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I. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ ОБ ОБЩЕСТВЕ
1.1. Полное наименование общества: Открытое акционерное общество «АВГУР ЭСТЕЙТ» (далее по тексту также «Общество»).
1.2. Сокращенное наименование Общества: ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ».
1.3. Место нахождения Общества: 119146, Россия, город Москва, Комсомольский проспект, дом 32, корпус 2.
1.4. Сведения об уставном капитале Общества. Уставный капитал Общества определяет минимальный размер имущества Общества, гарантирующего интересы его кредиторов, и составляет 1`000`000`000 (Один миллиард) рублей. Уставный капитал Общества разделен на 100`000`000 (Сто тысяч) обыкновенных именных акций номинальной стоимостью 10,00 (Десять) рублей за 1 (Одну) акцию.
1.5. Информация об аудиторе Общества.

Аудитором Общества на 2009 год утверждено Общество с ограниченной ответственностью Аудиторская фирма «ЭКСКЛЮЗИВ КОНСАЛТИНГ» (свидетельство Новосибирской городской регистрационной палаты №40892 от 25.09.2001 г.; свидетельство ИМНС по Дзержинскому р-ну г. Новосибирска о внесении записи в единый реестр юридических лиц №1025400508187 от 13.09.2002 г., лицензия на осуществление аудиторской деятельности № Е 000090 выдана согласно приказу Министерства финансов Российской Федерации, продлена до 10.04.2012 г. приказом Министерства финансов Российской Федерации от 05.04.2007 г. №287; является членом Аудиторской Палаты России в соответствии с решением Президиума Совета АПР от 04.05.2006 г. (№1733 в реестре АПР)).
1.6. Сведения о реестродержателе: в течение 2009 года ведение реестра акционеров открытого акционерного общества «АВГУР ЭСТЕЙТ» Общество осуществляло самостоятельно.

1.7. Структура органов управления Общества:
· Общее собрание акционеров - высший орган управления Общества,
· Совет директоров - осуществляет общее руководство деятельностью Общества,
· единоличный  исполнительный  орган  -  Генеральный директор  -  осуществляет руководство

текущей деятельностью Общества.

1.8. Состав Совета директоров Общества в отчетном году. 
Совет директоров Общества состоит из 5 (пяти) человек.

В период с 01.01.2009 г. по 05.06.2009 г. в соответствии с решением годового Общего собрания акционеров Открытого акционерного общества «АВГУР ЭСТЕЙТ» (Протокол б/н от 30.06.2008 г.) в Совет директоров были избраны:
	Маликов Михаил Константинович
	15.03.1970 года рождения. 

Образование высшее, в 1987 году закончил Государственную академию управления имени Серго Орджоникидзе по специальности «информационные технологии в управлении». 

В настоящее время занимает должность Президента ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ».

Доля участия в уставном капитале ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ» в 2009 году  - 30 (Тридцать) процентов.

Доля принадлежащих обыкновенных акций ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ» - 30 (Тридцать) процентов.

	Белогорцев Святослав Владимирович
	17.09.1975 года рождения.

Образование высшее, в 1997 году окончил МГЮА по специальности «правоведение».

Сведений о должности, занимаемой Белогорцевым С.В. в настоящее время, Общество не имеет.

Голосующих акций ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ» в 2009 году не имел.

	Игнатов Кирилл Николаевич
	01.01.1967 года рождения, образование высшее, в 1991 году окончил МАДИ по специальности «гидропневматика и гидропривод», в 1996 году окончил по программе повышения квалификации и профессиональной подготовки Финансовую академию при Правительстве РФ по направлению «банковское и страховое дело».

Сведений о должности, занимаемой Игнатовым К.Н. в настоящее время, Общество не имеет.

Голосующих акций ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ» в 2009 году не имел.

	Кузьминов Сергей Вячеславович
	08.06.1978 года рождения. 

Образование высшее, в 2000 году окончил Государственный университет управления, по специальности «менеджер высшей квалификации».
В настоящее время занимает должность коммерческого директора ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ».

Голосующих акций ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ» в 2009 году не имел.

	Тумко Иван Иванович
	18.01.1942 года рождения.

Образование высшее, в 1972 году окончил Высшее военное инженерно-техническое училище г. Ленинграда по специальности «тепло-электромеханик».

В настоящее время занимает должность Заместителя генерального директора по строительству ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ».

Голосующих акций ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ» в 2009 году не имел.


В период с 06.06.2009 г. по 31.12.2009 г. в соответствии с решением годового Общего собрания акционеров Открытого акционерного общества «АВГУР ЭСТЕЙТ» (Протокол б/н от 05.06.2009 г.) в Совет директоров были избраны:

	Маликов Михаил Константинович
	15.03.1970 года рождения. 

Образование высшее, в 1987 году закончил Государственную академию управления имени Серго Орджоникидзе по специальности «информационные технологии в управлении». 

В настоящее время занимает должность Президента ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ».

Доля участия в уставном капитале ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ» в 2009 году  - 30 (Тридцать) процентов.

Доля принадлежащих обыкновенных акций ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ» - 30 (Тридцать) процентов.

