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Настоящий годовой отчет Публичного акционерного общества «Заречье» (далее также — ПАО «Заречье», Общество) за 2016 год составлен в соответствии с требованиями Федерального закона от 26 декабря 1995 г. № 208-ФЗ «Об акционерных обществах», Положения о дополнительных требованиях к порядку подготовки, созыва и проведения общего собрания акционеров, утвержденного Приказом ФСФР России от 02 февраля 2012 г. № 12-6/пз-н, иных нормативных правовых актов Российской Федерации и Устава Общества.

 
1. Общие сведения об Обществе
 

1.1. Фирменное наименование Общества
Полное фирменное наименование: Публичное акционерное общество «Заречье».

Сокращенное фирменное наименование: ПАО «Заречье».

1.2. Адрес места нахождения Общества 
109383, Российская Федерация, г. Москва, ул. Шоссейная, д. 90, стр. 14.
1.3. Сведения о государственной регистрации Общества
Общество создано 01 февраля 1993 г. в результате приватизации государственного предприятия — Комбината древесноволокнистых плит холдинговой компании «Моспромстройматериалы» в соответствии с Планом приватизации, утвержденным 05 ноября 1992 г. Комитетом по управлению имуществом города Москвы (далее — План приватизации), и зарегистрировано Филиалом № 2 Московской регистрационной палаты за регистрационным номером 018.973.

Сведения об Обществе внесены в Единый государственный реестр юридических лиц Межрайонной инспекцией МНС России № 39 по городу Москве 19 декабря 2002 г. за основным государственным регистрационным номером (ОГРН) 1027739830777, ИНН 7723089807.
1.4. Сведения об уставном капитале Общества
Уставный капитал Общества составляет 53 457 (Пятьдесят три тысячи четыреста пятьдесят семь) руб.

Обществом размещено 267 285 (Двести шестьдесят семь тысяч двести восемьдесят пять) обыкновенных именных акций номинальной стоимостью 0,2 (Ноль целых и 2/10) руб. каждая.

Государственный регистрационный номер выпуска акций: 1-01-09996-А от 15 июня 2010 г.

Уставный капитал Общества на дату составления настоящего годового отчета оплачен полностью.

Ценные бумаги Общества к обращению на фондовой бирже не допущены, договор с организатором торговли о листинге акций Общества также не заключался. 

1.5. Сведения о крупнейших акционерах Общества 

По состоянию на 31 декабря 2016 г. общее количество акционеров Общества составило 185 лиц, в том числе 2 юридических лица и 183 физических лица.

По состоянию на конец отчетного периода в состав акционеров Общества входят следующие лица, владеющие не менее чем 5 % обыкновенных акций Общества:

1. Государственная корпорация «Агентство по страхованию вкладов» (далее — Агентство):

ОГРН 1047796046198, ИНН 7708514824.

Адрес места нахождения: 109240, г. Москва, ул. Высоцкого, д. 4.

Размер доли принадлежащих акционеру акций Общества: 81,52 %.
На основании Договора доверительного управления акциями от 19 декабря 2014 г. № 2014-0909/8 в соответствии с Решением ФАС России от 22 октября 2014 г. № АЦ/42801/14 Доверительным управляющим 81,52 % обыкновенных именных акций в уставном капитале Общества, принадлежащих на праве собственности Агентству, является Общество с ограниченной ответственностью «МИЦ-Инвест» (сокращенное наименование — ООО «МИЦ-Инвест», ОГРН 1037736031541, ИНН 7736240967).

2. Гражданин Российской Федерации Лытаева Ольга Игоревна:

Размер доли принадлежащих акционеру акций Общества: 11,22 %.

Уведомления о заключенных между акционерами Общества акционерных соглашениях, предусмотренные ст. 32.1 Федерального закона от 26 декабря 1995 г. № 208-ФЗ «Об акционерных обществах», на дату составления и предварительного утверждения Советом директоров Общества настоящего годового отчета в Общество не поступали.

1.6. Сведения о составе Совета директоров Общества 
В период с 19 мая 2015 г. по 29 июня 2016 г. включительно Совет директоров действовал на основании решения годового (очередного) общего собрания акционеров Общества (Протокол от 20 мая 2015 г. № б/н) в следующем составе:

1) Дерябин Андрей Георгичевич;

2) Кайгородов Сергей Васильевич;

3) Городкова Ирина Владимировна;

4) Кораблева Татьяна Васильевна;

5) Коробова Ольга Борисовна.

С 30 июня 2016 г. Совет директоров Общества действует на основании решения годового (очередного) общего собрания акционеров Общества (Протокол от 04 июля 2016 г. № б/н) в следующем составе:

1) Кайгородов Сергей Васильевич;

2) Кораблева Татьяна Васильевна;

3) Городкова Ирина Владимировна;

4) Александрова Александра Юрьевна;

5) Коробова Ольга Борисовна.
Кайгородов Сергей Васильевич

Год рождения: 1960. 

Образование: высшее техническое, высшее экономическое, высшее финансовое.

Место работы: Агентство.

Наименование должности по основному месту работы по состоянию на 31 декабря 2016 г.: Заместитель директора Департамента управления активами.

Гражданство: Российская Федерация.

Доля участия члена Совета директоров в уставном капитале Общества — 0 %.

На основании решения Совета директоров Общества (Протокол от 05 июля 2016 г. № б/н) С. В. Кайгородов является Председателем Совета директоров Общества.

Кораблева Татьяна Васильевна

Год рождения: 1970. 

Образование: высшее. 

Место работы: Агентство.

Наименование должности по основному месту работы по состоянию на 31 декабря 2016 г.: Начальник Отдела организации работы с активами.

Гражданство: Российская Федерация.

Доля участия члена Совета директоров в уставном капитале Общества — 0 %.

Городкова Ирина Владимировна

Год рождения: 1971.

Образование: высшее.

Место работы: Агентство.

