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Главная цель Компании —
видеть счастливые лица посетителей 
наших торговых центров,
знать о том, 
что они придут к нам вновь и вновь,
с друзьями, детьми, родителями...
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Обращение
Генерального директора
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Рад представить вам Годовой отчет
за 2019 год.

В отчетном году Финансово-промыш-
ленная корпорация «Гарант-Инвест» отме-
тила свое 26-летие со дня создания — 12 но-
ября 1993 года.

В 2019 году произошли важные события: 
размещение зеленых облигаций, приоб-
ретение двух объектов коммерческой не-
движимости, завершение редевелопмента 
ТРК «ПЕРОВО МОЛЛ», подписание согла-
шения о сотрудничестве с правительством 
Тульской области.

Мы утвердили Стратегию устойчивого 
развития, что позволило систематизировать 
сложившиеся внутри Компании практики 
в области устойчивого развития. В рамках 
инвестиционной программы редевелоп- 
мента коммерческой недвижимости «Про-
грамма РЕ» мы продолжили реализовывать 
комплекс мероприятий, направленных на 
повышение статуса торговых центров и 
увеличение их привлекательности за счет 
реновации и реконцепции, что позволило 
повысить доход и стоимость портфеля объ-
ектов недвижимости.

Уважаемые клиенты и партнеры!

Генеральный директор
АО «Коммерческая недвижимость 

ФПК  «Гарант–Инвест»
Алексей Панфилов

В портфеле коммерческой недвижимо-
сти — 13 современных многофункциональных 
центров, которые ежегодно посещают более 
37,3 млн человек. Компания является важной 
частью городской инфраструктуры и строит 
бизнес-стратегию с учетом баланса интере-
сов всех групп заинтересованных сторон.

Мы в числе первых эмитентов зеленых 
облигаций в России внедрили устойчивое 
развитие в операционную деятельность, 
привлеченные средства используются для 
модернизации объектов коммерческой не-
движимости и строительства новых много-
функциональных центров с использовани-
ем зеленых технологий.

Уверен, что дальнейшее повышение 
уровня операционной  деятельности и уров-
ня бизнес-устойчивости позволят укрепить-
ся на позиции одного из самых эффективных 
участников рынка коммерческой недвижи-
мости.

Благодарю вас за поддержку и сотруд-
ничество. Рассчитываю на дальнейшее 
развитие деловой активности и расшире-
ние партнерских отношений и совместных 
проектов!
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На протяжении многих лет Компания ведет активную социальную 
политику по различным направлениям и участвует в общегородских со-
циальных программах. 

Ключевые цифры и факты 2019 года

АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест» — 
российский девелопер, владеет и управляет современными вы-
сококлассными торговыми и многофункциональными центрами
в Москве и Московской области.

Основным акционером Компании является ФПК «Гарант-Инвест». В состав АО «Коммерческая недви-
жимость ФПК «Гарант-Инвест» входят такие торговые и многофункциональные центры, как «Галерея Аэро-
порт», «Москворечье», «Ритейл Парк», «Тульский», «Пражский Град», «Коломенский», «ПЕРОВО МОЛЛ», 
сеть районных торговых центров «Смолл».

В торговых и многофункциональных центрах находятся ма-
газины и рестораны более 430 арендаторов, в том числе круп-
нейшие зарубежные и российские сетевые бренды: McDonalds, 
Burger King, KFC, Adidas, «Л’Этуаль», «IL Патио», «Шоколадница», 
«Перекресток», «Мираторг», «Ашан», «ОБИ», Kari.

В торгово-деловых комплексах размещены российские представительства крупнейших международ-
ных компаний: Panasonic, Elliott Group, Infobip, LEDVANCE.

Партнерами являются лидирующие международные компании в области недвижимости, в том числе та-
кие известные, как JLL, CBRE, Cushman and Wakefield, Colliers, Knight Frank.
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Проекты Компании являются лауреатами и победителя-
ми множества премий и наград, а также обладателями более
300 грамот и благодарностей от Правительства Москвы, пре-
фектур, управ и общественных организаций.

Облигации АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Га-
рант-Инвест» включены в сектор роста и сектор устойчивого 
развития Московской биржи. Компания имеет кредитный рей-
тинг «ВВВ» (RU), прогноз «Стабильный» от Аналитического Кре-
дитного Рейтингового Агентства (далее — АКРА).

Стратегия устойчивого развития Компании, построенная с уче-
том баланса интересов всех групп заинтересованных сторон, де-
ятельности в области социальной ответственности, рациональ-
ного использования ресурсов и качественного преобразования 
городской среды.

Органами управления являются Общее собрание акционе-
ров, Совет директоров и Генеральный директор.
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История и этапы развития
12 ноября 1993 года коммерческий банк «Гарант-Инвест» получил лицензию
на осуществление банковских операций. Эта дата считается днем рождения 
Финансово-промышленной корпорации «Гарант-Инвест».

12 ноября 1993 года
Центральный банк Российской Федерации выдал
лицензию на осуществление банковской деятельности 
КБ «Гарант-Инвест»

1990-е годы
Банк «Гарант-Инвест — материнская компания и со-
здатель Финансово-промышленной корпорации 
«Гарант-Инвест»

Финансирование стартапов в сфере производства 
продуктов питания, недвижимости, розничной тор-
говли и общественного питания

2003 год
Зарегистрировано ООО «Управляющая компа-
ния ФПК «Гарант-Инвест»

Открытие ТК «Галерея Аэропорт»

Победа в конкурсе «Магазин шаговой
доступности»

Открытие первого магазина шаговой доступно-
сти на Борисовском пр., 46а

2004 год
ТК «Галерея Аэропорт» стал первым победи-
телм премии CRЕ Awards в номинации «Ма-
лый торговый центр» (Small Shopping Center)

ТК «Галерея Аэропорт» — победитель конкур-
са Правительства Москвы «Лучший реализо-
ванный проект в области инвестиций и стро-
ительства»

2005 год
Открытие ТЦ «Ритейл Парк»

Открытие районных торговых центров 
на Пролетарском пр., 2а и на Шипилов-
ской ул., 62а

Банк «Гарант-Инвест» удостоен Нацио-
нальной банковской премии «За дости-
жения в инвестиционной деятельности 
и развитии рынка недвижимости»

2006 год
ТЦ «Ритейл Парк» — победитель
в конкурсе Правительства Москвы 
«Лучший реализованный проект
в области инвестиций и строитель-
ства»

Открытие ТЦ «Коломенский»

2007 год 
Открытие ТЦ «Пражский Град»

Банк «Гарант-Инвест» удостоен 
золотой звезды «Финансовая 
доблесть России»
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2009 год
Зарегистрировано АО «Коммерческая
недвижимость ФПК «Гарант-Инвест»

Зарегистрирована материнская компания —
АО «ФПК «Гарант-Инвест»

Зарегистрировано ООО «Гарант-Инвест
Девелопмент»

Банк «Гарант-Инвест» удостоен Националь-
ной банковской премии

2015 год
ТРК «Москворечье» — победитель 
премии CRE Awards в номинации 
«Малый торговый центр»

2017 год
ФПК «Гарант-Инвест» представила новую
инвестиционную «Программу РЕ»

Дебютный выпуск облигаций 
АО «Коммерческая недвижимость 
ФПК «Гарант-Инвест»

Создание сети районных центров «Смолл»

 

2008 год
Открытие ТДК «Тульский»

ТДК «Тульский» удостоен звания «Российский торговый центр — 2008 в категории Mixed Use

КБ «Гарант-Инвест» стал обладателем диплома Ассоциации российских банков (АКБ) «Победитель конкурса 
Российского национального банковского фестиваля»

2012 год
ТК «Галерея Аэропорт» удостоен звания
«Лучший торговый центр России» в номи-
нации «Действующий торговый центр»

2014 год
Открытие ТРК «Москворечье»

Открытие первого детского развлека-
тельного центра «Парквик» в ТРК «Мо-
скворечье»

2018 год
Приобретен ТЦ «Карамель» 
с последующей реновацией 
и переименованием в ТРК «ПЕРОВО МОЛЛ»

Получение депозитарной лицензии
КБ «Гарант-Инвест»

2019 год
ФПК «Гарант-Инвест» и Тульская область
подписали соглашение о сотрудничестве

ФПК «Гарант-Инвест» приобрел районный
торговый центр на Каширском шоссе

АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Га-
рант-Инвест» разместило дебютный выпуск 
зеленых облигаций на сумму 500 млн рублей

ФПК «Гарант-Инвест» завершила ренова-
цию ТРК «ПЕРОВО МОЛЛ»

АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Га-
рант-Инвест» закрыло сделку по покупке 
еще одного объекта коммерческой недви-
жимости
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Существенные события за отчетный период

ЯНВАРЬ
Открытие бургерной #FARШ на первом этаже 
ТДК «Тульский»

ФЕВРАЛЬ
ПАО Московская Биржа утвердило изменения 
в программу облигаций АО «Коммерческая не-
движимость ФПК «Гарант-Инвест» серии 001Р

Биржевые облигации АО «Коммерческая недви-
жимость ФПК «Гарант-Инвест» на 6 млрд рублей 
включены в список ценных бумаг, допущенных к 
торгам ПАО Московская Биржа

В ТРК «Москворечье» открылся магазин самой 
популярной ювелирной компании России — 
Sunlight

В Торгово–ресторанном комплексе «Пражский 
Град» открылось лаундж-кафе премиум-класса 
компании «МСК»

МАРТ
Более 76% держателей облигаций в сумме
1,7 млрд рублей заявили о своем желании обме-
нять облигации серии 001Р- 001P-03 на облига-
ции серии 001P-05

АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Га-
рант-Инвест» разместило биржевые облигации 
пятого выпуска на 6 млрд рублей

АПРЕЛЬ
АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Га-
рант-Инвест» выплатило первый купон по обли-
гациям серии 001Р-05

ФПК «Гарант-Инвест» приняла участие в MAPIC 
Russia 2019

МАЙ
Облигации серии 001Р-05 АО «Коммерческая 
недвижимость ФПК «Гарант-Инвест» переведе-
ны во второй уровень Списка ценных бумаг Мо-
сковской биржи

Сбербанк открыл ООО «ЛЕНДЛОРД» (ТРК «ПЕ-
РОВО МОЛЛ») кредитную линию на сумму
640 млн рублей

В ТЦ «Ритейл Парк» и в ТРК «Москворечье» от-
крылись магазины обуви и аксессуаров kari

АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Га-
рант-Инвест» погасило облигации первого вы-
пуска

ИЮНЬ
АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Га-
рант-Инвест» выплатило третий купон по обли-
гациям серии 001Р-03

ИЮЛЬ 
АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Га-
рант-Инвест» выплатило второй купон по обли-
гациям серии 001Р-05

Продажи облигаций АО «Коммерческая недви-
жимость ФПК «Гарант-Инвест» вышли на феде-
ральный уровень

АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Га-
рант-Инвест» полностью погасило второй вы-
пуск облигаций

АВГУСТ 
В ТРК «ПЕРОВО МОЛЛ» открылся социальный 
проект «Московское долголетие»
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СЕНТЯБРЬ
Банк ВТБ (ПАО) рефинансировал кредит
ООО «АТЛАНТСТРОЙ» (ТДК «Тульский») 
на 2,3 млрд рублей

ОКТЯБРЬ 
АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Га-
рант-Инвест» выплатило третий купон по обли-
гациям серии 001Р-05

ФПК «Гарант-Инвест» и Тульская область под-
писали соглашение о сотрудничестве

В ТДК «Тульский» открыли туристско-информа-
ционный центр Тульской области

НОЯБРЬ 
12 ноября — день рождения ФПК «Гарант-Ин-
вест» (26 лет)

ФПК «Гарант-Инвест» презентовала на Москов-
ской бирже первый выпуск зеленых облигаций

АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Га-
рант-Инвест» приобрела районный торговый 
центр на Каширском шоссе

АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Га-
рант-Инвест» приняла участие в международ-
ной выставке MAPIC

ДЕКАБРЬ 
АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Га-
рант-Инвест» получило независимое заклю-
чение «Эксперт РА» о соответствии выпуска 
облигаций серии 001P-06 принципам зеленых 
облигаций.

АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Га-
рант-Инвест» разместило дебютный выпуск зе-
леных облигаций на сумму 500 млн рублей

ФПК «Гарант-Инвест» завершила реновацию 
ТРК «ПЕРОВО МОЛЛ» , на двух этажах открылся  
магазин бренда Familia

АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Га-
рант-Инвест» закрыло сделку по покупке еще 
одного объекта коммерческой недвижимости — 
многофункционального здания в центре Москвы
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Обеспечение существенного роста опера-
ционных и финансовых показателей дея-
тельности Компании

Повышение инвестиционной привлека-
тельности и увеличение масштабов и стои-
мости бизнеса

Миссия и стратегия
Компании
Миссия

Наша миссия — обеспечить в наших торговых 
и многофункциональных центрах новое качество 
шопинга, развлечений, питания и досуга.

Наши торговые и многофункциональные цен-
тры — это не только места позитивного покупатель-
ского опыта, но и центры социальной жизни жите-
лей районов города.

Деятельность Компании учитывает приорите-
ты, исходящие из Стратегии устойчивого развития 
Компании, и нацелена на постоянное созидание 
путем создания качественных и современных тор-
говых и многофункциональных центров.

Наша задача — расширение географии инве-
стиций в Московском регионе, как регионе с самым 
динамичным развитием ретейла и потребительской 
моделью поведения жителей.

Стратегия

Основной целью стратегии Компании является 
увеличение прибыли на основе стабильного разви-
тия дочерних предприятий Компании и реализации 
новых проектов согласно утвержденной инвести-
ционной программе редевелопмента — «Программе 
РЕ», а также повышение рыночной стоимости акти-
вов Компании.

В рамках инвестиционной программы Компания 
осуществила несколько выпусков биржевых рубле-
вых облигаций, сделав важный шаг на пути транс-
формации в публичную компанию.

Компания реализует Стратегию устойчивого 
развития и принимает активное участие в обще-
ственной жизни. Реализуя проекты в области ре-
сурсосбережения и энергоэффективности, Компа-
ния и ее торговые и многофункциональные центры 
минимизируют негативное влияние на экологию, 
формируют устойчивую экономическую модель
и сокращают удельные издержки за счет использо-
вания зеленых технологий.

Стратегические задачи
Компании

Стратегия развития

1

2
3
4

5

6

Улучшение качества баланса за счет сниже-
ния уровня долговой нагрузки (deleveraging)

Достижение лидирующих позиций в сфе-
ре редевелопмента объектов торговой
и mixed-usе-недвижимости

Увеличение доли рынка и достижение эф-
фекта «экономии от масштаба деятельно-
сти»

Реализация Стратегии устойчивого разви-
тия и внедрение зеленых технологий при 
осуществлении операционной и инвести-
ционной деятельности
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Структура Компании

АО «Финансово-промышленная корпорация «Гарант-Инвест»

АО «Коммерческая недвижимость 
ФПК «Гарант-инвест»

100%

100%

0,1%

99,9%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

ООО «Управляющая компания
ФПК «Гарант-Инвест»

ООО «Монитор-Тайм»

ООО «Гарант-Инвест Недвижимость»

ООО «ГарантСтройИнвест»

ООО «АТЛАНТСТРОЙ»

ООО «ТЦ Пражский Град»

ООО «ТЦ Коломенский»

ООО «ЛЕНДЛОРД»

ООО «СРТЦ»

ООО «Гарант-Инвест Девелопмент»

ООО «Стройтехносервис» Многофункциональное здание в ЦАО

ТК «Галерея Аэропорт»

ТДК «Тульский»

ТРК «Пражский Град»

ТЦ «Ритейл Парк»

ТРК «Москворечье»

ТЦ «Коломенский»

СРТЦ «Смолл»

Гарант-Инвест Девелопмент

ТРК «ПЕРОВО МОЛЛ»



18 АО «КОММЕРЧЕСКАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ ФПК «ГАРАНТ–ИНВЕСТ» 

Бизнес-модель

Создавая экономическую стоимость, мы разви-
ваем новые проекты по строительству коммер-
ческой недвижимости, сдаем в аренду площади 
и управляем объектами недвижимости, приоб-
ретаем и продаем их, используя при этом широ-
кий круг финансовых, физических и социальных 
ресурсов.

Мы стремимся быть устойчивым бизнесом, про-
гнозируя и отвечая меняющимся потребностям 
наших клиентов, покупателей, арендаторов, 
партнеров, сотрудников, других стейкхолдеров 
и общества в целом.

РЕСУРСЫ БИЗНЕС-НАПРАВЛЕНИЯ РЕЗУЛЬТАТЫ

ФИНАНСОВЫЕ
• Акционерный капитал

• Кредиты ведущих 
 российских банков

• Заимствования на публичном 
 долговом рынке, включая 
 эмиссию зеленых облигаций

ФИЗИЧЕСКИЕ
• Объемы недвижимости

• Земельные участки

• Материалы и технологии

• Природные ресурсы

ДЕВЕЛОПМЕНТ
И РЕДЕВЕЛОПМЕНТ

КОММЕРЧЕСКОЙ 
НЕДВИЖИМОСТИ

ПРОФЕССИОНАЛЬНОЕ
УПРАВЛЕНИЕ
• Портфелем объектов 
 коммерческой недвижимости

• Инвестициями 
 в коммерческую недвижимость

СОЦИАЛЬНЫЕ
• Квалификация и опыт 
 наших сотрудников

• Отношения с арендаторами
 и покупателями

• Отношения с государственными
 органами власти

ФИНАНСОВЫЕ
• Долгосрочный рост доходов
 и стоимости активов, 
 обеспечивающий прибыль 
 и повышение акционерной 
 стоимости 

ФИЗИЧЕСКИЕ
• Создание новой стоимости
 за счет девелопмента и реде-
 велопмента, профессиональ-
 ного управления объектами 
 недвижимости с учетом 
 меняющихся потребностей 
 покупателей и арендаторов

СОЦИАЛЬНЫЕ
• Забота об окружающей среде

• Улучшение городской 
 инфраструктуры

• Охрана труда и безопасность

• Вклад в развитие отрасли

1 2
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Конкурентные преимущества

Операционный бизнес

• Потребительский сектор — один из самых ста-
бильных и растущих, особенно в мегаполисах;

• 17-летняя история успеха в недвижимости и дол-
госрочные партнерские отношения с россий-
скими и зарубежными ретейлерами;

• диверсифицированный портфель объектов
с арендными ставками выше средних по рынку
и минимальной вакантностью (3,6% на 31 дека-
бря 2019 года);

• фокус только на московском рынке и наиболее 
динамичном и устойчивом сегменте рынка — 
торговой недвижимости;

• высокий пешеходный поток;
• стабильный гарантированный денежный поток 

и успешная инвестиционная программа;
• низкая концентрация операционного риска на од-

ного арендатора;
• качественный человеческий капитал: высокий 

уровень компетенций в области управления не-
движимостью, девелопмента и управления кор-
поративным долгом.

Местоположение объектов

• В непосредственной близости от станций Мо-
сковского метрополитена;

• на крупных автомагистралях и трассах феде-
рального значения;

• в шаговой доступности от остановок наземного 
общественного транспорта;

• в районах массовой жилой застройки.

Кредитное качество

• Прозрачная структура собственности;
• обеспеченность долга недвижимостью и устой-

чивым доходом;
• привлекательные условия кредитования от круп-

нейших банков по ключевой ставке Банка России 
+1% (+1,25%) в рублях, на срок 7–10 лет;

• безупречная кредитная история и деловая ре-
путация 26 лет;

• рефинансированные банковские кредиты со сро-
ками погашения в 2027–2029 годах (и опциями 
продления до 2030–2040 годах);

• кредитный рейтинг «BBB» от АКРА.
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Подходы к формированию инвестиционной программы

При формировании инвестиционной программы 
применяются следующие основные критерии:

• повышение инвестиционной привлекательности, 
увеличение масштабов и стоимости бизнеса;

• включение в инвестиционную программу мак-
симально эффективных проектов с точки зрения 
увеличения рыночной стоимости и операцион-
ных доходов.

Оценка показателей коммерческой эффектив-
ности проектов выполняется на основе расчета 
чистого денежного потока от инвестиционной и 
операционной деятельности. В основу оценки ком-
мерческой эффективности инвестиционного проек-
та положены следующие принципы:

• инвестиционный проект рассматривается на про-
тяжении всего расчетного периода (в среднем 
расчетный период принимается равным 12 годам);

• моделирование денежных потоков, включаю-
щих все связанные с осуществлением проекта 
денежные поступления и расходы за расчетный 
период; эти потоки отражают (в форме денеж-
ных поступлений и расходов) изменение всех 
результатов и затрат проекта за расчетный пе-
риод; 

• учет фактора времени (динамичность, измене-
ние во времени параметров проекта, дисконти-
рование денежных потоков); 

• период планирования денежных потоков по про-
екту принят равным годовому значению (все зна-
чения приведены к концу соответствующего года).

Инвестиционная деятельность

Инвестиционная «Программа РЕ»

«Программа РЕ» — это большой комплекс меро-
приятий, включающий реновацию, редевелопмент, 
реконструкцию,  реинжиниринг, ребрендинг,  ре-
брокеридж,  рестайлинг, ренэйминг, реорганизацию 
и реанимацию объекта, призванных увеличить до-
ходность и капитализацию уже действующего тор-
гового центра или торгового объекта.

Целью программы является получение высокой 
добавленной стоимости за счет покупки и обновле-
ния несоответствующих современным требованиям 
торговых объектов, перевод их в новый формат с 
учетом улучшения показателей операционной дея-
тельности и с ориентацией на изменение потребно-
стей как посетителей, так и арендаторов. 

АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант–
Инвест» обладает уникальным опытом как модер-
низации и реновации собственных объектов без 

их закрытия для посетителей, так и вывода на рынок 
новых торговых центров и обновления устаревших 
объектов.

Компания может предложить жителям Москвы 
обновленные, удобные и современные торговые 
центры с высоким качеством шопинга, организации 
досуга и услуг в шаговой доступности, что согласу-
ется с актуальными тенденциями в столице: концеп-
цией комфортного города и развитием инфраструк-
туры районов.

Проекты редевелопмента в рамках Инвести-
ционной «Программы РЕ» выгодно отличаются
от девелоперских проектов более коротким циклом 
работ по увеличению арендопригодных площадей 
(от 4 до 6 месяцев) при минимальном внесении из-
менений в конструктив и имеют более короткий пе-
риод окупаемости.



К
орпоративное управление

Д
ополнительная инф

орм
ация

Устойчивое развитие
С

тратегический отчет
О

 К
ом

пании

21ГОДОВОЙ ОТЧЕТ 2019

Ключевые результаты инвестиционной 
деятельности в 2019 году

В 2019 году Компания продолжила успешно
реализовывать «Программу РЕ»:

В конце 2019 года приобретен районный торго-
вый центр на Каширском шоссе, непосредствен-
но у выхода из станции  метро «Каширская». В тре-
хэтажном здании размещены преимущественно 
компании сферы услуг, а также небольшие мага-
зины. Реновация объекта займет четыре-шесть 
месяцев без его закрытия для посетителей. Со-
став арендаторов будет изменен, что позволит 
увеличить посещаемость объекта и выручку. Воз-
можно, будут добавлены предприятия питания с 
летней террасой. Также будут обновлены инже-
нерные коммуникации, внутренние планировки 
и фасад здания. Все работы будут проходить в 
2020 году с использованием современных ма-
териалов, энергосберегающих и других зеленых 
технологий. После реновации районный тор-
говый центр на Каширском шоссе станет седь-
мым объектом сети районных торговых центров 
«Смолл».

