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Цель курсовой работы:

На мой взгляд, данная курсовая работа содержит в себе две основные цели.

Во – первых, она позволяет более внимательно и продуктивно отнестись к процессу прохождения производственной практики. Проявлять со стороны студента большую заинтересованность  структурой и организацией рабочего процесса на предприятии. Все это позволит собрать наибольшее количество необходимой для последующего анализа информации.

Во – вторых, данная курсовая работа способствует  приобретению студентом  навыков в сфере управления персоналом и выработки вариантов их корректировки с целью повышения эффективности трудового процесса и деятельности предприятия в целом.

Глава 1.  Оценка деятельности ООО «Монолитстрой – Иркутск»

Иркутская строительная компания ООО «Монолитстрой - Иркутск» всерьёз и надолго на иркутской земле: «Мы строим надёжно, наша задача — комфортное жильё жителям Иркутской области; мы готовы на серьёзный и конструктивный диалог с властью, бизнесом, чтобы строить больше и лучше!»

1.1. Общая информация

ООО «Монолитстрой – Иркутск» относительно недавно появилась на иркутском строительном рынке. Данная компания входит в структуру холдинга  ООО «Монолитхолдинг»  г. Красноярск. (На схеме 1.1.1. подробно показана структура холдинга, а также  функции и взаимодействие всех его участников на примере реализации проекта по строительству жилых домов в мкр. Топкинский г. Иркутска). 
В  соответствии  с Уставом  ООО  «Монолитхолдинг», основным видом деятельности компании является управление дочерними компаниями.

ООО «Монолитхолдинг»   основано   в   2004   году   с   целью осуществления функций управления    компаниями,    занимающимися    возведением жилой и коммерческой недвижимости в Красноярском крае.
ООО «Монолитхолдинг» является владельцем 100% уставных капиталов организаций, выполняющих следующие функции:

· ООО «Монолитинвест плюс» - риэлтор, заемщик по кредитному договору, заключенному с ОАО Банк ВТБ;

· ООО «Монолитстрой» - участник ООО «Монолитстрой - Иркутск», владеющий 75 % долей;

· ООО «Монолитстрой – Иркутск»» - функции Заказчика-застройщика;

· ООО «МонолитГрад» - функции генерального подрядчика;

· ООО «Монолитинвест плюс», физические лица и красноярское отделение ОАО Банк ВТБ в процессе строительства жилого комплекса заключают трехсторонние договоры уступки права требования.

Основным продуктом, производимым группой предприятий, входящих в ООО «Монолитхолдинг», является жилье и коммерческая недвижимость.
Основными потребителями продукции, производимой предприятиями ООО «Монолитхолдинг» являются:

· население г. Красноярска;

· население г. Иркутска;

· население г. Москвы;

· предприятия строительного комплекса;

· предприятия смежных отраслей.

ООО «Монолитхолдинг» включает в себя следующие дочерние предприятия:

· ООО «Монолитинвест плюс» - заемщик по кредитному договору, заключенному с ОАО Банк ВТБ;

· ООО «Монолитстрой» - подрядная организация (строительство, отделка и ремонт всех типов помещений, проектирование и разработка проектно-сметной документации);

· ООО «ФСК «Монолитинвест» - заказчик-застройщик;

· ООО «Монолитресурс» - производственное предприятие (производство и реализация строительных материалов и конструкций);

· ООО «Монолиттехносервис» - производственное предприятие (изготовление и монтаж металлоконструкций);

· ООО «Красноярская жилищно-строительная компания» - производственное предприятие (выполнение строительно-монтажных работ, капитальное строительство);

· ООО «Спецмонтаж-Н» - дочернее предприятие в г. Москве (строительство, отделка и ремонт всех типов помещений);

· ООО «Монолитстрой-Иркутск» - дочернее предприятие в г. Иркутске (строительство, отделка и ремонт всех типов помещений).

· ООО «Монолитград»- подрядная организация в г. Иркутск

· И другие

Управляющей компанией холдинга было принято решение об открытие дочерней организации на территории  Иркутской области, т.к. строительный рынок  г. Иркутска и Иркутской области относится к одним из перспективных секторов отраслевого (производственного, технологического), так и социального развития регионов Сибирского Федерального округа. 

29 сентября 2006 года состоялась презентация строительной компании ООО «Монолитстрой — Иркутск», приуроченная открытию первой строительной площадки в микрорайоне «Топкинский» г. Иркутска. Данный объект имеет большое социальное значение для г. Иркутска и предполагает, в первую очередь, строительство пяти блок - секций комфортного жилья для иркутян и жителей области.

Входя в структуру холдинга, компания, в  соответствии с заключенным договором подряда от 28.05.2007
г., выполняет функции заказчика, предусматривающие получение разрешительной документации на строительство объектов недвижимости, а также является правообладателем по договорам аренды земельных участков.
В этой связи можно с уверенностью сказать, что компания ООО «Монолитстрой — Иркутск» изначально была создана для осуществления управления  процессом реализации первого достаточно крупного социального проекта красноярской строительной группы на территории Иркутской области, с последующей адаптацией ее к строительному рынку иркутского региона и вхождению на рынок в качестве полноправного участника. 

На сегодняшний день компания уже начала реализацию своего первого проекта по коммерческой недвижимости и всерьез занимается тщательным анализом и подбором свободных участков под застройку. Особенно интересны им большие земельные участки от 0,5 га и более, расположенные в различных районах города и на выезде из него.
Таким образом, красноярским инвесторам куда более интересно вкладывать деньги в крупные строительные проекты, предусматривающие застройку целых жилых микрорайонов, рассчитанных на эконом – класс, в отличие от иркутских компаний, занимающихся в основном точечной застройкой элитного или приближенного к нему жилья.

Из всего выше сказанного можно сделать вывод, что  ООО «Монолитстрой — Иркутск» молодая, перспективная и пока еще присматривающаяся компания на иркутском рынке, а новички, как правило, всегда рискуют. В этой связи, организационно – правовая форма, выбранная компанией вполне оправдывает себя.

1.2. Организационно – правовая форма
Общество с ограниченной ответственностью «Монолитстрой - Иркутск» учреждено Решением участника 28.08.2005 года   и действует в соответствии с Гражданским   Кодексом   РФ,   Федеральным   законом   РФ   "Об   обществах   с   ограниченной ответственностью", иными нормативными актами Российской Федерации. 

Место нахождения общества определяется местом его государственной регистрации – город Иркутск.

Общество является юридическим лицом. Оно создано без ограничения срока действия, имеет круглую печать, содержащую полное фирменное наименование и указание на место нахождения общества. Общество  имеет обособленное имущество, самостоятельный баланс, банковский счет, штампы и бланки со своим фирменным наименованием, фирменную эмблему, товарный знак и другие средства индивидуализации. Владельцем 100% уставного капитала компании «Монолитстрой – Иркутск» является ООО «Монолитхолдинг».
В соответствии с Уставом ООО «Монолитхолдинг», уставный капитал Общества составляет 3 000 000 рублей. Основной долей в уставном капитале, в размере 74%, владеет Абасов Разим Магарамович - президент Союза строителей Красноярского края и генеральный директора ООО «Монолитхолдинг» г. Красноярск. Структура уставного капитала представлена в таблице ниже:

Таблица 1.2.1. Структура уставного капитала ООО «Монолитхолдинг»
	№п/п
	Имя учредителя
	Доля в УК,%
	Доля в УК, руб.

	1
	Абасов Разим Магарамович
	74%
	2 220 000

	2
	Овчинникова Татьяна Николаевна
	2%
	60 000

	3
	Выходцева Светлана Николаевна
	4%
	120 000

	4
	Магамедов Сабир Касумович
	4%
	120 000

	5
	Воронцов Виталий Леонидович
	4%
	120 000

	6
	Абасова Джамиля Садриевна
	3%
	90 000

	7
	Абасов Мамед Магарамович
	3%
	90 000

	8
	Недодел Владимир Петрович
	3%
	90 000

	9
	Абасов Мислим Магарамович
	1,5%
	45 000

	10
	Солопеко Александр Николаевич
	1,5%
	45 000

	11
	Итого
	100%
	3 000 000


Основной целью является получение прибыли. Деятельность общества направлена также на развитие социальной инфраструктуры города и области.

Анализируя структуру уставного капитала общества, можно сделать вывод, что оно достаточно обособленно от посторонних лиц и капиталов и создано по семейному типу, т.е. характеризуется закрытым характером отношений между участниками, что характерно для  ООО и гораздо облегчает процесс управления (если во главе стоит одна семья). 
Учредителем  ООО «Монолитстрой — Иркутск» является юридическое лицо, обладающее всем объемом уставного капитала, что также характерно для ООО.
Однако есть и негативная сторона у данного формы – это невозможность или затрудненность привлечения дополнительного капитала вместе с вхождением новых участников в общество, хотя, как мне кажется, на данной стадии развития компании этого и не требуется, т.к. она занимается, в основном, организацией и управлением, нет необходимости в производственных или финансовых активах, т.к. реализация и  инвестирование проектов – прерогатива других участников холдинговой структуры.  
Общество с ограниченной ответственностью – одна из самых распространенных форм коммерческого предприятия в России. В нашей стране принято считать, что  ООО  заслуживает меньшего доверия, чем ЗАО, и имеет более низкую деловую репутацию. Однако широкая популярность предприятий ООО в российском бизнесе доказывает, что данная форма собственности может быть более удобной, чем другие. Особенно, если это касается такой рисковой деятельности как строительство.

