных рисков, а также подверженность финансового состояния ОАО «ЮУ КЖСИ», его ликвидности, источников финансирования, результатов деятельности и т.п. изменению валютного курса (валютные риски):

1. Поскольку существующие обязательства Корпорации номинированы в рублях, включая и данный облигационный заем, и в соответствии с настоящими условиями займа выплаты по нему не связаны с изменением курса рубля по отношению к другим валютам, фактор возможных колебаний валютных курсов не представляет значительного риска для ОАО «ЮУ КЖСИ».
2. Умеренные (в пределах 10-12% за год) колебания валютного курса не окажут существенного отрицательного влияния на деятельность корпорации, поэтому никаких действий в случае возникновения подобных колебаний предприниматься не будет.
3. В отношении значительных колебаний валютного курса можно отметить, что они повлияют, прежде всего, на экономику России в целом, а значит и на деятельность ОАО «ЮУ КЖСИ». Учитывая большую взаимосвязь Корпорации с различными структурами российской экономики, можно ожидать, что резкое снижение курса рубля по отношению к доллару США и другим мировым валютам существенно отразятся на положении ОАО «ЮУ КЖСИ». В частности, снижение курса рубля по отношению к доллару США на 25-30% с большой вероятностью будет сопровождаться снижением внутреннего спроса, падением промышленного производства и, как следствие - снижением платежеспособного спроса населения - основного потребителя продукции ОАО «ЮУ КЖСИ». Однако резких колебаний валютного курса не прогнозируется. На протяжении двух последних лет наблюдается устойчивое укрепление рубля по отношению к доллару США. Ослабление рубля по отношению к евро не носит критического характера, резких изменений курса евро-рубль также не прогнозируется.
По прогнозам правительства РФ, темпы инфляции в 2012 гг. составят 6%, что соответствует показателю 2011 г., который составил 6,1%. Тенденция к замедлению темпов роста инфляции отчетливо проявляется на протяжении последних лет. 
Размер купонного дохода по размещаемым Облигациям ОАО «ЮУ КЖСИ» на период до наступления обязательств Корпорации по приобретению Облигаций определяется в ходе аукциона, что обеспечивает соблюдение интересов инвесторов - при выставлении заявок они имеют возможность указать такую ставку купона, которая, согласно их оценке, защищала бы их вложения от инфляционного обесценения.
По мнению ОАО «ЮУ КЖСИ» умеренная инфляция не окажет влияния на способность Корпорации осуществлять обслуживание размещаемых Облигаций, т.к. выручка ОАО «ЮУ КЖСИ» в условиях инфляции в пределах 10-15% возрастает в такой же мере, как и затраты.
Существенное увеличение темпов роста цен может привести к росту затрат ОАО «ЮУ КЖСИ», стоимости заемных средств и стать причиной снижения показателей рентабельности. Поэтому в случае значительного превышения фактических показателей инфляции над прогнозами Правительства РФ, а именно - при увеличении темпов инфляции до 20-30% в год, ОАО «ЮУ КЖСИ» планирует принять необходимые меры по ограничению роста затрат, снижению дебиторской задолженности и сокращению ее средних сроков.
При резком увеличении процентных ставок на заемные денежные средства, ОАО «ЮУ КЖСИ» планирует пересмотреть структуру продаж. 
В случае наступления риска «критического уровня инфляции» ОАО «ЮУ КЖСИ» предполагает сократить программу заимствований и, по всей вероятности, будет осуществлять инвестиции в проекты по большей части за счет собственных средств. Корпорация также намерена уделять особое внимание повышению оборачиваемости оборотных активов.

Вероятность возникновения указанных рисков оценивается как минимальная.

Риск неисполнения обязательств перед владельцами Облигаций минимален. 

Показатели финансовой отчетности, наиболее подверженные финансовым рискам:
Таблица 11
	Риск
	Вероятность возникновения
	Характер изменений в отчетности

	Рост процентных ставок
	низкая
	Снижение прибыли

	Валютный риск
	низкая
	Снижение выручки и рентабельности

	Инфляционные риски
	низкая
	Рост стоимости заимствования, увеличение потребности в оборотных средствах, уменьшение реальной стоимости дебиторской задолженности Корпорации


1.4  Правовые риски

Правовые риски, связанные с деятельностью ОАО «ЮУ КЖСИ» (отдельно для внутреннего и внешнего рынков), в том числе:

Риски изменения валютного регулирования:

Корпорация проводит заимствования на финансовом рынке РФ, в связи с чем изменение валютного законодательства не оказывает непосредственного влияния на деятельность ОАО «ЮУ КЖСИ». Корпорация оценивает риски изменения валютного законодательства как незначительные.