В конце года приобретен объект коммерческой 
недвижимости, расположенный в Центральном 
административном округе г. Москвы, который 

представляет собой многофункциональное 
здание. По истечении срока договора аренды 
по действующим арендаторам будет изменена 
функциональность объекта и проведен ком-
плекс мероприятий по обновлению инженерных 
коммуникаций, внутренних планировок и, воз-
можно, будет добавлена функция обществен-
ного питания. Таким образом, по состоянию
на 31 декабря 2019 года в портфель недвижимо-
сти Компании входило 15 объектов коммерче-
ской недвижимости.

Также в конце года был завершен второй этап 
реновации ТРК «ПЕРОВО МОЛЛ»: два этажа 
парковки были перепланированы в торговые 
площади. В результате проведенных работ 
арендопригодная площадь была увеличена 
на 1 534 м2 (или 23%), на ней был открыт двух-
этажный магазин известного бренда Familia. 
По итогам двух этапов реновации ТРК «ПЕ-
РОВО МОЛЛ» в течение 2018–2019 годов 
арендопригодная площадь увеличена на 47%, 
изменена полностью концепция на семейный 
торгово-развлекательный комплекс за счет 
заключения договоров с международными и 
федеральными брендами, увеличения функции 
питания и различных детских развлекательных 
услуг, посещаемость ТРК увеличилась в пять раз, 
выручка выросла на 42%, рыночная стоимость 
объекта увеличилась на 48%.

Сбалансированными критериями эффективно-
сти инвестиционных проектов могут считаться:

• срок окупаемости не выше 10 лет и IRR не ниже 
25 %;

• инвестиции в проекты в области недвижимости 
с целью дальнейшей продажи должны обеспе-
чивать прибыльность не менее 20% в годовом 
исчислении.

ФАКТИЧЕСКИЕ РАСХОДЫ
НА ИНВЕСТИЦИОННУЮ
ПРОГРАММУ СОСТАВИЛИ 
БОЛЕЕ 500 МЛН РУБЛЕЙ.2

3

1
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• покупка «перспективных» земельных участков; 
• строительство новых торговых комплексов площадью 15–20 тыс. м2;
• покупка и редевелопмент построенных торговых объектов.

Расположение объектов — Москва, вблизи станций метро, на улицах с «большим 
трафиком» и в районах с высокой плотностью населения.

11,8

146

26,1

15,4
от аренды по приобретенным/
строящимся объектам

вновь приобретаемый объем площадей,

от продажи части приобретенных
и реновированных объектов

млрд рублей

тыс. м2

млрд рублей

млрд  рублей

2

3

1

Инвестиционная программа на 2020—2025 годы

Общий объем инвестиций:

Ожидаемая выручка от реализации инвестиционной 
программы составит:

2–3 новых объекта в год, общей площадью 30–35 тыс. м2
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Базовые инструменты фондирования, использу-
емые Компанией в течение 17 лет, в 2017 году были 
дополнены выходом на рынок публичных заим-
ствований. Дебютные выпуски биржевых рублевых 
облигаций в 2017 году стали важным шагом на пути 
трансформации в публичную компанию. Выход Ком-
пании на публичный рынок заимствований явился 
естественным этапом для фондирования развития 
бизнеса наряду с банковским кредитованием и ак-
ционерным капиталом.

В течение 2017–2018 годов были размещены 
пять выпусков биржевых облигаций на общую сум-
му 2,7 млрд рублей. Уже 27 мая 2019 года был полно-
стью погашен первый выпуск биржевых облигаций 
на сумму 1 млрд рулей, 18 июля 2019 года — второй 
выпуск на сумму 0,3 млрд рублей.

19 февраля 2019 года ПАО Московская Биржа 
зарегистрировало изменения в Программе бирже-
вых облигаций, увеличив общую номинальную сто-
имость всех выпусков биржевых облигаций, выпу-
скаемых в рамках программы, до 10 млрд  рублей. 

В 2019 году был размещен пятый выпуск бирже-
вых облигаций (на 6 млрд руб.) со ставкой купона 
12% годовых сроком на пять лет. Выплата купонного 
дохода производится один раз в квартал. Размеще-
ние выпусков Компании проводилось на Москов-
ской бирже по открытой подписке. Выпуски разме-
щены в полном объеме, по номинальной стоимости 
1 000 рублей за 1 облигацию.

Шестой «зеленый» выпуск биржевых облига-
ций на сумму 0,5 млрд рублей со сроком погашения 
три года и ставкой 11,5%, размещенный на Москов-
ской бирже 17 декабря 2019 года, стал знаковым для 
Компании: агентство «Эксперт РА» подтвердило, 
что данный  выпуск облигаций АО «Коммерческая 
недвижимость Финансово-промышленной корпо-
рации «Гарант-Инвест» соответствует Принципам 
зеленых облигаций (GBP) Международной ассоци-
ации рынков капитала (ICMA). 

Биржевые облигации размещаются для финан-
сирования программы мероприятий по внедрению 
зеленых технологий, снижающих негативное влия-
ние на городскую и окружающую среды и направ-
ленных на достижение экологического эффекта
по следующим направлениям:

• производство возобновляемой энергии;
• уменьшение количества потребляемого тепла 

и энергигии и, как следствие, снижение потре-
бления сжигаемого топлива и выбросов угле-
кислого газа, снижение потребления воды;

• очистка сточных вод;
• сокращение количества отходов за счет повтор-

ного использования.

Кредитный рейтинг

26 декабря 2019 года АКРА присвоило Компа-
нии кредитный рейтинг «ВВВ» (RU) с прогнозом 
«Стабильный».

В качестве факторов, оказывающих позитив-
ное влияние на рейтинг, АКРА отметило сильный 
бизнес-профиль Компании, обусловленный очень 
высокой загрузкой торговых площадей, высоким 
качеством договорных условий, средней дивер-
сификацией по активам и арендаторам, среднюю 
рентабельность бизнеса, средний уровень ликвид-
ности, а также эффективную структуру управления 
Компании.

Данная оценка подтверждает высокое кредит-
ное качество долговых инструментов Компании, ос-
нованное на стабильных показателях деятельности 
Компании в течение многих лет, способность свое-
временно и в полном объеме выполнять свои обя-
зательства перед всеми кредиторами: клиентами, 
партнерами и кредитными организациями.

Облигационная программа
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Макроэкономические показатели

Обзор рынка

Источник: Обзор рынка торговой недвижимости Москвы. IV квартал 2019 года. JLL

В течение 2019 года российский рубль оставал-
ся достаточно стабильной валютой, продемонстри-
ровав укрепление по отношению к концу 2018 года 
на 7%, среднее значение доллара за декабрь 2019 
г. составило 62,94 рубля против 67,34 рубля в де-
кабре 2018 года. Уровень инфляции, по предва-
рительным данным Росстата, достиг 3%, что ниже 
таргетированной величины. На этом фоне в тече-
ние всего 2019 года наблюдалось последователь-
ное снижение ключевой ставки со стороны ЦБ РФ 
― к концу года она составляла 6,25% против 7,75% в 
начале года.

По предварительным оценкам, рост ВВП по ито-
гам 2019 года составит 1,3%, при этом прогноз на 2020 
год составляет 1,8%. Несмотря на наблюдавшееся 
оживление потребительской активности населения 
к концу года (годовой прирост оборота розничной 
торговли в ноябре 2019 года составил 2,3%), динами-
ка объемов промышленного производства и добычи 
полезных ископаемых показывает низкие значения. 

В целом в 2019 году наблюдалось замедление 
роста потребительского рынка, которое обусловле-
но повышением НДС и низкими темпами роста ре-
альных заработных плат. Согласно предваритель-
ным оценкам годовой рост товарооборота Москвы 
составит 1,7% против 2,8% в 2018 году, рост заработ-
ных плат 4,2% — против 6,2% годом ранее.

Прирост розничного товарооборота и заработной платы, год к году
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Источник: Инвестиции Россия. Итоги 2019года. Colliers

Доля расходов москвичей на питание вне дома продолжает 
расти, что подтверждается сохраняющимися высокими тем-
пами роста товарооборота общепита.

Источник: Обзор рынка торговой недвижимости Москвы. IV квартал 2019 года. CBRE
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Обзор рынка коммерческой недвижимости

Рынок коммерческой недвижимости продолжа-
ет стабилизироваться по всем сегментам, наблю-
дается постепенный рост ставок аренды, в первую 
очередь в качественных премиальных объектах, 
снижается уровень вакансии на рынках Москвы.
На этом фоне уровень доходности объектов выгля-
дит еще более привлекательным по сравнению с 
ключевыми европейскими городами.

По мнению Colliers International в 2019 году объ-
ем инвестиций в коммерческую недвижимость со-
ставил $2,45 млрд, что сопоставимо с результатами 
предыдущего года ($2,4 млрд). Основной объем ин-
вестиций (58%) пришелся на IV квартал, когда было 
закрыто несколько знаковых инвестиционных сде-
лок. Схожая ситуация наблюдалась и в 2018 году, 
когда за последние три месяца объем транзакций 
составил более $1 млрд (или 41% от годового объ-
ема инвестиций). Несколько крупных инвестици-
онных сделок было перенесено на 2020 год, что 
позволяет прогнозировать на этот период объем 
инвестиций в коммерческую недвижимость России 
на уровне $2,5 млрд.

По итогам периода на офисный сегмент при-
шлось 44% инвестиций, или $1 070 млн; второе ме-
сто занял торговый сегмент с результатом $842 млн, 
или 34%. Складской и гостиничный сегменты рынка 
привлекли 10 и 9% соответственно от общего объ-
ема инвестиций. 

Средний размер сделки в 2019 году увеличил-
ся по сравнению с предыдущим годом на треть, 
до $46,2 млн против $33,3 млн в 2018 году. Меди-
анные значения размера транзакций при этом со-
храняются в диапазоне $16−18 млн, что говорит
о сохранении большого числа сделок в диапазо-
не до $20 млн. Среди крупных сделок, закрытых в 
течение 2019 года, можно отметить такие, как при-
обретение офисной части МФК Neva Towers ком-
панией Metrika Investments в конце года, покупка 
ТРЦ «Речной» в Москве АО «Сбербанк Управление 
Активами» и продажа офисного портфеля из четы-

рех бизнес-центров общей площадью 22 тыс. м2, са-
мый крупный из которых ― бизнес-центр «Александр 
Хаус» (11,5 тыс. м2) на Большой Якиманке. 

По итогам 2019 года распределение объема 
инвестиций по источнику капитала сопоставимо с 
результатами предыдущего периода. Так, доля ино-
странных инвестиций составила 40%, в то время как 
в 2018 году — 43%. Ключевыми иностранными игро-
ками на рынке остаются уже присутствующие ком-
пании, такие как Morgan Stanley, Hines, Raven Russia, 
PPF Real Estate, Mubadala Investment и другие. 

Московский регион сохраняет традиционное 
лидерство по объему инвестиций — на него при-
шлось 58% от общего объема за 12 месяцев, или 
$1 464 млн.



29ГОДОВОЙ ОТЧЕТ 2019
К

орпоративное управление
Д

ополнительная инф
орм

ация
Устойчивое развитие

С
тратегический отчет

О
 К

ом
пании

Источник: Инвестиции Россия. Итоги 2019 г.ода. Colliers

Динамика объема инвестиций, $ млрд
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Стоит отметить «разнородность» типов новых 
торговых объектов:

• классический формат торгового центра супер-
регионального масштаба представлен открыв-
шимся торговым центром «Саларис» (общая 
площадь — 105 тыс. м2, что составляет 45% от об-
щего объема ввода за год);

• были открыты два центра районного масштаба — 
ТЦ «Галеон» (14 тыс. м2) и ТЦ «Гавань» (18,2 тыс. м2);

• первый аутлет премиального сегмента представ-
лен Novaya Riga Outlet Village (25,2 тыс. м2);

• введен в эксплуатацию второй специализиро-
ванный объект компании «Киевская площадь» — 
ТЦ «Гранд Юг» (35 тыс. м2);

• состоялось открытие первого объекта проекта 
редевелопмента ADG Group старых москов-
ских кинотеатров в формат community center —  
ТЦ «Ангара» (6,8 тыс. м2);

• были введены в эксплуатацию вторые фазы объ-
ектов: ТРЦ «Южный» (20 тыс. м2) и дисконт-цен-
тра «Орджоникидзе, 11» (10 тыс. м2);

• были открыты три небольших районных торговых 
центра: «Багратионовский», «МояВетка», «Эта-
жи» с арендопригодной площадью до 5 тыс. м2.
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Источник: Обзор рынка торговой недвижимости Москвы. IV квартал 2019 года. JLL

Источник: Рынок торговой недвижимости Москвы, 2019 год, Knight Frank
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Источник: Обзор рынка: торговые коридоры Москвы. IV квартал 2019 года.

По итогам 2019 года не отмечено значительных 
колебаний ставки аренды на помещения в торговых 
центрах Москвы: фиксируются небольшие колеба-
ния по уровню верхней ставки процента с товаро-
оборота по некоторым операторам в пределах 3–7%, 
связанные в большей степени с индексацией в ре-
зультате переподписания договоров.

Сегмент «Рестораны и кафе» продолжает зани-
мать основную долю в спросе на помещения — 48%. 

Основными драйверами увеличения запросов
от операторов общепита остаются стабильный 
спрос со стороны населения (доля расходов мо-
сквичей на питание вне дома стабилизировалась и 
составляет 5%), а также более низкие темпы разви-
тия в стрит ретейле брендов других профилей (оде-
жда, обувь, детские товары, товары для дома). Так, 
доля fashion-операторов за последние пять лет сни-
зилась в два раза — с 30 до 15%.

Структура спроса на помещения street retail в Москве в 2019 году

48% Рестораны и кафе

15% Одежда, обувь, аксессуары

12% Красота и здоровье

6% Супермаркеты и продуктовые магазины

5% Банки и услуги

4% Часы и ювелирные изделия

4% Товары для дома

4% Электроника

2% Книги и подарки
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Источник: Обзор рынка: торговые коридоры Москвы. IV квартал 2019 года.

По итогам 2019 года доля вакантных площадей 
на центральных торговых коридорах Москвы сни-
зилась до рекордных 6,6% (–1,1 п. п. по сравнению 
со II кварталом 2019 года) и стала минимальной
за последние пять лет. Изменение показателя связа-
но с сокращением вакансии на улицах, которые осо-
бенно востребованы со стороны ресторанов и кафе 

(район Патриарших прудов, Пятницкая, Мясницкая, 
Большая  Дмитровка), а также на Садовом кольце. 
Основной причиной сокращения вакансии на Садо-
вом является снижение ставок аренды, особенно на 
те помещения, которые в некоторых случаях сдава-
лись более года.
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Операционные результаты Компании

В своей операционной деятельности АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест» ори-
ентируется на построение долгосрочных партнерских отношений с компаниями сегмента ретейл. Ком-
пания обладает диверсифицированным портфелем объектов с уникальным расположением, что гаранти-
рует поступление стабильного денежного потока от арендаторов по ставкам, превышающим средние по 
рынку, при минимальной вакансии.

Сданные в аренду площади за год

В 2019 году было сдано в аренду 4 860 м2, своевременно произведена ротация неэффективных арен-
даторов, что позволило удержать вакантность на уровне предыдущего года, что значительно ниже рынка и 
составляет 3,6%.

Арендные ставки

Выигрышное расположение торговых центров 
Компании и качество управления недвижимостью 
позволяют удерживать арендные ставки суще-
ственно выше средних по рынку, o чем свидетель-
ствует сравнение величины средней арендной 
ставки по портфелю Компании и по рынку.

Ставки приводятся без учета НДС и операцион-
ных расходов для стандартного магазина арендуе-
мой площадью до 100 м2, расположенному на пер-
вом этаже торговой галереи. В отдельных случаях 
регистрируются более высокие ставки, превышаю-
щие уровень рынка в целом.
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Сравнение средних арендных ставок по Москве, руб/м2 в год

Доля сетевых и несетевых арендаторов 
в торговых центрах на конец 2019 года, %

Соотношение сетевых и несетевых 
арендаторов по выручке, млн руб.

Соотношение сетевых и несетевых арендаторов по занимаемой площади

2017
1-е полугодие

2017
2-е полугодие

2018
1-е полугодие

2018
2-е полугодие

2019
1-е полугодие

2019
2-е полугодие

107 701

67 000

112 531

67 000

111 871

70 000

112 019

70 000

113 943

74 000

116 500

74 000
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АО «Коммерческая недвижимость  ФПК «Гарант-Инвест» Рынок (источник: JLL)

14

86 2 265

375
Несетевые 
арендаторы

Сетевые 
арендаторы

1  Без НДС, до 100 м2 на первом этаже торгового центра.
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Состав арендаторов — это ключевой фактор 
успеха торгового центра. Компания предъявляет
к арендаторам определенные требования, главное 
из которых — соответствие концепции торгового 
центра. Большинство площадей в торговых центрах 
Компании 86% площадей занимают сетевые арен-
даторы, на которых приходится 86% всей выручки 
по арендной составляющей.

При заключении договоров аренды Компания 
отдает предпочтение арендаторам, имеющим раз-
ветвленную сеть торговых точек и устойчивое фи-
нансовое положение. В каждом торговом центре 
создается формат, нацеленный на определенного 
потребителя, исходя из чего и складывается строго 
определенная концепция данного торгового цен-
тра, в том числе пул его арендаторов.

Возможность перемещения сетевых аренда-
торов между объектами торговой недвижимости
в рамках портфеля Компании формирует конку-
рентное преимущество при управлении портфелем, 
так как заполнение новых объектов происходит от-
носительно более быстрыми темпами с учетом по-
стоянства пула основных арендаторов.

Арендаторы из секторов сетевой розничной 
торговли и сетевого быстрого питания, уже име-
ющие опыт сотрудничества с Компанией, в свою 
очередь, имеют четкое представление о стандартах 
управления на объектах Компании, порядке опера-
ционной работы и основных принципах взаимодей-
ствия, что делает их сотрудничество с Компанией 
максимально прозрачным.

Соответственно, для Компании и сетевых арен-
даторов возникает эффект синергии при развитии 
различных торговых объектов из портфеля Компа-
нии. Сетевые ретейлеры получают высокое каче-
ство арендных услуг с возможностью более точно-
го прогноза условно-постоянных расходов (и, как 
следствие, результатов работы) сразу по несколь-
ким предприятиям сети. Работа с одним арендода-
телем, проперти менеджером и девелопером, ко-
торый управляет, развивает и реновирует разные
по формату объекты торговой недвижимости в рамках 

единых подходов к качеству управления и развитию 
портфеля своей недвижимости, позволяет сетевому 
ретейлеру в большей степени концентрироваться 
на собственной операционной деятельности.

Залогом долгосрочной финансовой устойчиво-
сти Компании, что, в частности, было отмечено рей-
тинговым агентством АКРА при присвоении кредит-
ного рейтинга «ВВВ», является стабильный поток 
поступлений по аренде, который, обусловлен суще-
ственной долей средне– и долгосрочных договоров 
по портфелю Компании.

Структура портфеля договоров аренды по срокам 
применительно к занимаемой площади

10% Договоры сроком на 11 месяцев

13% Договоры сроком на 2–4 года

22% Договоры сроком на 5–9 лет

55% Договоры сроком на 10 лет и более
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На 55% площадей в портфеле Компании заключены договоры аренды на срок более 10 лет. При заклю-
чении таких договоров Компания рассматривает исключительно контрагентов с положительной деловой 
репутацией, в частности крупных якорных арендаторов или крупные сетевые компании, которые становят-
ся центрами притяжения для посетителей в каждом торговом центре.

Договоры на 11 месяцев, как правило, заключаются на небольшие площади. При этом заключение или 
перезаключение таких краткосрочных договоров происходит по более высоким ставкам и дает хороший 
коммерческий эффект по объектам в портфеле. В портфеле Компании доля краткосрочных договоров со-
ставляет 10% всех арендуемых площадей.

Указанное соотношение сроков договоров применительно к арендуемым площадям является опти-
мальным с точки зрения сбалансированности портфеля арендаторов и обеспечивает в среднесрочной 
перспективе получение хорошей выручки, а также повышение привлекательности торговых объектов Ком-
пании для посетителей.

Посещаемость торговых центров

Динамика посещаемости торговых центров 
Компании за 2019 год является положительной,
в то время как в Москве в целом по итогам года было 
зарегистрировано падение посещаемости торго-
вых центров. По данным Watcom Group, снижение 
Shopping Index (год к году) продолжается с 2014 года, 
хотя в некоторые месяцы был зафиксирован рост 
данного показателя. Как сообщает Watcom Group, 
на последней предпраздничной неделе 2019 года,
в преддверии Нового Года, в Москве было зафикси-
ровано снижение Shopping Index на 1,8% по сравне-
нию с той же неделей 2018 года. При этом в целом
за 2019 год Shopping Index вырос на 2%. 

В 2019 году посещаемость выросла на 1% по 
сравнению с 2018 годом и составила  более 37 млн 
человек.

Динамика посещаемости по годам, млн человек

2016 2017 2018 2019
31

32

33

34

35

36

37

38

33,2

35

36,7
37,3

На положительную динамику данного показателя в отчетном периоде ока-
зали влияние следующие факторы:

• улучшение качества арендаторов;
• увеличение количества якорных арендаторов;
• увеличение количества сетевых компаний с узнаваемыми брендам;
• эффект от реализации «Программы РЕ».
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Посещаемость по торговым центрам, млн человек

Вакантность площадей

Одним из ключевых показателей эффективно-
сти деятельности в области управления торговой 
недвижимостью является низкий процент свобод-
ных площадей в торговых центрах (вакантность).

По данным ведущих консультантов рынка недви-
жимости, вакантность в торговых центрах Москвы 
в 2019 году колеблется от 6 до 7,6%, при этом доля 
свободных площадей достигла своего минимума
за последние пять лет, Умеренная строительная ак-
тивность и фокус собственников на работу с соста-
вом арендаторов привели к снижению доли сво-
бодных площадей с 8,2% в конце 2018 года до 7,6% в 
конце 2019 года.

Вакантность в торговых центрах Компании
на 31 декабря 2019 года составила 3,6%. Торговые 
центры Компании востребованы у арендаторов 
ввиду их конкурентного месторасположения, гра-
мотной маркетинговой политики и интересных 
для арендаторов условий долгосрочного сотруд-
ничества. Доля вакантных площадей в среднем по 
портфелю Компании существенно ниже средней 
вакантности по Москве, согласно данным ведущих 
консультантов рынка недвижимости.

Доля свободных площадей в Москве, %

ТК «Галерея Аэропорт»

ТЦ «Ритейл Парк»

ТДК «Тульский»

ТЦ «Коломенский»

ТРК «Пражский Град»

ТРК «Москворечье»

ТРК «ПЕРОВО МОЛЛ»

СРТЦ «Смолл»
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Объекты АО «Коммерческая 
недвижимость ФПК «Гарант-Инвест»
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Gushman & Wakefield

Knight Frank
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Финансовые результаты

Приоритетами АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант–Инвест» при управлении портфелем 
торговой недвижимости являются следующие:

• обеспечение растущего арендного дохода и стабилизированного потока от портфеля недвижимости;
• инвестиции в активы со среднесрочной перспективой роста;
• сохранение отраслевого и регионального фокуса — на торговой недвижимости в Москве.