Кроме того, компания ООО «Монолитстрой - Иркутск» относится к числу малых предприятий, среднесписочная численность работников составляет 27 человек, а для малых предприятий ООО фактически является одной из основных и приемлемых организационно – правовых форм.
Говоря о возможностях развития компании, то они, безусловно, есть, но я не думаю, что какие – либо изменения как во внешней среде, так и в сфере частных интересов могли бы привести к смене организационно – правовой формы, за исключением, быть может, ситуации выхода компании из структуры холдинга и смене основных направлений ее деятельности, тогда ей понадобится наращивать свои производственные, трудовые, финансовые мощности, а значит привлекать дополнительные капиталы, возможно и путем выпуска акций.

Таким образом, общество с ограниченной ответственностью является самым приемлемым вариантом организационно-правовой формы компании для компании «Монолитстрой - Иркутск».

1.3.Специализация
ООО «Монолитстрой - Иркутск» (г. Иркутск) специализируется на выполнение функций заказчика – застройщика осуществляемых проектов (как новое строительство, так и ремонтные и отделочные работы по существующим объектам) с их последующей реализацией – это основной и единственный вид деятельности компании.

На сегодняшний день компания управляет одним, но достаточно крупным проектом – строительство комплекса жилых домов в мкр. Топкинский г. Иркутска на земельном участке общей площадью 23 318 кв.м.

Деятельность ООО «Монолитстрой - Иркутск» по данному объекту заключает в себе выполнение следующих функций:
· Выработка концепций и формирование целей проекта;

· Анализ рынка недвижимости;

· Проведение обоснования инвестиций и определение источников финансирования;
 Данные функции возложены на инвестиционный отдел.

· Разработка схем финансирования;
· Разработка схемы реализации объекта;
Это функции финансово – экономического отдела.

·  Подбор земельного участка;
· Разработка системы управления и реализацией проекта; 
· Получение необходимых решений и согласований;
· Технический надзор;
Все это прерогатива отдела капитального строительства.

· Приобретение земельного участка или прав на него;

· Реализация проекта;

· Осуществление маркетинговой деятельности;

Осуществляется отделом продаж.
Таким образом, не затрагивая на данный момент организационную структуру предприятия более подробно, можно сказать, что она полностью адаптирована и соответствует основной специфике деятельности. Все выполняемые  функции учтены и разбиты по структурным подразделениям в строгом соответствии с их компетенцией.
1.4. Внешняя среда
Сам факт того, что красноярская строительная компания пришла на иркутский рынок недвижимости, говорит о крайней заинтересованности и дальновидности красноярских инвесторов, относительно иркутского рынка жилья и перспектив его развития. 
А значит можно с уверенностью сказать, что компания «Монолитстрой – Иркутск» имеет достаточное количество преимуществ, относительно своих местных конкурентов, и эти преимущественные позиции позволяют ей максимально адаптироваться, приспособиться и уверенно чувствовать себя в процессе осуществления своей деятельности, а также при построении  стратегических задач во взаимоотношениях с представителями внешней среды. 

Причем сами эти преимущества могут заключаться не только в рационально организованной и достаточно эффективно функционирующей внутренней среде компании, но и значительная их часть может быть получена в результате грамотно выстроенных партнерских отношениях с представителями внешней среды организации (поставщики, потребители, муниципальные органы власти, конкуренты).
Наиболее наглядно все основные преимущества и недостатки компании поможет выявить SWOT-анализ деятельности организации.

1.4.1. Основные факторы внешней среды: SWOT-анализ деятельности организации

Таблица 1.4.1.1.
	Параметры оценки
	Сильные стороны
	Слабые стороны

	1.Организация
	Высокий уровень квалификации руководящих сотрудников предприятия.

Тип структуры - линейно-функциональный. Структура полностью соответствует специфики деятельности организации.
	Сотрудников компании в основном объединяют семейные или дружеские связи, что снижает мотивированность и заинтересованность в конкурентной борьбе между сотрудниками за более вакантные должности.

	2. Производство
	Отсутствие необходимости в поиске подрядчиков и поставщиков;

Использование современных технологий;

Выполнение работ в установленные сроки;

Надежные каналы поставки материалов;

Наличие лицензии;

Хорошая организационная подготовка.

Комплексность выполнения работ.(Выгоды и преимущества такого пути очевидны. Комплексный характер застройки ускоряет процесс строительства, расширяет границы ответственности застройщика и позволяет системно решать значимые вопросы благоустройства территории, развития инфраструктуры. Немаловажным является и тот факт, что под комплексную застройку относительно легче привлекать кредитные ресурсы, стабилизируя, в конечном счете, цену предложения жилья.)


	Удаленность расположения поставщиков материалов; 

Высокие транспортные расходы;
Отсутствие конкурентной борьбы как между подрядными организациями, так и между поставщиками сырья и материалов, так как все эти участники взаимодействуют в рамках одной холдинговой группы, а значит невозможность или крайняя затрудненность применение каких – либо альтернативных технологий и материалов.

	3. Финансы
	Финансовая устойчивость предприятия. Использование собственных средств + заемные средства (ОАО Банк ВТБ).

Отлаженный и эффективный механизм финансирования.

	Отсутствие заинтересованности в поиске новых инвесторов, компания сотрудничает только со своими давними и надежными партнерами.

	4. Инновации
	Разработка и внедрение новой техники и материалов строительства.

Наличие в рамках холдинга структурного подразделения, занимающегося разработкой проектов.
	Однако все проекты организация выполняет только по одной технологии строительства – монолитное домостроение и не применяет никаких других строительных новинок.

	5. Маркетинг
	Компания достаточно грамотно выбрала сектор потребителей, на который нацелила свою продукцию, отвечающую всем требованиям данной потребительской группы.
Смогла провести точные и исчерпывающие исследования с целью выявления именно этих требований и предпочтений.
	   Однако отдел маркетинга все же отсутствует в структуре компании, и этот факт негативно сказывается на раскрутке и рекламных акциях проекта.
Проект со всеми его безусловными преимуществами практически затерялся в массе той информации, который обрушивается на нас со стороны местных строительных компаний.




Вторым шагом SWOT-анализа является осуществление оценки рынка («разведка местности»). Этот этап позволяет оценить ситуацию вне предприятия и понять, какие существуют возможности, а также каких угроз следует опасаться (и, соответственно, заранее к ним подготовиться). 

Таблица 1.4.1.2.
	Параметры оценки
	Возможности
	Угрозы

	1. Спрос
	Увеличение спроса на строительную продукцию за счет увеличения доходной базы населения и в этой связи возможен выход на рынок жилой недвижимости боле высокого класса.

Расширение строительства объектов коммерческой недвижимости (торговые и офисные центры).


	Эффективные маркетинговые ходы со стороны конкурентов;

Возможный выход конкурентов на рынок жилой недвижимости для среднего класса потребителей.

	2. Конкуренция
	Высокий барьер входа на рынок, а значит крайняя затрудненность появления новых конкурентов;
Наращивание своих конкурентных преимуществ, главным из которых является цена.
	Угроза со стороны других строительных предприятий. «Монолитстрой-Иркутск» недавно на рынке недвижимости Иркутска, а такие строительные компании как «Востсибстрой», «Базис-строй», «Иркутсклесстрой» уже успели обосноваться на рынке и зарекомендовать себя как надежные компании перед потребителями.

	3. Экономические факторы
	Партнёрство с банком  или финансовой организацией для реализации строительных и финансовых  проектов;
Проработка механизма ипотечного кредитования и системы залога за квартиру, для привлечения населения со средней платежеспособностью, проведение федеральной программы «Жилище».
	Резкий рост курса Евро может привести к росту цен на строительные материалы и увеличить издержки;
Уменьшение площадок под строительство жилья, увеличение стоимости земли;
Возможность возрастания кризиса ипотечного кредитования;
Неразвитость баз строительной индустрии.



	4. Политические и правовые
	Налаживание контактов с Администрацией и комитетами, принимающих решение о выделении земли 
	Угрозы со стороны контролирующих органов и администрации.

	5. Научно-технические
	  Разработка и внедрение новой техники и новой технологии строительства, уменьшающих издержки производства, а значит и ценовые характеристики жилья.
	Возможно, что разработка и внедрение новинок на первоначальной стадии потребует больших затрат, а значит скажется и на стоимости жилья.

	6. Социально - демографические
	Увеличение доли работоспособного населения.

Увеличение доходов населения.
	Демографическое сокращение, спад молодежи.



	7. Социально - культурные
	Возможность участия в благотворительности, проведение культурно-массовых мероприятий
	 Небольшое количество социально-ориентированных проектов.

	8. Природные и экологические
	Очень низкая температура зимой – утепление помещений
	Высокая сейсмичность

Вечная мерзлота


Для сопоставления возможностей предприятия условиям рынка применяется матрица SWOT-анализа :
Таблица 1.4.1.3.
	Сильные стороны компании
	Возможности  Компании во внешней среде

	Соблюдение договорных обязательств, как в отношении субподрядчиков, так и в отношении конечных потребителей

Осуществление строительства, эксплуатацию, ремонт и реконструкцию всех видов и типов строений, сооружений. 