Наименование должности по основному месту работы по состоянию на 31 декабря 2016 г.: Начальник Отдела организации работы с активами санируемых банков. 
Гражданство: Российская Федерация.

Доля участия члена Совета директоров в уставном капитале Общества — 0 %.

Александрова Александра Юрьевна

Год рождения: 1980.

Образование: высшее, кандидат юридических наук.

Место работы: ООО «АСВ УА».

Наименование должности по основному месту работы по состоянию на 31 декабря 2016 г.: Заместитель Генерального директора — Руководитель юридического блока. 

Гражданство: Российская Федерация.

Доля участия члена Совета директоров в уставном капитале Общества — 0 %.

Коробова Ольга Борисовна

Год рождения: 1975.

Образование: высшее. 

Место работы: ООО «Московский ипотечный центр — МИЦ».
Наименование должности по основному месту работы по состоянию на 31 декабря 2016 г.: Директор по корпоративному развитию.
Гражданство: Российская Федерация.

Доля участия члена Совета директоров в уставном капитале Общества — 0 %.

На основании решения Совета директоров Общества (Протокол от 05 июля 2016 г. № б/н) О. Б. Коробова является Секретарем Совета директоров Общества.

В отчетном году членами Совета директоров Общества не совершались сделки с акциями Общества.

1.7. Сведения о единоличном исполнительном органе Общества 
На основании решения внеочередного общего собрания акционеров Общества (Протокол от 08 декабря 2014 г. № б/н), Договора о передаче полномочий единоличного исполнительного органа Общества управляющей организации от 19 декабря 2014 г. № 107, в соответствии с Решением ФАС России от 08 декабря 2014 г. № АЦ/50188/14 с 19 декабря 2014 г. полномочия единоличного исполнительного органа Общества переданы Управляющей организации — Обществу с ограниченной ответственностью «МИЦ-Инвест».

В течение 2016 года Управляющая организация Общества — ООО «МИЦ-Инвест» — не совершала сделок по приобретению или отчуждению акций Общества.

1.8. Сведения о вознаграждении органов управления и контроля Общества в течение 2016 года

Размер вознаграждения Управляющей организации Общества — ООО «МИЦ-Инвест» в отчетном году определялся на основании Договора о передаче полномочий единоличного исполнительного органа Общества управляющей организации от 19 декабря 2014 г. № 107 и составлял 1 000 (Одна тысяча) руб. ежемесячно, включая все налоги. 

Общий размер вознаграждения Управляющей организации Общества — ООО «МИЦ-Инвест», выплаченный в течение 2016 года, составил 12 000 (Двенадцать тысяч) руб., включая все налоги.

Вознаграждения членам Совета директоров, членам Ревизионной комиссии Общества в отчетном году не выплачивались.

1.9. Сведения о реестродержателе Общества

На основании Договора на оказание услуг по ведению реестра владельцев именных ценных бумаг от 15 августа 2005 г. № Р-84 реестродержателем (регистратором), осуществляющим ведение реестра владельцев именных ценных бумаг (акций) Общества, является Акционерное общество «Межрегиональный регистраторский центр» (сокращенное наименование — АО «МРЦ», ОГРН 1021900520883, ИНН 1901003859, адрес места нахождения: 105062, г. Москва, Подсосенский пер., д. 26, корп. 2).

1.10. Сведения об аудиторе Общества 

На основании решения годового (очередного) общего собрания акционеров Общества (Протокол от 04 июля 2016 г. № б/н) аудитором Общества является Общество с ограниченной ответственностью «ЭЛКОД-АУДИТ» (сокращенное наименование — ООО «ЭЛКОД-АУДИТ», ОГРН 1027739376785, ИНН 7713279319, адрес места нахождения: 115419, г. Москва, ул. Шаболовка, д. 34, комн. 12).
1.11. Сведения о Ревизионной комиссии Общества

На основании решения годового (очередного) общего собрания акционеров (Протокол от 04 июля 2016 г. № б/н) членами Ревизионной комиссии Общества являются:

1) Шром Наталья Михайловна;
2) Олейник Екатерина Борисовна;
3) Нехожина Елена Александровна.

1.12. Сведения о выданных Обществу лицензиях

По состоянию на 01 января 2016 г. ПАО «Заречье» имело лицензию от 16 сентября 2011 № ВП-01-004799 на осуществление деятельности по эксплуатации взрывопожароопасных производственных объектов, выданную Федеральной службой по экологическому, технологическому и атомному надзору; срок действия лицензии: до 16 сентября 2016 г. 

Взамен указанной лицензии 28 июня 2016 г. Общество получило новую лицензию на осуществление деятельности по эксплуатации взрывопожароопасных и химически опасных производственных объектов I, II и III классов опасности — от 28 июня 2016 г. № ВХ-01-008118, выданную Федеральной службой по экологическому, технологическому и атомному надзору; данная лицензия действует бессрочно. 

2. Анализ корпоративной деятельности Общества в отчетном году
2.1. Отчет о деятельности Совета директоров Общества в 2016 году

За отчетный период Советом директоров Общества были проведены заседания в соответствии с утвержденным планом работы Совета директоров, а также внеочередные заседания, проводившиеся по мере возникновения вопросов, связанных с текущей финансово-хозяйственной деятельностью Общества.

Совет директоров на своих заседаниях принимал решения по вопросам в рамках своей компетенции, в том числе:

- о предварительном утверждении годового отчета Общества за 2015 год;

- о созыве годового (очередного) общего собрания акционеров Общества по итогам 2015 года;

- о даче общему собранию акционеров Общества рекомендаций о распределении прибыли Общества по итогам 2015 года;

- о выдвижении кандидатов для избрания в Совет директоров и Ревизионную комиссию Общества;

- о выдвижении кандидата для утверждения аудитором Общества;

- об определении размера оплаты услуг аудитора Общества;

- об утверждении ключевых показателей эффективности, используемых для мотивации управленческого персонала Общества;

- о признании утратившей силу четвертой редакции Положения о закупке товаров, работ, услуг для нужд Общества и об утверждении новой, пятой редакции Положения о закупке товаров, работ, услуг для нужд Общества;

- о признании утратившей силу пятой редакции Положения о закупке товаров, работ, услуг для нужд Общества и об утверждении новой, шестой редакции Положения о закупке товаров, работ, услуг для нужд Общества;

- об утверждении реестра внеоборотных активов (единиц управленческого учета) Общества и определении их профильности, об утверждении реестра непрофильных активов Общества и Программы их отчуждения;

- по иным вопросам финансово-хозяйственной деятельности Общества.

