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ИНВЕСТИЦИОННЫЙ МЕМОРАНДУМ 

Общество с ограниченной ответственностью «Джи-групп» 

Биржевые облигации бездокументарные процентные неконвертируемые с 

централизованным учетом прав серии 001Р, размещаемые путем открытой подписки в 

рамках программы облигаций номер 4-00458-R-001P-02E от 27.12.2019, 

 в количестве 1 000 000 (один миллион штук) штук номинальной стоимостью 1 000 (Одна 

тысяча) рублей каждая со сроком погашения в 1 092 (одна тысяча девяносто второй) день 

с даты начала размещения биржевых облигаций, размещаемые путем открытой подписки 

регистрационный номер выпуска 4B02-01-00458-R-001P от 22.01.2020 г. 

В отношении указанных ценных бумаг не осуществлена регистрация проспекта ценных бумаг.  

Информация, содержащаяся в настоящем инвестиционном меморандуме, подлежит раскрытию в 

соответствии с требованиями Правил листинга ПАО Московская Биржа к раскрытию информации 

эмитентами, ценные бумаги которых допущены к организованным торгам без их включения в 

котировальные списки и без регистрации проспекта ценных бумаг.  

Настоящий инвестиционный меморандум содержит сведения об эмитенте, о финансово-хозяйственной 

деятельности эмитента, финансовом состоянии эмитента, о размещаемых (размещенных) ценных 

бумагах и исполнении обязательств по ним. Инвесторы не должны полностью полагаться на оценки и 

прогнозы эмитента, приведенные в настоящем инвестиционном меморандуме, так как фактические 

результаты деятельности эмитента в будущем могут отличаться от прогнозируемых результатов по 

многим причинам. Приобретение ценных бумаг эмитента связано с рисками, описанными в настоящем 

инвестиционном меморандуме. 
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1. Общие сведения об эмитенте:  

1.1 Основные сведения об эмитенте:  

Полное фирменное наименование: Общество с ограниченной ответственностью «Джи-

групп» 

Сокращенное фирменное наименование: ООО «Джи-групп» 

ИНН: 1660299893 

ОГРН: 1171690091748 

место нахождения: Российская Федерация, Республика Татарстан, город Казань 

почтовый адрес: 420053, г. Казань, ул. Журналистов, д. 62, а/я 21 

дата государственной регистрации: 01.09.2017  

1.2 Краткая характеристика эмитента, история создания и ключевые этапы развития 

эмитента, адрес страницы в сети Интернет, на которой размещен устав эмитента. 

ООО «Джи-групп» (далее – «Эмитент») было основано в 2017 году в Российской Федерации. 

Эмитент осуществляет деятельность по управлению и принятию стратегических 

решений компаний, входящих в группу Эмитента (далее – «Группа»), является 

материнской компанией Группы, предоставляет право использования товарных знаков по 

лицензионным договорам в пользу компаний Группы. 

Основными видами деятельности компаний Группы является строительство и 

девелопмент объектов жилой и коммерческой недвижимости, объектов 

инфраструктуры, сдача в аренду офисных помещений, нежилых помещений (street retail) и 

помещений в торговых центрах, деятельность в области гостиничного сервиса. 

Далее описывается хронология развития Группы: 

1996 год – основание компании «Унистрой». Начало строительства жилых домов. 

1998-2005 год – введено в эксплуатацию более 180 000 м² жилья. Начало строительства 

жилых объектов со встроенными коммерческими помещениями. 

2006-2007 год – введено в эксплуатацию более 184 000 м² жилья. Покупка/строительство 

первых офисных и бизнес-центров («Островский», «Сфера») 

2008-2009 год – введено в эксплуатацию более 102 000 м² жилья. Открытие первой 

гостиницы «Особняк на Театральной», г. Казань. 

2010 – 2013 год – введено в эксплуатацию более 336 000 м² жилья. Начало строительства 

проекта комплексной застройки первого ЖК «Изумрудный город» (20Га) 

2013 год – открытие гостиницы под брендом «Ramada», г. Казань. 

2014 год – введено в эксплуатацию 160 400 м² жилья. Выход на рынок Самарской области, 

начало строительства ЖК «Южный Бульвар», г. Тольятти.  

2015 год – введено в эксплуатацию 155 177 м² жилья. 

2016 год – открытие торгового центра «ГоркиПарк», г. Казань. GBA – 38 000м². 

2016-2017 год – введено в эксплуатацию 282 811 м² жилья.  
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2018 год – введено в эксплуатацию 153 965 м² жилья. Выход в третий регион – Республику 

Башкортостан, г.Уфа. Начало строительства «KazanMall». GВA – 137 000м². Введен в 

эксплуатацию ТОЦ «АРТ» (класс В+) 

2019 год – введено в эксплуатацию 176 049 м². Ввод в эксплуатацию первого дома по схеме 

эскроу.  

май 2020 года - введено в эксплуатацию 40 192 м². 21 мая получено ЗОС по ТЦ «KazanMall» 

Текущий портфель проектов: 
Наименование 

проекта 

Общая 

площадь 

застройки 

Сроки реализации 

проекта 

Количество 

планируемых 

жилых домой 

Планируемые объекты 

инфраструктуры 

Жилой комплекс 

«ART City» 

32,4 Га Планируемая дата 

завершения – 2022 

16 домов 

 

Детский сад – 680 мест 

Школа – 1501 место 

Бульвар – 1 Га 

Жилой комплекс 

«Весна» 

 

44,3 Га Планируемая дата 

завершения – 2024 

22 дома 

 

5 Детских садов – 1 140 мест 

Школа – 1501 место 

Парковая зона – 4,5 Га 

Жилой комплекс 

«Царёво Village» 

 

89,8 Га Планируемая дата 

завершения – 2022 

82 дома 

 

Детский сад – 720 мест 

Школа – 1 550 мест 

Парковая зона – 8 Га 

Дорожная развязка 

Пожарное депо 

Жилой комплекс 

«Южный бульвар» 

11,4 Га Планируемая дата 

завершения – 2025 

14 домов Детский сад – 120 мест 

Парковая зона – 0,5 Га 

Жилой комплекс 

«Венский лес» 

4,9 Га Планируемая дата 

завершения – 2021 

3 дома Детский сад – 85 мест 

Жилой комплекс 

«Беседа» 

7,15 Га Планируемая дата 

завершения – 2022 

2 дома 

 

Детский сад – 260 мест 

 

Торговый центр 

KazanMall по 

ул. Павлюхина 

 

137 000 м2 Планируемая дата 

открытия – ноябрь 

2020 

  

 

Устав Эмитента раскрыт на странице: http://www.e-disclosure.ru/portal/company.aspx?id=37978. 

 

1.3 Стратегия и планы развития деятельности эмитента. 

Основными направлениями деятельности Эмитента в долгосрочной перспективе 

останется деятельность по управлению и принятию стратегических решений дочерних 

компаний (далее при совместном упоминании – «Группа»), предоставление права 

использования товарных знаков по лицензионным договорам в пользу дочерних компаний. 

Стратегия ООО «Джи-групп» отражает устремления акционеров развивать крупный, 

конкурентоспособный бизнес. В соответствии с этим ООО «Джи-групп» ставит перед 

собой стратегические цели, основные из которых: обеспечение стабильного денежного 

потока от управляемых бизнесов; сохранение финансовой устойчивости; укрепление 

лидирующих позиций на рынках и совершенствование корпоративного управления и бизнес 

культуры. 

Основными видами деятельности компаний Группы является строительство и 

девелопмент объектов жилой и коммерческой недвижимости, объектов 

инфраструктуры, сдача в аренду офисных помещений, нежилых помещений (street retail) и 

помещений в торговых центрах, деятельность в области гостиничного сервиса. 

Группа ставит перед собой следующие стратегические задачи: 

http://www.e-disclosure.ru/portal/company.aspx?id=37978
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• вхождение в Топ-10 девелоперов России к 2025 году по показателям выручки и 

объемов строительства; 

• увеличение регионов присутствия к 2025 году до 6 на рынке жилой недвижимости; 

• наращивание и удержание показателя индекса лояльности в регионах присутствия 

на уровне 75%; 

• Поддержание средней маржинальности проектов на уровне 25%; 

• Вход в Топ-3 в рейтинге лучших работодателей РФ среди девелоперских компаний. 

1.4 Рынок и рыночные позиции эмитента (масштаб деятельности, география присутствия, 

диверсификация бизнеса, специализация, рыночная ниша). Конкуренты эмитента. 

Эмитент является материнской компанией Группы и осуществляет деятельность по 

управлению дочерними компаниями Эмитента, предоставляет права использования 

товарных знаков по лицензионным договорам в пользу дочерних компаний. С учетом 

специфики деятельности Эмитента (управление дочерними компаниями) далее 

приводится информация в отношении хозяйственной деятельности компаний Группы. 

Группа специализируется на строительстве жилой недвижимости, а также 

осуществляет деятельность на рынках коммерческой недвижимости (офисной, торговой, 

гостиничной). 

География присутствия Группы охватывает три субъекта Российской Федерации – 

республики Татарстан и Башкортостан и Самарскую область. 