Проведение СМР, ремонтных, отделочных, реставрационных, благоустроительных работ и других строительных работ. 

Осуществление управления объектами недвижимости, разработка и согласование проектной документации, оформление прав на застройку и др.

Осуществление строительных работ в указанные сроки.

Внедрение новой техники и технологии строительства. 
	Вывод новой серии домов в сегмент выше среднего

Расширение строительства объектов коммерческой недвижимости (торговые и офисные центры)

Вывод новых торговых марок

Проработка механизма ипотечного кредитования и системы залога за квартиру, для привлечения населения со средней платежеспособностью

Выход с Проектами освоения целых территорий города и Пригорода

Налаживание контактов с  Администрацией города и с  комитетами, принимающими решения о выделении земли  

Партнёрство с банком  или финансовой организацией для реализации строительных и финансовых  проектов

Программа улучшения качества строительства

Продвижение в  область, регионы 

Усиление позиций на рынке недвижимости

	Слабые стороны компании
	Угрозы внешней среды для бизнеса

	Осуществление строительства не только типовых домов, но и элитных.

Не использовать  дешёвых строительных материалов и “дешёвую” рабочую силу, это может привести  к низкому качеству готовой продукции

Повышение квалификации рабочих

Снижение транспортных затрат за счет  поиска местных поставщиков

Закреплять свои позиции на рынке недвижимости, путем качественного выполнения строительных работ за умеренные сроки.


	Усиление конкуренции на рынке строительства жилых домов

Наличие большого количества конкурентов (ВостСибстрой, СтройКонсалт, БазисСтрой)

Уменьшение площадок под строительство объектов, увеличение стоимости земельных участков

Удорожание строительных материалов может привести к росту цен на строительную продукцию, это приведет к  увеличению стоимости работ и может негативно повлиять на спрос

Строительство в сложных климатических условиях , дополнительные затраты

Высокая ставка по кредитам.


Таким образом, оценив все преимущества и недостатки организации, можно сделать вывод, что компания вполне перспективна в своих взаимодействиях со внешней средой, однако еще есть над чем работать и к чему стремиться.
1.4.2. Общий анализ внешней среды, поиск своего сегмента рынка
В Иркутской области наблюдается повышенный спрос на жилую недвижимость всех классов. Причем повышение спроса связано не только с увеличением реальных доходов населения, но и с большой долей жилья, приобретаемого с целью сохранения и преумножения капитала. 

Так по оценкам риэлторов, до 35% жилой недвижимости Иркутска находится в обороте перепродавцов, зарабатывающих на стабильном повышении цен и ажиотажном спросе. Эксперты строительных компаний называют еще более высокую цифру, по их словам до 40% вторичного и до 65% первичного жилья Иркутска находится в руках перепродавцов. 

Кроме собственно Иркутских перепродавцов, в недвижимость города активно вкладываются средства, поступающие из Москвы, Санкт – Петербурга, Новосибирска, Красноярска и других регионов. Не малую долю (до 10% всего рынка), занимают обеспеченные покупатели из менее экономически благоприятных регионов.

Все это стимулирует рост потребности рынка в строящихся объектах. При этом предпочтение отдается среднему классу, как наиболее ликвидному и позволяющему проводить операции наиболее быстро, с наименьшими потерями на содержание.

С этим, эксперты строительных компаний города, связывают снижение качества сдаваемых объектов, подавляющее большинство которых сдается в эксплуатацию в минимальной комплектации с черновой отделкой и полами в лучшем случае покрытыми бетонной стяжкой.
Такое положение на рынке первичного жилья полностью устраивает частных инвесторов, которые не собираются вкладывать в приобретаемую жилплощадь дополнительные средства, поскольку, кроме затрат, влечет за собой снижение ликвидности объекта. Однако это же положение дел приводит к снижению интереса со стороны конечных потребителей, нуждающихся в приобретении жилплощади для собственного проживания. Дополнительные расходы, которые покупатель вынужден будет нести, если он намеревается жить в приобретаемой квартире, а так же ожидание сдачи объекта, к которому прибавляется ожидание срока, требуемого для ремонта и приведения жилплощади в приемлемое состояние, нередко заставляют покупателей принять решение в пользу вторичного жилья.
По статистике риэлторских компаний города, до 65% покупателей, изначально высказывавших пожелания приобрести квартиру в новостройке, после расчетов окончательной стоимости и сроков ожидания, все же склоняются в пользу вторичного жилья. 
По статистике инвестиционной компании «Новострой», площади более укомплектованных и лучше оснащенных строящихся объектов, пригодных для проживания сразу после ввода здания в эксплуатацию, продаются в 6,3 раза быстрее аналогичных объектов, не обладающих достаточными характеристиками. Расчет производился по доле проданных площадей за период времени, а так же рассматривался период времени, за который продается 100% строящегося объекта. 
С точки зрения экономической эффективности, для строителей наиболее эффективным является эконом-класс возводимого жилья, поскольку он наиболее полно отвечает требованиям как  конечных покупателей, так и инвесторов, вкладывающих свой капитал в недвижимость с целью получения дохода либо сохранения средств от различных, в том числе инфляционных, рисков.
Строительство многоквартирных объектов более  дорогих классов сдерживается достаточно большим объемом предложений на рынке малоэтажного строительства, которое больше подходит для людей, способных приобретать подобное жилье. По результатам исследований, проводившихся весной 2007 года, 72% потенциальных потребителей жилья классов А и В, предпочитают загородное жилье, находящееся в пределах 10-15 километров от городской черты и расположенного в престижных районах индивидуальной застройки. Это территории, расположенные по Байкальскому и Александровскому трактам, в районе деревни «Пивовариха», которые расположены на правом берегу Ангары, а так же на территории, непосредственно примыкающей к Свердловскому району возле Ершовской горы (санитарная зона Иркутского водохранилища) и Академгородка. Хотя престижность последних двух территорий оценивается значительно ниже предыдущих, в связи с худшим обеспечением транспортными развязками и плохим развитием инфраструктуры. 
В перспективе, хотя санитарные и экологические организации стараются сдержать процесс, прогнозируется развитие пригородских поселений вдоль Байкальского тракта. Причем большую долю будут занимать жилые объекты высокого и высшего классов. Уже сейчас районы индивидуальной застройки начинают обеспечиваться собственной инфраструктурой, в создании которой органы власти не прилагают усилий. Обеспеченность людей, проживающих в коттеджных поселках, позволяет организовывать коммерческие детские сады и открывать дорогие салоны красоты и спортивные залы, обслуживающие исключительно проживающих на близлежащей территории.
Развитие города в сторону Байкала, во-первых, создаст новые транспортные трудности в Октябрьском районе, что неминуемо отразится на левобережье Иркутска, поскольку одна из переправ – платина ГЭС, на правом берегу выходит на развязку распределяющую нагрузки улицы Байкальской, переходящей на расстоянии одного километра в Байкальский тракт и собственно потока, приходящего с левого берега Ангары. К тому же, в будущем планируется освоение полуострова Чертугеевского, где планируется построить более одного миллиона квадратных метров жилья, что так же приведет к повышению транспортной нагрузки на улице Байкальской. 
Строительство жилья эконом-класса на левом берегу Ангары, так же не сможет удовлетворить спрос, сложившийся на рынке жилья, поскольку правый берег выглядит гораздо более предпочтительно с точки зрения покупателей. По результатам исследований, большинство квартир, до 64,2%, приобретаемых в Ленинском районе и значительная доля, до 31,5% в Свердловском районе, продаются с целью приобретения жилья с лучшим расположением в течении полутора-двух лет.
Возвращаясь к экономической эффективности строительства жилья по классам, можно привести статистику риэлторских компаний, которая фиксирует следующие показатели: 
79,2% всех сделок с недвижимостью в городе происходит с объектами эконом-класса, 
бизнес-класс занимает второе место с показателем 12,3%
 и только 7,4% занимают сделки с ветхими и аварийными объектами, а так же участками не использовавшимися ранее. 
В расчет не принимались участки, выделяемые городской или областной администрацией для застройщиков, только сделки между частными собственниками и организациями. 1,1% - приходится на сделки со всеми другими объектами жилой недвижимости города. 
Так же можно отметить, что повышение цен по классам происходит так же не равномерно и средняя категория жилья постепенно приближается к высшей, разрыв же этих двух категорий от низшей ценовой группы значительно возрос. Так по сравнению с августом 2006 года, цены на жилье класса В возросли на 30%, в то время как на жилье эконом-класса цены возросли на 62,5%. При этом, рост цен на жилье низкого класса (ветхое и аварийное), а так же на земельные участки не превысил 15% по сравнению с августом 2006 года. 
Ситуация объясняется достаточно просто: при вышеозначенном росте цены на недвижимость высокого класса в Иркутске, необходимо учесть повышение цен более чем на 60% на малоэтажную застройку в Иркутске – сельском районе, которая удовлетворяет практически весь спрос на жилье высокого класса. Косвенно на развитие высококачественной малоэтажной застройки указывает и тот факт, что оборот компаний, занимающихся ландшафтным дизайном и обустройством территории,  по их собственным оценкам возрос в два с половиной раза, а у компаний, специализирующихся на создании и поддержке искусственных водоемов, являющихся атрибутом высококачественного загородного жилья, оборот возрос в пять раз. 
Ввиду того, что обеспеченная часть населения вкладывает деньги в городскую недвижимость только в качестве накопления и преумножения капитала, а так же то, что средний класс иркутян по-прежнему нуждается в относительно недорогом жилье, компания «Монолитстрой – Иркутск» сделала для себя следующие выводы и определила свои стратегические задачи: 