При принятии решений все члены Совета директоров действовали в интересах Общества. Оснований сомневаться в добросовестности действий членов Совета директоров, предполагать наличие у них конфликта интересов, не позволяющего действовать в интересах Общества, иных отрицательных факторов, влияющих на обоснованность принимаемых решений или позволяющих допускать возможность ненадлежащего выполнения ими своих обязанностей, нет. Все члены Совета директоров обладают необходимыми личностными качествами, безупречной репутацией, знаниями, навыками и опытом для принятия взвешенных, профессиональных решений по вопросам деятельности Общества, относящимся к компетенции Совета директоров.

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

На основании рекомендации Совета директоров Общества по распределению прибыли Общества за 2015 год (Протокол от 25 мая 2016 г. № б/н) 30 июня 2016 г. на годовом общем собрании акционеров Общества по вопросу о распределении прибыли Общества акционерами было принято решение об объявлении (начислении) дивидендов по акциям Общества в денежной форме в размере 45,90 руб. на одну обыкновенную именную акцию Общества (Протокол от 04 июля 2016 г. № б/н).

Доля объявленных (начисленных) дивидендов в общем размере чистой прибыли Общества за 2015 год составила 25 %.
Список зарегистрированных лиц, имеющих право на получение доходов (дивидендов) по ценным бумагам Общества, от 13 июля 2016 г. № 2876/16-ЦО был составлен регистратором (реестродержателем) Общества по состоянию на 11 июля 2016 г.
Общий размер дивидендов в совокупности по всем акциям Общества, начисленных по итогам 2015 года и выплаченных акционерам Общества в 2016 году, составил 12 268 381,50 руб. 
При этом часть дивидендов, выплаченных Обществом посредством почтовых переводов денежных средств акционерам — физическим лицам, сведения о банковских счетах которых отсутствовали у регистратора Общества на дату составления списка лиц, имеющих право на получение доходов (дивидендов) по ценным бумагам Общества, в размере 244 299,20 руб. была возвращена Обществу ФГУП «Почта России» в связи с истечением срока востребования адресатами (акционерами).
В соответствии с п. 9 ст. 42 Федерального закона от 26 декабря.1995 г. № 208-ФЗ «Об акционерных обществах» указанные лица вправе обратиться в Общество с требованием о выплате таких невостребованных дивидендов в срок до 30 июня 2019 г. По состоянию на дату предварительного утверждения настоящего годового отчета Советом директоров Общества в Общество не поступали такие требования.
2.3. Изменение уставного капитала Общества за отчетный год

В отчетном году акционерами Общества не принимались решения об изменении размера уставного капитала Общества, изменение размера уставного капитала Общества не осуществлялось.

2.4. Принятые решения о внесении изменений в Устав (утверждении новой редакции Устава) Общества

В 2016 году акционерами Общества не принимались решения о внесении изменений в Устав (утверждении новой редакции Устава) Общества, изменения в Устав не вносились, новые редакции Устава Общества не утверждались.
2.5. Перечень крупных сделок, совершенных Обществом в отчетном году

В 2016 году Обществом не совершались сделки, признаваемые крупными в соответствии с Федеральным законом от 25 декабря 1995 г. № 208-ФЗ «Об акционерных обществах», а также сделки, на совершение которых в соответствии с Уставом Общества распространяется порядок одобрения крупных сделок.

2.6. Перечень сделок, в совершении которых имеется заинтересованность, совершенных Обществом в отчетном году 

В 2016 году Обществом не совершались сделки, в совершении которых имеется заинтересованность.
2.7. Сведения о совершенных Обществом в отчетном году сделках, направленных на отчуждение существенного имущества (в соответствии с Положением о реализации активов, принадлежащих Обществу) 

В отчетном году Обществом не совершались сделки, направленные на отчуждение существенного имущества.

2.8. Сведения о совершенных Обществом в отчетном году сделках, направленных на приобретение существенного имущества 

В отчетном году Обществом не совершались сделки, направленные на приобретение существенного имущества.

2.9. Сведения о размещенных Обществом акциях, поступивших в распоряжение Общества

В отчетном году в распоряжение Общества размещенные им акции не поступали. 

2.10. Сведения об участии Общества в других юридических лицах

По состоянию на конец отчетного года Общество не участвует в других юридических лицах.

2.11. Сведения о соблюдении Обществом Кодекса корпоративного управления

При осуществлении хозяйственной деятельности Общество стремится следовать принципам и рекомендациям, изложенным в Кодексе корпоративного управления, одобренном 21 марта 2014 г. Советом директоров Центрального банка Российской Федерации и рекомендованном к применению Письмом Центрального банка Российской Федерации от 10 апреля 2014 г. № 06-52/2463.

В частности:

- Общество обеспечивает равное и справедливое отношение ко всем акционерам при реализации ими права на участие в управлении Обществом;

- Общество обеспечивает реализацию права акционеров на регулярное и своевременное получение информации о деятельности Общества;

- акционерам обеспечены надежные и эффективные способы учета прав на акции, а также возможность свободного и необременительного отчуждения принадлежащих им акций;

- Совет директоров Общества осуществляет стратегическое управление Обществом, определяет основные принципы и подходы к организации в Обществе системы управления рисками и внутреннего контроля, контролирует деятельность исполнительных органов Общества, а также реализует иные ключевые функции;

- в Обществе создана эффективно функционирующая система управления рисками и внутреннего контроля, направленная на обеспечение разумной уверенности в достижении поставленных перед Обществом целей;

- Общество и его деятельность являются прозрачными для акционеров и иных заинтересованных лиц.