Доля по договорам долевого участия 

 Казань Тольятти Уфа 

2017 год 28% 10% - 

2018 год 36% 22% 6% 

2019 год 26% 22% 6% 

4 месяца 2020 года 17% 62% 8% 

 

Основными конкурентами Группы являются:  

На рынке жилой недвижимости в г. Казань: 

• «Суварстроит»; 

•  «Ак Барс Девелопмент»;  

• ГК «СМУ-88»;  

• ИСК «КамаСтройИнвест»; 

• «ТСИ»; 

• «ЮИТ»;  

• «СК Грань». 

 

На рынке жилой недвижимости в г. Уфа: 

• ГК ЖилСтройИнвест; 

• ГК Первый Трест; 

• ГК Талан; 

• ГК Третий Трест; 

• ГК ФСК Архстройинвестиции; 

• ГК ПСК-6; 

• ГК Риком. 

 



 

5 
 

На рынке жилой недвижимости в г. Тольятти: 

• ФСК «Лада-Дом»; 

• СК «Патриот»; 

• СК «Единение». 

 

На рынке торговой недвижимости*: 

• ТРЦ «Мега Казань»; 

• ТРЦ «Южный»; 

• ТЦ «Кольцо»; 

• ТОЦ «Сувар плаза»; 

• ТРК «Тандем»; 

• ТРК «Парк Хаус». 

 

На рынке гостиничного сервиса*: 

• DoubleTree by Hilton Hotel Kazan, 

• Park Inn by Radisson, 

• Биляр Палас, 

• Гранд Отель Казань, 

• Мираж, Шаляпин, 

• Апарт-отель на Пушкина 26, 

• Hotel Art. 

 

На рынке офисной недвижимости1: 

• БЦ «Татария» 

• БЦ «Корстон» 

• БЦ «Булгар офис» 

• БЦ «Сакура» 

• БЦ «Urban» 

• ТОЦ «Grand Plaza» 

• ТОЦ «Suvar Plaza» 

• БЦ «Пушкинский» 

• БЦ «Relita» 

 Введено в 

эксплуатацию 

по 

направлению 

жилой 

недвижимости 

за 2012-2019 гг., 

м2* 

% от общего 

количества м2, 

введенных в 

эксплуатацию 

Группой 

Всего введено в 

эксплуатацию 

жилой 

недвижимости 

за 2019 г. в 

регионе, м2* 

%, на который 

изменилось 

количество м2, 

введенных в 

эксплуатацию, 

в регионе в 

сравнение с 

2018 г. 

Республика 

Татарстан 
1 206 660 92 225 816 + 38% 

Республика 

Башкортостан 
22 586 2 22 586 + 0% 

Самарская 

область 
68 373 6 10 238 – 68,2% 

 

 
 

1 На рынке торговой недвижимости, гостиничного сервиса, офисной недвижимости Группа представлена только 

в г. Казань 
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* - общая эффективная площадь (коммерческая) 

Доля компании в общем объёме коммерческой недвижимости Казани. 

 

 Введено в 

эксплуатацию, 

арендопригодная 

площадь м2 

% от общего 

количества 

качественных 

площадей в 

регионе 

Планируется 

ко вводу в 

эксплуатацию 

в регионе к 

2022 г., м2 

% от общего 

количества 

качественных 

площадей в 

регионе к 2022 г. 

Торговая 

недвижимость 
27 000 8,5 + 84 000 27,5 

Офисная 

недвижимость 
21 800 8 + 14 000 10,1 

Гостиничная 

недвижимость 
226 номеров 7,7* - - 

*Доля от общего номерного фонда Казани. 

I. Жилищное строительство. 

1) Тенденции спроса и предложения. 

По данным Федеральной службы государственной статистики в целом в Российской 

Федерации за период с 2012 года по 2019 год наблюдался значительный рост рынка – так, 

общая площадь квартир, введенных в эксплуатацию, выросла на 25% (с 65,7 млн м2 в 2012 

году до 82 млн м2 в 2019 году). Количество квартир, введенных в эксплуатацию, выросло на 

34% и составило в 2019 году 1 120 тыс.  Следует отметить, что рост объема ввода жилья 

в 2019 году составил 8% относительно показателей 2018 года. В январе-апреле 2020 года 

введено 18,6 млн кв. м жилья -  на 5% ниже показателя 2019 года, из них многоквартирных 

домов - 9,1 млн кв. м, что на 1,1% ниже аналогичного периода 2019 года. Снижение связано, 

в первую очередь, с действием временных ограничений на строительные работы в 

отдельных регионах. По прогнозам Министерства строительства принятые меры 

поддержки отрасли помогут нарастить темпы строительства, и ввод жилья по итогам 

2020 года останется как минимум на уровне 2019 года.  

Что касается структуры предложения, то по данным Федеральной службы 

государственной статистики с 2012 года наблюдается рост доли однокомнатных 

квартир (в т. ч. студий) в общем объеме предложения жилья, а также снижение среднего 

размера квартир в период с 2012 по 2016 год с 78 м2 до 69 м2, что продиктовано структурой 

потребительского спроса и стремлением строительных компаний максимизировать 

доходы, уменьшая площадь квартир и увеличивая среднюю цену 1 м2. В течение последних 

трех лет (2016-2019 годы) наблюдается тенденция незначительного увеличения средней 

площади квартир (в 2019 году она составила 73 кв. м), а также стабилизация структуры 

квартир разной комнатности в общем объеме предложения . 

Группа осуществляет свою деятельность в регионах, которые в соответствии с данными 

Федеральной службы государственной статистики являются лидерами по объемам 

жилищного строительства: Республике Татарстан – 3,2%, Республике Башкортостан – 

2,9%, Самарской области – 2,2% от общего объема ввода в РФ в 2019 году. 

По информации Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ 

за период с 2012 по 2016 год - первичный рынок жилья вырос в 3,5 раза, за это время жилье 

с помощью этого механизма приобрели 3,5 млн человек. Общее число зарегистрированных 
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ДДУ в РФ в 2019 году составило 783 тыс., что на 1,7% ниже, чем в 2018 году, рост числа 

сделок на первичном рынке в РФ относительно 2016 года составил 11%.  

В 2020 г. продолжится интенсивное внедрение модели финансирования жилищного 

строительства с использованием счетов эскроу. Оно будет способствовать дальнейшему 

повышению финансовой устойчивости строительной отрасли. Спрос на жилье будет 

поддерживаться мерами государственной поддержки. Вместе с тем с учетом слабой 

динамики расходов на покупку недвижимости в реальном выражении в 2019 г. темпы 

прироста ввода жилья в эксплуатацию в 2020 г. могут сложиться на уровне вблизи нуля. 

2) Ценообразование. 

Тенденция к росту цен в рублях на жилую недвижимость сохранялась практически на всех 

этапах развития Группы, что объясняется систематическим ослаблением национальной 

валюты. До 2000 г. в период гиперинфляции 1990-х, дефолта 1998 г. рост рублевых цен 

носил экспоненциальный характер. С 2000 г., когда валютные курсы более-менее 

стабилизировались, цены росли в линейном канале. 

После кризиса в 2008 – 2009 гг. в первой половине 2010 г. на рынке жилья в регионах 

присутствия Группы сформировалась тенденция к росту цен, которая поддерживается 

вплоть до 2018 г.:  

Год Средняя рыночная стоимость 1 м2 

2011 38 722 

2012 45 752 

2013 48 501 

2014 50 466 

2015 53 492 

2016 59 278 

2017 61 706 

2018 69 208 

2019 77 167 

3) Ипотечное кредитование. 

Сегодня рыночные ставки находятся на историческом минимуме и продолжают 

снижаться. По данным Центрального Банка в апреле 2020 года средняя ставка по 

выданным ипотечным кредитам составила 8,32 %, что значительно ниже ставок, 

которые действовали по программе субсидирования в 2014-2016 годах (на уровне 12%) . 

В 2019 году в России банки выдали на 14% меньше ипотечных кредитов, чем годом ранее - 

1,27 млн на общую сумму 2,85 трлн рублей. В 2018 году было выдано рекордное количество 

ипотечных кредитов за всю историю – 1,48 млн единиц на общую сумму 3 трлн. рублей. В 

1 квартале 2020 года было выдано 309 тыс. ипотечных кредитов - (в т.ч. 27% - на 

первичном рынке), рост составил 9% относительно аналогичного периода 2019 года . 

Смягчение условий кредитования способствовало как повышению среднего размера 

выданного ипотечного кредита, так и удлинению его сроков в большинстве регионов. 

Средний размер кредита по итогам 2019 года составил 2,24 млн рублей, а срок — 18 лет. 

Данные показатели ежегодно растут: в 2018 году средний размер кредита составил 2,05 

млн рублей, средний срок - 16,5 лет. 

В 2019 году больше всего кредитов было выдано в Москве (80,8 тыс.), Московской области 

(71,4 тыс.), Санкт-Петербурге (71,4 тыс.), Тюменской области (52,7 тыс.), Республике 

Башкортостан (46,2 тыс.), Республике Татарстан (44,1 тыс.), Свердловской области (43,7 

тыс.), Краснодарском крае (39,2 тыс.), Челябинской (37,1 тыс.) и Новосибирской областях 
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(32,4 тыс.). Суммарно на их долю приходится 40% выданных в стране ипотечных 

кредитов. 

В 2019 г. для российского рынка ипотечного кредитования по-прежнему была характерна 

практика досрочного погашения ипотечных кредитов. Такое погашение осуществлялось 

как за счет собственных средств заемщика, так и за счет рефинансирования. 