1. Возведение объектов высокого класса не так выгодно, как среднего, поскольку увеличиваются сроки реализации и повышаются расходы на создание условий, соответствующих классу, декларируемому до постройки здания, что не всегда выполняется застройщиками. Так же, для реализации объектов любого класса необходимо достаточное число конечных потребителей, а таковых, по результатам последних исследований для жилых объектов, насчитывается не более 7,3 % от общего числа населения;
2.  Возведение жилья низкого класса: плохо укомплектованных объектов, а так же зданий, внутренняя планировка которых предлагает покупателям только небольшие площади, так же приводит к значительному замедлению сроков стопроцентной реализации, а так же провоцирует на торг, на который идут некоторые застройщики, стесненные собственными финансовыми возможностями.
Жилые площади низкого класса, покупаются только с перспективой продажи, после которой, планируется приобретение более качественных жилых площадей. Средний срок проживания, по результатам исследований, в малосемейных квартирах, менее 25 квадратных метров общей площади составляет 1,6 года (19 месяцев), после чего, жилплощадь продается, а бывшие владельцы приобретают жилье среднего класса;
3.   Большинство жилых объектов среднего класса, возводимых в Иркутске, рассчитаны не на спрос, порождаемый конечными потребителями, а на более активную на рынке группу перепродавцов, которые не нуждаются в качественной отделке и комплектации жилья и рассматривают его только с точки зрения эффективности инвестиций. Все объекты с более качественными условиями, появляющиеся на рынке, скупаются гораздо быстрее аналогичных, но обеспеченных менее качественно. Причем в первую очередь интерес к ним проявляют все те же перепродавцы, которые, не желая упускать прибыль и снижать темпы роста цены на недвижимость, скупают подобную жилплощадь с целью создания более конкурентоспособных условий для менее качественных объектов, имеющихся у них в наличии.

1.4.3. Потребители

В лице своих потенциальных потребителей компания «Монолитстрой – Иркутск» видит, прежде всего, физических лиц, среднего достатка, которые способны заключить с компанией договор «О долевом строительстве».
По состоянию на 01.08.08 г. часть прав на квартиры и нежилые помещения в строящихся домах микрорайона «Топкинский» была реализована ООО «Монолитстрой - Иркутск» физическим лицам на основе договоров долевого участия. Общая площадь квартир и нежилых помещений, обремененных договорами долевого участия, составляет на 01.08.08 г. 12 500  кв.м.
В процессе строительства жилых домов мкр. «Топкинский» предполагается реализация строящихся квартир на различных стадиях строительства на основании заключения с физическими лицами  договоров уступки имущественных прав. Данные договоры будут трехсторонними между всеми участниками строительства.
Планируемые менеджментом компании ООО «Монолитстрой – Иркутск» объемы реализации квадратных метров жилья на различных стадиях строительства объектов представлены в таблице ниже.

Таблица 1.4.3.1. График продаж строящихся объектов на 2007 – 2008 г.

	Объект
	Продано на 01.08.2007 г.
	3 кв. 2007
	4 кв. 2007
	1 кв. 2008
	Продано на 01.08.2008 г 

	Первая очередь
	
	
	
	
	

	Блок – секция № 1
	
	
	
	1150
	2500

	Блок – секция № 2
	180
	625
	
	200
	2500

	Блок – секция № 3
	
	
	225
	50
	2500

	Блок – секция № 4
	625,8
	250
	
	
	2500

	Блок – секция № 5
	1020
	
	
	1480
	

	Итого
	1 825,8
	875
	225
	2880
	 12 500


Таблица 1.4.3.2.   График продаж строящихся объектов на 2008 – 2009 г.

	Объект
	3кв. 2008
	4 кв. 2008
	1 кв. 2009
	2 кв. 2009
	3 кв. 2009
	4 кв. 2009

	Вторая  очередь*
	
	
	
	
	
	

	Блок – секция № 6
	413
	260
	260
	568
	2 730
	1 054,7

	Блок – секция № 7
	520
	198
	256
	420
	445
	3 446,7

	Блок – секция № 8
	
	318
	223
	384
	553
	3 807,7

	Блок – секция № 9
	
	
	
	
	
	5 285,7

	Блок – секция № 10
	
	
	
	
	
	5 285,7

	Блок – секция № 11
	
	
	
	
	
	5 285,7

	Блок – секция № 12
	
	
	
	
	
	5 285,71

	Итого
	933
	776
	739
	1 372
	3 728
	11 894


Участники долевого строительства, как потенциальные потребители, так и возможные перекупщики, - это главная целевая аудитория компании – 80 -90%.
Непосредственных потребителей конечной строительной продукции гораздо меньше, порядка 7 – 8%. Все это лица примерно равного стабильного достатка (среднего или выше среднего).
Ориентировочный прогноз уровня спроса на выпускаемую компанией продукцию выглядит следующим образом:
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Данный график показывает, что основной спрос на продукцию компании будет присутствовать уже ближе к окончанию строительства, что абсолютно логично, беря во внимание специфику такой продукции, как недвижимость. Однако в данном случае, компания стремиться активно подключать участников долевого строительства, а значит, спрос на продукцию  и вместе с ним выручка компании должны распределятся более равномерно в течение периода строительства. А значит, необходима эффективная маркетинговая политика по отношению к такой потребительской группе, предусматривающая различные материальные и нематериальные привилегии. 
Однако, к сожалению, компания строит свою стратегию сбыта, исходя, исключительно из ценовых характеристик своей продукции, не уделяя достаточного внимания другим характеристикам и преимуществам. Все это можно связать с отсутствием на предприятие маркетологов высокой квалификации и маркетингового отдела как такового.
Подобные недостатки компании конкуренты могут не простить.

1.4.4. Конкуренты
Одними из самых крупных застройщиков г. Иркутска являются компании:

· «ВостСибСтрой» - входит в тройку лидеров по объемам жилищного строительства среди строительных компаний Иркутской области. В настоящее время фирма ведет строительство 6 крупных жилых комплексов, кроме того, в Свердловском районе начнется строительство трех новых объектов общей площадью почти 100 тыс. кв. м. – это жилые комплексы "Чайка", "Заречный" и "Звездный". Основная технология  строительства – монолитно-пенобетонное домостроение; 

· «СтройКонсалт» - ведет строительство 2 крупных жилых комплексов общей площадью около 70 000 кв м, а также строительство ж/д в г. Красноярске; 

· а также компании «СтройТранс», «ДИС», ИК «Запад», основная технология – монолитно-кирпичное домостроение.

Основными конкурентами «Монолитстрой-Иркутск» в Куйбышевском районе являются компании «Строй-Стиль», «Энергохимкомплект», «Форт-Росс» и ИК Воинов Запаса, ведущие строительство жилых домов непосредственно в м-н «Топкинский». Строительство в районе в основном ведется по технологии монолитно-кирпичного домостроения, но основной конкурент – ИК Воинов запаса – строит жилой комплекс класса А по технологии панельного домостроения.

В последние годы в Куйбышевском районе активное строительство жилых комплексов классов C и С+. Стоит отметить сданный в эксплуатацию ЖК «Светлый», находящийся на правом берегу реки Ушаковки, непосредственно возле примостовой развязки, что положительно влияет на транспортную доступность. По уровню комплектации и обустройства придомовой территории, он относится к классу С+, а при дополнительных капиталовложениях, может быть отнесен к классу В. На настоящий момент в Куйбышевском районе строятся жилые комплексы «Современник», «Золотой Век», «Альтернатива», «Новоград», «Аврора», из которых только последний сразу может быть причислен к классу С, остальные для перехода в данный класс требуют доводки (внутренняя отделка, доукомплектование), которое будет осуществляться за счет собственных средств покупателей. Из них, лучше всего оснащены жилые комплексы «Современник» и «Альтернатива», после доводки и оснащения площадей которых, смогут относиться к классу С++.

Кроме жилых комплексов, в районе возводятся два отдельных жилых дома, которые так же после доработки могут быть отнесены к классу С.
В таблице ниже представлены основные объекты строительства, являющиеся напрямую или косвенно конкурентами жилого комплекса компании «Монолитстрой – Иркутск»  в мкр. «Топкинский».