Риски изменения налогового законодательства:

Изменения налогового законодательства в части регулирования ценных бумаг и строительной отрасли в целом могут оказать существенное влияние на деятельность Корпорации. На дату утверждения проспекта ценных бумаг ОАО «ЮУ КЖСИ» не располагает информацией о планирующихся изменениях в законодательстве РФ, касающихся операций на рынке ценных бумаг и Налоговом законодательстве.

Риски изменения правил таможенного контроля и пошлин:

ОАО «ЮУ КЖСИ» не осуществляет экспорт работ и услуг. Однако, в случае существенного повышения таможенных пошлин, это отразится на повышении закупочных цен для всех участников рынка. 

Риски изменения требований по лицензированию основной деятельности ОАО «ЮУ КЖСИ», а также риски лицензирования прав пользования объектами, нахождение которых в обороте ограничено (включая природные ресурсы):

Операции, проводимые Корпорацией на финансовом рынке, не требуют получения специального разрешения (лицензии) в соответствии с применимым законодательством. Лицензии на право пользования объектами, нахождение которых в обороте ограничено (включая природные ресурсы) у ОАО «ЮУ КЖСИ»отсутствуют. Иная деятельность, ведение которой требует получения специального разрешения (лицензии) в соответствии с применимым законодательством, не ведется.

Риски изменения судебной практики по вопросам, связанным с деятельностью ОАО «ЮУ КЖСИ» (в том числе по вопросам лицензирования), которые могут негативно сказаться на результатах его деятельности, а также на результаты текущих судебных процессов, в которых участвует корпорация:

Корпорация не ведет деятельности неурегулированной законодательством РФ, по вопросам которой возможны изменения судебной практики. 

1.5 Риски, связанные с деятельностью ОАО «ЮУ КЖСИ»
Риски отсутствия возможности продлить действие лицензии, свидетельств о допуске к определенным видам работ ОАО «ЮУ КЖСИ» либо на использование объектов, нахождение которых в обороте ограничено (включая природные ресурсы):

Рисков, связанных с отсутствием возможности продлить действие лицензии, свидетельств о допуске к определенным видам работ ОАО «ЮУ КЖСИ» либо на использование объектов, нахождение которых в обороте ограничено (включая природные ресурсы) нет.

Риски возможной ответственности ОАО «ЮУ КЖСИ» по долгам третьих лиц, в том числе дочерних обществ ОАО «ЮУ КЖСИ»:

ОАО «ЮУ КЖСИ» не несет ответственности по обязательствам третьих лиц, в связи с чем, на данный момент, соответствующий риск отсутствует. 

8. Перечень совершенных ОАО «ЮУ КЖСИ»  в отчетном году сделок, признаваемых в соответствии с Федеральным законом «Об акционерных обществах» крупными сделками

	№ п/п
	Дата совершения сделки
	Дата Одобрения сделки
	Орган общества, принявший решение об одобрении сделки
	Предмет сделки и ее существенные условия

	1.
	26.05.2011г.
	11.05.2011г.
	Наблюдательный совет ОАО «ЮУ КЖСИ»
	Предоставление кредитной линии на сумму 1 200 000 000 (Один миллиард двести миллионов) рублей на срок до 26.11.2012г. с начислением процентов за пользование кредитом из расчета 10  % (Десять процентов)  годовых

	2.
	25.11.2011г.
	24.11.2011г.
	Наблюдательный совет ОАО «ЮУ КЖСИ»
	Предоставление возобновляемой кредитной линии на сумму 200 000 000 (Двести миллионов) рублей на срок до 25.02.2013г. с начислением процентов за пользование кредитом из расчета 10  % (Десять процентов)  годовых (одобрена Наблюдательным советом ОАО «ЮУ КЖСИ» как взаимосвязанная сделка с крупной сделкой, указанной в п. 1 настоящей таблицы)


9. Перечень совершенных ОАО «ЮУ КЖСИ» в отчетном году сделок, признаваемых в соответствии с Федеральным законом «Об акционерных обществах» сделками, в совершении которых имеется заинтересованность.
В отчетном году Корпорация не совершала сделок, выходящих за рамки процесса обычной хозяйственной деятельности и признаваемых в соответствии с Федеральным законом «Об акционерных обществах» сделками, в совершении которых имеется заинтересованность.