В начале 2020 г. сохранялись тенденции, сложившиеся в 2019 году. На фоне дальнейшего 

снижения ипотечных ставок продолжалось замедление темпов роста кредитного 

портфеля. 

Для поддержки рынков жилья и ипотеки по поручению Президента Российской Федерации 

был запущен комплекс мер, включая льготную ипотечную программу. По оценкам 

ДОМ.РФ, за 2020 год будет выдано около 1 млн кредитов на общую сумму 2,5 трлн рублей. 

В сложившихся условиях ипотечные кредиты будут оставаться важным источником 

развития жилищного строительства. 

4) Реформирование законодательства в сфере жилищного строительства. 

С 1 июля 2018 года в России вступили в силу положения новой редакции 214-ФЗ, 

принципиально изменившие характер деятельности застройщиков и механизмы их 

продаж. Теперь при работе через эскроу-счета средства покупателей будут выступать 

фондированием под кредиты банков застройщикам, доступ застройщиков к средствам 

покупателей будет ограничиваться до момента полной достройки объектов и сдачи их в 

эксплуатацию. Также до этого был приняты поправки, предусматривающие создание 

компенсационного фонда и вводящие множество дополнительных ограничений для 

застройщиков. Так, введены ограничения на параллельную работу застройщика с 

несколькими разрешениями на строительство, привязку предельного лимита 

административных расходов застройщика к бюджету строительного проекта, усиление 

контроля банков над каждым платежом. В рамках новых требований также 

запрещается строительство для компаний, у которых опыт работы меньше трех лет.  

В первую очередь в рамках разрешений на строительство, выданных после 1 июля 2018 

года, застройщики должны выбрать переход на проектное финансирование или на эскроу-

счета. Проектное финансирование с прямым доступом застройщика к деньгам дольщиков 

допускается только как промежуточный вариант работы до 1 июля 2019 года. После этой 

даты можно работать только через эскроу-счета. В любом из вариантов вводится 

внешний контроль банков надо всеми операциями застройщика по расчетному счету в 

рамках каждого разрешения на строительство. Закон прямо устанавливает обязанность 

банка по блокированию неподтвержденных или нецелевых списаний денег со счета 

застройщика. Снятие денег допускается только для выдачи зарплаты. 

В итоге проекты, запущенные по старым правилам, будут распроданы за полтора-два года 

одновременно с полным переходом на расчеты покупателей через эскроу-счета2. 

Группа решила заблаговременно изучить механизм строительства домов с использованием 

эскроу-счетов. Компания Группы первой в Республике Татарстан 5 октября 2018 года 

заключила кредитный договор с использованием эскроу-счетов для строительства ЖД№7 

в ЖК «АртСити». 19 августа 2019 года был подписан кредитный договор с использованием 

 
 

2  https://www.raexpert.ru/researches/development/housing-2018 

https://www.raexpert.ru/researches/development/housing-2018


 

9 
 

эскроу-счетов на финансирование целого жилого комплекса «Весна» 2 очередь, состоящий 

из 9 домов со всей инфраструктурой. 

На момент вступления в силу поправок к 214-ФЗ переход на эскроу-счета в краткосрочной 

перспективе на бизнес Группы не оказал существенного влияния, так как к этому периоду 

строительство жилых домов велось по разрешениям на строительство, полученным до 

01.07.2018 года. 

II. Коммерческая недвижимость. 

Основная деятельность Группы также связана с девелопментом коммерческой 

недвижимости. Группа представлена в таких сегментах коммерческой недвижимости 

как офисная, гостиничная и торговая недвижимость. 

• Инвестиции 

Рынок инвестиций в коммерческую недвижимость в России показал положительную 

динамику по сравнению с 2018 годом. Инвестиции в коммерческую недвижимость в 1-3 кв. 

2019 составили 1,71 млрд евро, что на 50 % выше объёма инвестиций в аналогичный период 

2018 года.  

Средняя ставка капитализации по торговой недвижимости составляет 10%, по офисной 

– 9,5%3.  

 Коммерческая недвижимость имеет достаточно высокую ставку входа для казанских 

инвесторов, поэтому в основном сделки по сегментам проходили, традиционно для города, 

в форматах стрит ритейла. Объекты более большой площади остались в стопе 

экспозиции. 

Можно отметить повышение интереса к новым инструментам инвестирования, с 

использованием входа через паевые инвестиционные фонды. Данные предложения активно 

стал продвигать Сбербанк. Для инвестора это означает снижение суммы входа в 

проекты, для девелоперов и рантье – новые возможности для реализации проектов, а для 

рынка коммерческой недвижимости Казани и арендаторов – обновление фонда 

коммерческой недвижимости. 

• Офисная недвижимость. 

Общее предложение составило 675,6 тыс. м2 (130 бизнес-центров), уровень вакансии – 8,2%. 

Средняя ставка по офисам класса А в Казани – 1 355 руб./м2, класса В+ – 888 руб./м2, класса 

В – 759 руб./м2.4 

В 2019 году предложение увеличилось на 22 тыс. арендопригодной площади. Открыт после 

реконструкции новый бизнес центр Кремлевская Плаза на ул. Московской, который сейчас 

проходит сертификацию РГУД, заявлен как класс А, но соответствует скорее В+. В классе 

А был введен БЦ URBAN на ул. Островского, при этом бизнес центр был открыт со 100% 

заполняемостью.  

Высокий спрос арендаторов сохранен в Ново-Савиновском районе, вакансия которого 

составляет 3%, такая же вакансия в Московском районе, представленном наименьшим 

 
 

3  http://cwrussia.ru/analytics/reviews/  

4 По данным компании UD Group 

http://cwrussia.ru/analytics/reviews/
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количеством качественных предложений, расположенных на границе выше названной 

локации.  

Низкую вакансию сохраняют бизнес центры качественных офисов класса «А» (3%) и «В+» 

(8%). К концу года уровень вакансии по всем районам города составил – 8,2%. 

В 2020 году планируется ввод новых объектов в Ново-Савиновском районе на ул. Гаврилова 

(класс В) и в Вахитовском на ул. Право-булачная (класс А).  

Рынок офисной недвижимости Казани продолжает нуждаться в качественных объектах, 

с планировочными решениями, удовлетворяющих спрос. Трендом года продолжает быть 

формат коворкинга. При этом данный формат на рынке Москвы превратился в формат 

мини-офисов с сервисным управлением. Коммерческая недвижимость так же взяла тренд 

на трансформацию, теперь большинство объектов заранее планируются как офисно-

торговые помещения, для увеличения средней ставки объекта и синергии потоков. 

Успешность данных проектов позволяет сделать вывод о сформированном спросе на 

многофункциональные комплексы. 

• Торговая недвижимость. 

Всего в Казани представлено 51 торговый центр общей площадью более 1 млн м2. Общее 

предложение качественных ТЦ (площадью более 30 тыс. м2) – 677,6 тыс. м2, уровень 

вакансии – 6%, а ставка аренды на торговые площади – 1 668,6 руб./ м²/мес. 

Обеспеченность качественными торговыми площадями составляет 403 кв.м. на 1000 

жителей. 

Большинство крупных ТЦ были введены более 5 лет назад. Значимые объекты были 

введены до 2009 года, только в 2011 году наблюдался существенный прирост площадей. В 

2016 г. был открыт ТЦ «ГоркиПарк» – объект окружного масштаба. В период с 2018 г. был 

введен только районный ТРЦ «МОКИ».  

В 2020 году заявлено открытие KazanMall на Павлюхина, что приведет к увеличению 

обеспеченности города качественными торговыми площадями на 10%. Кроме этого, ТЦ 

«Тата Парк» (бывшее название Авиатика) продолжает находиться на стадии проекта. В 

случае реализации заявленных проектов обеспеченность достигнет 570 кв.м./1000 чел. и 

достигнет порога высокой обеспеченности (600 кв.м. на 1000 жителей), при котором 

торговые центры будут вынуждены бороться за покупателей. 

Объемы арендуемых площадей снижаются, что требует от торговых центров гибкого 

планирования пространства помещений. 

Для торговых центров Казани наиболее важным остается расположение вблизи 

транспортной доступности как пешеходной, так и автомобильной. 

Прогноз снижения покупательской способности, высокий уровень конкуренции, изменение 

планов по развитию торговых операторов говорят о том, что рынок торговой 

недвижимости должен адаптироваться под изменяющиеся условия. В связи с этим на 

первый план выходят проекты с мощным уникальным торговым предложением, либо 

проекты mix-used формата. 

• Гостиничная недвижимость. 

Рынок качественной гостиничной недвижимости в Казани представлен 23 объектами, 

номерной фонд которых составляет 2 841 ед. К качественным объектам относятся 
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гостиницы категории 3*-5* современного формата с номерным фондом более 40 ед. 45% 

коллективных средств размещения города представлено в формате «хостел». 

Сегодня в городе функционирует 5 отелей под управлением международных операторов: 

Park Inn (Rezidor Group); Ibis (Accor); Ramada Kazan City Center (под франшизой Wyndham 

Hotel Group International); Hilton Double Tree (Hilton International); Kazan Palace Hotel by 

Tasigo (Tasigo hotels), открывшегося в 2019 году. 