Основные финансовые показатели за 2019 год по МСФО

Показатель
Результат,

млн руб.
Прирост к показателю

2018  года, %

Выручка от аренды 2 874 +5

Валовая прибыль 2 735 –19

EBITDA 1 480 –30

Стоимость портфеля объектов
инвестиционной собственности по МФСО

26 453 +7

Чистый долг на 31 декабря 2019 года 21 507 +20

Чистые активы на 31 декабря 2019 года 10 862 +7

2016 2017 2018 2019
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0

1 000

2 000

3 000 2 519
2 735

Выручка, млн руб. Темп роста, %

2 874

4 9 5

Динамика выручки

Выручка компании за 2019 год увеличилась
на 5%, или на 139 млн рублей, и составила 2 874 млн 
рублей Показатель LFL (Like–for–Like) в 2019 году 
увеличился на 12% по сравнению с 2018 годом и соста-
вил 2 874 млн рублей (в 2018 году — 2 562 млн рублей).

Компания стремится обеспечить рост арендного 
дохода на основе устойчивых долголетних партнер-
ских отношений с арендаторами, максимального за-
полнения арендопригодных площадей, увеличения 

точек островной торговли, обновления помещений 
и расширения портфеля инвестиционной недвижи-
мости за счет приобретения новых объектов в рам-
ках «Программы РЕ».

Скорректированная EBITDA за 2018 год без учета 
одноразовых доходов и расходов 2018 года соста-
вила 1145 млн рублей. EBITDA за 2019 год составила 
1480 млн рублей. Рост показателя за 2019 год, с уче-
том скорректированного EBITDA  составил 30%.
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Наименование объекта Выручка

ТК «Галерея Аэропорт» 796 033

ТРК «Москворечье» 694 604

ТЦ «Ритейл Парк» 496 445

ТДК «Тульский» 396 388

ТЦ «Коломенский» 172 935

ТРК «ПЕРОВО МОЛЛ» 114 609

ТРК «Пражский Град» 83 382

СРТЦ «Смолл» 119 052

28% ТК «Галерея Аэропорт»

24% ТРК «Москворечье»

17% ТЦ «Ритейл Парк»

14% ТДК «Тульский»

6% ТЦ «Коломенский»

4% ТРК «ПЕРОВО МОЛЛ»

3% ТРК «Пражский Град»

4% СРТЦ «Смолл»

Самое существенное увеличение выручки 
произошло в ТРК «Пражский Град» — более 23%,
ТРК «ПЕРОВО МОЛЛ» — на 17 %, ТЦ «Коломенский»  
— на 11%. Эффект роста в ТРК «Пражский Град»
и ТЦ «Коломенский» связан с завершением ренова-
ции объектов в 2018 году и выходом на полную опе-
рационную деятельность в 2019 году. Рост выручки в 
ТРК «ПЕРОВО МОЛЛ» также связан с завершением 
второй очереди реновации объекта — переводом двух 
этажей парковки в торговые площади и размещением 
нового якорного арендатора — бренда Familia.

Существенный рост показали объекты сети рай-
онных торговых центров«Смолл» — выручка вырос-
ла почти в два раза. Это связано с тем, что были пол-
ностью реновированы приобретенные в 2017—2018 
годах объекты, заменены арендаторы, в том числе 
якорные, увеличилась посещаемость по сравнению 
с предыдущим отчетным периодом. Результатом 
данной работы стал рост выручки на 43 млн рублей 
(119 млн рублей в 2019 году в сравнении с 76 млн ру-
блей в 2018 году).

Доля объектов коммерческой недвижимости в выручке

Распределение выручки в разрезе торговых центров, тыс. руб.
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Доля выручки по договорам с арендными ставками в иностранной валюте

Компания уделяет большое внимание чувствительности финансовых показателей к изменениям валют-
ных курсов, стараясь максимально снизить зависимость от их волатильности. Данный тренд также обуслов-
лен экономическими факторами и общей тенденцией рынка.

Доля валютной выручки существенно 
снижалась на протяжении последних лет.
В 2019 году она уменьшилась на 228 млн ру-
блей по отношению к показателю 2018 года и 
составила 40 млн рублей (или 1,4% всей выруч-
ки 2019 года).

Компания формирует диверсифициро-
ванный портфель арендаторов, не допуская 
существенной концентрации операционного 
риска, приходящегося на одного арендатора. 
Категория якорных арендаторов достаточ-
но диверсифицирована, и их суммарная доля 
в арендной выручке (без учета OBI) не превы-
шает 25% от выручки по всем арендаторам (в 
2018 году — 13%).

Со всеми якорными арендаторами заклю-
чены долгосрочные договоры аренды, что 
позволяет прогнозировать стабильное полу-
чение и рост арендного дохода с учетом про-
изводимых ежегодно индексаций.
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Доля выручки якорных арендаторов

Сезонность

Фиксация сумм выручки от аренды и поступлений на протяжении продолжительного времени позво-
ляет утверждать, что оба показателя не подвержены сколько-нибудь значительным сезонным колебаниям.

Выручка и денежный поток, тыс. руб.
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2,7% Перекресток

0,8% Сбербанк

0,5% Столплит
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Консолидированная EBITDA

Показатель EBITDA снизился на 30% по сравнению с 2018 годом, рентабельность по EBITDA снизилась 
до уровня 51%.

Снижение данных показателей обусловлено включением в расчеты 2018 года одноразовых доходов
и расходов (например, от списания просроченной кредиторской задолженности), которых нет в отчетности 
за 2019 год.  Без учета данных расходов и доходов EBITDA за 2018 год составила бы 1 145 млн рублей. Таким 
образом, EBITDA за 2019 год выше скорректированного аналогичного показателя 2018 года на 335 млн руб-
лей (или на 30%).

Скорректированный показатель рентабельности по EBITDA за 2018 год — без учета одноразовых до-
ходов расходов 2018 года — 42 %. Рентабельность по EBITDA за 2019 год составила 51 %. Таким образом, 
рост данного показателя за 2019 год составил 9 п.п.

EBITDA и чистая прибыль

Показатель EBITDA рассчитывается консервативным методом и не учитывает эффект от переоценки 
инвестиционной собственности.
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Чистая прибыль

Снижение чистой прибыли на 677 млн рублей 
было вызвано следующими причинами:

• ростом процентных расходов на 115 млн рублей 
в связи с увеличением чистого долга Компании, 
обусловленного дополнительным выпуском 
биржевых облигаций и привлечением банков-
ских кредитов; данный эффект снижен за счет 
роста процентных доходов от размещенных 
свободных денежных средств на 230 млн рублей;

• снижением прочих доходов и расходов
на 729 млн рублей.

Дополнительные денежные средства привлека-
ются Компанией для реализации «Программы РЕ» — 
реновации и модернизации действующих и приоб-
ретения новых торговых центров.

Снижение чистой прибыли, причины которого 
перечислены выше, повлекло снижение показате-
ля рентабельности по чистой прибыли. В 2019 году 
рентабельность по чистой прибыли составила 21% 
(в 2018 году — 47%).

Кроме того, на снижение рентабельности по чи-
стой прибыли повлиял более низкий прирост пере-
оценки инвестиционной собственности в 2019 году 
к 2018 году по сравнению с приростом переоценки 
2018 года к 2017 году. В 2018 году прирост стоимо-
сти инвестиционной собственности составил 9% 
(без учета приобретенных в 2018 году объектов),
в 2019 году — 6% (без учета приобретенных в 2019 
году объектов). При этом прогнозный темп роста 
стоимости действующих торговых центров состав-
ляет 5–7% в год в среднем по рынку и обусловлен 
прежде всего уровнем индексации текущих ставок 
аренды в средне– и долгосрочных договорах.
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Долгосрочные и краткосрочные финансовые активы

Долгосрочные финансовые активы Краткосрочные финансовые активы
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Активы Компании
Оборотные активы Внеоборотные активы
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Активы Компании выросли в отчетном периоде на 14%, или на  4 663 млн рублей, в том числе:

• инвестиционная собственность выросла на 1 631 млн рублей в результате переоценки и увеличения 
портфеля недвижимости;

• финансовые вложения увеличились на 2 211 млн рублей.

В структуре внеборотных активов 78% составляет инвестиционная собственность, которая на ежегод-
ной основе оценивается независимыми оценщиками доходным методом.

По состоянию на 31 декабря 2019 года оценка была выполнена компаниями ООО «Джонс Лэнг ЛаСаль» 
и ООО «Конти» и основана на рыночной и справедливой стоимости объектов.

Оборотные активы, млн руб.

Краткосрочные активы, млн руб.

Внеоборотные  активы, млн руб.

Долгосрочные активы, млн руб.
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Наименование объекта
Справедливая стоимость

2019 2018

ТК «Галерея Аэропорт» 7 728 7 319

ТРК «Москворечье» 6 547 5 927

ТЦ «Ритейл Парк» 4 256 4 177

ТДК «Тульский» 3 207 3 181

ТЦ «Коломенский» 1 628 1 537

ТРК «Пражский Град» 675 651

ТРЦ «ПЕРОВО МОЛЛ» 934 861

РТЦ «Смолл Пролетарский» 422 403

РТЦ «Смолл Шипиловский» 179 170

РТЦ «Смолл Борисовский» 86 83

РТЦ «Смолл Черноморский» 167 162

РТЦ «Смолл Красный Маяк» 192 176

РТЦ «Смолл Бирюлевский» 187 177

РТЦ «Смолл Каширский» 99

Офисный центр «Колобовский, 19» 146

ИТОГО
инвестиционная собственность 26 453 24 822

Стоимость инвестиционной собственности выросла за отчетный период на 1 631 млн рублей, или на 7 %,  
в том числе за счет:

• приобретения двух новых объектов в рамках Инвестиционной «Программы РЕ» общей площадью 693 м2 
(прирост общей площади объектов в собственности составил 0,5%);

• роста справедливой рыночной стоимости объектов.

Стоимость объектов в портфеле Компании, млн руб.
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Дебиторская задолженность

2018 2019
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–1,5%

Выпущенные долговые 
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На 31 декабря 2019 года дебиторская задол-
женность составила 299 млн рублей по сравнению
с 365 млн рублей на 31 декабря 2018 года. Снижение 
дебиторской задолженности составило 66 млн руб-
лей, или 18%.

Компания уделяет большое внимание работе 
с дебиторской задолженностью, на еженедельной 
основе отслеживая поступления денежных средств, 

сроки просроченной дебиторской задолженности, 
взаимодействует с арендаторами на предмет свое-
временной и полной оплаты по договорам аренды. 
Оборачиваемость дебиторской задолженности со-
ставила 19 дней в 2019 году и 11 дней в 2018 году. Ре-
зерв под обесценение дебиторской задолженности — 
11% от суммы всей дебиторской задолженности
на 31 декабря 2018 года и 26% на 31 декабря 2019 года.

Обязательства
АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант–

Инвест» осуществляет активное управление долго-
вым портфелем с целью оптимизации и равномерно-
го распределения во времени кредитной нагрузки, 
уменьшения процентных платежей и снижения доли 
амортизации основного долга в течение срока дей-
ствия кредитных договоров. Каждый кредит выдан 

на дочернее общество Компании — отдельное юри-
дическое лицо, являющееся владельцем торгового 
центра, под залог этого объекта торговой недвижи-
мости в пользу банка – старшего кредитора.

Кредиты и займы, млн руб. Выпущенные долговые ценные бумаги, млн руб.



47ГОДОВОЙ ОТЧЕТ 2019
К

орпоративное управление
Д

ополнительная инф
орм

ация
Устойчивое развитие

С
тратегический отчет

О
 К

ом
пании

Рост консолидированного общего долга
на 4 176 млн руб. на отчетную дату обусловлен:

• дополнительным привлечением 4,4 млрд руб-
лей в виде облигационного займа для реали-
зации Инвестиционной «Программы РЕ», в том 
числе размещением зеленых облигаций на сум-
му 0,5 млрд рублей;

• снижением задолженности по банковским кре-
дитам на сумму 235 млн рублей в соответствии
с графиком погашения.

Общий долг
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Денежные средства 
на конец периода
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Чистый долг
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Общий долг, млн руб.

Чистый долг, млн руб.

Денежные средства на конец периода, млн руб.

В 2019 ГОДУ ПРОИЗОШЛО ЗНАЧИТЕЛЬНОЕ УЛУЧШЕНИЕ КАЧЕСТВА
КРЕДИТНОГО ПОРТФЕЛЯ ПО СТОИМОСТИ И СРОКАМ ПОГАШЕНИЯ:
КОМПАНИЯ РЕФИНАНСИРОВАЛА ПОСЛЕДНИЙ ВАЛЮТНЫЙ КРЕДИТ.
КРЕДИТНЫЙ ПОРТФЕЛЬ ПРЕДСТАВЛЕН ИСКЛЮЧИТЕЛЬНО РУБЛЕВЫМИ 
КРЕДИТАМИ СО СРОКОМ ПОГАШЕНИЯ ДО 2029 Г.
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Основные события по изменению структуры заемных средств Компании в 2019 году

• В 2019 году Сбербанк России рефинансировал 
кредит ООО «ЛЕНДЛОРД» на общую сумму 
0,64 млрд рублей, срок кредитования — 10 лет.

• Банк ВТБ открыл ООО «АТЛАНТСТРОЙ» 
(ТДК «Тульский») кредитную линию на сумму 
2,3 млрд рублей, срок кредитования — 7 лет
с возможностью продления на 3 года.

• 15 марта 2019 года АО «Коммерческая недви-
жимость ФПК «Гарант-Инвест» разместило
5-й выпуск биржевых облигаций серии 001P-
04, идентификационный номер выпуска 4B02–
05–71794–H–001P от 12 марта 2019 года. Общий 
номинальный объем выпуска — 6 млрд рублей 
со сроком погашения через 5 лет. Ставка купона 
составит 12% годовых.

• 17 декабря 2019 года в рамках зарегистрированной 
программы биржевых облигаций размещен ше-
стой выпуск облигаций 4B02–06–71794–H–001P 
на сумму 0,5 млрд рублей, с купонным доходом 
по ставке 11,5% годовых и сроком погашения 
через 3 года. Рейтинговое агентство «Эксперт 
РА» подтвердило соответствие данного выпуска 
Принципам зеленых облигаций (GBP) Между-
народной ассоциации рынков капитала (ICMA). 

• Нарушения ковенант по кредитным договорам
в 2019 году (по дату утверждения Годового отче-
та) не зафиксировано.

В 2019 году показатель «Чистый долг / EBITDA» 
увеличился в связи с существенным ростом общей 
долговой нагрузки, обусловленной выпуском обли-
гаций для финансирования Инвестиционной «Про-
граммы РЕ». 

Финансовая политика Компании направле-
на на снижение данного показателя на горизонте 
трех-пяти лет: рост показателя EBITDA обусловлен 
дополнительным арендным потоком от вновь при-
обретаемых объектов, снижение общего долга — 
погашением кредитов в соответствии с графиками 
погашения, обусловленными кредитными догово-
рами, а также погашением облигационных займов
в соответствии с условиями их выпуска.

Коэффициент покрытия (EBITDA / Чистые про-
центные платежи) отражает превышение EBITDA 
над суммой процентов и характеризует устойчивое 
финансовое положение и способность компании 
обслуживать долг.

В 2019 году Компания своевременно и в полном объеме погасила облигации 1-ого и 2-ого выпусков (на 
общую сумму 1,3 млрд рублей).
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В 2019 году произошло дополнительное привлечение в размере 6,5 млрд рублей по облигационной 
программе для реализации «Программы РЕ» Указанный рост объема заимствований в 2019 году по отно-
шению к 2018 году закономерно вызвал повышение процентных расходов в сумме 115 млн рублей, что на 
фоне 30%-ного снижения показателя EBITDA в 2019 году к уровню 2018 года привело к общему снижению 
коэффициента покрытия (EBITDА / Чистые процентные платежи).

Чистые активы

Чистые активы Компании выросли на 7%:
с 10 132 млн рублей по состоянию на 31 декабря 
2018 года до 10 862 млн рублей по состоянию
на 31 декабря 2019 года, что говорит об эффектив-
ном управлении собственными средствами Компа-
нии, консервативной политике в области исполь-
зования кредитного плеча при совершении сделок, 

грамотном операционном менеджменте, прежде 
всего в области выстраивания взаимоотношений 
с дебиторами и кредиторами, в том числе четкого 
контроля за своевременным поступлением средств 
по операционной аренде и работы с просроченной 
дебиторской задолженностью.
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По состоянию на 31 декабря 2019 года здание 
Торгового центра «Коломенский» справедливой 
стоимостью 1 654 000 тыс. рублей и здание Торго-
во-ресторанного комплекса «Пражский Град» спра-
ведливой стоимостью 692 000 тыс. рублей переда-
ны в залог в качестве обеспечения по кредитам, 
полученным от ПАО «Сбербанк России» сроком
до 14 июня 2028 года.

По состоянию на 31 декабря 2019 года здание 
Торгово–развлекательного комплекса «ПЕРОВО 
МОЛЛ» справедливой стоимостью 939 138 тыс. руб-
лей передано в залог в качестве обеспечения
по кредиту, полученному от ПАО «Сбербанк России» 
сроком до 5 мая 2029 года.

По состоянию на 31 декабря 2019 года зда-
ния районных торговых центров «Шипиловский», 
«Черноморский», «Красный Маяк», «Бирюлевский» 
справедливой стоимостью 733 478 тыс. рублей пе-
реданы в залог в качестве обеспечения по кредиту, 
полученному от ПАО «Сбербанк России» сроком
до 9 июля 2028 года.

Портфель объектов торговой недвижимости

В ноябре 2019 года было приобретено здание 
торгового центра «Смолл Каширский».

В декабре 2019 года было приобретено здание 
офисного центра по адресу: Колобовский пер., 19.

По состоянию на 31 декабря 2019 года здание 
Торгового комплекса «Галерея Аэропорт» справед-
ливой стоимостью 7 832 600 тыс. рублей передано 
в залог в качестве обеспечения по кредиту, получен-
ному от ПАО «Сбербанк России» сроком до 26 сен-
тября 2027 года.

По состоянию на 31 декабря 2019 года здание 
ТРК «Москворечье» справедливой стоимостью 
6 573 000 тыс. рублей передано в залог в качестве 
обеспечения по кредиту, полученному от ПАО «Сбер-
банк России» сроком до 31 января 2027 года.

По состоянию на 31 декабря 2019 года здание 
Торгового центра «Ритейл Парк» справедливой сто-
имостью 4 300 000 тыс. рублей передано в залог в 
качестве обеспечения по кредиту, полученному
от Банка ВТБ (ПАО) сроком до 12 сентября 2027 года.

По состоянию на 31 декабря 2019 года здание Тор-
гово–делового комплекса «Тульский» справедливой 
стоимостью 3 210 00 тыс. рублей передано в залог
в качестве обеспечения по кредиту, полученному
от Банка ВТБ (ПАО) сроком до 9 сентября 2026 года.
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Современный торговый комплекс на Ленин-
градском проспекте в Москве, в котором располо-
жено более 90 магазинов, 13 кафе и ресторанов: 
продуктовый супермаркет «Мираторг», «Л’Этуаль», 
«Читай–город», «Сбербанк», «IL Патио», «Планета 
Суши», «Шоколадница», «Му-Му», KFC, McDonalds.

По признанию специалистов, это один из луч-
ших торговых комплексов Москвы. ТК «Галерея 
Аэропорт» является победителем престижных кон-
курсов, в том числе: 
• «Лучший торговый центр России»,
• «Лучший реализованный проект в области 

инвестиций и строительства в Москве»,
• «Лучший действующий торговый центр».

7 833796 033 рыночная стоимостьвыручка

млн рублей

Адрес
Москва,
Ленинградский пр-т, 62а 

Открыт 24 мая 2003 года

Общая площадь 12 000 м2 

Количество торговых
уровней

3

Парковка 70 машино-мест

Зона обслуживания 1 280 000 человек

Посещаемость
свыше 12 млн человек
в год

Веб-сайт www.g–a.ru

тыс. рублей
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Торгово–развлекательный комплекс «Москворечье»

Современный торговый комплекс расположен 
у выхода из станции метро «Каширская», в непо-
средственной близости от Каширского шоссе. Тор-
гово-развлекательный комплекс «Москворечье» 
включает 90 магазинов, 13 ресторанов и кафе, су-
пермаркет «Перекресток», H&M, Reserved, kari, 
«M.Видео», «Детский мир», «IL Патио», KFC, Burger 
King, Costa Coffee, McDonalds, #FARШ,а также се-
мейный развлекательный центр.

ТРК «Москворечье» стал победителем CRE Awards 
в номинации «Лучший торговый центр России». 

6 573694 606 рыночная стоимостьвыручка

Адрес
Москва,
Каширское ш., 26 

Открыт 6 марта 2014 года

Общая площадь 30 000 м2 

Количество торговых
уровней

3

Парковка 600 машино-мест

Зона обслуживания 2 366 тыс. человек

Посещаемость 8 млн человек в год

Веб-сайт
www.moskvorechije.ru, 
www.москворечье.рф

тыс. рублей млн рублей
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Первый в России торговый центр формата 
Retail Park, основные площади которого занимают 
крупные магазины. В торговом центре располо-
жены 16 магазинов известных мировых брендов: 
АШАН, OBI, Adidas, 4 ресторана, а так же гипермар-
кет «СТОЛПЛИТ ХОУМ», SportPoint, Familia, kari.

ТЦ «Ритейл Парк» имеет множество наград, в том 
числе является победителем городского конкурса 
«Лучший торговый центр Москвы».

4 300496 445 рыночная стоимостьвыручка

Адрес
Москва,
Варшавское ш., 97 

Открыт 15 декабря 2005 года

Общая площадь 47 000 м2 

Количество торговых
уровней

2

Парковка 1 100 машино-мест

Зона обслуживания 1 700 тыс. человек

Посещаемость 6 млн человек в год

Веб-сайт www.retail–park.ru

тыс. рублей млн рублей



54 АО «КОММЕРЧЕСКАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ ФПК «ГАРАНТ–ИНВЕСТ» 

Торгово–деловой комплекс «Тульский»

Образец высокого стиля современной коммер-
ческой недвижимости в сегменте mixed–use, в кото-
ром удачно сочетаются офисный центр класса «А», 
просторная торговая галерея, event–зона, популяр-
ные рестораны и кафе.

Удобное расположение ТДК «Тульский» обе-
спечивает отличный доступ из любого района го-
рода и предоставляет возможность пользоваться 
всеми видами транспорта. Современная архитек-
тура, просторные помещения, высококлассное ин-
женерное оборудование, обилие дневного света 
обеспечивают комфорт и для сотрудников офисов, 
и для посетителей магазинов и ресторанов.

20 арендаторов офисных площадей, среди кото-
рых Panasonic, Elliott Group, «Э–КОМ», LEDVANCE, 
Infobip, De Fonseca.

Арендаторы торговых площадей: SPAR, 
Starbucks, «Грабли», «IL Патио», Cofix, #FARШ.

3 210396 388 рыночная стоимостьвыручка
тыс. рублей

Адрес
Москва,
ул. Большая Тульская, 11 

Открыт 22 ноября 2008 года

Общая площадь 13 300 м2 

Общее количество 
уровней

6

Количество торговых
уровней

2

Парковка 69 машино-мест

Зона обслуживания 510 тыс. человек

Посещаемость 3 млн человек в год

Офисные лоты 20

Магазины 15

Рестораны и кафе 8

Веб-сайт www.tulsky.ru

млн рублей
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Торгово–ресторанный комплекс «Пражский Град»

Современный уникальный торгово–ресторан-
ный комплекс, имеющий выгодное расположение 
в непосредственной близости от станции метро 
«Пражская».