Таблица 1.4.4.1.  Основные объекты строительства конкурентов

	Компания-застройщик
	Крупнейшие проекты
	Класс
	Район
	Тип
	К-во домов
	Кв м
	Срок сдачи

	Энергохимкомплект
	ЖК "Преображенский"
	А
	Кировский
	Монолит-кирпич
	5
	10816
	3 кв 2008

	Энергохимкомплект
	ЖК "Кристалл"
	В
	Куйбышевский
	Монолит-кирпич
	группа
	9020
	4 кв 2008

	Строй-Стиль
	ЖК "Золотой век"
	С
	Куйбышевский
	Монолит-кирпич
	1
	28000
	1 кв 2008

	Стройтранс
	ЖК "Аврора"
	В
	Куйбышевский
	Монолит-кирпич
	1
	 
	2 кв 2008

	ИК Запад
	ЖК "Новоград"
	С
	Куйбышевский
	Кирпич
	5
	14340
	1 кв 2008/2 кв 2009

	Форт-Росс
	ЖК "Альтернатива"
	В
	Куйбышевский
	Монолит-п/б
	1
	21408
	3 кв 2008

	Восток-Центр
	ж/д
	В
	Куйбышевский
	Кирпич
	группа
	 
	1 кв 2008

	ИСК Воинов запаса
	ж/д
	А
	Куйбышевский (Топкинский)
	Ж/б панели
	группа
	 
	2 кв 2008

	АнгараРемСтрой
	ЖК
	С
	Ленинский
	Монолит-кирпич
	1
	 
	3 кв 2008

	Астрея
	ЖК
	С
	Ленинский
	Монолит-п/б
	1
	7410
	4 кв 2008

	Стройтранс
	ЖК "Октябрь"
	В
	Октябрьский 
	Монолит-кирпич
	1
	 
	4 кв 2008/4 кв 2009

	Стройтранс
	ж/д
	В
	Октябрьский 
	Монолит-п/б
	1
	 
	3 кв 2007

	ИркутскСтройМаш
	ЖК "Красный квадрат"
	В
	Октябрьский 
	Монолит-кирпич
	1
	 
	3 кв 2007

	ДИС
	ЖК "Байкальские ворота"
	А
	Октябрьский 
	Кирпич
	1
	 
	2 кв 2008

	ДИС
	ж/д
	В
	Октябрьский 
	Кирпич
	1
	3600
	1 кв 2008

	СУ Иркут
	ж/д
	В
	Октябрьский 
	Кирпич
	1
	 
	3 кв 2008

	СтройКонсалт
	ЖК "Каскад"
	В
	Октябрьский 
	Кирпич
	группа
	20976
	начальная стадия

	Антей
	ЖК "Прибрежный"
	В
	Октябрьский 
	Кирпич
	группа
	3200
	3 кв 2008

	ДомСибСтрой
	ЖК
	В
	Октябрьский 
	Кирпич
	группа
	2432
	2 кв 2008/2 кв 2009

	Этажи новой жизни
	ЖК "Чудесный"
	В
	Октябрьский 
	Монолит-кирпич
	группа
	15830
	4 кв 2007/4 кв 2008

	СтройКонсалт
	ЖК "Крылатый"
	В
	Октябрьский 
	Монолит-кирпич
	группа
	46167
	5 кв 2007/4 кв 2008

	СтройСервис
	ЖК "Ланинский"
	В
	Октябрьский 
	Монолит-кирпич
	группа
	10120
	3 кв 2009

	ИК Запад
	ЖК "Солнцеград"
	В
	Октябрьский 
	Монолит-кирпич
	группа
	14340
	3 кв 2007/1 кв 2009

	ДИС
	ЖК "Династия"
	А
	Октябрьский 
	Монолит-кирпич
	группа
	4523
	4 кв 2008

	АнгараРемСтрой
	ж/д
	В
	Октябрьский 
	Монолит-кирпич
	1
	 
	3 кв 2008

	ВостСибСтрой
	ЖК "Сантоки"
	В
	Октябрьский 
	Монолит-п/б
	1
	 
	1 кв 2010

	ВостСибСтрой
	ЖК "Лазурный"
	В
	Октябрьский 
	Монолит-п/б
	1
	 
	2 кв 2009

	ВостСибСтрой
	ЖК "На высоте"
	В
	Октябрьский 
	Монолит-п/б
	1
	 
	4 кв 2008

	СтройКонсалт
	Октябрьский
	В
	Октябрьский 
	Монолит-кирпич
	1
	5389
	2 кв 2007

	Магистраль
	ЖК "Зеленая улица"
	В
	Свердловский
	Монолит-кирпич
	группа
	21100
	4 кв 2008/4 кв 2009

	Максстрой
	ЖК "Изумрудный город"
	В
	Свердловский
	Кирпич
	1
	7500
	2 кв 2008

	СтройГарант
	ж/д
	В
	Свердловский
	Монолит-кирпич
	1
	 
	2 кв 2007

	ВостСибСтрой
	ЖК "Заречный"
	В
	Свердловский
	Монолит-кирпич
	1
	 
	3 кв 2009/3 кв 2010

	ОфисСтрой
	ЖК
	С
	Свердловский
	Монолит-кирпич
	группа
	11984
	4 кв 2009

	БазисСтройИнвест
	ж/д
	С
	Свердловский
	Монолит-кирпич
	1
	 
	2 кв 2009

	ФСК "Дом"
	ЖК "Сосновый бор"
	В
	Свердловский
	Кирпич
	1
	12120
	3 кв 2007/3 кв 2008

	ИЖС
	ЖК "Зеркальный"
	С
	Свердловский
	Монолит-кирпич
	1
	 
	3 кв 2008

	Танар
	ЖК "Свободные формы"
	С
	Свердловский
	Монолит-п/б
	1
	8574
	2 кв 2008

	СУ Иркут
	ж/д
	В
	Свердловский
	Кирпич
	1
	 
	3 кв 2008

	ПСМК Авангард
	ЖК
	В
	Свердловский
	Кирпич
	1
	 
	1 кв 2008


Анализируя состав и описание проектов конкурентов, можно сделать вывод, что основным преимуществом компании «Монолитстрой – Иркутск» является ориентация на средний класс населения (т.к. строительство недвижимости С класса только начинает набирать обороты в г.Иркутске), среди которого спрос на недвижимость стабильно высок, и возведение в таком случае целого жилого комплекса, а не отдельно стоящего дома (точечная застройка очень свойственна Иркутску в целом) оправданно вдвойне. Комплексный характер застройки ускоряет процесс строительства, расширяет границы ответственности застройщика и позволяет системно решать значимые вопросы благоустройства территории, развития инфраструктуры. Немаловажным является и тот факт, что под комплексную застройку относительно легче привлекать кредитные ресурсы, стабилизируя, в конечном счете, цену предложения жилья. 
1.4.5. Поставщики

ООО «Монолитстрой – Иркутск» является составной частью крупной холдинговой структуры, что дает ей большой спектр преимуществ, в том числе и обеспечение всеми необходимыми ресурсами со стороны других компаний холдинга. В данном случае привлечены основные фонды  ООО «МонолитГрад» и оборотные средства - «Монолитинвест плюс».
Генеральным подрядчиком и проектировщиком жилого комплекса выступают ООО «МонолитГрад» и ООО «Строй-Проект» соответственно. В обязанности ООО «МонолитГрад» входит организация всего процесса строительства собственными силами и силами субподрядных организаций, заключая договоры субподряда на выполнение определенного комплекса строительно-монтажных работ.

Между ООО «Монолитинвест плюс» и ООО «Монолитстрой - Иркутск» заключен договор генерального инвестирования (долевого строительства) в соответствии с условиями которого ООО «Монолитинвест плюс» будет выступать Инвестором строительства жилых домов в микрорайоне «Топкинский» на земельных участках, арендованных ООО «Монолитстрой - Иркутск». При этом 100% прав на профинансированные жилые и нежилые помещения в данных жилых домах переходят к ООО «Монолитинвест плюс», которое в дальнейшем занимается реализацией прав на соответствующие площади.
В процессе реализации инвестиционного проекта будут задействованы собственные средства Инвестора, а также средства, привлеченные за счет открытия кредитной линии в ОАО Банк ВТБ.

Собственные средства ООО «Монолитинвест плюс» включают в себя доход, получаемый компанией в результате уступки прав требования по договору долевого участия на жилые помещения в строящихся домах, после вычета величины процентов по кредиту ОАО Банк ВТБ, а также залоговой стоимости и налогов.

Финансирование проекта со стороны ОАО Банк ВТБ будет осуществляться в рамках предоставления кредитных ресурсов на строительство каждой очереди жилых домов в мкр. «Топкинский». Основные условия предоставления кредитных ресурсов на первую очередь жилых домов представлена ниже.

Таблица 1.4.5.1.  Сублимиты по кредиту ОАО Банк ВТБ

	№ Сублимита
	Наименование объекта

	Сублимит 19
	Жилые дома б/с 1, 2, 3, 4, 5 мкр. «Топкинский»  (первая очередь)

	Сублимит 20
	Жилые дома б/с 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12  мкр. «Топкинский»  (вторая очередь)


Ниже приведена предполагаемая динамика выплат процентных платежей в сумме по всем сублимитам.

Диаграмма 1.4.5.2.    Предполагаемая динамика выплат процентных платежей 

(первая очередь)

[image: image3.emf]0

500000

1000000

1500000

2000000

2500000

3000000

3500000

4000000

октябрь

ноябрьдекабрь

январь

февраль

март

апрельмайиюньиюль

2007 2008

период

Проценты по кредиту (первая очередь)

Проценты по

кредиту

(выплачено)


Диаграмма 1.4.5.3.    Предполагаемая динамика выплат процентных платежей (вторая очередь)
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Таблица 1.4.5.4. Предполагаемый график выплаты основного тела долга

	Наименование
	4 кв. 2007
	1 кв. 2008
	2 кв. 2008
	3 кв. 2008
	4 кв. 2008
	1 кв. 2009
	2 кв. 2009
	3 кв. 2009
	4 кв. 2009

	Сублимит 19
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Сублимит 20
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Ниже приведена предполагаемая динамика расходов на погашение основного тела долга.