Среднегодовая загрузка отелей в Казани составляет 55%-57% (без учета пиковой 

среднегодовой загрузки в 61% в 2018 г., обусловленной проведением FIFA World Cup). 

На данный момент в Казани отсутствует ярко выраженный дефицит или переизбыток 

гостиничных площадей. Однако потенциал развития сегментов с точки зрения 

реализации качественных проектов в правильной локации существует. 

Влияние пандемии 

Руководство внимательно следит за ситуацией и реализует мероприятия по снижению 

отрицательного влияния указанных событий на Группу, однако меры, предпринимаемые 

по всему миру с целью борьбы с распространением COVID-19, приводят к необходимости 

снижения деловой активности, профилактические мероприятия ограничивают 

контакты между людьми. Так, с 28 марта 2020 г. в Республике Татарстан была 

приостановлена деятельность торговых центров, а с 30 марта 2020 г. был введен режим 

самоизоляции для всех жителей. Данные факты оказывают негативное влияние на 

сегмент коммерческой недвижимости, а также прочую деятельность Группы, 

показатель выручки по которым составляет около 7% от общей выручки Группы. Ввиду 

принятых мер произошло уменьшение количества посетителей в торговых центрах, 

большинство арендаторов было вынуждено временно приостановить деятельность, что 

привело к снижению платежеспособности арендаторов.  

В части прочей деятельности принятые в регионе меры по самоизоляции привели к 

снижению доходов от предоставления гостиничных услуг, так как деятельность 

гостиниц была приостановлена. Кроме того, заключенные Группой кредитные договоры 

содержат ограничительные условия как финансового, так и нефинансового характера, 

которые Группа обязана соблюдать до момента окончательного погашения долга. В 1 

квартале 2020 года Группой были достигнуты договоренности с банками о том, что в 

случае нарушения соблюдения данных условий по причине негативного влияния 

распространения COVID-19, банки-кредиторы не будут применять к Группе санкции в 

виде отказа от предоставления кредитов или досрочного предъявления требований по 

возврату основного долга. 

Строительство жилых домов на время пандемии не останавливалось. 

 

1.5 Описание структуры эмитента (группы/холдинга, в которую входит эмитент, 

подконтрольные организации и зависимые общества), имеющее по мнению эмитента значение 

для принятия инвестиционных решений. 

Компанией, контролирующей Эмитента, является компания Хансоло Лимитэд, 

зарегистрированная в соответствии с законодательством Республики Кипр. 

Эмитент является материнской компанией Группы. 

В Группу входят следующие дочерние общества, в которых Эмитенту напрямую / через 

его дочерние компании / через опционные соглашения принадлежит доля в уставном 

капитале и которые имеют значение для принятия инвестиционного решения: 

• Общество с ограниченной ответственностью "Артесенса" 
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• Общество с ограниченной ответственностью "АртСитиМолл" 

• Общество с ограниченной ответственностью "Бета" 

• Общество с ограниченной ответственностью "Бизнес Парк" 

• Общество с ограниченной ответственностью "Виптон" 

• Общество с ограниченной ответственностью "Вишневый Пай" 

• Акционерное общество "ГрандФинанс" 

• Общество с ограниченной ответственностью "Джи-Групп" 

• Закрытый паевой инвестиционный фонд комбинированный "Лэнд 

Девелопмент" 

• Закрытый паевой инвестиционный фонд комбинированный "Развитие" 

• Закрытый паевой инвестиционный фонд комбинированный "Северный" 

• Акционерное общество "ИнвестКапиталСервис" 

• Общество с ограниченной ответственностью "ЛюксМастерПлюс" 

• Общество с ограниченной ответственностью "Нева-Стандарт" 

• Общество с ограниченной ответственностью "Аркитект бай Унистрой"" 

• Общество с ограниченной ответственностью "Риэлти" 

• Общество с ограниченной ответственностью "Риэлтрегион" 

• Общество с ограниченной ответственностью "РИЭЛТСПБ" 

• Общество с ограниченной ответственностью "РитейлПарк" 

• Общество с ограниченной ответственностью "Смарт Консалтинг" 

• Общество с ограниченной ответственностью "СпектрПодряд" 

• Общество с ограниченной ответственностью "СтандартСити" 

• Общество с ограниченной ответственностью "Стройинвестконсалтинг" 

• Общество с ограниченной ответственностью "Стройкапитал" 

• Общество с ограниченной ответственностью "СтройРиэлт" 

• Общество с ограниченной ответственностью  специализированный застройщик 

"СтройУслуги" 

• Общество с ограниченной ответственностью  специализированный застройщик 

"СтройУслуги 1" 

• Общество с ограниченной ответственностью  специализированный застройщик 

"СтройУслуги 2" 

• Общество с ограниченной ответственностью  специализированный застройщик 

"СтройУслуги 3" 

• Общество с ограниченной ответственностью  специализированный застройщик 

"СтройУслуги 4" 

• Акционерное общество "Управляющая компания "Унистрой" 

• Общество с ограниченной ответственностью "Управляющая компания "УК 

СтоунХендж" 
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• Общество с ограниченной ответственностью  специализированный застройщик 

" Строительная компания "УнистройДом" 

• Общество с ограниченной ответственностью  специализированный застройщик 

" Строительная компания "УнистройДом 1" 

• Общество с ограниченной ответственностью  специализированный застройщик 

" Строительная компания "УнистройДом 2" 

• Общество с ограниченной ответственностью  специализированный застройщик 

" Строительная компания "УнистройДом 3" 

• Общество с ограниченной ответственностью  специализированный застройщик 

" Строительная компания "УнистройДом 4" 

• Общество с ограниченной ответственностью  специализированный застройщик 

"Унистройрегион" 

• Общество с ограниченной ответственностью  специализированный застройщик 

"Унистройрегион 1" 

• Общество с ограниченной ответственностью  специализированный застройщик 

"Унистройрегион 2" 

• Общество с ограниченной ответственностью  специализированный застройщик 

"Унистройрегион 3" 

• Общество с ограниченной ответственностью "УниЦентр" 

• Общество с ограниченной ответственностью "Урбанареа" 

• Общество с ограниченной ответственностью "УСК Стандарт" 

• Общество с ограниченной ответственностью "УФАСтандарт" 

• Общество с ограниченной ответственностью "Энергоресурс" 

• Общество с ограниченной ответственностью "ЮД АртСити" 

• Общество с ограниченной ответственностью "Юнайт" 

• Общество с ограниченной ответственностью "Юнайт-Девелопмент" 

• Общество с ограниченной ответственностью "Юнайт-Девелопмент Групп" 

1.6 Указывается структура акционеров/участников (бенефициары и доли их прямого или 

косвенного владения в капитале эмитента), сведения об органах управления (совет директоров, 

коллегиальный исполнительный орган) и сведения о руководстве (топ-менеджменте) эмитента 

(по каждому из органов управления и соответствующему лицу раскрывается их персональный 

состав с указанием всех должностей, занимаемых таким лицом за последние пять лет). 

Единственный участник Эмитента: 

Полное фирменное наименование: Хансоло Лимитэд 

ИНН: не применимо 

ОГРН: не применимо. Регистрационный номер: НЕ 372040 

Место нахождения: 58 ГРИВА ДИДЖЕНИ, СИТИ ХАУС, 8047, ПАФОС, КИПР 

Доля участия лица в уставном капитале Эмитента: 100% 

У Эмитента отсутствует лицо, которое его контролирует. 

Бенефициары Эмитента: 
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Гильфанов Рашит Акрамович, Гильфанов Альберт Рашитович, Гильфанов Ильфат 

Рашитович, Гильфанова Фаридя Маряговна являются конечными бенефициарами 

Эмитента. 

Члены Совета директоров Эмитента: 

− Гильфанов Рашит Акрамович 

Основные должности, занимаемые таким лицом в Эмитенте и других организациях, за 

последние пять лет: 

Период 
Наименование организации Должность 

с по 

01.08.2003 23.09.2017 ООО "УК "Унистрой" 
Советник по организации и 

управлению бизнесом 

 

− Гильфанов Альберт Рашитович 

Основные должности, занимаемые таким лицом в Эмитенте и других организациях, за 

последние пять лет: 

Период 
Наименование организации Должность 

с по 

02.12.2013 29.09.2017 ООО "УК "Унистрой" 
Главный консультант по 

управлению бизнесом 

03.05.2018 по н/в ООО "Персеида" 
Консультант по развитию 

бизнеса 

 

− Гильфанов Ильфат Рашитович 

Основные должности, занимаемые таким лицом в Эмитенте и других организациях, за 

последние пять лет: 

Период 
Наименование организации Должность 

с по 

02.12.2013 29.09.2017 ООО "УК "Унистрой" 

главный консультант по 

управлению и развитию 

бизнеса, генеральный директор 

03.05.2018 по н/в ООО "Рента плюс" 
Консультант по развитию 

бизнеса 

 

Генеральный директор Эмитента: 

Линар Радикович Халитов 

Год рождения: 23.02.1990 

Сведения об образовании: высшее 

Основные должности, занимаемые таким лицом в Эмитенте и других организациях: 

Период 
Наименование организации Должность 

с по 

01.08.2011 30.09.2013 
ЗАО «ПрайсвотерхаусКуперс 

Аудит» 

Консультант-аудитор 

 

01.10.2013 30.06.2015 
ЗАО «ПрайсвотерхаусКуперс 

Аудит» 

Старший консультант-

аудитор 
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01.07.2015 31.08.2015 
ООО «Управляющая компания 

«Унистрой» 

Заместитель директора по 

финансам 

01.09.2015 31.03.2016 
ООО «Управляющая компания 

«Унистрой 

Директор по финансам 

01.04.2016 29.09.2017 
ООО «Управляющая компания 

«Унистрой 

Директор по экономике и 

финансам 

01.09.2017 по н/в ООО «Джи-групп» Генеральный директор 

1.7 Сведения о кредитных рейтингах эмитента (ценных бумаг эмитента). 