В течение 2018 года полностью завершено изме-
нение концепции и позиционирования ТРК «Праж-
ский Град».

На сегодняшний день Торгово-ресторанный 
комплекс «Пражский Град» — это специализиро-
ванный торговый центр с ресторанным комплексом, 
предоставляющий жителям близлежащих райо-
нов возможность посещать различные рестораны 
и кафе в одном современном и комфортном месте 
ежедневно. В торговом центре представлены шесть 
различных концепций питания: ресторан япон-
ской кухни «Якитория», Чешский пивной ресторан, 
рестораны быстрого питания Burger King и KFC, 
кальянная «Московская Сеть Кальянных», летняя 
терраса, а также продуктовый супермаркет «Мира-
торг».

69283 382 рыночная стоимостьвыручка
тыс. рублей

Адрес
Москва,
ул. Кировоградская, 24а

Открыт 20 июня 2007 года

Общая площадь 3 000 м2 

Количество торговых
уровней

3

Парковка 50 машино-мест

Зона обслуживания 562 тыс. человек

Посещаемость 1,5 млн человек в год

Рестораны и кафе 6

Веб-сайт www.pragsky–grad.ru

млн рублей
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Торговый центр «Коломенский»

Современный районный торговый центр, рас-
положенный непосредственно у станции метро 
«Коломенская», обеспечивающий жителей ближай-
ших районов товарами и услугами повседневного 
спроса.

В торговом центре представлены популярные 
магазины, супермаркет, предприятия сферы услуг,
а также рестораны и кафе. Торговый центр рассчи-
тан на ежедневные покупки в пешей доступности, а 
также на посетителей, приезжающих  на автомоби-
лях и общественном транспорте.

20 магазинов, продуктовый супермаркет «Ми-
раторг», три ресторана: KFC, Pizza Hut, «Л’Этуаль». 

1 654172 935 рыночная стоимостьвыручка

Адрес
Москва,
просп. Андропова, 23

Открыт 26 мая 2006 года

Общая площадь 3 200 м2 

Количество торговых
уровней

2

Парковка 50 машино-мест

Зона обслуживания 600 тыс. человек

Посещаемость 4,1 млн человек в год

Магазины 20

Рестораны и кафе 2

Веб-сайт www.tc–kolomensky.ru

тыс. рублей млн рублей
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Торгово–развлекательный комплекс «ПЕРОВО МОЛЛ»

Семейный торгово–развлекательный ком-
плекс, приобретенный в конце 2017 года. Пер-
вый этап реновации прошел в  начале 2018 года: 
был проведен концептуальный ребрендинг и 
модернизация, изменены фасады и внутренняя 
планировка. В 2019 году закончен второй этап 
реновации, в результате чего арендопригодная 
площадь увеличилась на 1 600 м2.

Самый популярный торгово–развлекатель-
ный комплекс в районах Новогиреево и Перо-
во, расположен на первой линии улицы Перов-
ская, в центре массовой жилой застройки.

20 магазинов, фитнес–клуб, супермаркет 
«Перекресток», «Детский мир», Familia, 5 ре-
сторанов и кафе, в том числе «IL Патио», KFC, 
Pizza Hut, Costa Coffee, а также семейный раз-
влекательный центр «Парквик».

939 138114 609 рыночная стоимостьвыручка

Адрес
Москва,
ул. Перовская, 61а

Открыт 3 марта 2018 года

Реновирован 1-й квартал 2018 года

Общая площадь 13 500 м2 

Общее количество уровней 6

Количество торговых уровней 3

Парковка 95 машино-мест

Зона обслуживания 600 тыс. человек

Посещаемость 2 млн человек в год

Магазины 20

Рестораны и кафе 2

Веб-сайт www.perovomall.ru

тыс. рублей тыс. рублей
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Сеть районных торговых центров «Смолл»

Сеть районных торговых центров «Смолл» — 
это небольшие торговые центры с единым брен-
дом, предоставляющие возможность приобрести 
все необходимое в комфортных условиях рядом 
с домом. Торговые центры «Смолл», как правило, 
расположены в густонаселенных микрорайонах, 
районах новостроек, на основных магистралях, ря-
дом со станциями метро и остановками обществен-
ного транспорта. Современные районные центры 
«Смолл» рассчитаны на обеспечение жителей бли-
жайших районов товарами и услугами повседневно-
го спроса. В районных торговых центрах располага-
ются супермаркет, рестораны и кафе, аптека, дом 
быта, химчистка, магазины косметики, парфюмерии, 
бытовой химии, салоны сотовой связи и пункты пре-
доставления различных услуг.

1 340,05119 053 рыночная стоимостьвыручка

Общая площадь 5 658,2 м2 

Магазины 20

Супермаркеты 5

Рестораны и кафе 5

Веб-сайт www.small.msk.ru

тыс. рублейтыс. рублей
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Многофункциональное здание, Колобовский пер., 19

Наименование объекта Адрес

«Смолл Пролетарский» Пролетарский просп., 2а

«Смолл Бирюлевский» ул. Бирюлевская, 26а

«Смолл Черноморский» Черноморский бул., 10

«Смолл Красный Маяк» ул. Красного Маяка, 15

«Смолл Шипиловский» Шипиловская ул., 62а

«Смолл Борисовский» Борисовский проезд, 46а

«Смолл Каширский» Каширское ш., 26

7 районных торговых центров, находящихся в собственности

150 рыночная стоимость Общая площадь 411,3 м2 

Количество этажей 2

Количество арендаторов 1
тыс. рублей
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Основные показатели устойчивого
развития за 2019 год

ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ В ОБЛАСТИ ОХРАНЫ ОКРУЖАЮЩЕЙ СРЕДЫ

Общий объем потребления воды, м3 132 979

Объем сброса сточных вод, м3 132 979

Образовано отходов, т 1 157,6

Потребление электроэнергии, МВт*ч 32 234

Потребление теплоэнергии, Гкал 10 951

СОЦИАЛЬНАЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ

Количество проведенных мероприятий 72

Количество активных участников, человек 23 019

Расходы на социальную деятельность, млн рублей 3,4
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Наш подход

АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест» стремится соответствовать лучшим практикам 
в области устойчивого развития. 

В 2019 году мы интегрировали принципы устойчивого развития в Корпоративную стратегию АО «Ком-
мерческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест» на 2020–2024 гг., а также разработали отдельную Страте-
гию устойчивого развития АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест». 

В рамках работы по совершенствованию процессов управления в таких сферах, как охрана окружающей 
среды, взаимодействие с заинтересованными сторонами, управление цепочками поставок и ответственное 
инвестирование в Компании, был обновлен ряд корпоративных документов, а также введены новые поли-
тики и регламенты, направленные на оптимизацию процесса управления устойчивым развитием. 

В рамках интеграции принципов устойчивого 
развития в операционную деятельность Компании, 
мы разработали Политику корпоративной социаль-
ной ответственности АО «Коммерческая недвижи-
мость ФПК «Гарант-Инвест», а также обновили: 

• Финансовую политику АО «Коммерческая не-
движимость ФПК «Гарант-Инвест»;

• Политику управления рисками АО «Коммерче-
ская недвижимость ФПК «Гарант-Инвест»;

• Информационную политику АО «Коммерческая 
недвижимость ФПК «Гарант-Инвест».

Мы пересмотрели и другие корпоративные до-
кументы, регулирующие ежедневную деятельность 
Компании: 

• Инвестиционную программу АО «Коммерче-
ская недвижимость ФПК «Гарант-Инвест»;

• Регламент по арендным отношениям в АО «Ком-
мерческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест»;

• Кодекс корпоративного управления АО «Ком-
мерческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест»;

• Положение о Комитете по стратегии и инвести-
циям Акционерного общества «Коммерческая 
недвижимость Финансово-промышленной кор-
порации «Гарант-Инвест»;

• Принципы экологического менеджмента 
АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант-
Инвест».

АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Га-
рант-Инвест» руководствуется в своей деятельно-
сти принципами ответственного инвестирования 
(Principles for Responsible Investment), отражающи-
ми взаимосвязь между экологическими, социальны-
ми вопросами, корпоративным управлением и ин-
вестиционной деятельностью. Компания соотносит 
свои бизнес-цели с общественными интересами, 
учитывает ESG-факторы (социальные, экологиче-
ские и управленческие).

ESG

Со
циа

льные факторы

Экологические факторы Управ
лен

че
ск
ие

 ф
ак

то
ры
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Совет
директоров

Генеральный 
директор

Комитет 
по аудиту и рискам

Комитет 
по стратегии 

и инвестициям

Центр
зеленых технологий

Зеленый
комитет

Руководитель 
проектов в области 

устойчивого развития

Генеральные директора 
торговых и много-

функциональных центров

Структура управления устойчивым развитием

В 2019 году была оптимизирована структура 
управления устойчивым развитием. Так, впервые 
за 17 лет в Компании организовано подразделение 
Центр зеленых технологий, деятельность которого 
направлена как на управление уже существующими 
практиками, так и на развитие принципиально новых 
направлений в области устойчивого развития. Во-

просы, связанные с практиками устойчивого разви-
тия Компании, теперь регулярно рассматриваются 
Советом директоров АО «Коммерческая недвижи-
мость ФПК «Гарант-Инвест», а также Зеленым ко-
митетом — совещательным органом, специально ор-
ганизованным для управления вопросами в области 
устойчивого развития.

Структура управления устойчивым развитием

Органы управления АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Га-
рант-Инвест» регулярно рассматривают вопросы экологии и устой-
чивого развития. Соответствующие нормы закреплены в Положении 
о Совете директоров, Положении о Комитете по стратегии и инвести-
циям, Кодексе корпоративного управления, Положении о Зеленом ко-
митете и других нормативных документах.
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Принципы в области устойчивого развития

Улучшение качества жизни за счет инновационного развития бизнеса 
и внедрения новых технологий1

2
3

4

5

6
7

Обеспечение безопасности труда и инвестирование в развитие 
человеческого капитала

Забота об окружающей среде и минимизация негативного воздействия на нее

Учет интересов заинтересованных сторон, системный подход к построению
добросовестных и взаимовыгодных отношений с ними на основании требований
деловой этики

Вклад в развитие районов присутствия объектов Компании

Публичная открытость и прозрачность, развитие нефинансовой отчетности

Эффективная инвестиционная деятельность, связанная с развитием объектов
недвижимости, ориентированных на повышение конкурентоспособности
АО «Коммерческая недвижимость  ФПК «Гарант-Инвест» в интересах бизнеса
и экономики в целом
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Наши достижения в области устойчивого развития — 
выпуск зеленых облигаций

Одним из главных достижений отчетного года 
стало размещение зеленых облигаций для целей 
финансирования проектов, соответствующих Прин-
ципам зеленых облигаций (Green Bonds Principles, 
GBP 2018), опубликованным Международной ассо-
циацией рынков капитала (ICMA). Компания стала 
четвертым эмитентом зеленых облигаций в России 
на основе ICMA, третьим эмитентом на Московской 
бирже и первым эмитентом в сфере коммерческой 
недвижимости.

17 декабря АО «Коммерческая недвижимость 
ФПК «Гарант-Инвест» разместило биржевые об-
лигации серии 001Р-06. Общий объем размеще-
ния составил 500 млн рублей со сроком погашения 
три года и квартальным купоном в размере 11,5%. 
Это наш первый выпуск облигаций, который соот-
ветствует Принципам зеленых облигаций. Выпуск 
включен в сегмент зеленых облигаций сектора 
устойчивого развития Московской биржи, создан-
ного для финансирования проектов в области эко-
логии и защиты окружающей среды и социально 
значимых проектов. 

Сперва было получено экологическое заключе-
ние Branan Environment на Программу мероприятий 
по реновации объектов недвижимости АО «Ком-
мерческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест»

и заключение НАКДИ по результатам комплекс-
ной оценки документов и соответствия биз-
нес-процедур требованиям, предъявляемым к 
зеленому финансированию. Соответствие «зе-
леного» выпуска Принципам зеленых облигаций 
подтверждено отчетом АО «Эксперт РА», доступ-
ным на официальном сайте Компании.

Средства, привлеченные за счет выпуска зеле-
ных облигаций, будут направлены на модернизацию 
торговых и многофункциональных центров, внедре-
ние энергосберегающих и экологических техно-
логий в рамках Инвестиционной «Программы РЕ»
с целью реализации стратегии устойчивого разви-
тия Компании: снижения негативного воздействия 
на окружающую среду, повышения комфорта для 
жителей, внедрения зеленых технологий в коммер-
ческую недвижимость. 

Все мероприятия в процессе реновации тор-
гового объекта направлены на энерго-, водо-
и теплосбережение, а также на улучшение качества 
городской среды и инфраструктуры вблизи объек-
та, в том числе на широкое использование зеленых 
технологий внутри и снаружи торговых центров.
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Внедрение зеленых технологий

АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Га-
рант-Инвест» — среди первых девелоперов и соб-
ственников недвижимости, которые внедряют 
зеленые технологии на своих объектах. Целями 
внедрения таких технологий являются:

• сокращение выбросов загрязняющих веществ, в 
том числе парниковых газов;

• повышение показателей энергоэффективности, 
снижение объема потребления ресурсов;

• внедрение систем раздельного сбора отходов;

• благоустройство и озеленение прилегающих 
территорий;

• повторное использование ресурсов.

В настоящее время в приобретаемых торговых 
объектах в рамках «Программы РЕ», а также при 
реновации собственных центров применяются 
следующие зеленые технологии:

• выбор энергосберегающих фасадных конструк-
ций, подбор теплоизоляционных материалов;

• энергоэффективные лифты, эскалаторы и тра-
волаторы;

• отделочные и строительные материалы, обла-
дающие экологической маркировкой, с низким 
уровнем загрязнения окружающей среды;

• светодиодное освещение;

• водосберегающее сантехническое оборудова-
ние;

• вентиляционные системы с утилизацией теплоты;

• системы управления отходами потребления;

• системы управления зданием (диспетчеризация 
и автоматическое управление оборудованием).
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Социально ориентированная
деятельность

Являясь девелопером с 17-летним опытом 
управления торговыми объектами, мы стремимся 
выстраивать нашу деятельность с учетом интере-
сов всех заинтересованных сторон, что позволяет
АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант-Ин-
вест» создавать торговые пространства, одинаково 
удобные для посетителей и арендаторов. 

Среди основных стратегических целей Компа-
нии мы выделяем улучшение качества жизни горо-
жан в пределах округов, где существуют объекты 
коммерческой недвижимости под управлением
АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант-Ин-
вест». 

Приоритет деятельности Компании — улуч-
шение благополучия жителей территорий при-
сутствия. Большое внимание Компания уделяет 
получению обратной связи от посетителей наших 
торговых центров, изучает их предпочтения и пове-
дение, чтобы своевременно меняться и предвосхи-
щать потребности и пожелания горожан. 

Мы ведем активную социальную деятельность, 
стремясь максимально увеличить наше положи-
тельное воздействие на жителей территорий при-
сутствия наших объектов и свести к минимуму лю-
бые потенциальные негативные последствия нашей 
деятельности. В связи с этим мы реализуем широкий 
спектр социально-экономических проектов и ини-
циатив: проводим благотворительные инициативы, 
пожертвования, спонсируем социальные меропри-
ятия и реализуем проекты, направленные на улуч-
шение уровня жизни.  

Социальные инвестиции Компании вносят 
существенный вклад в создание благоприятной
и комфортной социальной среды в районах распо-
ложения наших объектов и осуществляются на ос-
нове принципов прозрачности, открытого диалога 
и вовлеченности всех заинтересованных сторон: 

сотрудников, арендаторов, подрядчиков, постав-
щиков и местных жителей. Мы развиваем социально 
ориентированную деятельность в различных сфе-
рах, включая поддержку социально незащищенных 
групп населения, проекты по сохранению культур-
ного наследия, проекты, поддерживающие здоро-
вый образ жизни. В 2019 году основными направле-
ниями социально ориентированной деятельности 
стали:

• здоровье и спорт,
• программы для детей,
• поддержка ветеранов,
• сохранение культурного наследия,
• корпоративная культура.

В целом на объектах Компании в 2019 году было 
проведено 72 мероприятия, в которых приняли уча-
стие более 23 тыс. человек. Лидеры среди объектов 
АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант-Ин-
вест» по привлечению участников — ТРК «Москво-
речье» и ТРК «ПЕРОВО МОЛЛ». Самыми популяр-
ными мероприятиями стали: акция «Бессмертный 
полк», проведенная ТРК «ПЕРОВО МОЛЛ», и «Сте-
на памяти Героев», организованная ТРК «Москво-
речье». 

Более подробная информация представлена
в Отчете об устойчивом развитии 2019.
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Снижение негативного влияния
на окружающую среду

Поддержание благоприятной экологической ситуации в городе и минимизация негативного воздей-
ствия на окружающую среду — один из приоритетов АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант-Ин-
вест». Мы осознаем, что несем ответственность за состояние окружающей среды и понимаем необходи-
мость рационального использования природных ресурсов.

Одной из приоритетных целей АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест» является мини-
мизация негативного воздействия на окружающую среду. Вопросы энергоэффективности и рационального 
использования природных ресурсов — неотъемлемая часть нашей бизнес-стратегии.

В нашей операционной деятельности мы руководствуемся
следующими принципами:

Соответствие всем требованиям и нормам 
природоохранного законодательства1
Учет экологических требований в инвестиционной политике 
при реконструкции и развитии торговых центров2
Рациональное и эффективное использование природных ресурсов 
и утилизация отходов производства3
Соблюдение всеми работниками экологических норм и правил4
Улучшение экологических показателей производственных процессов5
Регулярный контроль воздействия производственной 
деятельности на окружающую среду6
Проведение систематического обучения, информирование и вовлечение 
персонала в решение вопросов охраны окружающей среды7
Информирование заинтересованных сторон о деятельности предприятий
Компании в области охраны окружающей среды8
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В рамках программы модернизации «РЕ»
мы стремимся внедрять современные и ресурсоэ-
фективные технологии. Внедрение зеленых техно-
логий позволяет рационально использовать при-
родные ресурсы, сокращать выбросы загрязняющих 
веществ, парниковых газов, электро-, тепло- и водо-
потребление и повышать показатели энергоэффек-
тивности и энергосбережения. Внедрение зеленых 
технологий также способствует улучшению процес-
са сортировки отходов, позволяет благоустраивать 
и озеленять прилегающие к объектам территории.  

В декабре 2019 года мы разместили первые зе-
леные облигации на рынке коммерческой недвижи-
мости в России. Средства, полученные от выпуска, 

планируется использовать для финансирования 
программы модернизации объектов коммерческой 
недвижимости и повышения эффективности исполь-
зования энергетических, тепловых, водных и воз-
душных ресурсов. 

Компания сформировала конкретный перечень 
мероприятий по реновации, на которые будет на-
правляться финансирование, и получила заключение 
экологической экспертизы о том, что запланирован-
ные программой мероприятия окажут положитель-
ный экологический эффект (или приведут к умень-
шению воздействия на окружающую среду).



71ГОДОВОЙ ОТЧЕТ 2019
К

орпоративное управление
Д

ополнительная инф
орм

ация
Устойчивое развитие

С
тратегический отчет

О
 К

ом
пании





Корпоративное
управление
74 Общая информация о корпоративном 

управлении

80 Органы управления 

84 Состав Совета директоров

88 Исполнительные органы управления

90 Противодействие коррупции и 
регулирование возможных конфликтов 
интересов

91 Система вознаграждения органов 
управления

91 Управление рисками и система 
внутреннего контроля



74 АО «КОММЕРЧЕСКАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ ФПК «ГАРАНТ–ИНВЕСТ» 

Общая информация о корпоративном управлении

Корпоративное управление — это система вза-
имоотношений между исполнительными органами 
Компании, Советом директоров, акционерами и дру-
гими заинтересованными сторонами. Она является 
инструментом для определения целей организации, 
служит средством достижения этих целей и обеспе-
чения эффективного контроля со стороны акционе-
ров и других заинтересованных сторон. 

Система корпоративного управления АО «Ком-
мерческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест» 
отражает наше видение Компании в будущем как 
одной из первых публичных и социально ответ-
ственных на российском рынке коммерческой не-
движимости, чья деятельность определяется целя-
ми долгосрочного устойчивого развития. Система 
корпоративного управления Компании отвечает 
требованиям российского законодательства и ори-
ентируется на лучшие отечественные и зарубежные 
практики и стандарты.

Формирование этой системы определяется 
стремлением обеспечить уверенность акционе-
ров, сотрудников, клиентов и других стейкхолдеров 
в эффективном и профессиональном управлении. 
Подходы к организации эффективного корпоратив-

ного управления, ключевые принципы и положения, 
используемые Компанией, определены в Кодексе 
корпоративного управления АО «Коммерческая не-
движимость ФПК «Гарант-Инвест», новая редакция 
которого была утверждена Советом директоров 7 
октября 2019 года. Вместе с тем  мы осознаем, что 
изменения внешней среды и новые вызовы, с кото-
рыми сталкивается Компания, в том числе при вне-
дрении инноваций и цифровых технологий, а так-
же сопутствующие этим процессам риски требуют 
своевременной и адекватной «настройки» системы 
корпоративного управления.

В настоящее время, не являясь публичной, Ком-
пания не обязана соблюдать рекомендации, изло-
женные в Кодексе корпоративного управления, 
одобренном Банком России 10 апреля 2014 года.  
Однако, Компания стремится следовать положени-
ям этого документа по основным разделам: «Права 
акционеров», «Совет директоров», «Корпоратив-
ный секретарь», «Система вознаграждений», «Си-
стема управления рисками», «Раскрытие информа-
ции», «Существенные корпоративные действия». По 
большинству из них достигнуто соответствие значи-
тельному числу установленных критериев.
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Ключевые принципы корпоративного управления

Обеспечение равного и справедливого отношения ко всем акционерам 
при реализации ими права на участие в управлении Компанией

Компетенция и ответственность членов Совета директоров (которые действуют 
в интересах Компании и ее акционеров), подотчетность акционерам, наличие 
достаточного количества независимых директоров

Эффективная система управления рисками и внутреннего контроля для обеспечения
разумной уверенности в достижении поставленных целей

Информационная политика, обеспечивающая прозрачность всех аспектов 
деятельности для акционеров, инвесторов и других стейкхолдеров

Полное и своевременное раскрытие информации о существенных корпоративных
действиях в соответствии с требованиями законодательства и принципами, 
изложенными в Кодексе корпоративного управления Банка России

Система вознаграждения членов Совета директоров, руководящих 
сотрудников исполнительных органов, мотивирующая их эффективную 
работу для достижения бизнес-целей

Постоянное совершенствование практики корпоративного управления 
в соответствии с изменениями в законодательстве и текущими трендами

Основные документы, обеспечивающие соблюдение прав акционеров Компании

• Устав Компании
• Положение об Общем собрании акционеров 

Компании
• Положение о Совете директоров АО «Коммер-

ческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест»
• Кодекс корпоративного управления АО «Ком-

мерческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест» 

• Информационная политика АО «Коммерческая 
недвижимость ФПК «Гарант-Инвест»

• Дивидендная политика АО «Коммерческая не-
движимость ФПК «Гарант-Инвест»
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В 2019 году Компания продолжила внедрение норм Кодекса корпоративного управления Банка России. 
Внутренние документы, регламентирующие деятельность в области корпоративного управления, допол-
нялись или приводились в соответствие с Кодексом. На заседании Совета директоров были утверждены 
в новой редакции:

• Корпоративная стратегия АО «Коммерческая недви-
жимость ФПК «Гарант-Инвест» на 2020-2024 гг.;

• Финансовая политика АО «Коммерческая не-
движимость ФПК «Гарант-Инвест»;

• Политика управления рисками АО «Коммерче-
ская недвижимость ФПК «Гарант-Инвест»;

• Инвестиционная программа АО «Коммерческая 
недвижимость ФПК «Гарант-Инвест»;

• Регламент по арендным отношениям в АО «Ком-
мерческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест»;

• Кодекс корпоративного управления АО «Ком-
мерческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест»;

• Положение о Комитете по стратегии и инвести-
циям АО «Коммерческая недвижимость Финан-
сово-промышленной корпорации «Гарант-Ин-
вест»;

• Информационная политика АО «Коммерческая 
недвижимость ФПК «Гарант-Инвест»;

• Принципы экологического менеджмента 
АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Га-
рант-Инвест»;

• Приказ о составе и работе Зеленого комите-
та АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Га-
рант-Инвест»;

• Приказ «О назначении ответственных лиц по за-
купочной деятельности в АО «Коммерческая не-
движимость ФПК «Гарант-Инвест»;

• Положение об Антикоррупционной политике;
• Положение о вознаграждении и компенсации 

расходов членов Совета директоров.