10. Состав Наблюдательного совета ОАО «ЮУ КЖСИ» и информация о его изменениях, имевших место в 2011 году

1. Состав Наблюдательного совета ОАО «ЮУ КЖСИ» на 31.12.2011г. 
Комяков Сергей Львович - Председатель Наблюдательного совета

Год рождения: 1952 г.

Образование: высшее

Занимаемые на 31.12.2011 г. должности:

	С
	Организация
	Должность

	04.2010г.
	Правительство Челябинской области
	Первый заместитель Губернатора Челябинской области

	13.12.2011г.
	Открытое акционерное общество «Южно-Уральская Корпорация жилищного строительства и ипотеки»
	Председатель Наблюдательного совета 


Доли участия в уставном капитале ОАО «ЮУ КЖСИ» не имеет. Обыкновенных акций ОАО «ЮУ КЖСИ» не имеет.
Павлов Владимир Викторович - член Наблюдательного совета 

год рождения: 1976г.

Образование высшее.

Занимаемые на 31.12.2011 г. должности:

	С 
	Организация 
	Должность 

	07.2011г.
	Министерство промышленности и природных ресурсов Челябинской области
	Министр промышленности и природных ресурсов Челябинской области

	13.12.2011г.
	Открытое акционерное общество «Южно-Уральская Корпорация жилищного строительства и ипотеки»
	Член Наблюдательного совета  


Доли участия в уставном капитале ОАО «ЮУ КЖСИ»не имеет.

Обыкновенных акций ОАО «ЮУ КЖСИ»не имеет.
Тупикин Виктор Александрович - член Наблюдательного совета  
год рождения: 1956г.

Образование высшее.

Занимаемые на 31.12.2011 г. должности:

	С 
	Организация 
	Должность 

	09.2009
	Министерство строительства, инфраструктуры и дорожного хозяйства Челябинской области
	Министр строительства, инфраструктуры и дорожного хозяйства Челябинской области

	13.12.2011г.
	Открытое акционерное общество «Южно-Уральская Корпорация жилищного строительства и ипотеки»
	Член Наблюдательного совета  


Доли участия в уставном капитале ОАО «ЮУ КЖСИ»не имеет. Обыкновенных акций ОАО «ЮУ КЖСИ» не имеет.
Сихарулидзе Сергей Важевич - член Наблюдательного совета

год рождения: 1967г.

Образование высшее.

Занимаемые на 31.12.2011 г. должности:

	С 
	Организация 
	Должность 

	11.2009г.
	Министерство строительства,  инфраструктуры и  дорожного хозяйства Челябинской области
	Первый заместитель Министра строительства,  инфраструктуры и  дорожного хозяйства Челябинской области

	13.12.2011г.
	Открытое акционерное общество «Южно-Уральская Корпорация жилищного строительства и ипотеки»
	Член Наблюдательного совета 


Доли участия в уставном капитале ОАО «ЮУ КЖСИ»не имеет. Обыкновенных акций ОАО «ЮУ КЖСИ» не имеет.
Валова Людмила Дмитриевна - член Наблюдательного совета 
год рождения: 1953г.
Образование высшее.

Занимаемые на 31.12.2011 г. должности:

	С 
	Организация 
	Должность 

	01.09.2004г.
	Министерство строительства,  инфраструктуры и  дорожного хозяйства Челябинской области
	Заместитель Министра строительства,  инфраструктуры и  дорожного хозяйства Челябинской области

	13.12.2011г.
	Открытое акционерное общество «Южно-Уральская Корпорация жилищного строительства и ипотеки»
	Член Наблюдательного совета 


Доли участия в уставном капитале ОАО «ЮУ КЖСИ»не имеет. Обыкновенных акций ОАО «ЮУ КЖСИ» не имеет.
Прыгунов Антон Евгеньевич - член Наблюдательного совета 
год рождения: 1977г.

Образование высшее.

Занимаемые на 31.12.2011 г. должности:

	С 
	Организация 
	Должность 

	11.2010 г.
	Министерство финансов Челябинской области
	Первый заместитель Министра финансов Челябинской области 

	13.12.2011г.
	Открытое акционерное общество «Южно-Уральская Корпорация жилищного строительства и ипотеки»
	Член Наблюдательного совета 


Доли участия в уставном капитале ОАО «ЮУ КЖСИ»не имеет. Обыкновенных акций ОАО «ЮУ КЖСИ» не имеет.
Лашманов Игорь Николаевич - член Наблюдательного совета
Год рождения: 1962 г.