Диаграмма 1.4.5.5.  предполагаемой динамики расходов на погашение основного тела долга

(первая очередь)
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Диаграмма 1.4.5.6.  предполагаемой динамики расходов на погашение основного тела долга

(вторая очередь)
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Комиссионные расходы за обязательство, или невыбранную часть кредитной линии, составляют 1% годовых от невыбранной части кредитной линии в соответствующем расчетном периоде. Предполагаемый график осуществления комиссионных расходов за обязательство приведен ниже.

Таблица 1.4.5.7.   Предполагаемый график осуществления комиссионных расходов за обязательство

	Наименование
	4 кв. 2007
	1 кв. 2008
	2 кв. 2008
	3 кв. 2008
	4 кв. 2008
	1 кв. 2009
	2 кв. 2009
	3 кв. 2009
	4 кв. 2009

	Сублимит 19
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Сублимит 20
	
	
	
	
	
	
	
	
	


ОАО Банк ВТБ является надежным и давним партнером холдинга, предоставляя ему заемные средства на льготных условиях.
Все же говоря о поставщиках непосредственно самой компании «Монолитстрой – Иркутск», можно выделить ряд агентств недвижимости г. Иркутска, которые по собственной заинтересованности предлагают данной компании имеющиеся у них в наличии земельные участки, зная, что она занимается активным поиском и анализом имеющихся свободных земель большой площади.  Однако это сотрудничество носит неформальный характер и выгодно обеим сторонам.

В общих чертах можно сказать, что компания «Монолитстрой – Иркутск» достаточно эффективно действует в рамках действующей на нее внешней среды. 

Специалисты компании умеют предвидеть основные тенденции развития рынка недвижимости г. Иркутска и рационально приспособиться к ним. Сильное влияние на осуществление деятельности организации оказывает демографическая ситуация в регионе и уровень дохода населения, а также желание кредитных учреждений области к сотрудничеству с населением.
Компания отлично выделяет и позиционирует свое главное конкурентное преимущество – ценовая характеристика недвижимости и в соответствии с этим ориентируется на достаточно четко выделенную потребительскую группу.

Кроме того, проблемы обеспеченности основными ресурсами практически не встают при осуществлении деятельности компании – это одно из главных преимуществ холдинговой структуры.

Организация ведет достаточно конструктивный диалог с Администрацией города Иркутска и по завершению своего первого проекта в нашем регионе не безосновательно надеется на выделение новых участков под застройку.

Единственной негативной чертой во взаимоотношениях с внешней средой компании, на наш взгляд, является недостаточный диалог с потребителями, несмотря на то, что компания четко представляет круг своих клиентов. Подобные недостатки являются недоработками маркетинговой политики компании.

Таблица 1.4.5.8.      Основные условия предоставления кредитных средств

	Наименование
	Общая сумма кредита, руб.
	Валюта, в которой могут проводиться операции в рамках лимита
	Процентная ставка годовых
	Порядок и периодич-

ность уплаты процентов, комиссии
	Срок действия  лимита


	Срок использова-ния кредитной линии
	Порядок и периодичность погашения задолженности по основному долгу

	Первая очередь

 б/с 1, 2, 3, 4, 5

Вторая очередь

б/с 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12
	150 000 000

418 600 000
	Рубли

Рубли 
	13,25

13,25
	Каждые три месяца. Последняя оплата процентов – в дату окончательного погашения задолженности по кредиту.
	6 мес.

17 мес.
	9 мес.

23 мес.
	Ежемесячно, начиная с месяца, следующего за месяцем окончательного срока использования кредитной линии, равными долями, последняя оплата – в дату окончательного погашения задолженности по кредитной линии. Конкретная дата начала погашения задолженности устанавливается филиалом банка и подлежит включению в кредитное соглашение.




1.5. Организационная структура
ООО «Монолитстрой - Иркутск» является малым предприятием. Среднесписочная численность составляет 27 человек.  В компании работает 22 специалиста и 5 работников общего отдела (обслуживающий персонал: секретарь, уборщицы, водители).
Все специалисты разделены в строгой компетенции с выполняемыми функциями на 6 отделов.

Организационная структура компании построена по линейно – функциональному типу, т.к. помимо линейных подразделений, осуществляющих в организации основную работу, присутствуют и специализированные обслуживающие функциональные подразделения.
Линейные звенья принимают решения, а функциональные подразделения информируют и помогают линейному руководителю в разработке конкретных вопросов и подготовке соответствующих решений, программ, планов для принятия конкретных решений. 

Функциональные службы доводят свои решения до исполнителей либо через высшего руководителя, либо (в пределах специальных полномочий) прямо. 

Выбор подобной структуры предприятием исходит из специфики и сложности ее конечной продукции, т.к. при осуществлении функций заказчика – застройщика организации необходимо проработать целый ряд достаточно сложных и разноплановых показателей и направлений, что требует высокой компетенции всех ее сотрудников и их как можно более тесном сотрудничестве.
Линейно-функциональная структура управления обладает целым рядом преимуществ: 

· быстрое осуществление действий по распоряжениям и указаниям, отдающимся вышестоящими руководителями нижестоящим, 

· рациональное сочетание линейных и функциональных взаимосвязей; 

· стабильность полномочий и ответственности за персоналом. 

· единство и четкость распорядительства; 

· оперативное принятие и выполнение решений; 

· личная ответственность каждого руководителя за результаты де​ятельности; 

· профессиональное решение задач специалистами функциональ​ных служб. 

Недостатки:

Таблица 1.5.1.
	Отмечаемые недостатки
	Причины недостатков
	Пути устранения недостатков

	Дублирование функций руководителя и функциональных специалистов в процессе управленческой деятельности
	Разделение функций линейных и функциональных специалистов никогда не может быть проведено на 100%
	-

	Медленное принятие решений
	Недостаточное разграничение полномочий и ответственности между линейными и функциональными руководителями
	Четкое разграничение полномочий и ответственности между линейными и функциональными руководителями.

Применение процессного подхода

	Нежелание руководителей брать на себя ответственность за принимаемые решения
	Недостаточное разграничение полномочий и ответственности между линейными и функциональными руководителями
	Четкое разграничение полномочий и ответственности между линейными и функциональными руководителями

	Возникновение внутрипроизводственных барьеров, ограничивающих рамки заинтересованности функциональных подразделений в эффективном развитии производства
	Слабое высшее руководство. Отсутствие процессного подхода. Отсутствие системы бюджетирования. Слабая система мотивации, слабая ее направленность на конечные результаты компании 
	Усиление высшего руководства.

Использование процессного подхода.

Внедрение системы бюджетирования и мотивации.

	Разногласия между линейными и функциональными службами;
	Слабое высшее руководство. Отсутствие процессного подхода. Отсутствие системы бюджетирования. Слабая система мотивации, слабая ее направленность на конечные результаты компании 
	Усиление высшего руководства.

Использование процессного подхода.

Внедрение системы бюджетирования и мотивации.

	Противодействие линейных менеджеров работе функциональных специалистов
	Слабое высшее руководство. Отсутствие процессного подхода. Отсутствие системы бюджетирования. Слабая система мотивации, слабая ее направленность на конечные результаты компании 
	Усиление высшего руководства.

Использование процессного подхода.

Внедрение системы бюджетирования и мотивации.

	Неправильное толкование информации, передаваемой линейным исполнителям функциональными менеджерами
	Недостаточная квалификация персонала, отсутствие четких регламентов
	Повышение квалификации, четкое регламентирование


Линейно-функциональная структура (и ее производные) это наверно одна из самых распространенных в компаниях средней величины. 

В рамках организации  ООО «Монолитстрой - Иркутск» она так же вполне уместна и достаточно грамотно выстроена, хотя на самом деле выстроить структуру невозможно она сама должна вытекать из анализа целей и задач компании, бизнес-процессов компании, их входов и выходов, и ряда других факторов.

На схеме организационной структуры наглядно видно, что она состоит из трех иерархических уровней, в каждом из уровней существует по четыре звена, что вполне приемлемо для организации.

Наличие небольшого количества уровней и четкая структурированность каждого из них не замедляет процесс управления. Управленческое воздействие ведется, проходя все ступени, по цепочке от высшего руководства до низших звеньев, и по той же цепи идет обратная связь, тем самым соблюдается принцип единоначалья в процессе управления.
Каждое структурное подразделение в организации выполняет свои четко поставленные цели и задачи, у каждого работника имеется своя должностная инструкция, в строгом соответствии с которой он осуществляет свою деятельность и в рамках которой несет ответственность за их невыполнение. Все основные направления деятельности организации распределены делегированы соответствующим структурным подразделениям. В компании действует баланс делегированных прав и ответственности.
Как можно увидеть из структуры управления на первом руководителе замыкается сразу  четыре структурных подразделения. На наш взгляд, это достаточно много, уровень централизации высок. В соответствии с нормами управляемости на высшем руководстве, при производстве такой продукции как продукция строительной отрасли, должно замыкаться не более трех звеньев. По этой причине, думаем, целесообразно было бы объединить бухгалтерию и финансово – экономический отдел, вернее сказать встроить бухгалтерию в структуру финансово – экономического отдела.
В остальном же структура достаточно удачна и продуктивна.