Эффективность работы Совета директоров, в том числе по вопросам, связанным с защитой интересов 
акционеров и управлением рисками, требует включения в состав независимых директоров. Участие и вклад 
независимых директоров в работу Совета директоров повышает уровень доверия к Компании со стороны 
акционеров и инвестиционного сообщества и качество стратегических решений. В 2019 году Совет дирек-
торов утвердил Председателя Совета директоров Грецова А.А. в качестве независимого директора в соот-
ветствии с критериями независимости, установленными Московской биржей. Таким образом, двое из пяти 
членов Совета директоров Компании являются независимыми, что соответствует рекомендациям Кодекса 
(не менее 1/3 избранного состава Совета директоров). 
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Работа по совершенствованию корпоративно-
го управления будет продолжена
по двум направлениям:

• приведение отдельных внутренних документов 
в полное соответствие Кодексу корпоративного 
управления Банка России, использование их по-
ложений и норм в повседневной практике;

• управление подконтрольными обществами. 
Взаимодействие с подконтрольными органи-
зациями направлено на реализацию стратегии 
и повышение их инвестиционной привлека-
тельности как держателей наиболее ценных 
активов Компании.

В дальнейшем такая работа будет тесно увязы-
ваться с внедрением других принципов устойчивого 
развития ESG (экологический и социальный факто-
ры) в общекорпоративную стратегию. В новой ре-
дакции Стратегии уже учитываются.
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В течение отчетного года Компания активно 
взаимодействовала с акционерами и владельцами 
эмитированных облигаций с целью предоставления 
максимально полной и качественной информации 
по различным аспектам деятельности Компании
и финансовым результатам. В соответствии с за-
конодательством Российской Федерации и Поло-
жением об информационной политике АО «Ком-
мерческая Недвижимость ФПК «Гарант-Инвест» 
Компания обеспечивает своевременное раскрытие 

достоверной информации обо всех существенных 
фактах, касающихся ее деятельности, в том числе о 
ее финансовом положении, результатах деятельно-
сти, структуре собственности и управлении Компа-
нией, а также свободный доступ к такой информации 
всех заинтересованных лиц. Компания раскрыва-
ет всю информацию на странице в сети Интернет
ООО «Интерфакс-ЦРКИ» — информационного 
агентства, аккредитованного Банком России для 
раскрытия информации. 

В рамках взаимодействия с инвестиционным сообществом были проведены следующие мероприятия:

• презентации Инвестиционной «Программы РЕ» в ходе личных встреч Генерального директора и ос-
новного бенефициара Компании Панфилова А.Ю. с инвесторами в 12 городах Российской Федерации;

• презентации для инвесторов с участием аналитиков, ведущих брокерских и консалтинговых компаний, 
институциональных и частных инвесторов инвестиционной деятельности Компании и планируемых 
выпусков облигаций, в том числе — зеленых;

• рейтинговые встречи с ведущими рейтинговыми агентствами страны (АКРА, «Эксперт РА») по вопросам 
операционной и инвестиционной деятельности Компании, получения экспертных заключений и мнений 
в процессе эмиссии зеленых облигаций;

• участие в многочисленных отраслевых тематических конференциях, на которых руководители и ключе-
вые сотрудники Компании выступали в роли спикеров;

• участие в крупнейших выставках торговой недвижимости MAPIC во Франции и в России.



80 АО «КОММЕРЧЕСКАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ ФПК «ГАРАНТ–ИНВЕСТ» 

Органы управления

Общее собрание акционеров

В соответствии с законодательством Российской Федерации, Уставом АО «Коммерческая недвижи-
мость», Положением о порядке созыва и проведения Общего собрания акционеров высшим органом управ-
ления годовое Общее собрание акционеров прошло 30 мая 2019 года, кворум собрания составил 100%.

На собрании помимо других были рассмотрены вопросы: об утверждении годового отчета Компании; 
об избрании Совета директоров Компании; об утверждении аудитора консолидированной финансовой от-
четности по МСФО; о распределении прибыли (в том числе о выплате дивидендов). В отчетном году были 
проведены три внеочередных Общих собрания акционеров, на которых рассматривались вопросы о по-
следующем одобрении крупных сделок и сделок, в совершении которых имелась заинтересованность.

• участие в разработке и утверждение 
долгосрочной стратегии развития Компании, 
реализация которой позволит достигнуть пла-
новых операционных и финансовых показате-
лей и создать экономическую стоимость. Со-
здание бизнес-модели Компании;

• рассмотрение и утверждение бизнес-планов, 
операционных и инвестиционных бюджетов, под-
готовленных исполнительными органами и отче-
тов об их исполнении;

• формирование эффективных исполнительных 
органов и обеспечение действенного контроля 
за их деятельностью; 

• определение принципов и подходов к органи-
зации системы управления рисками и внутрен-
него контроля;

• разработка и внедрение Политики по вознаграж-
дению и возмещению расходов членов Совета 
директоров, исполнительных органов и ключе-
вых сотрудников Компании;

• выявление и урегулирование внутренних кон-
фликтов между органами управления, акционе-
рами и сотрудниками Компании;

• обеспечение прозрачности деятельности Ком-
пании, своевременности и полноты раскрытия 
информации и свободного доступа к ней акци-
онеров и других стейкхолдеров;

Совет директоров

Совет директоров Компании осознает, что каче-
ство корпоративного управления напрямую влияет 
на инвестиционную привлекательность и стоимость 
Компании. Совет директоров осуществляет страте-
гическое управление Компанией, определяет ос-
новные принципы и подходы к организации систе-
мы управления рисками и внутреннего контроля, 
контролирует деятельность исполнительных орга-
нов, определяет цели Компании (миссию), оказыва-
ет влияние на корпоративную культуру и ценности 
Компании.

Совет директоров осуществляет контроль 
а практикой корпоративного управления и игра-
ет ключевую роль в существенных корпоративных 
событиях Компании. Совет директоров вовлечен 
также в отдельные наиболее важные вопросы опе-
рационной деятельности, такие как устойчивое 
функционирование объектов недвижимости — наи-
более ценных активов Компании. Ключевым прио-
ритетом в работе Совета директоров является дол-
госрочное устойчивое развитие Компании.

В соответствии с Кодексом корпоративного 
управления Банка России и Положением о Сове-
те директоров, утвержденным решением общего 
собрания акционеров (протокол от 13 августа 2018 
года № 3/2018), основными задачами Совета дирек-
торов являются:
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• осуществление контроля за практикой корпо-
ративного управления и ключевой роли в суще-
ственных корпоративных событиях Компании;

• подотчетность акционерам Компании, работа 
в интересах Компании и широкого круга стейк-
холдеров;

• формирование дивидендной политики Компа-
нии, предоставление на утверждение Общему 
собранию акционеров предложений по размеру 
дивидендов и порядку их выплаты;

• предоставление Общему собранию акционеров 
предложений по назначению аудитора Компании.

• рассмотрение и предварительное утверждение 
проектов годового отчета, годовой бухгалтер-
ской отчетности, отчетов о прибылях и убытках 
Компании;

• рассмотрение отчетов по результатам аудитор-
ских проверок и предоставление предложений 
по материалам проверок акционерам.

Компания рассматривает Совет директоров одновременно как один из важнейших элементов системы 
корпоративного управления и как институт движения бизнеса к рынкам капитала.  В 2019 году при органи-
зации своей работы Совет директоров опирался на базовые принципы и тренды в международной практике 
корпоративного управления:

• достижение соответствия между целями компа-
нии и ее стратегией, корпоративной культурой
и ценностями. Здоровая корпоративная куль-
тура рассматривается Советом директоров как 
одно из конкурентных преимуществ.

• Состав Совета директоров обеспечивает ба-
ланс экспертизы, опыта, навыков и знаний, не-
обходимых Компании на каждом этапе развития. 
Каждый директор имеет возможность и спосо-
бен внести свой вклад в эффективную работу 
Совета директоров. Систематическая оценка 
эффективности работы Совета директоров.

• Совет директоров понимает свои права и обя-
занности, ответственность перед акционера-
ми, инвесторами и другими стейкхолдерами. 
Утвержденные политики и процедуры поддер-
живают эффективный процесс принятия ре-
шений. Совет директоров стремится создавать
и поддерживать хорошую практику корпоратив-
ного управления.

• Работа Совета директоров нацелена на долго-
срочное и успешное развитие Компании, созда-
ние и сохранение экономической стоимости. 

В этой связи особое внимание уделяется ри-
скам (включая риски, связанные с изменением 
климата) и возможностям для роста.  Совет ди-
ректоров несет ответственность за разработку 
процессов принятия стратегических решений
и эффективный риск-менеджмент.

• Совет директоров мотивирует своих членов, 
руководящих и ключевых исполнительных со-
трудников Компании для достижения целевых 
результатов деятельности, исполнения страте-
гии в рамках действующей корпоративной куль-
туры и ценностей через создание эффективной 
системы вознаграждения.

• Совет директоров стремится выстроить эффек-
тивные взаимоотношения и конструктивный 
диалог с акционерами, инвесторами, сотрудни-
ками, контрагентами, кредиторами, клиентами, 
органами власти, жителями города и учитывать 
их интересы при принятии стратегических ре-
шений.



82 АО «КОММЕРЧЕСКАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ ФПК «ГАРАНТ–ИНВЕСТ» 

Заседания Совета директоров проводятся в соответствии с планом работы, утверждаемым на пери-
од до шести месяцев. План работы включает вопросы разработки, обновления и контроля за исполнени-
ем стратегии, утверждения операционных бюджетов и инвестиционных планов, отчеты об их исполнении, 
функционирование системы риск-менеджмента, кадровые вопросы. Для принятия решений по вопросам, 
которые не могли быть включены в план заседаний, но требовали принятия своевременных решений, про-
водились внеплановые заседания.

В отчетном году было проведено 12 заседаний Совета директоров. Все заседания проводились в очной 
форме, что свидетельствует об ответственном отношении членов Совета директоров к своим обязанно-
стям. Информация о проведении заседаний Совета директоров своевременно раскрывалась на соответ-
ствующих интернет-ресурсах и веб-сайте Компании.

Отдельным направлением в работе Совета директоров были вопросы устойчивого развития и вне-
дрения принципов ESG в практику корпоративного управления. Совет директоров считает, что решение 
экологических и социальных вопросов имеет важное значение для сохранения конкурентоспособности 
в долгосрочной перспективе.

Интегрируя вопросы устойчивого развития в общий процесс стратегического планирования Компании, 
Совет директоров контролирует реализацию стратегии в области устойчивого развития так же, как и все 
другие стратегические инициативы, имеющие значение для долгосрочного успеха Компании. Важнейшими 
вопросами, касающимися этой сферы и рассмотренными на заседаниях Совета директоров были вопросы: 
о стратегии устойчивого развития, Программе зеленых технологий и зеленых облигаций, об утверждении 
Стратегии устойчивого развития АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест» в новой редак-
ции. 

Опираясь на принципы устойчивого развития, Совет директоров при принятии стратегических ре-
шений, помимо бизнес-целей, учитывает:

• долгосрочные последствия таких решений;
• интересы сотрудников и жителей города;
• необходимость создания партнерских отноше-

ний с поставщиками и клиентами;

• влияние операционной и инвестиционной де-
ятельности на окружающую среду и городскую 
инфраструктуру;

• стремление поддерживать репутацию Компа-
нии высоких деловых стандартов.
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Важным событием в практике корпоративного 
управления Компании в отчетном году стало ре-
шение о проведении самооценки эффективности 
Совета директоров. Для этой цели в соответствии 
с рекомендациями Банка России была разработа-
на соответствующая анкета.  Анкета предусматри-
вает возможность для членов Совета директоров 
оценить работу коллективного органа управления 
по большому числу критериев, начиная от соста-
ва и структуры и заканчивая качеством подготовки
и проведения заседаний. Одна из целей такой само-
оценки — понять,, как можно улучшить коллектив-
ную квалификацию Совета директоров. Результаты 
оценки будут обсуждены на отдельном заседании 
Совета директоров в 2020 году.

Количество заседаний Совета директоров

Обсуждаемые Советом директоров темы, %

2017 2018 2019
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42% Одобрение сделок

5%     Вопросы стратегического и устойчивого развития (EGS)

11%    Рассмотрение финансовых результатов деятельности

10%  Утверждение внутренних документов

24%  Вопросы практики корпоративного управления

3%      Информационные технологии, предотвращение киберугроз 

5%     Управление рисками

42% Одобрение сделок

5%     Вопросы стратегического и устойчивого развития (EGS)

11%    Рассмотрение финансовых результатов деятельности

10%  Утверждение внутренних документов

24%  Вопросы практики корпоративного управления

3%      Информационные технологии, предотвращение киберугроз 

5%     Управление рисками
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Состав Совета директоров

Состав Совета директоров избран на годовом Общем собрании акционеров 30 мая 2019 года.

ГРЕЦОВ
АНДРЕЙ АНАТОЛЬЕВИЧ

Председатель Совета директоров, независимый 
директор

ГОД РОЖДЕНИЯ: 1959

ОБРАЗОВАНИЕ

1984 год — Киевский институт народного хозяйства 
им. Д.С. Коротченко, специальность «финансы и 
кредит», квалификация «экономист».

1990 год — аспирантура при Киевском институте на-
родного хозяйства им Д.С. Коротченко.

2009 год — Лондонская школа бизнеса, Senior 
Executive Programm.

2017 год — Британский институт директоров, дипло-
мированный директор.

ПАНФИЛОВ
АЛЕКСЕЙ ЮРЬЕВИЧ

Исполнительный директор

ГОД РОЖДЕНИЯ: 1972

ОБРАЗОВАНИЕ

1995 год — Государственный технический универси-
тет им. Н.Э. Баумана, специальность «электронное 
машиностроение».

1995 год — Международный центр менеджмента
и бизнеса «Седиком» (Эйндховен, Голландия), «Фи-
нансовый менеджмент», стажировка в банке ABN-
AMRO (Голландия).

1997 год — Высшая школа экономики (Государствен-
ный университет Минэкономики России и Мин-
образования России), специальность «финансы
и кредит».
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БОРИСОВ
АЛЕКСАНДР ИВАНОВИЧ

Независимый директор

ГОД РОЖДЕНИЯ: 1945

ОБРАЗОВАНИЕ

1970 год — Военный институт иностранных языков.

1986 год — курс повышения квалификации в Инсти-
туте городского управления.

1994 год — курс повышения квалификации в Акаде-
мии народного хозяйства СССР в Москве.

1996 год — обучение в Университете Ханьянг в Сеу-
ле (Южная Корея).

КОЗОВОЙ
АРТЕМ ГЕННАДЬЕВИЧ

Неисполнительный директор

ГОД РОЖДЕНИЯ: 1981

ОБРАЗОВАНИЕ

2003 год — Российский экономический универси-
тет им. Г.В. Плеханова, специальность «финансы и 
кредит».

КАСЬЯНОВ
ИГОРЬ ЛЕОНИДОВИЧ

Неисполнительный директор

ГОД РОЖДЕНИЯ: 1958

ОБРАЗОВАНИЕ

1982 год — Московский институт электронного ма-
шиностроения, специальность «электронные вы-
числительные машины».

1991 год — ученая степень кандидата физико-мате-
матических наук Московского авиационного инсти-
тута им. С. Орджоникидзе.

2000 год — Академия народного хозяйства при Пра-
вительстве Российской Федерации, специальность 
«финансы и кредит», квалификация «экономист».
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Комитеты Совета директоров

Комитет по аудиту и рискам

Реорганизован из Комитета по управлению рисками решением Совета директоров (протокол от 14 ав-
густа 2018 года № 7). Возглавляет Комитет независимый директор — Борисов А.И.

К компетенциям комитета по аудиту и рискам относятся:

• выработка предложений по надзору за рисками, 
разработка, мониторинг и обновление состава 
ключевых рисков деятельности Компании;

• рассмотрение текущих вопросов по созданию 
и совершенствованию системы управления ри-
сками (СУР);

• обеспечение действенности систем и процес-
сов внутреннего контроля в отношении поряд-
ка составления и представления бухгалтерской 
(финансовой) и внутренней (управленческой) 
отчетности, мониторинг выполнения требова-
ний законодательства Российской Федерации, 
а также внутренних документов Компании обе-
спечение сохранности ее активов Компании; 

• анализ отчетов Службы внутреннего аудита
о выполнении планов проверок;

• подготовка рекомендаций органам управления 
Компании по проведению внешних аудиторских 
проверок и выбору внешних аудиторов;

• обеспечение своевременного принятия мер
по устранению недостатков в системе внутрен-
него аудита и нарушений требований законода-
тельства Российской Федерации, внутренних 
документов Компании, а также других недостат-
ков и нарушений, выявленных внешними и вну-
тренними аудиторами;

• предварительное рассмотрение стратегии 
управления рисками, анализ управления наибо-
лее значимыми рисками и мониторинг реализа-
ции указанного порядка;

• обеспечение Совета директоров и акционеров 
полной информацией о рисках (подготовка карт 
рисков и иной регулярной отчетности);

• постоянный мониторинг уровня и состояния ри-
сков рынка недвижимости, прежде всего торго-
вой. 

Проведено 4 заседания, рассмотрено 5 вопросов. 

Для предварительного детального рассмотрения 
наиболее важных вопросов, повышения эффектив-
ности принимаемых решений и подготовки соответ-
ствующих рекомендаций при Совете директоров АО 
«Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест» 

функционирую три специализированных комитета: 
Комитет по стратегии и инвестициям, Комитет по ау-
диту и рискам, Комитет по кадрам и вознаграждениям.
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Реорганизован из Инвестиционного комитета 
решением Совета директоров (протокол от 14 ав-
густа 2018 года № 7). К компетенциям Комитета по 
стратегии и инвестициям относятся:

• определение приоритетных направлений дея-
тельности, рассмотрение среднесрочных и долго-
срочных программ развития, инвестиционной 
программы, бизнес-планов и отчетов об испол-
нении бизнес–планов, итогов финансово-хозяй-
ственной деятельности Компании в целом и ее 
дочерних обществ;

• рассмотрение предложений по осуществлению 
совместных проектов со стратегическими парт-
нерами;

• внедрение мероприятий по улучшению/оп-
тимизации деятельности Компании и подкон-
трольных организаций по финансовым показа-
телям;

• участие и прекращение участия в других орга-
низациях;

• определение дивидендной политики;
• увеличение уставного капитала путем размеще-

ния дополнительных акций, составляющих не 
более 25% в, ранее размещенных обыкновен-
ных акций Компании;

• размещение Компанией облигаций и иных 
эмиссионных ценных бумаг;

• подготовка заключений по требованию Совета 
директоров Компании или рекомендаций по сво-
ей инициативе по отдельным вопросам в рамках 
компетенции Комитета. 

Проведено 5 заседаний, рассмотрено 6 вопросов. 

Комитет по кадрам и вознаграждениям

Создан решением Совета директоров (прото-
кол от 14 августа 2018 года № 7). К компетенциям 
Комитета по кадрам и вознаграждениям относятся:

• выработка рекомендаций по размерам возна-
граждений членам Совета директоров Компа-
нии;

• оценка деятельности лица, осуществляющего 
функции единоличного исполнительного орга-
на (управляющей организации, управляющего), 
и членов коллегиального исполнительного ор-
гана Компании;

• определение условий договоров с членами кол-
легиального исполнительного органа и лицом, 
осуществляющим функции единоличного ис-
полнительного органа Компании;

• определение критериев подбора кандидатов
в члены коллегиального исполнительного ор-
гана, на должность единоличного исполнитель-
ного органа Компании и иные отдельные долж-
ности исполнительного аппарата Компании. 

Проведено 3 заседания, рассмотрено 5 вопросов. 

В 2019 году проведено два заседания Комитета 
по кадрам и вознаграждениям, на которых в числе 
прочих вопросов рассмотрены вопросы необходи-
мости / отсутствия необходимости формирования 
списка дополнительных компетенций членов Сове-
та директоров, даны рекомендации Совету дирек-
торов по вопросу признания независимым директо-
ром председателя Совета директоров Грецова А.А.
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Исполнительные органы управления

Генеральный директор

Зеленый комитет  при Генеральном директоре

Руководство текущей деятельностью Компании осуществляется единоличным исполнительным орга-
ном — Генеральным директором, должность которого занимает Панфилов Алексей Юрьевич.

Решением Совета директоров (протокол от 18 июля 2019 года № 21) полномочия Генерального директо-
ра Панфилова А.Ю. продлены на срок до 2 августа 2022 года включительно. 

Деятельность Генерального директора, его функции и компетенции, права, обязанности и ответствен-
ность регулируются законодательством Российской Федерации, Уставом Компании, договором, заключен-
ным с Генеральным директором Компании.

Создан решением Генерального директора 
(приказ от 9 октября 2019 года № 15/1).

Председателем Зеленого комитета является 
Генеральный директор. Зеленый комитет явля-
ется совещательным органом, сформирован для 
организации совместных действий руководите-
лей, ответственных сотрудников и привлеченных 
специалистов по обеспечению эффективной эко-
логической деятельности Компании по внедрению 
зеленых технологий.

К компетенциям Зеленого комитета относятся:

• разработка на основе предложений членов 
Комитета программы мероприятий Компании
и дочерних обществ, направленных на сниже-
ние негативного воздействия на окружающую и 
городскую среду (зеленые технологии);

• оценка проектов, финансируемых за счет выпу-
ска зеленых облигаций, на соответствие требо-
ваниям Принципов зеленых облигаций;

• формирование подходов по раскрытию инфор-
мации и предварительное рассмотрение отчет-
ности по результатам мероприятий, направлен-
ных на снижение негативного воздействия на 
окружающую и городскую среду (зеленые тех-
нологии);

• предварительное рассмотрение финансо-
вой отчетности по вопросам использования 
средств, полученных за счет выпуска зеленых 
облигаций;

• предварительное рассмотрение нефинансо-
вой отчетности в сфере устойчивого разви-
тия и реализации мероприятий, направленных
на снижение негативного воздействия на окру-
жающую и городскую среду;

• информационный обмен (предоставление, об-
суждение и анализ информации) между члена-
ми Комитета и ответственными сотрудниками 
по вопросам текущей работы;

• рассмотрение результатов проведения прове-
рок и экспертиз, сертификаций и иных меро-
приятий;

• информирование ответственных лиц Компании 
и ее дочерних обществ по вопросам деятельно-
сти Компании в сфере зеленых технологий;

• иные вопросы в сфере экологии, влия-
ния деятельности Компании на городскую 
и окружающую среду, внедрения зеленых 
технологий.