Образование высшее.

Занимаемые на 31.12.2011 г. должности:

	С 
	Организация 
	Должность 

	2004г.
	Министерство экономического развития Челябинской области
	Первый заместитель Министра экономического развития Челябинской области

	13.12.2011г.
	Открытое акционерное общество «Южно-Уральская Корпорация жилищного строительства и ипотеки»
	Член Наблюдательного совета


Доли участия в уставном капитале ОАО «ЮУ КЖСИ»не имеет. Обыкновенных акций ОАО «ЮУ КЖСИ» не имеет.
Довженко Дмитрий Васильевич - член Наблюдательного совета
год рождения: 1969г.

Образование высшее.

Занимаемые на 31.12.2011 г. должности:

	С 
	Организация 
	Должность 

	
	Некоммерческое Партнерство «Уральская федерация содействия бизнесу»
	Член совета Некоммерческого Партнерства «Уральская федерация содействия бизнесу»

	13.12.2011г.
	Открытое акционерное общество «Южно-Уральская Корпорация жилищного строительства и ипотеки»
	Член Наблюдательного совета 


Доли участия в уставном капитале ОАО «ЮУ КЖСИ»не имеет. Обыкновенных акций ОАО «ЮУ КЖСИ» не имеет.
Мануйлов Сергей Николаевич - член Наблюдательного совета
год рождения: 1962г.

Образование высшее.

Занимаемые на 31.12.2011 г. должности:

	С 
	Организация 
	Должность 

	06.2010г.
	Администрация города Челябинска
	Первый заместитель Главы Администрации города Челябинска 

	06.2010г.
	Комитет по управлению имуществом и земельным отношениям города Челябинска
	Председатель Комитета по управлению имуществом и земельным отношениям города Челябинска

	13.12.2011г.
	Открытое акционерное общество «Южно-Уральская Корпорация жилищного строительства и ипотеки»
	Член Наблюдательного совета


Доли участия в уставном капитале ОАО «ЮУ КЖСИ»не имеет. Обыкновенных акций ОАО «ЮУ КЖСИ» не имеет.
2. Изменения в составе Наблюдательного совета, имевшие место в 2011 году: 

2.1. Состав Наблюдательного совета на 01.01.2011 года 

Решением единственного акционера (Распоряжение Министерства промышленности и природных ресурсов Челябинской области от 07.06.2010г. №749-Р/1) в состав Наблюдательного совета с 07.06.2010 года были избраны:

1. Комяков Сергей Львович

2. Лашманов Игорь Николаевич

3. Прудской Валерий Валентинович

4. Тупикин Виктор Александрович

5. Валова Людмила Дмитриевна

6. Прыгунов Антон Евгеньевич

7. Александров Алексей Олегович

8. Дегтярев Федор Лукич

9. Шадрин Андрей Борисович

2.2. Состав Наблюдательного совета с 01.02.2011 года по 29.06.2011года.

Решением единственного акционера (Распоряжение Министерства промышленности и природных ресурсов Челябинской области от 01.02.2011г. №68-Р) полномочия членов предыдущего состава Наблюдательного совета прекращены, с 01.02.2011 года в состав Наблюдательного совета были избраны:

1. Комяков Сергей Львович

2. Лашманов Игорь Николаевич

3. Прудской Валерий Валентинович

4. Тупикин Виктор Александрович

5. Валова Людмила Дмитриевна

6. Прыгунов Антон Евгеньевич

7. Александров Алексей Олегович

8. Ахатова Альбина Маснавиевна

9. Довженко Дмитрий Васильевич

2.3. Состав Наблюдательного совета с 30.06.2011 года по 28.11.2011 года

Решением единственного акционера (Распоряжение Министерства промышленности и природных ресурсов Челябинской области от 30.06.2011г. №1/954-Р) полномочия членов предыдущего состава Наблюдательного совета прекращены, с 30.06.2011 года в состав Наблюдательного совета были избраны:

1. Комяков Сергей Львович

2. Лашманов Игорь Николаевич

3. Прудской Валерий Валентинович

4. Тупикин Виктор Александрович

5. Валова Людмила Дмитриевна

6. Прыгунов Антон Евгеньевич

7. Мануйлов Сергей Николаевич 

8. Ахатова Альбина Маснавиевна 

9. Довженко Дмитрий Васильевич

2.4. Состав Наблюдательного совета с 29.11.2011 года  по 12.12.2011 года

Решением единственного акционера (Распоряжение Министерства промышленности и природных ресурсов Челябинской области от 29.11.2011г. №2005-Р) полномочия членов предыдущего состава Наблюдательного совета прекращены, с 29.11.2011 года в состав Наблюдательного совета были избраны:

1. Комяков Сергей Львович

2. Лашманов Игорь Николаевич

3. Павлов Владимир Викторович

4. Сихарулидзе Сергей Важевич

5. Валова Людмила Дмитриевна

6. Прыгунов Антон Евгеньевич

7. Мануйлов Сергей Николаевич

8. Довженко Дмитрий Васильевич

9. Степанова Татьяна Владимировна

2.5. Состав Наблюдательного совета с 13.12.2011 года

Решением единственного акционера (Распоряжение Министерства промышленности и природных ресурсов Челябинской области от 13.12.2011г. №2134-Р) полномочия членов предыдущего состава Наблюдательного совета прекращены, с 13.12.2011 года в состав Наблюдательного совета были избраны:

1. Комяков Сергей Львович

2. Лашманов Игорь Николаевич

3. Павлов Владимир Викторович

4. Тупикин Виктор Александрович

5. Сихарулидзе Сергей Важевич

6. Валова Людмила Дмитриевна

7. Прыгунов Антон Евгеньевич

8. Мануйлов Сергей Николаевич

9. Довженко Дмитрий Васильевич

11. Сведения о лице, занимающем должность единоличного исполнительного органа и членах коллегиального исполнительного органа  общества

1. Единоличный исполнительный орган Общества 

С 01.01.2011г. по 06.10.2011 должность Генерального директора Общества занимал Карабинцев Дмитрий Анатольевич;

год рождения 1976г.

Образование: высшее

Доли участия в уставном капитале Общества не имеет.

Обыкновенных акций Общества не имеет.
С 07.10.2011г. на должность Генерального директора назначен Ветров Сергей Васильевич;

Год рождения: 1963 г.

Образование: высшее

Занимаемые на 31.12.2011 г. должности: 

Доли участия в уставном капитале Общества не имеет.

Обыкновенных акций Общества не имеет.
2. Коллегиальный исполнительный орган Общества – Уставом не предусмотрен.

12. Критерии определения и размер вознаграждения (компенсации расходов) органов управления ОАО «ЮУ КЖСИ»

По результатам 2011 финансового года вознаграждение (компенсация расходов) членам Наблюдательного совета не выплачивалось.

Критерии определения и размер вознаграждения Генеральному директору определяется в соответствии с Уставом и Трудовым договором.
В течение 2011 года, совокупный размер вознаграждения выплаченного лицам, занимавшим в отчетном году должность единоличного исполнительного органа  - составил 4 643 178 (четыре миллиона шестьсот сорок три тысячи сто семьдесят восемь) рублей.
13. Сведения о соблюдении ОАО «ЮУ КЖСИ» рекомендаций Кодекса корпоративного поведения

Обществом официально не утвержден кодекс корпоративного поведения или иной аналогичный документ, однако ОАО «ЮУ КЖСИ» обеспечивает акционерам все возможности по участию в управлении обществом и ознакомлению с информацией о деятельности общества в соответствии с Федеральным Законом «Об акционерных обществах», Федеральным Законом «О рынке ценных бумаг» и нормативными правовыми актами федерального органа исполнительной власти по рынку ценных бумаг.
Основным принципом построения обществом взаимоотношений с акционерами и инвесторами является разумный баланс интересов общества как хозяйствующего субъекта и как акционерного общества, заинтересованного в защите прав и законных интересов своих акционеров.
	Должность
	ФИО
	Подпись 
	Дата

	Заместитель Генерального директора по финансам
	Подольская Л.В.
	
	

	Заместитель Генерального директора по экономике 
	Гусак Л.В.
	
	


	Ответственные за исполнение
	ФИО
	Подпись 
	Дата

	Директор ООО «Бухгалтерский учет корпорации»
	Молокитина Ю.Е.
	
	

	Руководитель службы риск-менеджмента
	Иванов Г.А.
	
	

	Начальник финансового отдела
	Валова О.С.
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