3. Отчет Совета директоров о результатах развития Общества в отчетном году по приоритетным направлениям его деятельности 

(анализ результатов хозяйственной деятельности Общества)

3.1. Приоритетные направления деятельности Общества в отчетном году

Приоритетными направлениями деятельности Общества в 2016 году являлись:

1) деятельность по сдаче в аренду собственного недвижимого имущества;
2) деятельность по комплексному освоению земельного участка, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Шоссейная, вл. 90 (далее — Земельный участок). Земельный участок принадлежит Обществу на праве аренды на основании Договора аренды от 28 февраля 2006 г. № М-04-030181, заключенного между Обществом (Арендатор) и Департаментом земельных ресурсов города Москвы (Арендодатель) на срок до 05 мая 2030 г. 

3.2. Положение Общества в отрасли
ПАО «Заречье» представляет собой производственно-складской комплекс, созданный на базе бывшего деревообрабатывающего завода, построенного в 1960–1970-х гг., расположенный на Земельном участке на берегу Москвы-реки. 

Общая площадь Земельного участка — 14,18 га, кадастровый номер — 77:04:0003012:74, вид разрешенного использования — «для эксплуатации производственных зданий». 

Принадлежащее Обществу право аренды Земельного участка ограничено условиями, связанными с особым режимом использования Земельного участка (его части) и обязанностью обеспечивать доступ третьих лиц к зданиям, расположенным на Земельном участке.

На Земельном участке расположено 27 принадлежащих Обществу на праве собственности зданий и строений административного, производственно-складского и технического назначения общей площадью 45 679,8 кв. м.
Общество осуществляет, в том числе, деятельность по эксплуатации газовой котельной для производства тепловой энергии. Полученная таким образом тепловая энергия используется Обществом для отопления собственных объектов недвижимого имущества, а также для продажи третьим лицам.
3.3. Краткое описание хозяйственной деятельности Общества в отчетном году
3.3.1. Деятельность по сдаче в аренду собственного недвижимого имущества

По состоянию на 01 января 2016 г. Обществом было сдано в аренду 36 777 кв. м помещений и 6 436 кв. м открытых площадок (в целом было сдано 92,6 % арендопригодных площадей). За 2016 год количество заключенных Обществом действующих договоров аренды увеличилось со 112 шт. до 117 шт. 
По состоянию на 31 декабря 2016 г. общая площадь сданных Обществом в аренду помещений составила 36 536,90 кв. м, общая площадь сданных в аренду площадок — 6 756 кв. м, что на 240,10 кв. м меньше и 320 кв. м больше соответственно, чем на начало отчетного года (в целом по состоянию на конец отчетного года было сдано 92 % арендопригодных площадей). 

В отчетном году проводились мероприятия, направленные на поддержание в арендопригодном состоянии имущества, предназначенного для сдачи в аренду.

3.3.2. Деятельность по комплексному освоению Земельного участка
В 2016 году Общество продолжило комплексное освоение Земельного участка и подготовку его к строительству, которая предусматривает в числе прочего: разработку, оформление и согласование всей необходимой документации, снос имеющихся строений (при необходимости) и последующее строительство объектов нежилого, жилого, смешанного назначения, объектов соцкультбыта и связанных с ними инженерных сетей, необходимых для технического обеспечения перечисленных объектов (далее — Проект). При реализации Проекта застройщиком Земельного участка будет выступать Общество.

3.4. Объемы производства и реализации основной продукции в 2016 году
	 Наименование

продукции
	Ед.
	Производство
	Реализация

	
	
	в натуральном выражении
	в стоимостном выражении без НДС, тыс. руб.
	в натуральном выражении (среднемесячный объем площадей)
	в

стоимостном выражении без НДС, тыс. руб.

	Сдача в аренду помещений 
	кв. м
	–
	–
	36 216,12
	149 663

	Сдача в аренду открытых площадок
	кв. м
	–
	–
	6 516
	6 597


 

3.5. Объемы потребленных Обществом в 2016 году энергетических ресурсов
	№ п/п
	Наименование энергетического ресурса
	Объем в натуральном выражении
	Объем в денежном выражении без НДС, 

тыс. руб.

	1
	Электроэнергия, кВт*ч
	7 355 020
	28 141,29

	2
	Природный газ, куб. м
	2 407,16
	19 967,86


4. Анализ финансовых результатов деятельности Общества в отчетном году

4.1. Учетная политика и бюджет Общества

Бухгалтерский учет в Обществе в 2016 году велся согласно принятой учетной политике, составленной на основании действующих в Российской Федерации правил бухгалтерского учета и отчетности, в том числе на основании:

1) Федерального закона от 06 декабря 2011 г. № 402-ФЗ «О бухгалтерском учете»;

2) Положения по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности в Российской Федерации, утвержденного Приказом Министерства финансов Российской Федерации от 29 июля 1998 г. № 34н;

3) Плана счетов бухгалтерского учета финансово-хозяйственной деятельности организаций, утвержденного Приказом Министерства финансов Российской Федерации от 31 октября 2000 г. № 94н; 

4) Постановления Правительства Российской Федерации от 01 января 2002 г. № 1 «О классификации основных средств, включаемых в амортизационные группы».

Бюджет Общества на 2016 год был утвержден 08 декабря 2015 г. единоличным исполнительным органом (Управляющей организацией) Общества — ООО «МИЦ-Инвест».

Изменения в бюджет Общества на 2016 год не вносились.