Проведено 4 заседания, рассмотрено более 20 
вопросов.
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Арендный комитет
при Генеральном директоре

Создан решением Генерального директора 
(приказ от 14 января 2016 года № 1/1вн).

Председателем Арендного комитета — это Ге-
неральный директор. Арендный комитет является 
совещательный орган, сформирован из руководи-
телей Департамента аренды и руководителей тор-
говых центров. К компетенциям Арендного комите-
та относятся:

• принятие решений по вопросам выбора 
арендаторов, продления работы с аренда-
торами, установления арендных отношений
и утверждения их условий;

• внедрение и контроль исполнения принятых 
решений по вопросам работы с потенциальны-
ми и действующими арендаторами;

• информационный обмен между членами коми-
тета по вопросам текущей работы с потенци-
альными и действующими арендаторами;

• предложения по изменению (объединение/раз-
деление) лотов, проведение строительно-мон-
тажных и отделочных работ по подготовке лотов 
к сдаче в аренду;

• косвенные доходы, значимые события за месяц, 
проведенные и планируемые event- и промоак-
ции.

Проведено 41 заседание, рассмотрено 287 вопросов.
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Совет директоров Компании играет ключевую роль в предупреждении, выявлении и урегулировании 
внутренних конфликтов между органами управления, акционерами и сотрудниками. 

Компания создала систему идентификации сделок, связанных с конфликтом интересов, и систему мер, 
направленных на разрешение таких конфликтов. Соответствующие процедуры, в частности, предписывают 
членам Совета директоров:

Противодействие коррупции и регулирование возможных 
конфликтов интересов

• при возникновении потенциального конфликта 
интересов, в том числе при наличии заинтере-
сованности в совершении сделки, уведомлять 
об этом Совет директоров Компании, предсе-
дателя Совета директоров либо корпоратив-
ного секретаря Компании в письменной форме 
до начала обсуждения вопроса, по которому
у членов Совета директоров имеется конфликт 
интересов; 

• воздерживаться от действий, которые приведут 
или потенциально способны привести к воз-
никновению конфликта интересов; 

• воздерживаться от голосования по вопросам,
в отношении которых у членов Совета дирек-
торов имеется конфликт интересов, а в случаях, 
когда того требует характер обсуждаемого во-
проса либо специфика конфликта интересов, 
не присутствовать при обсуждении такого во-
проса на заседании Совета директоров; 

• сообщать председателю Совета директоров 
и (или) Корпоративному секретарю Компании 
сведения о связанных и аффилированных с ним 
лицах; 

• уведомлять Совет директоров Компании о вла-
дении ценными бумагами Компании и ценными 
бумагами (долями) ее подконтрольных 
организаций, а также о намерении совершить 
сделки с ценными бумагами Компании и (или) 
ценными бумагами (долями) ее подконтрольных 
организаций и о совершенных им сделках с та-
кими ценными бумагами (долями); 

• не принимать подарки от сторон, заинтересо-
ванных в принятии решений Советом дирек-
торов Компании, а также не пользоваться ка-
кими-либо иными прямыми или косвенными 
выгодами, предоставляемыми такими лицами 
(за исключением символических знаков внима-
ния в соответствии с общепринятыми правила-
ми вежливости или сувениров при проведении 
официальных мероприятий). 

С целью минимизации коррупционных рисков 
Совет директоров в отчетном году утвердил  Анти-
коррупционную политику Компании.
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Система вознаграждения, принятая в Компа-
нии, основана на следующих основных принципах: 
прозрачность, открытость, соответствие размеров 
индивидуального вознаграждения достигнутым ре-
зультатам, а также характеру и масштабу бизнеса 
Компании, результатам деятельности Компании, 
уровню принимаемых рисков.

На основании этих принципов в отчетном году 
было разработано и утверждено Советом директо-
ров Положение о вознаграждении и выплате ком-
пенсаций членам Совета директоров.

Работа Совета директоров по этим вопросам 
будет фокусироваться на совершенствовании си-

стемы вознаграждения исполнительных органов 
Компании и ее ключевых сотрудников. Будут пе-
ресмотрены механизмы и критерии определения 
размера вознаграждения, порядка выплат, опреде-
ления индивидуальных и корпоративных комплекс-
ных показателей эффективности деятельности, по-
зволяющих учесть вклад руководства и ключевых 
менеджеров в результат деятельности Компании.
Это будет способствовать еще большей заинте-
ресованности менеджмента в достижении кратко-
срочных результатов и долгосрочных целей Компа-
нии.

Управление рисками и система внутреннего контроля
Компания рассматривает управление рисками как один из важных компонентов долгосрочного страте-

гического управления, увеличения стоимости Компании и повышения операционной эффективности дея-
тельности. Система управления рисками направлена на своевременное выявление рисков для снижения 
вероятности и масштаба потенциальных потерь.

Система вознаграждения органов управления

Совет директоров

Менеджмент системы управления рисками

Комитет по аудиту и рискам

Генеральный директор

Риск-менеджер

Структурные бизнес-подразделения Компании
и ее дочерние организации — владельцы рисков

Р
ис

к-
от

че
тн

ос
ть

К
он

тр
ол

ь
К

ор
по

ра
ти

вн
ое

 
уп

ра
вл

ен
ие

 
и 

уп
ра

вл
ен

ие
 р

ис
ка

м
и



92 АО «КОММЕРЧЕСКАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ ФПК «ГАРАНТ–ИНВЕСТ» 

Основные риски

Компания выделяет и систематизирует риски
в пять основных групп. Все группы рисков подлежат 
регулярному мониторингу.

I  ГРУППА: СТРАТЕГИЧЕСКИЕ РИСКИ —
риски, порожденные факторами неопределенности 
при стратегическом и бизнес-планировании.

К данной группе рисков относятся следующие 
риски глобального характера:

• политические: государственная политика, вну-
тренняя политическая обстановка;

• экономические: уровень инфляции, снижение 
реальных доходов населения, снижение поку-
пательской способности населения, снижение 
деловой активности.

II ГРУППА: ФИНАНСОВЫЕ РИСКИ —
риски, связанные с вероятностью финансовых по-
терь, наступлением негативных последствий, выра-
жающихся в снижении прибыли, потере дохода или 
капитала.

К данной группе рисков относятся:

• риск ликвидности;
• кредитный риск;
• процентный риск;
• валютный риск.

III ГРУППА: ОПЕРАЦИОННЫЕ РИСКИ —
 риски, присущие отдельным бизнес-процессам, 
обусловленные преимущественно факторами вну-
тренней среды Компании или ее отраслевой спец-
ификой.

К данной группе рисков относятся:

• риски, вызванные изменениями соотношения 
спроса и предложения (В2В и В2С): увеличение 
доли вакантных площадей, отсутствие сбалан-
сированного по профилю портфеля арендато-
ров, снижение посещаемости торговых центров;

• риски, связанные с конкурентным окружением;
• риски, связанные со взаимоотношениями

с арендаторами: рост просроченных аренд-
ных платежей, досрочное расторжение дого-
вора аренды («упущенная выгода»), изменение 
структуры ставки аренды, изменение валюты 
ставки аренды;

• риски, связанные с реализацией проектов: ка-
питальное строительство, реновация и др.;

• риски, связанные с физическим и моральным 
устареванием зданий и оборудования: рост ава-
рийных ситуаций, связанных с оборудованием, 
снижение конкурентных преимуществ в срав-
нении с другими торговыми центрами, сниже-
ние популярности у посетителей;

• риски, связанные с изменением цен на потре-
бляемые Компанией и ее дочерними организа-
циями услуги и оборудование;

• риски технологические: обслуживание аренд-
ных площадей, работа эскалаторов и лифтов, 
инженерного и иного оборудования;

• риски кадровой политики;
• имиджевые риски: риски потери деловой репу-

тации;
• экологические риски.
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IV ГРУППА: ИНФОРМАЦИОННЫЕ РИСКИ —
риски, связанные с опасностью возникновения 
убытков или ущерба в результате применения Ком-
панией информационных технологий, включая по-
тери значимой для Компании информации, а также 
сопряженные с созданием, передачей, хранением 
и использованием данных с помощью электронных 
носителей и иных средств связи.

К данной группе рисков относятся:

• риски, связанные с сохранностью информации;
• риски обеспечения необходимыми ресурсами: 

программное обеспечение, информация, обо-
рудование;

• риски, связанные с управлением информацией.

V ГРУППА: ПРАВОВЫЕ РИСКИ — 
риски, связанные с соответствием законодатель-
ным требованиям, в числе прочего с управлением 
собственностью и корпоративным управлением.

К данной группе рисков относятся:

• риски, связанные с изменением законодатель-
ства в отрасли (недвижимости);

• риски, связанные с изменением законодатель-
ства в сфере налогового регулирования;

• риски, связанные с изменением законодатель-
ства в сфере валютного регулирования;

• риски, связанные со взаимодействием с госу-
дарственными органами.

Кроме того, основанием для классификации явля-
ется значимость риска (степень воздействия риска):

• Критические риски — риски, представляющие 
угрозу для стабильного функционирования 
Компании и ее дочерних организаций.

Под стабильным функционированием подраз-
умевается обеспечение инвестиционной при-
влекательности, эффективности и рентабель-
ности Компании, надежного энергоснабжения, 
осуществления всех бизнес-процессов Ком-
пании. Вопросы, связанные с рассмотрением и 
принятием решений по минимизации критиче-
ских рисков, относятся к компетенции Совета 
директоров Компании.

• Высокие риски — риски, оказывающие суще-
ственное влияние на результаты финансово-
хозяйственной деятельности Компании и ее до-
черних организаций, могут существенно ухуд-
шить стабильное функционирование Компании. 
Под стабильным функционированием подраз-
умевается обеспечение инвестиционной при-
влекательности, эффективности и рентабель-
ности Компании, надежного энергоснабжения, 
осуществления всех бизнес-процессов Ком-
пании. Вопросы, связанные с рассмотрением 
и принятием решений по минимизации суще-
ственных рисков, относятся к компетенции Со-
вета директоров Компании.

• Средние риски — риски, которые могут значи-
тельным образом повлиять на результаты дея-
тельности Компании, однако не приводят к де-
стабилизации ее деятельности. Рассмотрение и 
принятие решений по минимизации значитель-
ных рисков относится к компетенции Совета 
директоров, Комитета по аудиту и рискам и ис-
полнительных органов управления Компании 
(единоличного исполнительного органа).

• Низкие и незначительные риски — риски, уро-
вень которых находится на приемлемом уров-
не и контролируется линейным менеджментом 
Компании и ее дочерних предприятий.
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Этапы управления рисками

Анализ и сбор документации.
Анализируем доступную информацию, бизнес-процессы Компании и ее дочерних предприятий

Формирование реестров и паспортов рисков.
Определяем и документируем ситуации и события, которые могут повлечь негативные последствия
для Компании и ее дочерних предприятий. Определяем мероприятия по управлению рисками

Определение риск-аппетита.
Определяем способность Компании и ее дочерних предприятий принимать на себя определенные 
риски для достижения стратегических целей

Отчетность по  рискам.
Предоставляем отчетную информацию руководству

Оценка рисков.
Выявленные риски анализируем с целью определения их потенциального влияния на Компанию,
оцениваем  вероятность их реализации



95ГОДОВОЙ ОТЧЕТ 2019
К

орпоративное управление
Д

ополнительная инф
орм

ация
Устойчивое развитие

С
тратегический отчет

О
 К

ом
пании

Методы управления рисками

• Снижение риска: снижение потенциального 
влияния (ущерба) от реализации риска или ве-
роятности его реализации, либо и того и другого.

• Передача риска: передача потенциального вли-
яния (ущерба) от реализации риска третьей сто-
роне (страхование, хеджирование и т. д.).

• Принятие риска: метод, в рамках которого
не предусматривается разработка мероприятий 
по управлению риском. Данный метод применя-

ется в случаях, когда уровень риска до проведе-
ния каких-либо мероприятий по его снижению 
не оказывает существенного влияния на дея-
тельность Компании и ее дочерних предприятий.

• Отказ от риска: отказ от осуществления дей-
ствия, реализации деятельности, которым при-
сущ риск.

Минимизация инвестиционных рисков

Правильный 
формат / концепт

проекта

Минимизация рисков
на «входе» в проект

Качественное 
оборудование 

и материалы

Покупка готового 
проекта вместо 
строительства

Закупка качественного
оборудования и материалов —

накопленная статистика
безотказной работы

Нивелирование
инвестиционных рисков,

связанных 
со строительством

объектов

Программа реновации/
редевелопмента

Программа реновации/
редевелопмента позволяет

нивелировать практически все 
риски, заложенные в проекте 
и связанные с конъюнктурой 

торгового центра, перед началом 
его торговой деятельности

Правильный формат/концепт 
проекта, отвечающий требо- 
ваниям потребителя и соот-

ветствующей локации, — малые 
и средние районные торговые 

центры (до 100 тыс. м2)
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Ревизионная комиссия

Ревизионная комиссия избрана годовым Общим 
собранием акционеров 30 мая 2019 года (протокол 
от 4 июня 2019 года № 7). В соответствии с Феде-
ральным законом «Об акционерных обществах» и 
Уставом Компании к компетенциям Ревизионной 
комиссии относятся: 

• осуществление проверки (ревизии) финансово-
хозяйственной деятельности Компании; 

• подтверждение достоверности данных, содер-
жащихся в годовом отчете, годовой бухгалтер-
ской (финансовой) отчетности Компании; 

• проверка соблюдения установленных право-
выми актами Российской Федерации порядка 
ведения бухгалтерского учета и представле-
ния бухгалтерской (финансовой) отчетности,
а также правовых актов Российской Федерации 
при осуществлении финансово-хозяйственной 
деятельности. 

В целях совершенствования системы управления 
рисками, мониторинга и управления наиболее 
существенными рисками, в организационной 
структуре Компании предусмотрена должность 
риск-менеджера. В соответствии с Политикой 
управления рисками Компании, утвержденной 
Советом директоров 4 октября 2019 года (протокол 
от 7 октября 2019 года № 24), к компетенциям риск-
менеджера относятся:

• координация процессов управления рисками;
• разработка и внедрение нормативных и мето-

дологических документов в области управления 
рисками;

• анализ (оценка) рисков и подготовка предложе-
ний по управлению ими;

• участие в разработке и мониторинг риск-аппетита; 
• контроль соблюдения допустимых значений 

(лимитов);
• формирование отчетности по рискам, а также 

информирование органов управления Компа-
нии об эффективности процесса управления 
рисками и по иным вопросам, предусмотренным 
внутренними нормативными документами в об-
ласти управления рисками;

• операционная и организационно-аналитиче-
ская поддержка деятельности коллегиальных 
рабочих органов в области управления рисками;

• организация обучения работников в области 
системы управления рисками.

Система внутреннего контроля

Внутренний контроль за финансово-хозяйственной деятельностью Компании осуществляют Ревизи-
онная комиссия, Комитет по аудиту и рискам, Служба внутреннего аудита. Деятельность по внутреннему 
контролю направлена на обеспечение максимальной прозрачности, экономической эффективности и со-
ответствия всех аспектов деятельности Компании законодательным требованиям.
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Служба внутреннего аудита

В соответствии с Положением о подразделении 
внутреннего аудита Компании, утвержденным Со-
ветом директоров Компании (протокол от 8 ноября 
2018 года № 14), к компетенциям Службы внутрен-
него аудита относятся:

• проверка и оценка адекватности и эффек-
тивности системы внутреннего контроля в це-
лом; 

• проверка эффективности и функционирования 
системы управления различными видами ри-
сков, в том числе на консолидированной основе; 

• проверка достоверности, полноты и своевре-
менности бухгалтерского учета и отчетности; 

• проверка соблюдения требований законода-
тельства российской федерации и иных актов 
регулирующих и надзорных органов; 

• проверка адекватности и надежности системы 
внутреннего контроля за использованием авто-
матизированных информационных систем; 

• обеспечение единства подходов к организации 
внутреннего контроля в дочерних организациях, 
входящих в структуру Компании, сбор информа-
ции о его состоянии и выработка рекомендаций 
по его совершенствованию.
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Раскрытие по крупным сделкам
до 1 апреля 2020 года в случае совершения сделок в период до 1 апреля 2020 года

ДАТА
СОВЕРШЕНИЯ

СДЕЛКИ
ПРЕДМЕТ СДЕЛКИ

СТОРОНЫ
И ВЫГОДОПРИОБРЕТАТЕЛИ

В СДЕЛКЕ
ЦЕНА СДЕЛКИ, РУБЛЕЙ

СРОК
ИСПОЛНЕНИЯ

ОБЯЗАТЕЛЬСТВ
ПО СДЕЛКЕ

ПРИМЕЧАНИЕ

13 марта
2019 года

Возмездное предоставление Эмитентом (далее — Займодавец) займа 
Обществу с ограниченной ответственностью «Гарант-Инвест Девелоп-
мент» (ОГРН 1047797011899, ИНН 7709584581) (далее — Заемщик)
по Договору займа №  1/2019-З от 13 марта 2019 года

Займодавец — Эмитент, Заемщик —
Общество с ограниченной от-
ветственностью «Гарант-Инвест 
Девелопмент»

5 800 000 000 рублей 00 ко-
пеек, что составляет 195,27%
от балансовой стоимости ак-
тивов Эмитента по состоянию
на 30 сентября 2018 года

Не позднее 13 марта 2022 года Сведения о принятии решения о согласии на совершение или 
о последующем одобрении сделки в случае, когда такое реше-
ние было принято уполномоченным органом управления эми-
тента или лица, предоставившего обеспечение по облигациям 
эмитента, которое совершило сделку (наименование органа 
управления организации, принявшего решение о согласии на 
совершение или о последующем одобрении сделки, дата при-
нятия указанного решения, дата составления и номер протокола 
собрания (заседания) органа управления организации, на кото-
ром принято указанное решение, если оно принималось колле-
гиальным органом управления организации), или указание на 
то, что решение о согласии на совершение или о последующем 
одобрении сделки не принималось: указанная сделка одобрена 
Советом директоров 26 апреля 2019 года (протокол от 26 апреля 
2019  года № 18), Общим собранием акционеров 30 мая 2019 года 
(протокол от 4 июня 2019 года)

13 марта
2019 года

Взаимосвязанные сделки по размещению Эмитентом (продаже их пер-
вым владельцам) биржевых облигаций серии 001P-05, международный 
код (номер) идентификации ценных бумаг (ISIN) RU000A1005T9 (далее —
Биржевые облигации), в течение срока размещения, установленного 
программой биржевых облигаций и Условиями выпуска Биржевых об-
лигаций, в количестве 6 000 000 штук по цене 1 000 рублей за одну 
Биржевую облигацию плюс НКД на дату приобретения, рассчитывае-
мый в порядке, установленном в программе биржевых облигаций и Ус-
ловиях выпуска Биржевых облигаций

Эмитент — продавец Биржевых 
облигаций; Общество с ограни-
ченной ответственностью «Ком-
пания Брокеркредитсервис» —
Андеррайтер (посредник при 
размещении), действующий
за счет и по поручению Эмитента; 
участники торгов ПАО Москов-
ская Биржа, являющиеся поку-
пателями Биржевых облигаций 
и (или) действующие за счет по-
купателей Биржевых облигаций; 
покупатели Биржевых облигаций

2 256 977 556 рублей 89 копеек, 
включая НКД на дату приобре-
тения, что составляет 75,99%
к стоимости активов Эмитента 
по состоянию на 30 сентября 
2018 года

Обязательства по совершен-
ным взаимосвязанным сделкам 
исполнены сторонами 13 марта 
2019 года

Орган управления эмитента, принявший решение о согласии
на совершение или о последующем одобрении сделки, дата при-
нятия соответствующего решения (дата составления и номер 
протокола) либо указание на то, что такое решение не прини-
малось: указанная сделка по размещению Эмитентом Биржевых 
облигаций (продаже их первым владельцам) в течение срока 
размещения, установленного программой биржевых облигаций 
и Условиями выпуска Биржевых облигаций одобрена внеоче-
редным Общим собранием акционеров Эмитента 6 марта 2019 
года (протокол от 12 марта 2019 года № 6)

14 марта
2019 года

Взаимосвязанные сделки по размещению Эмитентом (продаже их пер-
вым владельцам) биржевых облигаций серии 001P-05, международный 
код (номер) идентификации ценных бумаг (ISIN) RU000A1005T9 (далее —
Биржевые облигации) в течение срока размещения, установленного 
программой биржевых облигаций и Условиями выпуска Биржевых об-
лигаций, в количестве 6 000 000 штук по цене 1 000 рублей за одну Бир-
жевую облигацию плюс НКД на дату приобретения, рассчитываемый
в порядке, установленном в программе биржевых облигаций и Условиях 
выпуска Биржевых облигаций

Эмитент — продавец Биржевых 
облигаций; Общество с ограни-
ченной ответственностью «Ком-
пания Брокеркредитсервис» —
Андеррайтер (посредник при 
размещении), действующий
за счет и по поручению Эмитента; 
участники торгов ПАО Москов-
ская Биржа, являющиеся поку-
пателями Биржевых облигаций 
и (или) действующие за счет по-
купателей Биржевых облигаций; 
покупатели Биржевых облигаций

1 139 236 400 рублей 10 копеек, 
включая НКД на дату приобре-
тения, что составляет 38,35%
к стоимости активов Эмитента 
по состоянию на 30 сентября 
2018 года

Обязательства по совершен-
ным взаимосвязанным сделкам 
исполнены сторонами 14 марта 
2019 года

Орган управления эмитента, принявший решение о согласии
на совершение или о последующем одобрении сделки, дата при-
нятия соответствующего решения (дата составления и номер 
протокола) либо указание на то, что такое решение не прини-
малось: указанная сделка по размещению Эмитентом Биржевых 
облигаций (продаже их первым владельцам) в течение срока 
размещения, установленного программой биржевых облигаций 
и Условиями выпуска Биржевых облигаций одобрена внеоче-
редным Общим собранием акционеров Эмитента 6 марта 2029 
года (протокол от 12 марта 2019 года № 6)
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ДАТА
СОВЕРШЕНИЯ

СДЕЛКИ
ПРЕДМЕТ СДЕЛКИ

СТОРОНЫ
И ВЫГОДОПРИОБРЕТАТЕЛИ

В СДЕЛКЕ
ЦЕНА СДЕЛКИ, РУБЛЕЙ

СРОК
ИСПОЛНЕНИЯ

ОБЯЗАТЕЛЬСТВ
ПО СДЕЛКЕ

ПРИМЕЧАНИЕ

13 марта
2019 года

Возмездное предоставление Эмитентом (далее — Займодавец) займа 
Обществу с ограниченной ответственностью «Гарант-Инвест Девелоп-
мент» (ОГРН 1047797011899, ИНН 7709584581) (далее — Заемщик)
по Договору займа №  1/2019-З от 13 марта 2019 года

Займодавец — Эмитент, Заемщик —
Общество с ограниченной от-
ветственностью «Гарант-Инвест 
Девелопмент»

5 800 000 000 рублей 00 ко-
пеек, что составляет 195,27%
от балансовой стоимости ак-
тивов Эмитента по состоянию
на 30 сентября 2018 года