АКРА присвоило ООО «Джи-групп» кредитный рейтинг BBB(RU), прогноз «Стабильный».5  

2. Сведения о финансово-хозяйственной деятельности и финансовом состоянии эмитента:  

2.1 Операционная деятельность (основная деятельность, приносящая выручку) эмитента 

(основные виды, географические регионы, иная информация) в динамике за последние 3 года. 

Сведения по данным бухгалтерской отчетности в соответствии с РСБУ в отношении 

Эмитента: 

В справочных целях приводятся сведения по данным консолидированной финансовой 

отчетности в соответствии с Международными стандартами финансовой отчетности 

в отношении Группы: 

 

2.2 Оценка финансового состояния эмитента в динамике за последние 3 года, включающая 

в себя обзор ключевых показателей деятельности эмитента с указанием методики расчета 

приведенных показателей и адреса страницы в сети Интернет, на которой размещена 

бухгалтерская (финансовая) отчетность эмитента, на основе которой были рассчитаны 

приведенные показатели. Приводится анализ движения ключевых показателей деятельности 

эмитента и мерах (действиях), предпринимаемых эмитентом (которые планирует предпринять 

эмитент в будущем), для их улучшения и (или) сокращения факторов, негативно влияющих на 

такие показатели. 

Сведения приводятся по бухгалтерской отчетности в соответствии с РСБУ в отношении 

Эмитента: 

 Способ расчёта 
Год 

2017 2018 2019 

Долг, тыс. руб. 

Долгосрочные заёмные 

средства + 

краткосрочные заёмные 

средства 

0 0 0 

Чистый долг, тыс. руб. 
Долг – денежные 

средства 
- 98 - 381 - 811 

 
 

5 https://www.acra-ratings.ru/ratings/issuers/215 

Год 2017 2018 2019 

Объем выручки, млн руб. 9  420 195 

Год 2017 2018 2019 

Объем выручки, млн руб. 9 981 13 724 16 266 
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Чистый оборотный 

капитал, тыс. руб. 

Оборотные активы – 

краткосрочные 

обязательства 

– 1 675 301 617 41 154 

Выручка, тыс.руб. 

Строка 2110 

бухгалтерской 

финансовой отчетности  

9 000 419 532 194 942 

Текущий налог на 

прибыль, тыс.руб. 

Строка 2410 

бухгалтерской 

финансовой отчетности 

- - 2 154 

Чистая прибыль, тыс. 

руб. 

Строка 2400 

бухгалтерской 

финансовой отчетности 

– 827 314 851 16 268 

EBT, тыс. руб. 

Чистая прибыль 

(убыток) + текущий 

налог на прибыль 

– 827 314 851 18 422 

Рентабельность по 

EBT, % 
ЕBT / выручка – 0,09 0,75 0,09 

Проценты к уплате, 

тыс. руб. 

Строка 2330 

бухгалтерской 

финансовой отчетности 

- - - 

EBIT, тыс. руб. EBT + процент к уплате – 827 314 851 18 422 

Рентабельность по 

EBIT, % 
EBIT/выручка – 0,09 0,75 0,09 

Амортизация, тыс. 

руб. 
 - - 2 548 

EBITDA, тыс. руб. 

EBIT + 

амортизационные 

расходы 

– 827 314 851 20 970 

Рентабельность по 

EBITDA, % 
EBITDA / выручка – 0,09 0,75 0,11 

Анализ движения ключевых показателей деятельности эмитента и мерах (действиях), 

предпринимаемых эмитентом (которые планирует предпринять эмитент в будущем), для их 

улучшения и (или) сокращения факторов, негативно влияющих на такие показатели: 

Эмитент был создан в сентябре 2017 года и до конца года нёс операционные расходы, 

поэтому такие показатели как EBT, EBIT, EBITDA отрицательные. В 2018 году компания 

стала получать доходы от основной деятельности. 

В справочных целях приводятся сведения по данным консолидированной финансовой 

отчетности в соответствии с Международными стандартами финансовой отчетности 

в отношении Группы: 

 

 Способ расчёта 

Год  

Пояснения 

2017 2018 2019 
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Общий долг, 

млн руб. 

Краткосрочные 

кредиты и займы + 

долгосрочные 

кредиты и займы 

3 253 5 203 9 618 

Увеличение связано с переходом на 

строительство с использованием 

эскроу-счетов. Также осуществлена 

выборка кредитных средств на 

строительство торгового центра 

«KazanMall» на 1,7 млрд рублей в 2018 

году, 1,4 млрд рублей в 2019 году. 

Чистый долг, 

млн руб. 

Общий долг – 

денежные средства 

и их эквиваленты 

2 592 3 792 9 207 

Чистый 

оборотный 

капитал, млн 

руб. 

Оборотные активы 

– краткосрочные 

обязательства 

4 876 7 384 8 514 

Увеличение связано с авансами, 

выданными под строительство жилой 

недвижимости и коммерческой 

недвижимости, предназначенной для 

продажи. В значительной части 

увеличилась статья запасы по готовой 

недвижимости в сданных домах и 

увеличением недвижимости для 

продажи в строящихся домах. Также 

появление активов по договорам с 

покупателями, которое обусловлено 

переходом на схему финансирования 

долевого строительства с 

использованием эскроу счетов 

EBT, млн руб. 
Прибыль до 

налогообложения 
2 472 3 591 3 995 

Увеличение связано с выходом в новый 

регион – г. Уфа в 2018 году и 

строительством ЖК «Венский лес».  

Также начато строительство ЖК 

«Весна» 2 очередь и ЖК «Беседа» в 

г.Казань в 2019 году. 

Рентабельность 

по EBT, % 
ЕBT / выручка  0,25 0,26 0,25 

EBITDA, млн 

руб. 

Показатель из 

отчетности по 

МСФО 

2 617 3 518 3 984 

Рентабельность 

по EBITDA, % 
EBITDA / выручка 0,26 0,26 0,25 

Адрес страницы в сети Интернет, на которой размещена бухгалтерская (финансовая) отчетность 

и консолидированная финансовая отчетность в соответствии с Международными стандартами 

финансовой отчетности Эмитента: http://www.e-disclosure.ru/portal/company.aspx?id=37978 

2.3 Структура активов, обязательств, собственного капитала эмитента в динамике за 

последние 3 года. 

Сведения приводятся по бухгалтерской отчетности в соответствии с РСБУ по 

Эмитенту: 

 2017 2018 2019 

Активы, тыс руб. 7 289 357 417 126 615 

Обязательства, тыс руб. 8 106 43 383 51 777 

Собственный капитал, тыс руб. – 817 314 034 74 838 

В справочных целях приводятся сведения по данным консолидированной финансовой 

отчетности в соответствии с Международными стандартами финансовой отчетности 

в отношении Группы: 

 2017 2018 2019 

Активы, млн руб. 16 419 23 553 28 510 

Обязательства, млн руб. 8 559 12 816 14 848 

Собственный капитал, млн руб. 7 860 10 737 13 662 

 

http://www.e-disclosure.ru/portal/company.aspx?id=37978
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2.4 Кредитная история эмитента (свыше 5% задолженности по отчетности МСФО) за 

последние 3 года. 

Договор №, дата договора № КС-ЦН-724320/2018/00146 от 24.09.2018 г. 

Дата выдачи  24.09.2018 г. 

Заемщик  ООО «Юнайт-Девелопмент» 

Займодавец  Банк ВТБ (публичное акционерное общество) 

Сумма по договору, руб.  891 000 000 

Задолженность на 05.06.2020, 

руб.  
737 742 000 

Реальная ставка  9,00 % 

Дата погашения  16.12.2022 

График возврата  
В соответствии с графиком погашения, предусмотренным 

договором 

Обеспечение да 

Срочность по РСБУ  долгосрочный 

Статус  действующий 

 

Договор №, дата договора № КС-ЦН-724320/2018/00007 от 01.02.2018 г. 

Дата выдачи  04.05.2018 г. 

Заемщик  ООО «СтройИнвестКонсалтинг» 

Займодавец  Банк ВТБ (публичное акционерное общество) 

Сумма по договору, руб.  3 094 268 985 

Задолженность на 05.06.2020, 

руб.  
3 094 268 985 

Реальная ставка  9,50 % 

Дата погашения  01.02.2025 

График возврата  
В соответствии с графиком погашения, предусмотренным 

договором 

Обеспечение да 

Срочность по РСБУ  долгосрочный 

Статус  действующий 

 

Договор №, дата договора № КС-ЦН-724320/2020/00002 от 20.01.2020 г. 

Дата выдачи  21.01.2020 г. 