Интересно, что структурные отделы, за исключением бухгалтерии и финансово – экономического отдела, делегированы заместителям первого руководителя, а два данных подразделения курирует непосредственно первый руководитель. Такая расстановка сил вполне оправдана, т.к. организации занимается управляющей деятельностью и для нее приоритетным является именно осуществление финансирования и управление затратами, а все остальные частности накладываются уже на подрядные организации, с которыми и сотрудничают специалисты остальных отделов, а также заместители первого руководителя.
Все управленческие решения в организации должны быть обязательно согласованы с вышестоящим уровнем, имеющим четкую функциональную специализацию.

Все вышеперечисленные особенности организационной структуры ООО «Монолитстрой - Иркутск» дают полное право утверждать, что перед нами именно линейно – функциональная структура управления.

Говоря о стратегии развития организации, можно предположить, что она последует продуктово – рыночному типу, т.к. на сегодняшний день уже виден проявляемый интерес компании к коммерческой недвижимости.
1.6. Показатели по труду и заработной плате
ООО «Монолитстрой - Иркутск» относится к числу малых предприятий. Численность работников составляет 27 человек и является практически неизменной со дня открытия предприятия, т.к. оно начало свою деятельность всего 3 года назад и за это время происходила смена лишь работников так называемого общего отдела, т.е. обслуживающего персонала. Состав главных специалистов компании не менялся. 

Подобное относительное (все же компания еще достаточно молода) постоянство является положительной тенденцией в кадровой политике, его можно объяснить с одной стороны грамотной организацией этой самой политики, а с другой тем обстоятельством, что организация создана преимущественно по семейному и дружескому типу (руководящие посты), за редким исключением там трудятся посторонние специалисты.
Абсолютно все специалисты компании имеют высшее образование разной направленности, в соответствии со спецификой исполняемых функций. Трое работников, возглавляющих разные структурные подразделения имеют так же второе высшее образование, что говорит о их высокой профессиональной компетенции. Таким образом, квалификационная структура предприятия высока, да и не может быть иначе, т.к. предприятие малое и работники должны уметь совмещать сразу несколько функций и специальностей и быть профессионалами в своем деле.
Половозрастной состав работников - специалистов: 7 мужчин средний возраст 37,5 лет, 15 женщин средний возраст – 32 года, самые возрастные сотрудники занимают руководящие должности, в т.ч. должность первого руководителя. В большинстве своем компания представлена молодыми специалистами, под чутким руководством старшего поколения, что, безусловно, является положительной чертой и дает возможность набираться молодежи опыта, а старшему поколению помогает проявлять какие – либо креативные способности и идти на определенные риски.
Удельный вес фонда заработной платы в себестоимости продукции составляет 16% данная величина была заложена в сметную стоимость проекта (в составе накладных расходов) и до окончания реализации проекта остается неизменной, однако сам фонд заработной платы индексируется ежегодно за счет индексации и сметной стоимости возводимого проекта. 
Среднемесячная заработная плата работников по 2008 году составляет 19 200 рублей, данную величину достаточно сложно сравнить со средней заработной платой по строительной отрасли региона, т.к. в нашем случае имеются только зарплаты управленческого персонала, а в официальной статистике приводиться общеотраслевой уровень, включая рабочих строителей.
Заработная плата руководящего специалиста среднего звена в 2,5 – 3 раза превышает довольствие линейных сотрудников, а оклады высшего руководства соотносятся в пропорции 5:3:1. Данные величины являются абсолютно оправданными и стимулируют сотрудников к достижению очередных карьерных вершин, а специалисты высокого уровня справедливо оценены.
За счет того, что комплексная застройка и другие факторы внешней среды, рассмотренные выше, дают достаточно ощутимое преимущество в себестоимости, удельные вес фонда заработной платы, установленный на уровне 16%, кажется несколько недостаточным, что может привести к демотивированности сотрудников. Кроме того, на изменение их заработной платы не влияют никакие другие факторы, кроме инфляции, что тоже является существенной негативной тенденцией.
Структура фонда заработной платы:

75 % - оклад;

25% - различные доплаты.

С одной стороны показатели говорят о высокой степени надежности и защищенности работников, тем более в такой рисковой деятельности как строительство, однако с другой стороны это свидетельствует об отсутствии гибкости заработной платы, т.е. нет зависимости ее от индивидуальных и коллективных результатов деятельности.
1.7. Кадровая стратегия

В настоящее время все российские организации находятся в условиях жесткой конкуренции и быстро меняющейся рыночной ситуации, поэтому они должны концентрировать свое внимание не только на сфере производства, но и вырабатывать оптимальную кадровую стратегию, так как именно персонал является ключевым фактором, определяющим успех деятельности любого предприятия.
Стратегия управления персоналом, призванная предоставить тот кадровый ресурс, который необходим для эффективной работы организации должна, отвечать основным требованиям:
  носить долгосрочный характер, так как изменение поведенческих и других установок требует длительного периода времени;
  учитывать влияние многих факторов и быть связанной со стратегией развития предприятия в целом.
Кадровая стратегия в организации состоит в определении путей развития компетенций у всего персонала предприятия и призвана связать между собой многочисленные аспекты управления персоналом для стимулирования и оптимизации их влияния на работников, особенно их трудовые качества, квалификацию и создание единой, соответствующей конкретной целевой группе политики управления персоналом.
Стратегия управления персоналом, направленная на достижение конкретных целей организации, определяет основные направления работы, содержит сроки и показатели, по которым оценивается эффективность ее реализации. Направления антикризисной кадровой стратегии на предприятии изображены на рисунке 1.
В основе стратегии управления персоналом лежит общая стратегия развития организации. Как и стратегия развития компании, стратегия управления персоналом разрабатывается с учетом внутренних ресурсов, традиций предприятия и возможностей, предоставляемых внешней деловой средой. 
Самым эффективным из них является формирование стратегии управления персоналом способом «сверху - вниз», где доминирующая роль в разработке кадровой стратегии принадлежит высшему руководству, которое сначала определяет общую стратегию управления персоналом организации, а затем стратегии для каждого конкретного подразделения предприятия (рисунок 2).
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Рис. 1. Основные направления антикризисной кадровой стратегии в организации
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Рис. 2. Способ формирования кадровой стратегии «сверху-вниз»
Данный подход к формированию кадровой стратегии более предпочтителен, так как имеет ряд значительных преимуществ, обеспечиваемых участием высшего руководства:
             высокое качество оценки внешней деловой среды и определения тенденций в ее динамике;
             связь с общей стратегией развития компании;
             определение приоритетов, актуальных  для всей организации.
По отношению к внешней среде предприятие может разрабатывать и реализовывать различные кадровые стратегии. На рисунке 3 представлена матрица возможных кадровых стратегий в зависимости от уровня устойчивости предприятия и уровня роста численности персонала, работающего на нем.
На пересечении столбцов, характеризующих уровень роста численности персонала и строк, характеризующих уровень устойчивости предприятия, матрицы кадровых стратегий образуются поля кадровых стратегий: поле 1, поле 2, поле 3, которым соответствуют варианты кадровых стратегий: поле1 «Рост», поле 2 «Стабильность», поле 3 «Спад». Характеристики вариантов кадровых стратегий, образующих выше перечисленные поля представлена в таблице 1
 
	                            Уровень роста          
Уровень                                    численности
        устойчивости                                     персонала
                              предприятия
	высокий
	средний
	низкий

	высокий
	поле 1
	 
	 

	средний
	 
	поле 2
	 

	низкий
	 
	 
	поле 3


Рис. 3. Матрица кадровых стратегий
 
Таблица 1
Варианты кадровых стратегий в зависимости от уровня устойчивости предприятия и уровня роста численности персонала
	Наименование поля
	Возможные варианты кадровых стратегий

	поле 1
«Рост»
	 
    рост общей потребности в кадрах;
    появление новых рабочих мест;
    привлечение, отбор и оценка персонала;
    разработка программ обучения и повышения квалификации персонала;
    повышение уровня заработной платы;
    улучшение условий  и организации труда;
    повышение уровня мотивации и стимулирования персонала;
расширение пакета социальных услуг

	поле 2
«Стабильность»
	    численность персонала – постоянная, незначительно изменяющаяся;
    повышение уровня квалификации работников, соответствующего их личным возможностям и производственной необходимости проводится по основе существующих мероприятий;
    уровень заработной платы носит стабильный характер (или растет незначительно);
    привлечение персонала со стороны носит единичный характер, используются в основном внутренние трудовые ресурсы;
    мотивация и стимулирование персонала осуществляется по стандартным программам без каких-либо новшеств;
    планирование и развитие карьеры происходит по разработанной технологии

	поле 3
«Спад»
	    сокращение численности персонала;
    дефицит рабочих мест;
    потеря высококвалифицированных специалистов;
    низкие экономические возможности привлечения необходимого персонала;
    численность работающего персонала не является оптимальной для ведения эффективной деятельности предприятия;
    неудовлетворительные условия и организация труда работников;
    низкая заинтересованность персонала в конечных результатах труда;
    снижение уровня производительности труда работников;
    количественная и качественная структура персонала не соответствует необходимой;
    сокращение фонда оплаты труда в целом, и уменьшение уровня заработной платы работников по категориям;
    несоответствие между фондом оплаты труда и численностью персонала по категориям;
   система мотивации труда отсутствует либо очень слабая