Не позднее 13 марта 2022 года Сведения о принятии решения о согласии на совершение или 
о последующем одобрении сделки в случае, когда такое реше-
ние было принято уполномоченным органом управления эми-
тента или лица, предоставившего обеспечение по облигациям 
эмитента, которое совершило сделку (наименование органа 
управления организации, принявшего решение о согласии на 
совершение или о последующем одобрении сделки, дата при-
нятия указанного решения, дата составления и номер протокола 
собрания (заседания) органа управления организации, на кото-
ром принято указанное решение, если оно принималось колле-
гиальным органом управления организации), или указание на 
то, что решение о согласии на совершение или о последующем 
одобрении сделки не принималось: указанная сделка одобрена 
Советом директоров 26 апреля 2019 года (протокол от 26 апреля 
2019  года № 18), Общим собранием акционеров 30 мая 2019 года 
(протокол от 4 июня 2019 года)

13 марта
2019 года

Взаимосвязанные сделки по размещению Эмитентом (продаже их пер-
вым владельцам) биржевых облигаций серии 001P-05, международный 
код (номер) идентификации ценных бумаг (ISIN) RU000A1005T9 (далее —
Биржевые облигации), в течение срока размещения, установленного 
программой биржевых облигаций и Условиями выпуска Биржевых об-
лигаций, в количестве 6 000 000 штук по цене 1 000 рублей за одну 
Биржевую облигацию плюс НКД на дату приобретения, рассчитывае-
мый в порядке, установленном в программе биржевых облигаций и Ус-
ловиях выпуска Биржевых облигаций

Эмитент — продавец Биржевых 
облигаций; Общество с ограни-
ченной ответственностью «Ком-
пания Брокеркредитсервис» —
Андеррайтер (посредник при 
размещении), действующий
за счет и по поручению Эмитента; 
участники торгов ПАО Москов-
ская Биржа, являющиеся поку-
пателями Биржевых облигаций 
и (или) действующие за счет по-
купателей Биржевых облигаций; 
покупатели Биржевых облигаций

2 256 977 556 рублей 89 копеек, 
включая НКД на дату приобре-
тения, что составляет 75,99%
к стоимости активов Эмитента 
по состоянию на 30 сентября 
2018 года

Обязательства по совершен-
ным взаимосвязанным сделкам 
исполнены сторонами 13 марта 
2019 года

Орган управления эмитента, принявший решение о согласии
на совершение или о последующем одобрении сделки, дата при-
нятия соответствующего решения (дата составления и номер 
протокола) либо указание на то, что такое решение не прини-
малось: указанная сделка по размещению Эмитентом Биржевых 
облигаций (продаже их первым владельцам) в течение срока 
размещения, установленного программой биржевых облигаций 
и Условиями выпуска Биржевых облигаций одобрена внеоче-
редным Общим собранием акционеров Эмитента 6 марта 2019 
года (протокол от 12 марта 2019 года № 6)

14 марта
2019 года

Взаимосвязанные сделки по размещению Эмитентом (продаже их пер-
вым владельцам) биржевых облигаций серии 001P-05, международный 
код (номер) идентификации ценных бумаг (ISIN) RU000A1005T9 (далее —
Биржевые облигации) в течение срока размещения, установленного 
программой биржевых облигаций и Условиями выпуска Биржевых об-
лигаций, в количестве 6 000 000 штук по цене 1 000 рублей за одну Бир-
жевую облигацию плюс НКД на дату приобретения, рассчитываемый
в порядке, установленном в программе биржевых облигаций и Условиях 
выпуска Биржевых облигаций

Эмитент — продавец Биржевых 
облигаций; Общество с ограни-
ченной ответственностью «Ком-
пания Брокеркредитсервис» —
Андеррайтер (посредник при 
размещении), действующий
за счет и по поручению Эмитента; 
участники торгов ПАО Москов-
ская Биржа, являющиеся поку-
пателями Биржевых облигаций 
и (или) действующие за счет по-
купателей Биржевых облигаций; 
покупатели Биржевых облигаций

1 139 236 400 рублей 10 копеек, 
включая НКД на дату приобре-
тения, что составляет 38,35%
к стоимости активов Эмитента 
по состоянию на 30 сентября 
2018 года

Обязательства по совершен-
ным взаимосвязанным сделкам 
исполнены сторонами 14 марта 
2019 года

Орган управления эмитента, принявший решение о согласии
на совершение или о последующем одобрении сделки, дата при-
нятия соответствующего решения (дата составления и номер 
протокола) либо указание на то, что такое решение не прини-
малось: указанная сделка по размещению Эмитентом Биржевых 
облигаций (продаже их первым владельцам) в течение срока 
размещения, установленного программой биржевых облигаций 
и Условиями выпуска Биржевых облигаций одобрена внеоче-
редным Общим собранием акционеров Эмитента 6 марта 2029 
года (протокол от 12 марта 2019 года № 6)
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15 марта
2019 года

Взаимосвязанные сделки по размещению Эмитентом (продаже их пер-
вым владельцам) биржевых облигаций серии 001P-05, международный 
код (номер) идентификации ценных бумаг (ISIN) RU000A1005T9 (далее —
Биржевые облигации) в течение срока размещения, установленного 
программой биржевых облигаций и Условиями выпуска Биржевых об-
лигаций, в количестве 6 000 000 штук по цене 1 000 рублей за одну 
Биржевую облигацию плюс НКД на дату приобретения, рассчитывае-
мый в порядке, установленном в программе биржевых облигаций и Ус-
ловиях выпуска Биржевых облигаций

Эмитент — продавец Биржевых 
облигаций; Общество с ограни-
ченной ответственностью «Ком-
пания Брокеркредитсервис» —
Андеррайтер (посредник при 
размещении), действующий
за счет и по поручению Эмитен-
та; участники торгов ПАО Мо-
сковская Биржа, являющиеся 
покупателями Биржевых обли-
гаций и (или) действующие за 
счет покупателей Биржевых об-
лигаций; покупатели Биржевых 
облигаций

2 607 861 229 рублей 18 копеек, 
включая НКД на дату приобре-
тения, что составляет 87,80%
к стоимости активов Эмитента 
по состоянию на 30 сентября 
2018 года

Обязательства по совершен-
ным взаимосвязанным сделкам 
исполнены сторонами 15 марта 
2019 года

Орган управления эмитента, принявший решение о согласии
на совершение или о последующем одобрении сделки, дата при-
нятия соответствующего решения (дата составления и номер 
протокола) либо указание на то, что такое решение не прини-
малось: указанная сделка по размещению Эмитентом Биржевых 
облигаций (продаже их первым владельцам) в течение срока 
размещения, установленного программой биржевых облигаций 
и Условиями выпуска Биржевых облигаций одобрена внеоче-
редным Общим собранием акционеров Эмитента 6 марта 2019 
года (протокол от 12 марта 2019 года № 6)

11 сентября
2019 года

Заключение Эмитентом Договора поручительства № 03307/МР-ДП2 
от 11 сентября 2019 года с Банком ВТБ ПАО (ОГРН 1027739609391, ИНН 
7702070139) (далее — Кредитор, Банк). Поручитель обязуется отвечать 
перед Банком за исполнение Заемщиком: Обществом с ограниченной 
ответственностью «АТЛАНТСТРОЙ» (адрес: 115191, Москва, ул. Большая 
Тульская, 11, ИНН 7708204935, ОГРН 1027708008613) всех обязательств 
по Кредитному соглашению № 03307/МР от 11 сентября 2019 года (да-
лее — Кредитное соглашение), заключенному между Банком и Заемщиком

Стороны сделки: Поручитель —
Эмитент, Банк — Банк ВТБ ПАО

2 300 000 000 рублей, что со-
ставляет 28,57% от балансовой 
стоимости активов Эмитента по 
состоянию на 30 июня 2019 года

09.09.2026 г. (2555 календарных 
дней с даты заключения Кредит-
ного соглашения)

Орган управления эмитента, принявший решение о согласии
на совершение или о последующем одобрении сделки, дата при-
нятия соответствующего решения (дата составления и номер 
протокола) либо указание на то, что такое решение не принима-
лось: решение о согласии на совершение сделки принято Сове-
том директоров Эмитента 10 сентября 2019 года (протокол от 10 
сентября 2019 года № 23)
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СОВЕРШЕНИЯ

СДЕЛКИ
ПРЕДМЕТ СДЕЛКИ

СТОРОНЫ
И ВЫГОДОПРИОБРЕТАТЕЛИ

В СДЕЛКЕ
ЦЕНА СДЕЛКИ, РУБЛЕЙ

СРОК
ИСПОЛНЕНИЯ

ОБЯЗАТЕЛЬСТВ
ПО СДЕЛКЕ

ПРИМЕЧАНИЕ

15 марта
2019 года

Взаимосвязанные сделки по размещению Эмитентом (продаже их пер-
вым владельцам) биржевых облигаций серии 001P-05, международный 
код (номер) идентификации ценных бумаг (ISIN) RU000A1005T9 (далее —
Биржевые облигации) в течение срока размещения, установленного 
программой биржевых облигаций и Условиями выпуска Биржевых об-
лигаций, в количестве 6 000 000 штук по цене 1 000 рублей за одну 
Биржевую облигацию плюс НКД на дату приобретения, рассчитывае-
мый в порядке, установленном в программе биржевых облигаций и Ус-
ловиях выпуска Биржевых облигаций

Эмитент — продавец Биржевых 
облигаций; Общество с ограни-
ченной ответственностью «Ком-
пания Брокеркредитсервис» —
Андеррайтер (посредник при 
размещении), действующий
за счет и по поручению Эмитен-
та; участники торгов ПАО Мо-
сковская Биржа, являющиеся 
покупателями Биржевых обли-
гаций и (или) действующие за 
счет покупателей Биржевых об-
лигаций; покупатели Биржевых 
облигаций

2 607 861 229 рублей 18 копеек, 
включая НКД на дату приобре-
тения, что составляет 87,80%
к стоимости активов Эмитента 
по состоянию на 30 сентября 
2018 года

Обязательства по совершен-
ным взаимосвязанным сделкам 
исполнены сторонами 15 марта 
2019 года

Орган управления эмитента, принявший решение о согласии
на совершение или о последующем одобрении сделки, дата при-
нятия соответствующего решения (дата составления и номер 
протокола) либо указание на то, что такое решение не прини-
малось: указанная сделка по размещению Эмитентом Биржевых 
облигаций (продаже их первым владельцам) в течение срока 
размещения, установленного программой биржевых облигаций 
и Условиями выпуска Биржевых облигаций одобрена внеоче-
редным Общим собранием акционеров Эмитента 6 марта 2019 
года (протокол от 12 марта 2019 года № 6)

11 сентября
2019 года

Заключение Эмитентом Договора поручительства № 03307/МР-ДП2 
от 11 сентября 2019 года с Банком ВТБ ПАО (ОГРН 1027739609391, ИНН 
7702070139) (далее — Кредитор, Банк). Поручитель обязуется отвечать 
перед Банком за исполнение Заемщиком: Обществом с ограниченной 
ответственностью «АТЛАНТСТРОЙ» (адрес: 115191, Москва, ул. Большая 
Тульская, 11, ИНН 7708204935, ОГРН 1027708008613) всех обязательств 
по Кредитному соглашению № 03307/МР от 11 сентября 2019 года (да-
лее — Кредитное соглашение), заключенному между Банком и Заемщиком

Стороны сделки: Поручитель —
Эмитент, Банк — Банк ВТБ ПАО

2 300 000 000 рублей, что со-
ставляет 28,57% от балансовой 
стоимости активов Эмитента по 
состоянию на 30 июня 2019 года

09.09.2026 г. (2555 календарных 
дней с даты заключения Кредит-
ного соглашения)

Орган управления эмитента, принявший решение о согласии
на совершение или о последующем одобрении сделки, дата при-
нятия соответствующего решения (дата составления и номер 
протокола) либо указание на то, что такое решение не принима-
лось: решение о согласии на совершение сделки принято Сове-
том директоров Эмитента 10 сентября 2019 года (протокол от 10 
сентября 2019 года № 23)
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ПО СДЕЛКЕ

ЮРИДИЧЕСКОЕ
ИЛИ ФИЗИЧЕСКОГО ЛИЦО,

ЗАИНТЕРЕСОВАННОЕ
В СОВЕРШЕНИИ СДЕЛКИ

РАЗМЕР СДЕЛКИ
В ДЕНЕЖНОМ
ВЫРАЖЕНИИ

И В ПРОЦЕНТАХ
ОТ СТОИМОСТИ

АКТИВОВ ЭМИТЕНТА

СРОК ИСПОЛНЕНИЯ
ОБЯЗАТЕЛЬСТВ

ПО СДЕЛКЕ
ПРИМЕЧАНИЕ

31 января
2019 года

Возмездное предоставление Эмитентом (далее —
Займодавец) займа Обществу с ограниченной 
ответственностью «ЛЕНДЛОРД» (адрес: 111394, 
Москва, ул. Перовская, 61а, этаж 5, комната 26, 
ИНН 7708740421, ОГРН 1117746436390) (далее 
— «Заемщик») по Договору займа № 15/2017-З
от 28 декабря 2017 года в редакции Дополнитель-
ного соглашения от 31 января 2019 года

Займодавец — Эмитент, 
Заемщик — Общество 
с ограниченной ответ-
ственностью «ЛЕНД-
ЛОРД», выгодоприоб-
ретатель — Общество 
с ограниченной ответ-
ственностью «ЛЕНД-
ЛОРД»

Акционерное общество «Финан-
сово-промышленная корпорация 
«Гарант-Инвест» (АО «ФПК «Га-
рант-Инвест»), Панфилов Алексей 
Юрьевич признаются заинтересо-
ванными в совершении сделки лица-
ми, так как одновременно являются 
контролирующими лицами Эмитен-
та и Общества с ограниченной ответ-
ственностью «ЛЕНДЛОРД» — выго-
доприобретателя в сделке

300 500 000 рублей 00 ко-
пеек, что составляет 10,12 % 
от балансовой стоимости ак-
тивов Эмитента по состоянию 
на 30 сентября 2018 года

Не позднее 30 декабря 2019 
года

Сведения о принятии решения о согласии на совершение или о последую-
щем одобрении сделки в случае, когда такое решение было принято упол-
номоченным органом управления эмитента или лица, предоставившего 
обеспечение по облигациям эмитента, которое совершило сделку (наиме-
нование органа управления организации, принявшего решение о согласии
на совершение или о последующем одобрении сделки, дата принятия указан-
ного решения, дата составления и номер протокола собрания (заседания) ор-
гана управления организации, на котором принято указанное решение, если 
оно принималось коллегиальным органом управления организации), или 
указание на то, что решение о согласии на совершение или о последующем 
одобрении сделки не принималось: указанная сделка одобрена Общим со-
бранием акционеров 6 марта 2019 года (протокол от 12 марта 2019 года № 6)

13 марта
2019 года

Возмездное предоставление Эмитентом (далее —
Займодавец) займа Обществу с ограниченной от-
ветственностью «Гарант-Инвест Девелопмент» 
(ОГРН 1047797011899, ИНН 7709584581) (да-
лее — «Заемщик») по Договору займа № 1/2019-З
от 13 марта 2019 года (далее — «Договор займа»)

Займодавец — Эмитент, За-
емщик — Общество с огра-
ниченной ответствен-
ностью «Гарант-Инвест 
Девелопмент», выгодо-
приобретатель — Об-
щество с ограиченной 
ответственностью «Га-
рант-Инвест Девелоп-
мент»

Панфилов Алексей Юрьевич при-
знается заинтересованным в совер-
шении сделки лицом, так как занима-
ет должности в органах управления 
юридического лица, являющегося 
стороной, выгодоприобретателем, 
а также должности в органах управ-
ления управляющей организации 
такого юридического лица

5 800 000 000 рублей 00 ко-
пеек, что составляет 195,27% 
от балансовой стоимости ак-
тивов Эмитента по состоянию 
на 30 сентября 2018 года

Не позднее 13 марта 2022 года Сведения о принятии решения о согласии на совершение или о последую-
щем одобрении сделки в случае, когда такое решение было принято упол-
номоченным органом управления эмитента или лица, предоставившего 
обеспечение по облигациям эмитента, которое совершило сделку (наиме-
нование органа управления организации, принявшего решение о согласии
на совершение или о последующем одобрении сделки, дата принятия указан-
ного решения, дата составления и номер протокола собрания (заседания) ор-
гана управления организации, на котором принято указанное решение, если 
оно принималось коллегиальным органом управления организации), или 
указание на то, что решение о согласии на совершение или о последующем 
одобрении сделки не принималось: указанная сделка одобрена Советом ди-
ректоров 26 апреля 2019 года (протокол от 26 апреля 2019 года № 18), Общим 
собранием акционеров 30 мая 2019 года (протокол от 4 июня 2019 года)

6 мая
2019 года

Заключение Эмитентом Договора поручительства 
№ 6443/П1 от 06.05.2019 года с ПАО «Сбербанк 
России» (Кредитор, Банк). Поручитель обязуется 
отвечать перед Банком за исполнение Должником: 
Обществом с ограниченной ответственностью 
«ЛЕНДЛОРД» (адрес: 111394, Москва, улица Пе-
ровская, 61а, этаж 5, комната 26, ИНН 7708740421, 
ОГРН 1117746436390), всех обязательств по Дого-
вору об открытии невозобновляемой кредитной 
линии № 6443 от 06.05.2019, заключенному между 
Банком и Должником

Поручитель — Эмитент, 
Банк — ПАО «Сбербанк 
России», выгодоприобре-
татель — Общество с огра-
ниченной ответственно-
стью «ЛЕНДЛОРД»

Акционерное общество «Финансо-
во-промышленная корпорация «Га-
рант-Инвест» (АО «ФПК «Гарант-Ин-
вест»), Панфилов Алексей Юрьевич 
признаются заинтересованными
в совершении сделки лицами, так как 
одновременно являются контролиру-
ющими лицами Эмитента и Общества 
с ограниченной ответственностью 
«ЛЕНДЛОРД» — выгодоприобретате-
ля в сделке

640 000 000 рублей, что со-
ставляет 7,13% от балансовой 
стоимости активов Эмитента 
на 31 марта 2019 года

По 5 мая 2032 года включи-
тельно

Сведения об одобрении сделки в случае, когда такая сделка была одобрена 
уполномоченным органом управления эмитента или лица, предоставив-
шего обеспечение по облигациям эмитента, которое совершило сделку 
(наименование органа управления организации, принявшего решение
об одобрении сделки, дата принятия указанного решения, дата составления 
и номер протокола собрания (заседания) органа управления организации, 
на котором принято указанное решение, если такое решение принято кол-
легиальным органом управления организации), или указание на то, что та-
кая сделка не одобрялась: указанная сделка одобрена Советом директоров 
26 апреля 2019 года (протокол от 26 апреля 2019 года № 18), Общим собра-
нием акционеров 30 мая 2019 года (протокол от 4 июня 2019 года)
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ЛИЦА ИЛИ СТОРОНЫ 
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ЮРИДИЧЕСКОЕ
ИЛИ ФИЗИЧЕСКОГО ЛИЦО,
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В СОВЕРШЕНИИ СДЕЛКИ

РАЗМЕР СДЕЛКИ
В ДЕНЕЖНОМ
ВЫРАЖЕНИИ

И В ПРОЦЕНТАХ
ОТ СТОИМОСТИ

АКТИВОВ ЭМИТЕНТА

СРОК ИСПОЛНЕНИЯ
ОБЯЗАТЕЛЬСТВ

ПО СДЕЛКЕ
ПРИМЕЧАНИЕ

31 января
2019 года

Возмездное предоставление Эмитентом (далее —
Займодавец) займа Обществу с ограниченной 
ответственностью «ЛЕНДЛОРД» (адрес: 111394, 
Москва, ул. Перовская, 61а, этаж 5, комната 26, 
ИНН 7708740421, ОГРН 1117746436390) (далее 
— «Заемщик») по Договору займа № 15/2017-З
от 28 декабря 2017 года в редакции Дополнитель-
ного соглашения от 31 января 2019 года

Займодавец — Эмитент, 
Заемщик — Общество 
с ограниченной ответ-
ственностью «ЛЕНД-
ЛОРД», выгодоприоб-
ретатель — Общество 
с ограниченной ответ-
ственностью «ЛЕНД-
ЛОРД»

Акционерное общество «Финан-
сово-промышленная корпорация 
«Гарант-Инвест» (АО «ФПК «Га-
рант-Инвест»), Панфилов Алексей 
Юрьевич признаются заинтересо-
ванными в совершении сделки лица-
ми, так как одновременно являются 
контролирующими лицами Эмитен-
та и Общества с ограниченной ответ-
ственностью «ЛЕНДЛОРД» — выго-
доприобретателя в сделке

300 500 000 рублей 00 ко-
пеек, что составляет 10,12 % 
от балансовой стоимости ак-
тивов Эмитента по состоянию 
на 30 сентября 2018 года

Не позднее 30 декабря 2019 
года

Сведения о принятии решения о согласии на совершение или о последую-
щем одобрении сделки в случае, когда такое решение было принято упол-
номоченным органом управления эмитента или лица, предоставившего 
обеспечение по облигациям эмитента, которое совершило сделку (наиме-
нование органа управления организации, принявшего решение о согласии
на совершение или о последующем одобрении сделки, дата принятия указан-
ного решения, дата составления и номер протокола собрания (заседания) ор-
гана управления организации, на котором принято указанное решение, если 
оно принималось коллегиальным органом управления организации), или 
указание на то, что решение о согласии на совершение или о последующем 
одобрении сделки не принималось: указанная сделка одобрена Общим со-
бранием акционеров 6 марта 2019 года (протокол от 12 марта 2019 года № 6)

13 марта
2019 года

Возмездное предоставление Эмитентом (далее —
Займодавец) займа Обществу с ограниченной от-
ветственностью «Гарант-Инвест Девелопмент» 
(ОГРН 1047797011899, ИНН 7709584581) (да-
лее — «Заемщик») по Договору займа № 1/2019-З
от 13 марта 2019 года (далее — «Договор займа»)

Займодавец — Эмитент, За-
емщик — Общество с огра-
ниченной ответствен-
ностью «Гарант-Инвест 
Девелопмент», выгодо-
приобретатель — Об-
щество с ограиченной 
ответственностью «Га-
рант-Инвест Девелоп-
мент»

Панфилов Алексей Юрьевич при-
знается заинтересованным в совер-
шении сделки лицом, так как занима-
ет должности в органах управления 
юридического лица, являющегося 
стороной, выгодоприобретателем, 
а также должности в органах управ-
ления управляющей организации 
такого юридического лица

5 800 000 000 рублей 00 ко-
пеек, что составляет 195,27% 
от балансовой стоимости ак-
тивов Эмитента по состоянию 
на 30 сентября 2018 года

Не позднее 13 марта 2022 года Сведения о принятии решения о согласии на совершение или о последую-
щем одобрении сделки в случае, когда такое решение было принято упол-
номоченным органом управления эмитента или лица, предоставившего 
обеспечение по облигациям эмитента, которое совершило сделку (наиме-
нование органа управления организации, принявшего решение о согласии
на совершение или о последующем одобрении сделки, дата принятия указан-
ного решения, дата составления и номер протокола собрания (заседания) ор-
гана управления организации, на котором принято указанное решение, если 
оно принималось коллегиальным органом управления организации), или 
указание на то, что решение о согласии на совершение или о последующем 
одобрении сделки не принималось: указанная сделка одобрена Советом ди-
ректоров 26 апреля 2019 года (протокол от 26 апреля 2019 года № 18), Общим 
собранием акционеров 30 мая 2019 года (протокол от 4 июня 2019 года)