Заемщик  ООО «СтройИнвестКонсалтинг» 

Займодавец  Банк ВТБ (публичное акционерное общество) 

Сумма по договору, руб.  1 095 022 710 

Задолженность на 05.06.2020, 

руб 
451 059 870 

Реальная ставка  7,35% 

Дата погашения  24.03.2025 

График возврата  
В соответствии с графиком погашения, предусмотренным 

договором 

Обеспечение да 

Срочность по РСБУ  долгосрочный 

Статус  действующий 

 

Договор №, дата договора № НКЛ-85190158 от 09.12.2019 г. 

Дата выдачи  19.12.2019 г. 
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Заемщик  ООО Специализированный застройщик «УнистройРегион» 

Займодавец  Публичное акционерное общество «Сбербанк России» 

Сумма по договору, руб.  812 744 231 

Задолженность на 05.06.2020, 

руб 
400 071 134 

Реальная ставка  0,01% - 9,67% (в зависимости от остатков на эскроу-счетах) 

Дата погашения  25.07.2022 

График возврата  В соответствии с условиями, предусмотренные договором 

Обеспечение да 

Срочность по РСБУ  долгосрочный 

Статус  действующий 

 

Договор №, дата договора № ГСВРКЛ-85190170 от 08.11.2019 г. 

Дата выдачи  22.11.2019 

Заемщик  
ООО Специализированный застройщик «Строительная 

компания «УнистройДом-2» 

Займодавец  Публичное акционерное общество «Сбербанк России» 

Сумма по договору, руб.  1 746 191 000 

Задолженность на 05.06.2020, 

руб 
620 394 217 

Реальная ставка  0,01% - 8,30 % (в зависимости от остатков на эскроу-счетах) 

Дата погашения  27.07.2022 

График возврата  В соответствии с условиями, предусмотренные договором 

Обеспечение да 

Срочность по РСБУ  долгосрочный 

Статус  действующий 

 

Договор №, дата договора № 29-19-НКЛ-4Ф.8 от 13.08.2019 г. 

Дата выдачи  17.10.2019 

Заемщик  
ООО Специализированный застройщик «Строительная 

компания «УнистройДом» 

Займодавец  
Публичное акционерное общество Банк «Финансовая 

Корпорация Открытие» 

Сумма по договору, руб.  7 605 541 000 

Задолженность на 05.06.2020, 

руб 
743 048 138 

Реальная ставка  0,01% - 11,50 % (в зависимости от остатков на эскроу-счетах) 

Дата погашения  29.09.2023 

График возврата  В соответствии с условиями, предусмотренные договором 

Обеспечение да 

Срочность по РСБУ  долгосрочный 

Статус  действующий 

 

 

2.5 Основные кредиторы и дебиторы эмитента на последнюю отчетную дату. 

Крупнейшие кредиторы Эмитента на 31.12.2019 

№ Наименование 

Сумма 

задолженности 

на 31.12.2019, 

руб. 

Дата 

возникновения 
Дата погашения 

1. ООО СЗ "УНИСТРОЙРЕГИОН" 17 718 000 2 кв 2019г. 1 кв 2020г. 
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2. ООО "ВОСТОК-ЛИЗИНГ" 13 239 298 3 кв 2019г. 3 кв 2022г. 

3. ООО "ДИДЖИТАЛ УЛЕЙ" 814 602 3 кв 2019г. 1 кв 2020г. 

 

Крупнейшие дебиторы Эмитента на 31.12.2019 

№ Наименование 

Сумма 

задолженности 

на 31.12.2018, 

руб. 

Дата 

возникновения 
Дата погашения 

1. АО "НАЙТ ФРЭНК" 2 074 800 4 кв. 2019 2 кв 2020г. 

2. ИП Протас Алла Робертовна 1 057 320 4 кв. 2019 1 кв 2020г. 

3. 
Московская Школа Управления 

"СКОЛКОВО" 

2 456 500 3 кв. 2019 1 кв 2020г. 

 

Сведения приведены по крупнейшим кредиторам и дебиторам Группы: 

Крупнейшие кредиторы Группы на 31.12.2019 

Наименование 

Сумма 

задолженности на 

31.12.2019, руб. 

Дата возникновения 
Дата погашения 

(планируемого погашения) 

Банк ВТБ 

(публичное 

акционерное 

общество) 

3 094 268 985 01.02.2018 01.02.2025 

186 160 000 24.01.2018 24.01.2028 

754 687 000 24.09.2018 16.12.2022 

323 380 975 27.09.2019 25.09.2026 

 

Крупнейшие дебиторы Группы на 31.12.2019 

№ Наименование 

Сумма 

задолженности 

на 31.12.2019, 

руб. 

Дата 

возникновения 
Дата погашения 

1. 

Жилищный накопительный 

кооператив «Жилищные 

Возможности» 

2 806 922 619 22.10.2018 31.12.2021 

2. ООО «СК «Оримекс-Строй» 520 785 505 31.07.2018 30.06.2020 

 

2.6 Описание судебных процессов (в случае их наличия), в которых участвует эмитент и 

которые могут существенно повлиять на финансовое состояние эмитента. 

Эмитент не участвует в судебных процессах, которые могут существенно повлиять на 

финансовое состояние Эмитента. 

Группа не участвует в судебных процессах, которые могут существенно повлиять на 

финансовое состояние Эмитента 
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3. Сведения о размещаемых (размещенных) ценных бумагах эмитента и исполнении 

обязательств по ним: 

3.1 Основные сведения о размещаемых (размещенных) эмитентом ценных бумагах, в 

отношении которых составлен инвестиционный меморандум: вид, категория (тип), серия (для 

облигаций) и иные идентификационные признаки ценных бумаг, количество размещаемых 

(размещенных) ценных бумаг, номинальная стоимость, сроки размещения, цена размещения 

или порядок ее определения, условия обеспечения (для облигаций с обеспечением), условия 

конвертации (для конвертируемых ценных бумаг). Вместо требуемой информации эмитентом 

может быть приведена ссылка на страницу в сети Интернет, на которой размещен текст решения 

о выпуске ценных бумаг (программы облигаций и условий выпуска облигаций в рамках 

программы облигаций) со всеми изменениями к таким документам. 

Вид: биржевые облигации 

Категория (тип): биржевые облигации  

Серия (для облигаций) и иные идентификационные признаки ценных бумаг: 001P, 

неконвертируемые процентные бездокументарные биржевые облигации серии 001P с 

централизованным учетом прав, с возможностью досрочного погашения по требованию 

владельцев, размещаемые по открытой подписке (далее – «Биржевые облигации»)  

Количество размещаемых: (размещенных) ценных бумаг: 1 000 000 

Номинальная стоимость: 1 000 (одна тысяча) рублей 

Идентификационный номер программы облигаций: 4-00458-R-001P-02E 

Дата присвоения идентификационного номера программе облигаций: 27.12.2019 

Идентификационный номер выпуска: 4B02-01-00458-R-001P 

Дата присвоения идентификационного номера выпуска: 22.01.2020 

Наименование биржи, осуществившей присвоение идентификационного номера 

программе и условиям выпуска: Публичное акционерное общество «Московская Биржа 

ММВБ-РТС» 

Эмиссионные документы опубликованы на следующей странице: http://www.e-

disclosure.ru/portal/company.aspx?id=37978  

3.2 Цели эмиссии ценных бумаг и планы по направлению полученных от размещения 

ценных бумаг денежных средств (указывается при размещении). 

Цели эмиссии ценных бумаг: средства, полученные в результате размещения ценных бумаг, 

будут направлены на следующие цели: приобретение земельных участков, реализация 

строительных проектов Группы по направлениям жилой и коммерческой недвижимости, 

развитие основной деятельности, общекорпоративные цели.  

Планы по направлению полученных от размещения ценных бумаг денежных средств: 

Размещение Биржевых облигаций не осуществляется с целью финансирования 

определенной сделки (взаимосвязанных сделок) или иной операции, в том числе, для 

приобретения долей участия в уставном (складочном) капитале (акций) иной организации. 
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3.3 Источники исполнения обязательств по ценным бумагам. 

Источниками исполнения обязательств по ценным бумагам будет являться: 

- заключение договора займа Эмитента с компаниями Группы с обязательными 

ежемесячными процентными платежами по займу; 

- к концу срока договора займа возврат компаниями Группы основного долга и процентов, 

выданных Эмитентом на финансирование их текущей деятельности; 

- дивиденды, полученные от текущей прибыли операционной деятельности компаний 

Группы. 

3.4 Описание основных факторов риска, связанных с деятельностью эмитента, которые 

могут влиять на исполнение обязательств по ценным бумагам, включая существующие и 

потенциальные риски. Политика эмитента в области управления рисками. 

Поскольку источником исполнения обязательств по ценным бумагам выступает возврат 

займов компаниями Группы, а также доходы от распределения прибыли дочерних 

обществ, то к основным факторам риска относятся факторы риска, присущие 

компаниям Группы. 