4.2. Целевые показатели деятельности Общества в 2016 году

4.2.1. По итогам 2016 года Общество вышло на представленные ниже целевые показатели деятельности (данные указаны в сравнении с плановыми показателями 2016 года и фактическими показателям за 2015 год).
	Показатели
	План, 
2016 год
	Факт, 
2016 год
	Факт,
2015 год
	Абсолютное отклонение от 2015 года

	Выручка (без НДС), тыс. руб.
	219 905
	212 084
	201 633
	10 451

	Выручка по постоянной аренде, тыс. руб. (без НДС)
	153 415
	156 260
	153 225
	3 035

	Валовая прибыль, тыс. руб.
	96 794
	113 516
	103 311
	10 205

	EBITDA, тыс. руб.
	62 965
	82 256
	69 040
	13 216

	Валовая рентабельность продаж, %
	44 %
	54 %
	51%
	3 %

	Рентабельность по EBITDA, %
	29 %
	39 %
	34%
	5 %

	Общая площадь, кв. м
	50 368,3
	50 368,3
	50 368,3
	–

	Доля арендопригодных площадей, %
	78,8 %
	78,8 %
	78,8 %
	–

	Доля сданных площадей от арендопригодных, %
	91,2 %
	91,1 %
	91,2 %
	–0,1 %


Из приведенной выше таблицы следует, что выручка по постоянной части арендной платы Общества в 2016 году увеличилась. Несмотря на высокую конкуренцию на рынке коммерческой недвижимости, Общество не допустило расторжения основными арендаторами договоров аренды и смогло привлечь новых арендаторов на площади, освободившиеся в середине 2016 года в связи с расторжением договоров отдельными арендаторами (в результате среднегодовая доля сданных в аренду арендопригодных площадей сохранилась на уровне 2015 года). 
Снижение общей выручки наблюдается вследствие того, что фактическое потребление коммунальных услуг (отопление, электроэнергия, водоснабжение) арендаторами оказалось более экономичным, чем планировалось, т. е. данное снижение выручки было полностью компенсировано соответствующим снижением расходов Общества.
По сравнению с фактом 2015 года значительно улучшились показатели валовой прибыли и EBITDA (как следствие — соответствующие показатели рентабельности), главным образом за счет экономии по основным статьям затрат по основной деятельности.
4.2.2. Источники финансирования Общества в 2016 году
В 2016 году источником финансирования Общества являлись собственные денежные средства.

4.3. Отчет о финансовых результатах Общества за 2016 год

тыс. руб.

	Наименование показателя
	Код строки по форме № 2
	2015 год
	2016 год

	Выручка (нетто) от реализации товаров, продукции, работ, услуг (за вычетом НДС)
	2010
	201 633
	212 084

	Себестоимость проданных товаров, продукции, работ, услуг
	2120
	(98 322)
	(98 568)

	Валовая прибыль
	2100
	103 311
	113 516

	Коммерческие расходы
	2110
	–
	–

	Управленческие расходы
	2220
	(41 672)
	(39 975)

	Прибыль (убыток) от продаж 

(строки 010-020-030-040)
	2200
	61 639
	73 541

	Проценты к получению
	2320
	2 861
	6 941

	Проценты к уплате
	2330
	–
	–

	Прочие доходы
	2340
	4 266
	6 244

	Прочие расходы
	2350
	(6 263)
	(6 931)

	Прибыль (убыток) до налогообложения 
	2300
	62 503
	79 795

	Текущий налог на прибыль
	2410
	(13 521)
	(16 722)

	в том числе постоянные налоговые обязательства
	2421
	(716)
	(432)

	Изменение отложенных налоговых обязательств
	2430
	(95)
	(66)

	Изменение отложенных налоговых активов
	2450
	399
	397

	Прочие
	2460
	–
	–

	Чистая прибыль (убыток) 
	2400
	49 286
	63 404


4.4. Финансовые показатели Общества за 2016 год

тыс. руб.
	№ п/п
	Наименование показателя
	2015 год
	2016 год
	Изменение 2016 года к 2015 году

	1
	Внеоборотные активы предприятия
	115 016
	106 391
	–8 625

	2
	Стоимость основных средств
	111 060
	101 728
	–9 332

	3
	Стоимость оборотных активов
	83 288
	145 307
	+62 019


4.5. Динамика перечисления налогов в бюджеты всех уровней и государственные внебюджетные фонды за 2016 год 

1. Задолженность перед бюджетами всех уровней по состоянию на 31 декабря 2016 г. являлась текущей и была погашена в установленные законодательством сроки:
руб.
	№ п/п
	Наименование налога
	По состоянию

на 01 января 2016 г.
	По состоянию

на 31 декабря 2016 г.

	
	
	переплата
	задолженность
	переплата
	задолженность

	1
	Налог на добавленную стоимость
	–
	7 381 148
	–
	8 052 810

	2
	Налог на прибыль
	690 786
	–
	–
	607 237

	3
	Налог на имущество
	–
	522 499
	–
	1 276 893

	4
	Земельный налог
	–
	–
	–
	–

	5
	Регулярный платеж за пользование недрами
	–
	–
	–
	–

	6
	Плата за пользование водными объектами
	–
	–
	–
	–

	7
	Налог на доходы физических лиц
	–
	–
	–
	–

	8
	Налог на добычу подземных ископаемых
	–
	–
	–
	–

	9
	Плата за выбросы вредных веществ НВОС
	–
	8 133
	232
	6 134

	10
	Плата за аренду земли
	–
	–
	–
	–

	11
	Спец. налог
	–
	–
	–
	–

	12
	Транспортный налог
	–
	17 973
	–
	17 973

	13
	Плата за добычу подземных вод
	–
	–
	–
	–

	14
	Прочие
	–
	–
	–
	–

	15
	Пенсионный фонд
	–
	–
	–
	–

	Итого
	690 786
	7 929 753
	232
	9 961 044


2. Текущая задолженность, срок уплаты по которой не истек, перед государственными внебюджетными фондами:
руб.
	№ п/п
	Наименование 
	Задолженность

на 01 января 2016 г.
	Задолженность

на 31 декабря 2016 г.