6 мая
2019 года

Заключение Эмитентом Договора поручительства 
№ 6443/П1 от 06.05.2019 года с ПАО «Сбербанк 
России» (Кредитор, Банк). Поручитель обязуется 
отвечать перед Банком за исполнение Должником: 
Обществом с ограниченной ответственностью 
«ЛЕНДЛОРД» (адрес: 111394, Москва, улица Пе-
ровская, 61а, этаж 5, комната 26, ИНН 7708740421, 
ОГРН 1117746436390), всех обязательств по Дого-
вору об открытии невозобновляемой кредитной 
линии № 6443 от 06.05.2019, заключенному между 
Банком и Должником

Поручитель — Эмитент, 
Банк — ПАО «Сбербанк 
России», выгодоприобре-
татель — Общество с огра-
ниченной ответственно-
стью «ЛЕНДЛОРД»

Акционерное общество «Финансо-
во-промышленная корпорация «Га-
рант-Инвест» (АО «ФПК «Гарант-Ин-
вест»), Панфилов Алексей Юрьевич 
признаются заинтересованными
в совершении сделки лицами, так как 
одновременно являются контролиру-
ющими лицами Эмитента и Общества 
с ограниченной ответственностью 
«ЛЕНДЛОРД» — выгодоприобретате-
ля в сделке

640 000 000 рублей, что со-
ставляет 7,13% от балансовой 
стоимости активов Эмитента 
на 31 марта 2019 года

По 5 мая 2032 года включи-
тельно

Сведения об одобрении сделки в случае, когда такая сделка была одобрена 
уполномоченным органом управления эмитента или лица, предоставив-
шего обеспечение по облигациям эмитента, которое совершило сделку 
(наименование органа управления организации, принявшего решение
об одобрении сделки, дата принятия указанного решения, дата составления 
и номер протокола собрания (заседания) органа управления организации, 
на котором принято указанное решение, если такое решение принято кол-
легиальным органом управления организации), или указание на то, что та-
кая сделка не одобрялась: указанная сделка одобрена Советом директоров 
26 апреля 2019 года (протокол от 26 апреля 2019 года № 18), Общим собра-
нием акционеров 30 мая 2019 года (протокол от 4 июня 2019 года)
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ДАТА
СОВЕРШЕНИЯ

СДЕЛКИ

ПРЕДМЕТ СДЕЛКИ И ИНЫЕ
СУЩЕСТВЕННЫЕ УСЛОВИЯ СДЕЛКИ

ЛИЦА ИЛИ СТОРОНЫ 
ПО СДЕЛКЕ

ЮРИДИЧЕСКОЕ
ИЛИ ФИЗИЧЕСКОГО ЛИЦО,

ЗАИНТЕРЕСОВАННОЕ
В СОВЕРШЕНИИ СДЕЛКИ

РАЗМЕР СДЕЛКИ
В ДЕНЕЖНОМ
ВЫРАЖЕНИИ

И В ПРОЦЕНТАХ
ОТ СТОИМОСТИ

АКТИВОВ ЭМИТЕНТА

СРОК ИСПОЛНЕНИЯ
ОБЯЗАТЕЛЬСТВ

ПО СДЕЛКЕ
ПРИМЕЧАНИЕ

13 июня
2019 года

Заключение Эмитентом Договора залога доли
в уставном капитале общества с ограниченной от-
ветственностью № 6443/Д1 от 13 июня 2019 года
с ПАО «Сбербанк России» (именуемое далее — 
Залогодержатель, Банк). Залогодатель передает 
в залог Залогодержателю принадлежащую ему
на праве собственности долю (именуемую далее 
— Предмет залога) в уставном капитале Общества 
с ограниченной ответственностью «ЛЕНДЛОРД» 
(адрес: 111394, Москва, ул. Перовская, 61а, этаж 5, 
комната 26, ИНН 7708740421, ОГРН 1117746436390) 
(именуемое далее — Должник, Общество). Зало-
гом Предмета залога обеспечивается исполне-
ние Должником всех обязательств по Договору 
об открытии невозобновляемой кредитной линии
№ 6443 от 6 мая 2019 года, заключенному между 
Банком и Должником

Залогодатель — Эми-
тент, Залогодержатель —
ПАО «Сбербанк России», 
выгодоприобретатель — 
Общество с ограничен-
ной ответственностью 
«ЛЕНДЛОРД»

Панфилов Алексей Юрьевич 178 500 000 рублей, что со-
ставляет 1,98 % от балансовой 
стоимости активов Эмитента 
на 31 марта 2019 года

По 5 мая 2032 года включи-
тельно

Сведения об одобрении сделки в случае, когда такая сделка была одобрена 
уполномоченным органом управления эмитента или лица, предоставив-
шего обеспечение по облигациям эмитента, которое совершило сделку 
(наименование органа управления организации, принявшего решение
об одобрении сделки, дата принятия указанного решения, дата составления 
и номер протокола собрания (заседания) органа управления организации, 
на котором принято указанное решение, если такое решение принято кол-
легиальным органом управления организации), или указание на то, что та-
кая сделка не одобрялась: указанная сделка одобрена Советом директоров 
26 апреля 2019 года (протокол от 26 апреля 2019 года), Общим собранием 
акционеров 30 мая 2019 года (протокол от 4 июня 2019 года)

11 сентября
2019 года

Заключение Эмитентом Договора поручитель-
ства № 03307/МР-ДП2 от 11 сентября 2019 года 
с Банком ВТБ ПАО (ОГРН 1027739609391, ИНН 
7702070139) (далее — Кредитор, Банк). Поручитель 
обязуется отвечать перед Банком за исполнение 
Заемщиком — Обществом с ограниченной ответ-
ственностью «АТЛАНТСТРОЙ» (адрес: 115191, Мо-
сква, ул. Большая Тульская, 11, ИНН 7708204935, 
ОГРН 1027708008613) всех обязательств по Кре-
дитному соглашению № 03307/МР от 11 сентября 
2019 года (далее — Кредитное соглашение), заклю-
ченному между Банком и Заемщиком

Стороны сделки: Пору-
читель — Эмитент, Банк —
Банк ВТБ ПАО, выгодо-
приобретатель — Об-
щество с ограниченной 
ответственностью «АТ-
ЛАНТСТРОЙ»

Акционерное общество «Финансо-
во-промышленная корпорация «Га-
рант-Инвест» (АО «ФПК «Гарант-Ин-
вест»), Панфилов Алексей Юрьевич 
признаются заинтересованными
в совершении сделки лицами, так как 
одновременно являются контролиру-
ющими лицами Эмитента и Общества 
с ограниченной ответственностью 
«АТЛАНТСТРОЙ» — выгодоприобре-
тателя в сделке

2 300 000 000 рублей, что 
составляет 28,57% от ба-
лансовой стоимости акти-
вов Эмитента по состоянию
на 30 июля 2019 года

9 сентября 2026 года (2 555 
календарных дней с даты за-
ключения Кредитного согла-
шения)

Орган управления эмитента, принявший решение о согласии на соверше-
ние или о последующем одобрении сделки, дата принятия соответствую-
щего решения (дата составления и номер протокола) либо указание на то, 
что такое решение не принималось: решение о согласии на совершение 
сделки принято Советом директоров Эмитента (протокол от 10 сентября 
2019 года № 23)
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ДАТА
СОВЕРШЕНИЯ

СДЕЛКИ

ПРЕДМЕТ СДЕЛКИ И ИНЫЕ
СУЩЕСТВЕННЫЕ УСЛОВИЯ СДЕЛКИ

ЛИЦА ИЛИ СТОРОНЫ 
ПО СДЕЛКЕ

ЮРИДИЧЕСКОЕ
ИЛИ ФИЗИЧЕСКОГО ЛИЦО,

ЗАИНТЕРЕСОВАННОЕ
В СОВЕРШЕНИИ СДЕЛКИ

РАЗМЕР СДЕЛКИ
В ДЕНЕЖНОМ
ВЫРАЖЕНИИ

И В ПРОЦЕНТАХ
ОТ СТОИМОСТИ

АКТИВОВ ЭМИТЕНТА

СРОК ИСПОЛНЕНИЯ
ОБЯЗАТЕЛЬСТВ

ПО СДЕЛКЕ
ПРИМЕЧАНИЕ

13 июня
2019 года

Заключение Эмитентом Договора залога доли
в уставном капитале общества с ограниченной от-
ветственностью № 6443/Д1 от 13 июня 2019 года
с ПАО «Сбербанк России» (именуемое далее — 
Залогодержатель, Банк). Залогодатель передает 
в залог Залогодержателю принадлежащую ему
на праве собственности долю (именуемую далее 
— Предмет залога) в уставном капитале Общества 
с ограниченной ответственностью «ЛЕНДЛОРД» 
(адрес: 111394, Москва, ул. Перовская, 61а, этаж 5, 
комната 26, ИНН 7708740421, ОГРН 1117746436390) 
(именуемое далее — Должник, Общество). Зало-
гом Предмета залога обеспечивается исполне-
ние Должником всех обязательств по Договору 
об открытии невозобновляемой кредитной линии
№ 6443 от 6 мая 2019 года, заключенному между 
Банком и Должником

Залогодатель — Эми-
тент, Залогодержатель —
ПАО «Сбербанк России», 
выгодоприобретатель — 
Общество с ограничен-
ной ответственностью 
«ЛЕНДЛОРД»

Панфилов Алексей Юрьевич 178 500 000 рублей, что со-
ставляет 1,98 % от балансовой 
стоимости активов Эмитента 
на 31 марта 2019 года

По 5 мая 2032 года включи-
тельно

Сведения об одобрении сделки в случае, когда такая сделка была одобрена 
уполномоченным органом управления эмитента или лица, предоставив-
шего обеспечение по облигациям эмитента, которое совершило сделку 
(наименование органа управления организации, принявшего решение
об одобрении сделки, дата принятия указанного решения, дата составления 
и номер протокола собрания (заседания) органа управления организации, 
на котором принято указанное решение, если такое решение принято кол-
легиальным органом управления организации), или указание на то, что та-
кая сделка не одобрялась: указанная сделка одобрена Советом директоров 
26 апреля 2019 года (протокол от 26 апреля 2019 года), Общим собранием 
акционеров 30 мая 2019 года (протокол от 4 июня 2019 года)

11 сентября
2019 года

Заключение Эмитентом Договора поручитель-
ства № 03307/МР-ДП2 от 11 сентября 2019 года 
с Банком ВТБ ПАО (ОГРН 1027739609391, ИНН 
7702070139) (далее — Кредитор, Банк). Поручитель 
обязуется отвечать перед Банком за исполнение 
Заемщиком — Обществом с ограниченной ответ-
ственностью «АТЛАНТСТРОЙ» (адрес: 115191, Мо-
сква, ул. Большая Тульская, 11, ИНН 7708204935, 
ОГРН 1027708008613) всех обязательств по Кре-
дитному соглашению № 03307/МР от 11 сентября 
2019 года (далее — Кредитное соглашение), заклю-
ченному между Банком и Заемщиком

Стороны сделки: Пору-
читель — Эмитент, Банк —
Банк ВТБ ПАО, выгодо-
приобретатель — Об-
щество с ограниченной 
ответственностью «АТ-
ЛАНТСТРОЙ»

Акционерное общество «Финансо-
во-промышленная корпорация «Га-
рант-Инвест» (АО «ФПК «Гарант-Ин-
вест»), Панфилов Алексей Юрьевич 
признаются заинтересованными
в совершении сделки лицами, так как 
одновременно являются контролиру-
ющими лицами Эмитента и Общества 
с ограниченной ответственностью 
«АТЛАНТСТРОЙ» — выгодоприобре-
тателя в сделке

2 300 000 000 рублей, что 
составляет 28,57% от ба-
лансовой стоимости акти-
вов Эмитента по состоянию
на 30 июля 2019 года

9 сентября 2026 года (2 555 
календарных дней с даты за-
ключения Кредитного согла-
шения)

Орган управления эмитента, принявший решение о согласии на соверше-
ние или о последующем одобрении сделки, дата принятия соответствую-
щего решения (дата составления и номер протокола) либо указание на то, 
что такое решение не принималось: решение о согласии на совершение 
сделки принято Советом директоров Эмитента (протокол от 10 сентября 
2019 года № 23)
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ДАТА
СОВЕРШЕНИЯ

СДЕЛКИ

ПРЕДМЕТ СДЕЛКИ И ИНЫЕ
СУЩЕСТВЕННЫЕ УСЛОВИЯ СДЕЛКИ

ЛИЦА ИЛИ СТОРОНЫ 
ПО СДЕЛКЕ

ЮРИДИЧЕСКОЕ
ИЛИ ФИЗИЧЕСКОГО ЛИЦО,

ЗАИНТЕРЕСОВАННОЕ
В СОВЕРШЕНИИ СДЕЛКИ

РАЗМЕР СДЕЛКИ
В ДЕНЕЖНОМ
ВЫРАЖЕНИИ

И В ПРОЦЕНТАХ
ОТ СТОИМОСТИ

АКТИВОВ ЭМИТЕНТА

СРОК ИСПОЛНЕНИЯ
ОБЯЗАТЕЛЬСТВ

ПО СДЕЛКЕ
ПРИМЕЧАНИЕ

22 ноября
2019 года

Заключение Эмитентом Договора залога доли в 
уставном капитале Общества с ограниченной ответ-
ственностью «АТЛАНТСТРОЙ» № 03307/МР-ДоЗ 
от 22 ноября 2019 года с Банком ВТБ ПАО (ОГРН 
1027739609391, ИНН 7702070139) (именуемое 
далее — Залогодержатель, Банк). Залогодатель 
передает в залог Залогодержателю принадлежа-
щую ему на праве собственности долю в уставном 
капитале Общества с ограниченной ответствен-
ностью «АТЛАНТСТРОЙ» (адрес: 115191, Москва, 
ул. Большая Тульская, 11, ИНН 7708204935, ОГРН 
1027708008613) (именуемое далее — Заемщик, 
Общество) в размере 100% номинальной стоимо-
стью 10 000 рублей.
Залогом обеспечивается исполнение Заемщиком 
всех обязательств по Кредитному соглашению
№ 03307/МР от 11 сентября 2019 года (именуемое 
далее — Кредитное соглашение), заключенному
между Банком и Заемщиком

Залогодатель — Эмитент, 
Залогодержатель — Банк 
ВТБ ПАО, выгодоприоб-
ретатель — Общество с 
ограниченной ответствен-
ностью «АТЛАНТСТРОЙ»

Панфилов Алексей Юрьевич 10 000 рублей, что составляет 
0,0001% от балансовой стои-
мости активов Эмитента на 30 
сентября 2019 года

9 сентября 2026 года (2 555 
календарных дней с даты за-
ключения Кредитного согла-
шения)

Сведения об одобрении сделки в случае, когда такая сделка была одобрена 
уполномоченным органом управления эмитента или лица, предоставив-
шего обеспечение по облигациям эмитента, которое совершило сделку 
(наименование органа управления организации, принявшего решение
об одобрении сделки, дата принятия указанного решения, дата составления 
и номер протокола собрания (заседания) органа управления организации, 
на котором принято указанное решение, если такое решение принято кол-
легиальным органом управления организации), или указание на то, что такая 
сделка не одобрялась: решение о согласии на совершение сделки принято 
Советом директоров Эмитента (протокол от 10 сентября 2019 года № 23)
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ДАТА
СОВЕРШЕНИЯ

СДЕЛКИ

ПРЕДМЕТ СДЕЛКИ И ИНЫЕ
СУЩЕСТВЕННЫЕ УСЛОВИЯ СДЕЛКИ

ЛИЦА ИЛИ СТОРОНЫ 
ПО СДЕЛКЕ

ЮРИДИЧЕСКОЕ
ИЛИ ФИЗИЧЕСКОГО ЛИЦО,

ЗАИНТЕРЕСОВАННОЕ
В СОВЕРШЕНИИ СДЕЛКИ

РАЗМЕР СДЕЛКИ
В ДЕНЕЖНОМ
ВЫРАЖЕНИИ

И В ПРОЦЕНТАХ
ОТ СТОИМОСТИ

АКТИВОВ ЭМИТЕНТА

СРОК ИСПОЛНЕНИЯ
ОБЯЗАТЕЛЬСТВ

ПО СДЕЛКЕ
ПРИМЕЧАНИЕ

22 ноября
2019 года

Заключение Эмитентом Договора залога доли в 
уставном капитале Общества с ограниченной ответ-
ственностью «АТЛАНТСТРОЙ» № 03307/МР-ДоЗ 
от 22 ноября 2019 года с Банком ВТБ ПАО (ОГРН 
1027739609391, ИНН 7702070139) (именуемое 
далее — Залогодержатель, Банк). Залогодатель 
передает в залог Залогодержателю принадлежа-
щую ему на праве собственности долю в уставном 
капитале Общества с ограниченной ответствен-
ностью «АТЛАНТСТРОЙ» (адрес: 115191, Москва, 
ул. Большая Тульская, 11, ИНН 7708204935, ОГРН 
1027708008613) (именуемое далее — Заемщик, 
Общество) в размере 100% номинальной стоимо-
стью 10 000 рублей.
Залогом обеспечивается исполнение Заемщиком 
всех обязательств по Кредитному соглашению
№ 03307/МР от 11 сентября 2019 года (именуемое 
далее — Кредитное соглашение), заключенному
между Банком и Заемщиком

Залогодатель — Эмитент, 
Залогодержатель — Банк 
ВТБ ПАО, выгодоприоб-
ретатель — Общество с 
ограниченной ответствен-
ностью «АТЛАНТСТРОЙ»

Панфилов Алексей Юрьевич 10 000 рублей, что составляет 
0,0001% от балансовой стои-
мости активов Эмитента на 30 
сентября 2019 года

9 сентября 2026 года (2 555 
календарных дней с даты за-
ключения Кредитного согла-
шения)

Сведения об одобрении сделки в случае, когда такая сделка была одобрена 
уполномоченным органом управления эмитента или лица, предоставив-
шего обеспечение по облигациям эмитента, которое совершило сделку 
(наименование органа управления организации, принявшего решение
об одобрении сделки, дата принятия указанного решения, дата составления 
и номер протокола собрания (заседания) органа управления организации, 
на котором принято указанное решение, если такое решение принято кол-
легиальным органом управления организации), или указание на то, что такая 
сделка не одобрялась: решение о согласии на совершение сделки принято 
Советом директоров Эмитента (протокол от 10 сентября 2019 года № 23)
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Консолидированная финансовая отчетность,
включая аудиторское заключение
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Об Отчете

Подход к формированию отчетности

В настоящем годовом отчете (далее — Отчет) 
представлена информация по итогам деятельности 
Акционерного общества «Коммерческая недвижи-
мость ФПК «Гарант–Инвест» (далее — Компания) за 
2019 год на основе информации, доступной в период 
с 1 января по 31 декабря 2019 года. Под Компанией 
следует понимать совокупность юридических лиц, 
состоящую из Акционерного общества «Коммер-
ческая недвижимость ФПК «Гарант–Инвест» и под-
контрольных ему дочерних организаций.

Отчет выпускается ежегодно на русском и анг-
лийском языках для широкого круга заинтересован-
ных сторон в электронном и печатном форматах. Го-
довой отчет за 2018 год был опубликован 9 апреля 
2019 года.

С другими годовыми отчетами Компании можно 
ознакомиться на официальном веб-сайте в разделе 
«Инвесторам»: www.com-real.ru/investors.

Границы отчетности

В Отчете раскрываются финансовые и нефинан-
совые результаты деятельности Компании на основе 
консолидированной отчетности за 2019 год, подго-
товленной в соответствии с Международными стан-
дартами финансовой отчетности (далее — МСФО). 
При подготовке Отчета в полной мере учитывались 
все актуальные требования МСФО (в случае до-
срочного применения МСФО или ограничений при 
применении в учетной политике Компании сделаны 
соответствующие оговорки). Существенное вни-
мание в Отчете уделяется деятельности Компании 
в области социальной ответственности и устойчи-
вого развития.

Информация об аудите

Аудит консолидированной финансовой отчет-
ности Компании в соответствии с МСФО за 2019 год 
проведен АО «БДО Юникон».

Заявление об ограничении ответственности

Настоящий Отчет содержит информацию об итогах деятельности Компании за 2019 год, а также заяв-
ления и оценки прогнозного характера относительно финансовых, экономических и социальных показа-
телей, характеризующих дальнейшее развитие Компании. Наступление и оценка действительных событий 
и их результатов могут отличаться от допущений и оценок прогнозного характера. Реализация предполо-
жений и намерений непосредственно связана с политической, экономической, социальной и правовой си-
туацией в Российской Федерации и мире и существующей неопределенностью при прогнозировании на-
ступления тех или иных событий. В связи с этим фактические результаты деятельности Компании в будущем 
могут отличаться от сделанных в Отчете прогнозных заявлений, допущений и оценок.
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КОНТАКТЫ

Торговый комплекс «Галерея Аэропорт»
125319, Москва, Ленинградский просп., 62а, тел. +7 (495) 771–71–61 
www.g–a.ru, e–mail: info@g–a.ru

Торгово–развлекательный комплекс «Москворечье»
115522, Москва, Каширское ш., 26, тел. +7 (495) 966–00–02 
www.trk–m.ru, www.москворечье.рф, e–mail: arenda@garant–invest.ru

Торговый центр «Ритейл Парк»
117556, Москва, Варшавское ш., 97, тел. +7 (495) 980–25–25
www.retail–park.ru, e–mail: info@retail–park.ru

Торгово–деловой комплекс «Тульский»
115191, Москва, Б. Тульская ул., 11, тел. +7 (495) 663–84–64
www.tulsky.ru, e–mail: tinfo@tulsky.ru

Торговый центр «Коломенский»
115487, Москва, просп. Андропова, 23, тел. +7 (495) 984–61–21 
www.tc–kolomensky.ru, e–mail: info@tc–kolomensky.ru

Торгово–ресторанный комплекс «Пражский Град»
115487, Москва, Кировоградская ул., 24а, корп. 1, тел. +7 (495) 984–20–07
www.pragsky–grad.ru, e–mail: info@pragsky–grad.ru

Торгово–развлекательный комплекс «ПЕРОВО МОЛЛ»
111394, Москва, Перовская ул., 61а, тел. +7 (495) 668–55–32
www.perovomall.ru, e–mail: info@perovomall.ru

Сеть районных торговых центров «Смолл»
115191, Москва, Б. Тульская ул., 11, оф. 21, тел. +7 (495) 988–07–78
www.small.msk.ru, e–mail: info@small.msk.ru

ООО «Гарант–Инвест Девелопмент» 
127051, Москва, 1–й Колобовский пер., 23, тел. +7 (495) 650–90–03

Многофункциональное здание «Колобовский, 19»
127051, Москва, 1-й Колобовский пер., 19, 
тел. +7 (495) 650-30-35

ФПК «Гарант–Инвест»
127051, Москва, 1–й Колобовский пер., 23,
тел. +7 (495) 650–90–03
www.garant–invest.ru, e–mail: mail@garant–invest.ru

АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант–Инвест»
127051, Москва, 1–й Колобовский пер., 23, 
тел. +7 (495) 650–90–03
www.com–real.ru, e-mail: cre@com–real.ru



ГОДОВОЙ ОТЧЕТ 2019 119



WWW.GARANT–INVEST.RU
WWW.COM-REAL.RU