Рынок Российской Федерации характеризуется более высоким по сравнению с развитыми 

рынками уровнем правовых, экономических и политических рисков. При этом можно 

наблюдать волатильность котировок многих ценных бумаг, падение их рыночных курсов, 

рост стоимости собственного капитала, существенное ужесточение условий 

кредитования и удорожание заемных средств, что создает дополнительные риски для 

финансирования текущей и инвестиционной деятельности Эмитента. В результате 

возникает неопределенность, которая может повлиять на стоимость ценных бумаг 

Эмитента, будущую коммерческую деятельность Эмитента и соблюдение сроков 

погашения обязательств. Эмитент дает характеристику рискам и неопределенностям, 

которые считает существенными, но эти риски могут быть не единственными в силу 

специфики деятельности Эмитента, с которыми Эмитент может столкнуться в ходе 

своей хозяйственной деятельности. 

Возникновение дополнительных рисков и неопределенностей, включая риски и 

неопределенности, о которых Эмитенту в настоящий момент ничего не известно или 

которые Эмитент считает несущественными, может также привести к снижению 

стоимости эмиссионных ценных бумаг Эмитента и повлиять на его способность 

исполнять свои обязательства.  

Инвестиции в ценные бумаги Эмитента связаны с определенным уровнем риска. Поэтому 

потенциальные инвесторы, прежде чем принимать любое инвестиционное решение, 

должны тщательно изучить нижеприведенные факторы. Каждый из этих факторов 

может оказать существенное неблагоприятное воздействие на хозяйственную 

деятельность и финансовое положение Эмитента. Кроме того, потенциальные 

инвесторы должны ознакомиться с иными разделами настоящего Инвестиционного 

меморандума, чтобы сформировать собственное мнение перед принятием любых 

инвестиционных решений. 

Ниже приведен подробный анализ факторов риска, связанных с приобретением 

размещаемых эмиссионных ценных бумаг, в частности: 

− отраслевые риски; 
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− страновые риски; 

− финансовые риски; 

− правовые риски. 

Эмитент является материнской компанией Группы, которой подконтрольны основные 

дочерние общества Группы. Поскольку источником исполнения обязательств по ценным 

бумагам выступает возврат займов компаниями Группы, а также доходы от 

распределения прибыли дочерних обществ, то к основным факторам риска относятся 

факторы риска, присущие деятельности компаний Группы.  

Компании Группы ведут бизнес в сфере жилого и коммерческого строительства. Далее 

будут описаны факторы риска в отношении данной деятельности. 

Отраслевые риски 

• Трансформация отрасли жилищного строительства 

Сегмент жилищного строительства многоквартирных домов претерпевает серьезные 

изменения в связи со вступившим в силу 1 июня 2019 г. изменений в 214-ФЗ. 

Концептуальным изменением является переход от финансирования строительства 

непосредственно дольщиками к проектному банковскому финансированию с 

использованием механизма эскроу-счетов. По замыслу законодателя тем самым будет 

осуществляться контроль за средствами дольщиков и ограничиваться доступ 

застройщиков к таким средствам до сдачи объектов недвижимости в эксплуатацию.  

Указанные изменения существенно влияют на экономику строительства. Так, в 

исследовании PwC указывается, например, что «применение эскроу-счетов приводит к 

(1)  наличию более длительного срока кредитной нагрузки (ввиду отсутствия 

возможности использовать поступающие от продажи средства дольщиков на оплату 

строительства), но при этом плавающей ставки кредитования, зависящей от 

обеспеченности кредита средствами от фактических продаж, поступивших в банк на 

эскроу-счета, (2) отсутствию взносов в компенсационный фонд долевого строительства 

(1,2 % от цены сделки по продаже квартиры по договору долевого участия)»6. В 

совокупности данные факторы могут привести к тому, что размер себестоимости 

строительства может увеличиваться на 3 – 3,8%. 

Строительным компаниям, в том числе, компаниям Группы предстоит адаптировать к 

данным изменениям, что может оказаться достаточно болезненным для рынка, т.к. с 

одной стороны может снизить рентабельность строительства, с другой – может 

привести к увлечению цен на рынке первичной жилой недвижимости. 

Также можно выделить следующие отраслевые риски: 

(1) падения спроса на объекты жилой и коммерческой недвижимости; 

(2) снижения цен на жилье; 

(3) роста стоимость сырья и материалов, снижение поставляемых третьими лицами. 

Cтрановые риски 

• Российская Федерация 

 
 

6 https://www.pwc.ru/ru/publications/analiz-vliyaniya-ispolzovaniya-eskrow-schetov.html 
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Политическая и экономическая ситуация в стране, военные конфликты, введение 

чрезвычайного положения, забастовки, стихийные бедствия могут привести к ухудшению 

положения всей национальной экономики, вызвав тем самым ухудшение финансового 

положения Эмитента и снижение стоимости ценных бумаг Эмитента, что 

впоследствии негативно скажется на возможности Эмитента своевременно и в полном 

объеме производить платежи по своим обязательствам. 

Поскольку Эмитент и операционные компании Группы зарегистрированы и 

осуществляют свою основную деятельность в Российской Федерации, страновые риски, 

влияющие на деятельность данных компаний, это риски, присущие Российской 

Федерации. Однако в связи с усиливающейся глобализацией мировой экономики 

существенное ухудшение экономической ситуации в мире может также привести к 

заметному спаду экономики России, и как следствие, к снижению спроса на рынке 

недвижимости. 

Присвоенные Российской Федерации кредитные рейтинги мировых рейтинговых агентств 

отражают снижение мировых цен на сырьевые товары, зависимость национальной 

экономики от сырьевого сектора, а также высокий политический риск. Снижение 

инвестиционных рейтингов и понижение прогнозов ведущими мировыми рейтинговыми 

агентствами создает риск изоляции российской экономики, сокращения возможностей и 

ухудшение условий заимствования на международных финансовых рынках. Это, в свою 

очередь, может привести к существенным экономическим и финансовым последствиям 

для кредитоспособности России. 

Российская экономика характеризуется рядом особенностей: 

− сырьевая направленность российской экономики и сильная зависимость от мировых 

цен на сырьевые товары;  

− недостаточное развитие рынка капитала, в том числе фондового рынка; 

− экономическая нестабильность; 

− противоречивость и частые изменения законодательства; 

− несовершенная судебная система, недостаточная развитость политических, 

правовых, экономических институтов. 

Указанные факторы в совокупности обуславливают наличие следующих рисков, имеющих 

наибольшее значение для национальной экономики и, как следствие, на будущее 

деятельности Эмитента и компаний Группы: 

− введение новых санкций со стороны европейских государств и США, 

ограничивающих доступ к международным рынкам капитала; 

− продолжение оттока иностранного капитала, ослабление рубля по отношению к 

доллару США и ЕВРО; 

− снижение темпов роста ВВП, замедление деловой активности; 

− рост инфляции, снижение покупательской способности. 

Наличие вышеуказанных факторов может существенно ограничить компаниям Группы 

доступ к источникам финансирования внутри России и может неблагоприятно 

отразиться на покупательской способности клиентов Группы.  
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Строительным организациям рискованно оставаться с большими объемами 

незавершенного строительства в годы падения спроса, роста инфляции и удорожания 

заемных средств. Поэтому реакцией отрасли на кризисные тенденции в экономике 

является ускорение ввода жилья и снижение объемов запуска новых объектов 

строительства, которое в том числе стимулируется ростом потребительского спроса в 

краткосрочной перспективе, обусловленного стремлением населения сохранить свои 

накопления. Темпы ввода жилья в Российской Федерации выросли в 2014 году на фоне 

снижения инвестиционной активности в экономике, и достигли пикового значения (в 

рамках анализируемого периода) в 2015 году, когда кризис стал явным, приведя к падению 

ВВП, девальвации рубля, росту ставок на финансовых рынках. 2016 год отметился 

снижением объема ввода на 6% по сравнению с 2015 годом, что обусловлено сокращением 

платежеспособного спроса из-за падения реальных доходов населения, эффектом базы 

прошлого года, проблемами с доступом к заемным средствам. 

• Региональные риски 

Республика Татарстан, в которой Эмитент зарегистрирован в качестве 

налогоплательщика, является одним из наиболее развитых в экономическом плане 

регионов и, следовательно, наименее подвержен риску неожиданного регионального 

экономического и финансового спада. Изменений ситуации в регионе, которые могут 

негативно повлиять на деятельность и экономическое положение Эмитента, в 

ближайшее время Эмитентом не прогнозируется. 

Компании Группы преимущественно ведут бизнес в республике Татарстан, республике 

Башкортостан, Самарской области, городах Москва и Санкт-Петербург. Эмитент 

оценивает политическую и экономическую ситуацию в данных регионах и городах как 

стабильную и прогнозируемую. Отрицательных изменений ситуации в регионах, которые 

могут негативно повлиять на деятельность и экономическое положение компании 

Группы в ближайшее время не прогнозируется. 

Учитывая все вышеизложенные обстоятельства, можно сделать вывод о том, что 

специфические региональные риски не оказывают существенного влияния на 

деятельность Эмитента и Группы. 

Финансовые риски 

Деятельность Эмитента и компаний Группы сопряжена с финансовыми рисками, 

которые зависят от изменения экономической ситуации и конъюнктуры финансовых 

рынков. Эмитент непосредственно подвержен влиянию следующих финансовых рисков: 

− риски колебаний плавающих процентных ставок; 

− валютные риски; 

− риски удорожания финансирования: увеличения процентных ставок; 

− риск роста темпов инфляции. 