	1
	Фонд социального страхования
	–
	–

	2
	Пенсионный фонд
	–
	–

	3
	Фонд обязательного медицинского страхования
	–
	–

	4
	Страховые взносы от несчастных случаев на производстве
	–
	–

	Итого
	–
	–

	Всего
	–
	–


4.6. Сведения о стоимости чистых активов Общества

	№ п/п
	Наименование статьи
	По итогам 2014 года
	По итогам 

2015 года
	По итогам 

2016 года

	1
	Стоимость чистых активов, тыс. руб.
	126 713
	175 566
	226 702

	2
	Уставный капитал, тыс. руб.
	53
	53
	53

	3
	Стоимость чистых активов на 1 акцию, тыс. руб.
	0,4741
	0,6569
	0,8482


 

По состоянию на 31 декабря 2016 г. стоимость чистых активов Общества превышает размер уставного капитала Общества. 

4.7. Сведения о расходах на социальное развитие Общества

тыс. руб.

	№ п/п
	Наименование статьи расхода
	2015 год
	2016 год

	1
	1.1. Текущие затраты за счет прибыли:
	508
	632

	
	материальная помощь
	508
	632

	
	содержание объектов соцкультбыта
	–
	–

	
	благотворительная помощь, финансирование спортивных и культурных мероприятий
	–
	–

	
	1.2. Расходы по коллективному договору:
	285
	270

	
	медицинское обслуживание
	–
	–

	
	выплата пособий
	–
	–

	
	организация летнего отдыха детей
	–
	–

	
	дополнительный отпуск
	–
	–

	
	единовременные выплаты 
	265
	270

	
	новогодние подарки детям
	20
	30

	2
	Затраты на подготовку кадров предприятия
	–
	–

	3
	Содержание детей в ДДУ
	–
	–

	4
	Прочие
	306
	118

	 Итого расходов за счет прибыли
	1 099
	1 050


 

4.8. Сведения о кредиторской задолженности Общества за 2016 год

тыс. руб.
	Наименование показателя
	На начало года
	На конец года

	Краткосрочная — всего, 
в том числе:
	22 465
	24 657

	- задолженность перед поставщиками
	1 143
	1 008

	- задолженность перед покупателями
	9 888
	9 663

	- задолженность перед персоналом
	–
	–

	- расчеты по социальному страхованию и обеспечению
	–
	–

	- задолженность по налогам и сборам
	7 930
	9 961

	- задолженность участникам (учредителям) по выплате доходов
	115
	396

	- расчеты с разными дебиторами и кредиторами
	9
	9

	- оценочные обязательства (резерв по отпускам)
	3 381
	3 620

	Долгосрочная (ОНО) — всего
	272
	339

	Итого кредиторская задолженность
	22 737
	24 996


4.9. Сведения о дебиторской задолженности Общества за 2016 год

тыс. руб.

	Наименование показателя
	На начало года
	На конец года

	Краткосрочная — всего, 
в том числе:
	16 643
	22 801

	- расчеты с покупателями и заказчиками
	3 445
	6 470

	- расчеты с поставщиками и подрядчиками
	7 358
	10 901

	- расчеты по налогам и сборам
	691
	4

	- расчеты по социальному страхованию и обеспечению
	–
	29

	- авансы выданные
	–
	–

	- расчеты с разными дебиторами и кредиторами
	5 149
	5 368

	- расчеты с персоналом по оплате труда
	–
	29

	Долгосрочная — всего
	–
	–

	Итого дебиторская задолженность
	16 643
	22 801


 
4.10. Сведения о финансовых вложениях Общества

Структура финансовых вложений Общества с указанием срока погашения по итогам 2016 года.
тыс. руб.

	Наименование показателя
	На начало года
	На конец года

	Краткосрочные — всего, 
в том числе:
	59 339
	119 000

	предоставленные займы
	–
	–

	размещение на депозит
	59 000
	119 000

	Долгосрочные — всего, 
в том числе:
	–
	–

	предоставленные займы
	–
	–

	Итого
	59 339
	119 000


4.11. Сведения о финансовых обязательствах Общества

Структура финансовых обязательств Общества с указанием срока погашения по итогам 2016 года:

тыс. руб.

	Наименование показателя
	На начало года
	На конец года

	Краткосрочные — всего, 
в том числе:
	–
	–

	займы полученные 
	–
	–

	проценты по займам полученным
	–
	–

	Долгосрочные — всего, 
в том числе:
	–
	–

	займы полученные 
	–
	–

	проценты по займам полученным
	–
	–

	Итого
	–
	–


4.12. Социальные показатели

	№ 
п/п
	Наименование показателя 
	2015 год 
	2016 год
	Изменение за год, % 

	1
	Среднесписочная численность работников 

(с внешними совместителями), человек
	51
	49
	–3,92

	2
	Фонд оплаты труда, тыс. руб.
	29 753
	25 561
	–14,09

	3
	Среднемесячная заработная плата работников, руб.
	48,62
	43,47
	–10,59

	4
	Отчисления на социальные нужды, тыс. руб., 
в том числе: 

4.1. в Фонд социального страхования
	8 254

702
	7 118
601
	–13,76
–14,39

	
	4.2. в Пенсионный фонд 
	5 885
	5 100
	–13,39

	
	4.3. в Фонд медицинского страхования
	1 493
	1 270
	–14,94

	
	4.4. в страховые взносы от несчастных случаев на производстве
	174
	147
	–15,52

	5
	Задолженность перед персоналом организации, 

тыс. руб.
	–
	–
	–


4.13. Аналитические показатели, характеризующие финансово-экономическое состояние Общества по данным бухгалтерского учета за 2016 год
 

	№ п/п
	Наименование статьи
	По итогам 2015 года
	По итогам 2016 года
	Изменение за год

	1
	Коэффициент текущей ликвидности
	3,71
	5,89
	+2,18

	2
	Рентабельность активов предприятия, %
	28,47
	28,18
	–0,29

	3
	Рентабельность собственного капитала, %
	32,61
	31,52
	–1,09

	4
	Рентабельность продукции (продаж), %
	30,60
	34,7
	+4,10


5. Перспективы развития Общества

5.1. Приоритетные направления деятельности Общества на 2017 год

Приоритетными направлениями деятельности Общества на 2017 год являются:

1) сдача в аренду собственного недвижимого имущества;

2) деятельность по комплексному освоению Земельного участка.
5.2. Целевые показатели деятельности Общества на 2017 год

	Целевые показатели деятельности
	2017 год (план)

	Выручка (без НДС), тыс. руб.
	214 106

	Выручка от постоянной части арендной платы (без НДС), тыс. руб.
	153 239

	Валовая прибыль, тыс. руб.
	94 214

	EBITDA, тыс. руб.
	56 916

	Валовая рентабельность продаж, %
	44 %

	Рентабельность по EBITDA, %
	27 %

	Общая площадь имущества Общества, кв. м
	50 368,3

	Доля арендопригодных площадей, %
	79,0 %

	Доля сданных в аренду площадей (% общего количества арендопригодных площадей) 
	86,6 %


5.3. Основные потенциальные факторы риска, связанные с деятельностью Общества
Основными факторами риска, связанными с деятельностью Общества, являются: 

1) риски текущей хозяйственной деятельности, связанные с падением спроса на аренду коммерческой недвижимости;
2) риск обременения части арендуемого Обществом Земельного участка, вызванный тем, что на Земельном участке расположено несколько объектов недвижимого имущества, принадлежащих третьим лицам (строения № 101 и 20, принадлежащие ООО «АЙДО-С», строение № 65, принадлежащее ООО «Водолей»);

3) риск существенного повышения стоимости аренды Земельного участка.

Кроме того, на деятельность Общества могут оказать влияние:

Внешние риски 
Риски, связанные с политической и экономической обстановкой в России (являются существенными для Общества в связи с тем, что Общество осуществляет деятельность на территории Российской Федерации).
Основные страновые риски связаны с сохраняющейся макроэкономической нестабильностью России и неопределенностью ситуации на внешних рынках.
Политические и социальные риски
Политические и социальные риски связаны с возможной политической нестабильностью в будущем и/или политическими протестами, которые могут привести к увеличению оттока капитала и общему ухудшению инвестиционного климата Российской Федерации, а также с возможным ростом организованной преступности, коррупции и социальной нестабильности, что может привести к удорожанию ведения бизнеса. 
Юридические риски 
К данной категории рисков относятся пробелы в нормативно-правовой базе, вызванные тем, что действующее законодательство недостаточно полно регулирует некоторые аспекты правовых отношений. 
Общество осуществляет хозяйственную деятельность в соответствии с нормами российского законодательства. Оно не может гарантировать отсутствие негативных изменений в российском законодательстве в долгосрочной перспективе, поскольку большинство рискообразующих факторов находится вне контроля Общества. 
В процессе хозяйственной деятельности Обществом осуществляется непрерывный мониторинг изменений законодательства, практики толкования и применения его действующих норм. 
Инфляционный риск
По состоянию на конец отчетного года наблюдается инфляционный рост стоимости сырья и материалов, затрат на транспортировку, электроэнергию, оплату труда работников Общества. При возникновении инфляционного риска возможен рост затрат на осуществление основных видов деятельности и прочие расходы.
В случае если уровень инфляции превысит критические значения, Общество планирует увеличить в своих активах долю краткосрочных финансовых инструментов, провести мероприятия по сокращению внутренних издержек.
Процентный риск
Кризис банковской системы в Российской Федерации, банкротство любого из банков, в котором у Общества имеются денежные средства, может привести к потере части средств и повлечь частичное ограничение осуществления Обществом банковских операций на территории Российской Федерации, что может оказать негативное влияние на финансово-экономическую деятельность Общества. Вероятность наступления указанного риска расценивается как средняя. 

Риски, с которыми может столкнуться Общество в процессе хозяйственной деятельности, многообразны и представляют собой проявление процессов и факторов, влияние на которые со стороны Общества является невозможным либо весьма ограниченным. 

Основная цель процесса управления рисками в Обществе — обеспечение непрерывности производственного процесса и стабильности деятельности путем ограничения степени воздействия внешних и внутренних негативных факторов на деятельность Общества.

Система управления рисками Общества ориентирована на идентификацию, мониторинг и анализ рисков, а также установление правил и процедур, позволяющих их снизить. 

Руководство Общества предпринимает все возможные действия для поддержания финансового положения Общества на должном уровне и дальнейшего развития его деятельности.

6. Взаимодействие с контролирующими и судебными органами в 2016 году

6.1. Проверки контролирующих органов

В течение 2016 года в отношении Общества были проведены следующие проверки: 

1) Люблинской Межрайонной прокуратурой совместно со специалистом МТУ Ростехнадзора во исполнение поручения Генеральной Прокуратуры Российской Федерации была проведена документарная проверка опасного производственного объекта (котельной) Общества, по результатам проверки замечаний в Общество не поступало;

2) Государственной инспекцией по контролю за использованием объектов недвижимости города Москвы проведены мероприятия по определению вида фактического использования принадлежащего Обществу нежилого помещения № 9047437, по результатам проведенным мероприятий замечаний в Общество не поступало;
3) Управлением Росреестра по г. Москве проведена плановая выездная проверка на предмет соблюдения Обществом земельного законодательства в процессе аренды Земельного участка, по результатам проверки нарушений со стороны Общества не выявлено;
4) Центральным управлением государственного автодорожного надзора Федеральной службой по надзору в сфере транспорта проведена плановая выездная проверка на предмет соблюдения Обществом действующего законодательства, регламентирующего деятельность предприятий автотранспортного комплекса, по результатам проверки нарушений со стороны Общества не выявлено;
5) Инспекцией ФНС России № 23 по городу Москве проводились камеральные проверки на предмет соблюдения Обществом законодательства о налогах и сборах, по результатам проведенных проверок нарушений со стороны Общества не выявлено.
6.2. Административные дела

В течение отчетного года Общество не участвовало в производстве по делам об административных правонарушениях.
6.3. Судебная защита интересов Общества 