 
Анализ управления человеческими ресурсами на отечественных предприятиях на основании матрицы кадровых стратегий выявил, что:
      большинство организаций принадлежит полю 3 и характеризуется негативными факторами в отношении кадров; 
      существует объективная необходимость в изменении кадровой стратегии в силу ее неэффективности в рыночных условиях.
Таким образом, придерживаясь данной матрицы, можно разработать оптимальную кадровую стратегию, позволяющую эффективно управлять персоналом на российских предприятиях. 
Устойчивость предприятия в сфере кадровой политики определяет ряд факторов непосредственно связанных с качественными характеристиками персонала. Одним из определяющих факторов является уровень конкурентоспособности персонала, который рассчитывается по следующей формуле:
[image: image9.png];;(@ﬁv)maw

K, =



           (1),
где [image: image10.png]


- уровень конкурентоспособности конкретной категории персонала;
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 - количество экспертов;
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 - количество оцениваемых качеств персонала;  
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- весомость j– го качества персонала;
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- оценка i– м экспертом j– го качества персонала по 5-ти балльной системе;
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- максимально возможное количество баллов, которое может получить оцениваемый индивидуум (5 баллов * n экспертов).
В соответствии с данными расчетами устанавливаются условия оценки экспертами качества персонала, а также разрабатывается примерный перечень качеств персонала и определяется их весомость по категориями в зависимости от специфики деятельности предприятия.
Исходя из выше сказанного, можно заключить, что качественная оценка персонала позволяет:
      выделить конкурентные преимущества персонала и качества, которые требуют развития;
      повысить уровень конкурентоспособности предприятия в целом при преобладании положительных качеств персонала.
На основании разработанной стратегии предприятия в сфере управления кадрами предприятие может строить эффективную кадровую политику. 
Кадровая политика – это:
1. целостное явление; 

2. подсистема работы с персоналом; 

3.  составная часть антикризисного управления организаций. 

Целью кадровой политики являет обеспечение оптимального баланса процессов обновления и сохранения численного и качественного состава кадров в его развитии в соответствии с потребностями самой организации, требованиями действующего законодательства, состоянием рынка труда.
Особенности кадровой политики и содержание конкретных кадровых программ по преодолению кризиса непосредственно зависят от стратегии деятельности кризисной организации. Тип стратегии задает основные варианты целей и способов деятельности организации: предпринимательство (поиск новых рынков и продуктов); динамический рост (расширение присутствия на рынке); прибыльность (максимизации прибыли за счет снижения затрат, сокращения вложений в развитие производства); ликвидация (продажа с целью изменения профиля деятельности или прекращение работы предприятия).
Кадровая политика в период кризиса следующие предполагает решение задач:
1. Формирование команды адаптивных менеджеров, способны разработать и реализовать программу выживания и развития организации.
2. Выявление и сохранение ядра кадрового потенциала организации, то есть менеджеров, специалистов и рабочих кадров, представляющих особую ценность для нее.
3.Реструктуризация кадрового потенциала в связи:
• с организованными преобразованиями в ходе реструктуризации предприятия;
•с реализацией инновационных процессов;
• с диверсификацией производства;
• с полной реорганизацией.
4. Снижение социально-психологической напряженности в коллективе.
5. Обеспечение социальной защиты и трудоустройства высвобождаемых работников.
Таким образом, организация, в зависимости от уровня стабильности своего положения, может реализовывать различные кадровые стратегии (рисунок 4): 
        открытая кадровая стратегия – предполагает комплектование кадров за счет внешних источников;
        закрытая кадровая стратегия – предполагает комплектование кадров за счет внутренних источников.
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Рис. 4. Кадровая стратегия организации по отношению к внешней среде

Открытая кадровая стратегия используется руководством при неустойчивом положении предприятия, когда утеряны высококвалифицированные кадры, а внутренние трудовые ресурсы не соответствуют профессиональным требованиям. 
Закрытая кадровая стратегия реализуется на предприятии при наличии ядра высококвалифицированных работников, способных к повышению своего профессионального уровня и адаптации к новым условиям деятельности предприятия.
Стратегия управления персоналом, в свою очередь, должна соответствовать стратегии бизнеса предприятия. Виды стратегии бизнеса  и составляющие стратегии управления персоналом в виде схем представлены на рисунках 5 и 6.
Практика функционирования многих организаций свидетельствует о четкой зависимости стратегических решений по управлению развитием предприятия и системой управления персоналом. Чаще всего, общая стратегия представляет собой комбинацию различных вариантов стратегий, опираясь на значимость и ожидаемый результат каждой. 
Для российских предприятий, функционирующих в нестабильных рыночных условиях и подверженных влиянию множества кризисных факторов, как правило, является характерной комбинация элементов следующих видов стратегий:
· предпринимательской стратегии; 

· циклической стратегии. 

Соответственно, данным видам стратегий развития организации будет соответствовать определенная технология управления персоналом (таблица 3). 
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Рис.5. Виды стратегии бизнеса
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Рис. 6. Составляющие стратегии управления персоналом
 
Таким образом, нахождение оптимального соотношения между стратегией развития самого предприятия и стратегией управления персоналом в соответствии с имеющимися ресурсами, компетенцией персонала, его идеями, амбициями, инициативностью и предприимчивостью является ключевым фактором, определяющим конкурентоспособность и эффективность функционирования предприятия в условиях рынка. 
На основании проведенных исследований можно составить общий алгоритм антикризисного управления персоналом на предприятиях, представленный на рисунке 7.

Таблица 3
Взаимосвязь стратегии бизнеса с технологией управления персоналом 
	Тип стратегии бизнеса
	Требуемые характеристики  персонала
	Технология управления персоналом

	1
	2
	3

	Циклическая стратегия
 
Основное – спасти организацию, меры по сокращению затрат на персонал осуществляются с целью выжить в ближайшее время и обрести стабильность на длительную перспективу
	Работники должны быть гибкими в условиях изменений, ориентироваться на большие цели и дальнейшие перспективы
	А) требуются разносторонне развитые работники;
Б) система стимулов и проверки заслуг по результату;
В) большие возможности для сотрудников, но тщательный отбор разнообразной формы

	Предпринимательская стратегия
 
В центре внимания быстрое осуществление ближайших мер; нацеленность на высокоэффективные проекты с учетом финансового риска при минимальном количестве действий
	Работники должны быть новаторами, инициативными, контактными, с долговременной ориентацией, готовыми рисковать, не боящимися ответственности
	А) отбор и расстановка кадров: поиск людей способных идти на риск и доводить дело до конца;
Б) вознаграждение: на конкурентной основе, беспристрастное;
В) оценка: основывается на результатах, не слишком жесткая.
Г) развитие: неформальное, ориентированное на наставника;
Д) планирование перемещений: в центре интерес служащих, подбор рабочего места, соответствующего интересам работника


Придерживаясь данного алгоритма управления персоналом на предприятиях, можно решить такую кадровую проблему, как несоответствие численности работников критерию оптимальности в рамках определенной организационной структуры, что позволит предприятию эффективно работать в условиях рыночной экономики и избежать кризиса.
Таким образом, жизнеспособность и успешная деятельность фирм в настоящее время все больше определяется тем, насколько они готовы переключить свое внимание с традиционных методов управления персоналом на новые, более эффективные кадровые технологии. Данные разработки помогут сформировать оптимальную кадровую стратегию предприятия, реализация которой приведет к повышению степени эффективности управления человеческими ресурсами и предприятием в целом.
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Рис. 7. Алгоритм антикризисного управления персоналом

1.8.Современный подход к оценке кадров
В последнее время происходит изменение методики оценки и подбора персонала для работы на предприятиях и в организациях. Вместо традиционного «индекса умственного развития»

• IQ (Intelligence quotient) стал использоваться коэффициент El (Emotional intelligenQe). Начинают оценивать так называемую талантливость служащих, справедливо считая ее важнейшим условием успешного функционирования и развития предприятия. Талантливость представляет собой нечто большее, чем совокупность технических и профессиональных знаний сотрудников. При оценке коэффициента Е1 учитываются следующие качества;

• уверенность. Уверенность в правильности своих ощущений и способность их контролировать;

• эмоциональная стойкость. Способность действовать эффективно в широком диапазоне ситуаций в условиях прессинга;

• мотивация. Побудительные мотивы к достижению результатов и та энергия, которой человек для этого обладает, сочетание краткосрочных и долгосрочных целей. Способность достигать поставленных целей при сопротивлении среды;

• восприимчивость. Способность понимать нужды и чувства других людей и эффективно использовать это понимание при взаимодействии с ними и принятии решений, затрагивающих интересы этих людей;

• убедительность. Способность убеждать других в необходимости изменения точки зрения на проблемы, задачи или методы их решения;

• решительность. Способность использовать проницательность и интуицию для принятия и выполнения решений при столкновении с неясной или неполной информацией;

• совестливость. Способность проявлять приверженность выбранному курсу перед лицом возникающих препятствий, действуя при этом в соответствии с этическими нормами. Перечисленные качества не исключают необходимости оценки профессиональных знаний и навыков работающих людей: каждый прежде всего обязан профессионально владеть всем спектром технологических навыков, которые востребованы на его рабочем месте. Талантливость учитывается по принципу «желательного дополнения» к профессионализму.

Методы оценки кадров - это зеркальное отражение кадровой политики руководства предприятия. Поэтому от выбора правильной стратегии зависит эффективная работа персонала. 
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