• Процентный риск 

Процентный риск – это риск, связанный с изменением процентных ставок, в основном по 

банковским кредитам, так как в случае увеличения процентных ставок возрастают 

затраты по обслуживанию заемных средств с переменными ставками и новым 

заимствованиям, а в случае уменьшения – возникают переплаты по уже имеющимся 

заемным средствам с фиксированными ставками, которые можно сократить только 

путем досрочного погашения. 
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Эмитент придерживается последовательной политики по ведению переговоров с 

банками-кредиторами о возможностях снижения процентных ставок при принятии ЦБ 

РФ решения о снижении ключевой ставки, а также о сохранении текущих процентных 

ставок по кредитам в случаях повышения ключевой ставки. 

Риск увеличения процентных ставок по существующим кредитам Группы 

представляется несущественным, поскольку согласно условиям, заключенных кредитных 

соглашени, доля задолженности по рублевым кредитам под плавающие ставки 

составляет менее 5% в общей сумме задолженности по кредитам. 

• Валютный риск 

Валютный риск связан с влиянием колебаний валютных курсов на его финансовое 

положение и потоки денежных средств. Рост курса обмена иностранных валют может 

привести к увеличению затрат и снижению прибыли компаний Группы, что приведет к 

снижению прибыли Эмитента. 

Валютный риск нивелируется тем, что цены на объекты недвижимости компаний 

Группы устанавливаются в рублях. Однако следует учитывать, что часть риска не 

может быть полностью нивелирована, поскольку указанные риски в большей степени 

находятся вне контроля Эмитента, а зависят от общеэкономической ситуации в стране. 

• Риск влияния инфляции 

Риск влияния инфляции может возникнуть в случае, когда получаемые денежные доходы 

обесцениваются с точки зрения реальной покупательной способности денег быстрее, чем 

растут номинально. Увеличение инфляционных процессов в целом по стране может 

привести к снижению спроса на жилую недвижимость, и, соответственно, к снижению 

выручки компаний Группы. Умеренная инфляция не окажет влияния на деятельность 

Группы, т.к. выручка в условиях инфляции возрастает в такой же мере, как и затраты.  

Инфляция за 4 месяца 2020 года составила 3,10% (против 2,00% за 4 месяца 2019 г.). 

Минимальное значение за всю новейшую историю России было достигнуто в 2017г. – 2,52%; 

в 2018 г. уровень инфляции составил 4,27%, в 2019 – 3,00%. 

Существенное увеличение темпов роста цен может привести к росту затрат, 

стоимости заемных средств и стать причиной снижения показателей рентабельности. 

Поэтому в случае значительного превышения фактических показателей инфляции над 

прогнозами Правительства РФ, Эмитент планирует принять необходимые меры по 

ограничению роста затрат, снижению дебиторской задолженности и сокращению ее 

средних сроков. 

Правовые риски 

Вступили в силу положения новой редакции 214-ФЗ, кардинально меняющие механику 

работы всей отрасли жилищного строительства. 

Поправки предусматривают создание компенсационного фонда и вводят множество 

дополнительных ограничений для застройщиков. Так, введены ограничения на 

параллельную работу застройщика с несколькими разрешениями на строительство, 

привязку предельного лимита административных расходов застройщика к бюджету 

строительного проекта, усиление контроля банков над каждым платежом. В рамках 

новых требований также запрещается строительство для компаний, у которых опыт 

работы меньше трех лет. 
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С 1 июля 2019 года денежные средства, полученные от дольщиков, должны 

депонироваться на эскроу-счете, и доступ к указанных денежным средствам застройщик 

получит только после окончания строительства и сдачи дома в эксплуатацию (также см. 

«Отраслевые риски»). Вводится внешний контроль банков надо всеми операциями 

застройщика по расчетному счету в рамках каждого разрешения на строительство. Закон 

прямо устанавливает обязанность банка по блокированию неподтвержденных или 

нецелевых списаний денег со счета застройщика. Снятие денежных средств со счета 

допускается только для выдачи зарплаты. 

Указанные изменения отраслевого законодательства создают существенные риски для 

всех игроков на рынке, т.к. практика применения новых норм отсутствует, и вероятнее 

всего новая процедура потребует дополнительных разъяснений и комментариев от 

профильных ведомств, т.к. закон определяет лишь общие принципы работы механизма 

расчетов с помощью эскроу-счетов. Кроме того, указанные изменений создают для 

застройщиков операционные риски, связанные с взаимодействием с банками, в которых 

будут открываться эскроу-счета. 

Политика Группы по управлению рисками: 

Управление рисками осуществляется, исходя из системного подхода, основанного на 

принципах осведомленности о риске, разграничения полномочий по оценке и принятию 

риска, единых подходов к оценке и к установлению лимитов и ограничений, контроля 

принятого риска. Для контроля рисков внутренней ликвидности оценивается структура 

активов и обязательств, прилагаются усилия по диверсификации источников 

финансирования, применяется анализ сценариев. Также Эмитентом постоянно 

разрабатываются новые продукты и диверсифицируются доходы с целью минимизации 

влияния описанных выше факторов. 

Эмитент уделяет особое внимание анализу и оценке рисков, разработке механизмов их 

минимизации. Управление рисками Эмитента строится и развивается как система, 

органично интегрированная в структуру его бизнес-процессов 

3.5 Сведения о лицах, предоставивших обеспечение (поручительство) по размещаемым 

облигациям эмитента, включающие полное и сокращенное фирменные наименования, ИНН, 

ОГРН, место нахождения, дата государственной регистрации данных лиц, а также адрес 

страницы в сети Интернет, на которой размещен документ, содержащий сведения о лице, 

предоставившем обеспечение и условиях предоставляемого им обеспечения в соответствии со 

статьей 27.2 Федерального закона от 22.04.1996 N 39-ФЗ «О рынке ценных бумаг». 

Выпуск Биржевых облигаций не является выпуском с обеспечением. 

 

3.6 Информация о всех размещенных ранее выпусках облигаций эмитента, с указанием 

информации об использовании привлеченных средств, поступивших от выпуска(ов) облигаций, 

а также приводится информация о выпусках облигаций, погашенных в течении последних 5 лет. 

Эмитент ранее не размещал облигации. 

4. Иная информация, указываемая по усмотрению эмитента. 

Данный инвестиционный меморандум не может рассматриваться в качестве средства 

побуждения к действиям любого характера с ценными бумагами Эмитента или компаний, 

которые упомянуты в настоящем документе. 
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Ни одно лицо помимо Эмитента не уполномочено предоставлять в связи с размещением 

Биржевых облигаций какую-либо информацию или делать какие-либо иные заявления, за 

исключением информации и заявлений, содержащихся в Решении о выпуске Биржевых 

облигаций и Инвестиционном меморандуме. Если такая информация была предоставлена 

или такое заявление было сделано, то на них не следует опираться как на информацию 

или заявления, санкционированные Эмитентом.  

Ни одна из российских или иностранных национальных, региональных или местных 

комиссий по рынку ценных бумаг или какой-либо иной орган, регулирующий порядок 

совершения операций с ценными бумагами, не давал никаких специальных рекомендаций по 

поводу приобретения Биржевых облигаций. Кроме того, вышеуказанные органы не 

рассматривали настоящий документ, не подтверждали и не определяли его адекватность 

или точность. Эмитент принимает на себя ответственность только за правильное 

воспроизведение представленной им информации, не принимает на себя иных 

обязательств, не делает никаких иных заявлений и не предоставляет иных гарантий 

относительно такой информации. Ни Эмитент, ни другие участники сделки не 

принимают на себя никаких обязательств по обновлению данных, мнений и выводов, 

содержащихся в настоящем меморандуме после даты его опубликования.  

Ни вручение Инвестиционного меморандума, ни размещение Биржевых облигаций ни при 

каких обстоятельствах не подразумевают отсутствия возможности неблагоприятных 

изменений в состоянии дел Эмитента после даты Инвестиционного меморандума, либо 

после даты внесения последних изменений и/или дополнений в Инвестиционный 

меморандум, равно как и то, что любая информация, предоставленная в связи с 

размещением Биржевых облигаций, является верной на какую-либо дату, следующую за 

датой предоставления такой информации или за датой, указанной в документах, 

содержащих такую информацию, если эта дата отличается от даты предоставления 

информации.  

В связи с тем, что вложения в ценные бумаги российских компаний сопряжены с риском, 

при принятии инвестиционного решения мы рекомендуем инвесторам самостоятельно 

определять для себя значимость информации, содержащейся в настоящем 

Инвестиционном меморандуме, и при рассмотрении возможности приобретения 

Биржевых облигаций опираться на исследования и иные проверки, которые могут быть 

сочтены необходимыми. 

Дополнительно Эмитент информирует инвесторов, что в отношении выпуска Облигаций 

выданы публичные безотзывные оферты на выкуп от лица одного из бенефициарных 

владельцев Эмитента Гильфанова Ильфата Рашитовича и от лица Общества с 

ограниченной ответственностью «СпектрПодряд». 

Оферта от лица Гильфанова Ильфата Рашитовича опубликована на странице в сети 

Интернет по адресу: http://www.e-disclosure.ru/portal/company.aspx?id=37978. 

Оферта от лица Общества с ограниченной ответственностью «СпектрПодряд» 

опубликована на странице в сети Интернет по адресу: http://www.e-

disclosure.ru/portal/company.aspx?id=37978. 
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