6.3.1. Обжалование Постановления Правительства Москвы в части включения принадлежащего Обществу нежилого здания в перечень зданий, строений и сооружений, в отношении которых налоговая база определяется как их кадастровая стоимость

Постановлением Правительства Москвы от 26.11.2015 № 786-ПП «О внесении изменений в Постановление Правительства Москвы от 28 ноября 2014 г. № 700-ПП и признании утратившими силу правовых актов города Москвы» (далее — Постановление № 786-ПП) изложено в новой редакции приложение 1 «Здания, строения и сооружения, в отношении которых налоговая база определяется как их кадастровая стоимость» (далее — Перечень) Постановления Правительства Москвы от 28.11.2014 № 700-ПП «Об определении перечня объектов недвижимого имущества, в отношении которых налоговая база определяется как их кадастровая стоимость» (далее — Постановление), в результате чего под п. 1288 в Перечень включено принадлежащее Обществу на праве собственности нежилое здание общей площадью 7232,3 кв. м с кадастровым номером 77:04:0003012:1074 (условным номером 39461), расположенное по адресу: г. Москва, ул. Шоссейная, д. 90, стр. 11 (далее — Здание). 

До внесения в Постановление изменений, предусмотренных Постановлением № 786-ПП, Здание не входило в Перечень, ввиду чего в отношении Здания налоговая база налога на имущество определялась не исходя из кадастровой стоимости Здания, а согласно ст. 375 Налогового кодекса Российской Федерации как среднегодовая остаточная стоимость Здания согласно данным бухгалтерского учета. В 2015 году среднегодовая остаточная стоимость Здания составила 1 889 644,91 руб. Согласно ч. 1 ст. 2 Закона г. Москвы от 05.11.2003 № 64 «О налоге на имущество организаций» (далее — Закон) налоговая ставка налога на имущество в г. Москве в отношении объектов недвижимого имущества, налоговая база которых определяется не как их кадастровая стоимость, составляет 2,2 %. В этой связи в 2015 году налог на имущество Общества в отношении Здания составил 41 572,18 руб. 

После внесения в Постановление изменений, предусмотренных Постановлением № 786-ПП, Здание оказалось включенным в Перечень, ввиду чего налоговой базой для исчисления налога на имущество в отношении Здания стала кадастровая стоимость Здания. В соответствии с Постановлением Правительства Москвы от 21.11.2014 № 688-ПП «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки объектов капитального строительства в городе Москве» кадастровая стоимость Здания составляет 247 923 099,35 руб. Согласно п. 3 ч. 2 ст. 2 Закона налоговая ставка налога на имущество в г. Москве в отношении объектов недвижимого имущества, налоговая база которых определяется как их кадастровая стоимость, составляет в 2016 году 1,3 %. В этой связи в 2016 году налог на имущество Общества в отношении Здания составил 3 223 000,29 руб.

Общество сочло Постановление в части включения в Перечень Здания незаконным и нарушающим права Общества в сфере предпринимательской деятельности посредством неправомерного увеличения налоговой нагрузки на Общество. 

На этом основании 25 апреля 2016 г. Общество обратилось в Московский городской суд с административным исковым заявлением о признании недействующим с 01 января 2016 г. Постановления Правительства Москвы от 28.11.2014 № 700-ПП «Об определении перечня объектов недвижимого имущества, в отношении которых налоговая база определяется как их кадастровая стоимость» в части п. 1288 приложения 1 (в редакции Постановления № 786-ПП) в части включения Здания в перечень зданий, строений и сооружений, в отношении которых налоговая база определяется как их кадастровая стоимость.

Решением Московского городского суда от 20 сентября 2016 г. Обществу отказано в удовлетворении административного искового заявления в полном объеме.

26 октября 2016 г. Обществом в Судебную коллегию по административным делам Верховного суда Российской Федерации была подана апелляционная жалоба на решение Московского городского суда от 20 сентября 2016 г.

По состоянию на 31 декабря 2016 г. указанная апелляционная жалоба находилась на рассмотрении в Судебной коллегии по административным делам Верховного суда Российской Федерации.

6.3.2. Участие в деле № А40-78692/2014 о несостоятельности (банкротстве) ООО «ЖилСтройИнвест»
В 2016 году Общество продолжило участие в деле № А40-78692/2014 о несостоятельности (банкротстве) ООО «ЖилСтройИнвест». 
Определением Арбитражного суда города Москвы от 29 августа 2016 г. было утверждено мировое соглашение, принятое на собрании кредиторов 15 июля 2016 г., в соответствии с которым должник обязался погасить задолженность, поименованную в мировом соглашении, путем перечисления денежных средств на расчетные счета конкурсных кредиторов в течение пяти лет, ежемесячно равными долями, начиная с июля 2019 года по декабрь 2023 года.  

7. Существенные события, наступившие после отчетного периода 

7.1. Обжалование Постановления Правительства Москвы в части включения принадлежащего Обществу нежилого здания в перечень зданий, строений и сооружений, в отношении которых налоговая база определяется как их кадастровая стоимость

26 октября 2016 г. Обществом в Судебную коллегию по административным делам Верховного суда Российской Федерации была подана апелляционная жалоба на решение Московского городского суда от 20 сентября 2016 г. по делу о признании недействующим с 01 января 2016 г. Постановления Правительства Москвы от 28.11.2014 № 700-ПП «Об определении перечня объектов недвижимого имущества, в отношении которых налоговая база определяется как их кадастровая стоимость» в части п. 1288 приложения 1 (в редакции Постановления № 786-ПП) в части включения Здания в перечень зданий, строений и сооружений, в отношении которых налоговая база определяется как их кадастровая стоимость.

Апелляционным определением Судебной коллегии по административным делам Верховного суда Российской Федерации от 02 марта 2017 г. решение Московского городского суда от 20 сентября 2016 г. оставлено без изменения, апелляционная жалоба Общества — без удовлетворения.
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