	Белогорцев Святослав Владимирович
	17.09.1975 года рождения.

Образование высшее, в 1997 году окончил МГЮА по специальности «правоведение».

Сведений о должности, занимаемой Белогорцевым С.В. в настоящее время, Общество не имеет.

Голосующих акций ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ» в 2009 году не имел.

	Козлов Виктор Владимирович
	21.03.1972 года рождения. 

Образование высшее, в  1994 году окончил Московский технологический институт пищевой промышленности по специальности «инженер-технолог»; в 2004 году окончил Академию народного хозяйства при Правительстве РФ, курсы МВА, по специальности «мастер делового администрирования».

В настоящее время занимает должность Генерального директора ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ».

Голосующих акций ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ» в 2009 году не имел.

	Кузьминов Сергей Вячеславович
	08.06.1978 года рождения. 

Образование высшее, в 2000 году окончил Государственный университет управления, по специальности «менеджер высшей квалификации».
В настоящее время занимает должность коммерческого директора ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ».

Голосующих акций ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ» в 2009 году не имел.

	Тумко Иван Иванович
	18.01.1942 года рождения.
Образование высшее, в 1972 году окончил Высшее военное инженерно-техническое училище г. Ленинграда по специальности «тепло-электромеханик».

В настоящее время занимает должность Заместителя генерального директора по строительству ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ».
Голосующих акций ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ» в 2009 году не имел.


1.9. Сведения о лице, занимающем должность единоличного исполнительного органа Общества, в том числе краткие биографические данные и владение акциями Общества в течение года.
Должность Генерального директора Общества на протяжении отчетного года занимал Козлов Виктор Владимирович, 21.03.1972 года рождения. Имеет высшее образование, в 1994 году окончил Московский технологический институт пищевой промышленности по специальности «инженер-технолог»; в 2004 году окончил Академию народного хозяйства при Правительстве РФ, курсы МВА, по специальности «мастер делового администрирования».

Время работы в должности - с 01.01.2008 г. (Протокол внеочередного Общего собрания акционеров Открытого акционерного общества «АВГУР ЭСТЕЙТ» от 25.12.2007 г.).
Акциями ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ» в 2009 году не владел.
Сделок по приобретению или отчуждению акций Общества лицом, занимающим должность единоличного исполнительного органа Общества, в течение отчетного года не совершалось.

1.10. Отчет о выплате объявленных (начисленных) дивидендов по акциям Общества.
В 2009 году дивиденды акционерам Общества не начислялись и не выплачивались. 
1.11. Критерии определения и размер вознаграждения (компенсация расходов) лица, занимающего должность единоличного исполнительного органа общества или общий размер вознаграждения (компенсации расходов), выплаченного или выплачиваемого по результатам отчетного года.

В течение отчетного года Генеральному директору Общества выплачено вознаграждение в размере: не указывается.
II. ФИНАНСОВО-ХОЗЯЙСТВЕННАЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ ОБЩЕСТВА

2.1.  
Положение общества в отрасли.


В первой  половине 2009 г. рынок недвижимости находился под влиянием кризиса, начавшегося в конце предыдущего 2008 г. По оценкам аналитического центра IRN корректировка цен на московскую недвижимость за 2009 г. составила 24,1 %. Нужно отметить, что данная цифра в основном относится к вторичному жилью. Что касается новостроек, корректировка цен в большой степени зависела от качества объекта и ценовой политики застройщика. На районы, в которых Общество осуществляет инвестиционно-строительную деятельность, общеэкономическая ситуация не оказала столь существенного влияния. 

В частности, в районах ЮЗАО корректировка за год составила 7,7%,  в районе Плющихи всего 3,9%, с учетом ухода с рынка наиболее готовых и соответственно дорогих квартир.

Подмосковная недвижимость не была переоценена, поэтому последствия кризиса коснулась её в меньшей степени. Так, корректировка  цен  на новостройки Юго-запада Подмосковья, находящиеся в первом поясе удаленности составила 2,4%. Кроме того в 2009 году в этом районе на рынок вышли несколько новых объектов, по стартовым ценам, которые в основном и повлияли на общую корректировку.  

При этом стоит отметить,  что к осени цены стабилизировались, а за последние месяцы 2009 года стоимость жилья в Москве  отыграла падение на уровне нескольких процентов. Во второй половине 2009 года возросла покупательская активность. Причем, согласно данным экспертов повышение спроса отмечалось не только на готовые дома, но и на строящиеся объекты, предлагающиеся по сравнительно низким ценам, хотя еще полгода назад новостройки на ранних стадиях строительства практически не продавались.

В целом же строительный бизнес по-прежнему остается доходным и востребованным, спрос на недвижимость остается на высоком уровне.  К концу 2009 г. на рынке начали появляться новые объекты, как единичные новостройки, так и довольно масштабные проекты. 

ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ» осуществляет инвестирование в строительную деятельность на рынке Москвы в сегментах жилья класса «Премиум» в Центральном административном округе и  класса «Бизнес» в Юго-западном административном округе. В этих сегментах в числе конкурентов Общества можно назвать такие компании как Корпорация «Баркли» (строительство элитного жилья в ЦАО г. Москвы), ООО «Капитал Груп» (строительство жилья элитного и бизнес-класса). На рынке Московской области в рамках проекта «А101» Общество осуществляет инвестирование в комплексную застройку жилого микрорайона, расположенного в 3 км от МКАД, на территории поселка Коммунарка. «Квартал А101» - это новый жилой район, обладающий полноценной инфраструктурой, расположенный в экологически чистом и тихом месте. Здесь конкурентами Общества могут быть названы ГК «Московский ипотечный центр» (строительство жилья в МО); Компания «Сити — XXI век» (строительство жилья в Москве и МО).

Партнерами Общества являются Акционерный коммерческий Сберегательный банк Российской Федерации (открытое акционерное общество), Государственное унитарное предприятие г. Москвы Управление по проектированию общественных зданий и сооружений «Моспроект-2» имени М.В. Посохина, ООО «ЦРНА ГОРА ИНЖЕНИРИНГ», Закрытое акционерное общество «Управление по строительству №111», Закрытое акционерное общество «Управление по эксплуатации и ремонту».

2.2. 
Приоритетные направления деятельности Общества.
Основным предметом деятельности Общества является инвестирование в строительство объектов жилого и нежилого назначения, предоставление нежилых помещений в аренду в городе Москве и городе Белгороде. Наряду с основными  видами деятельности  Общество размещает временно свободные денежные средства по договорам займа и депозитным договорам, получая таким образом доходы в виде процентов. Общая сумма денежных средств, полученных в виде процентов, составила 126`622 тысяч рублей.  
Размер чистой прибыли, полученной Обществом по итогам деятельности за 2009 год, составляет 46`133 тысяч рублей. 
2.3. 
Отчет о результатах развития Общества по приоритетным направлениям его деятельности.

Общество работает на рынке недвижимости с 1992 года. Основные направления деятельности – инвестирование в строительство объектов жилого и нежилого назначения. Общество имеет большой опыт по обеспечению всего спектра необходимых для этого мероприятий: освобождение площадки (расселение жителей  и вывод предприятий); организация процессов проектирования и строительства; реализация городского и загородного жилья, офисной и торговой недвижимости; эксплуатация построенных зданий.
	Вид деятельности
	Доля вида деятельности в общем объеме деятельности компании в 2009 г. (%)
	Вид деятельности имеет сезонность

(да/нет или указать сезон подъема/спада)

	Инвестиционно-строительная 

деятельность
	97
	нет

	Сдача в аренду объектов 

недвижимости
	3

	нет


	Вид деятельности
	Годовые показатели (на 01.01.2010 г.)

	
	в натуральных единицах
	в денежных единицах

	Инвестиции в строительство объектов недвижимости
	-
	1 128 502 тыс. руб.

	Сдача в аренду объектов недвижимости
	4 240 кв.м.
	30`780 тыс. руб.


Известный проект Общества, жилой комплекс «Смоленская Застава», участвовал  в конкурсе «Лучший реализованный проект года в области инвестиций и строительства» и признан победителем в номинации «Жилые здания и комплексы повышенной комфортности». 

В Московской области Общество участвует в проекте «А101» по освоению земель Калужского направления и реализует собственный проект застройки жилого квартала в населенном пункте Коммунарка. В соответствии с  концепцией развития территории на этой площадке предусмотрено строительство 140 тысяч квадратных метров жилья. Главное преимущество проекта -  комплексное освоение и современный подход к развитию окружающих земель. 

2.4. 
Перспективы развития общества.

ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ» является профессиональным девелопером. Это накладывает свою специфику на прогнозную отчетность. Прежде всего, это особенность признания финансового результата инвестиций. Реализация проданных площадей будет признаваться после ввода в эксплуатацию Жилых комплексов, а также списываться фактическая их себестоимость и определяться размер фактической прибыли, при условии передачи объектов в собственность покупателей.

В 2010 году "АВГУР ЭСТЕЙТ" будет осуществлять финансово-хозяйственную деятельность в рамках следующих инвестиционных проектов:

Портфель проектов Москва и Московская область

Участники проектов: 
ЖР «Квартал А101» - Общество является инвестором;


ЖК  «Надежда» - Общество является соинвестором, заказчиком,


Бизнес-центр по адресу: ул. Валовая, вл. 37 - Общество является 


инвестором.

К текущей деятельности за рассматриваемый период относится деятельность по сдаче в аренду торговых и офисных помещений, принадлежащих Обществу, в торгово-офисном комплексе «Славянский», расположенном по адресу: г. Белгород, Свято-Троицкий б-р, 17, общая площадь сдаваемых помещений составляет 3 715 кв.м., доход от аренды в год составляет 24 млн. рублей.

В январе 2010 года завершается строительство и планируется сдача в эксплуатацию жилого комплекса «Надежда». Реализация площадей в ЖК «Надежда» будет признана  в конце  2010 года, а также списана фактическая себестоимость площадей и определен размер фактической прибыли. 

Проект строительства жилого района «Квартал А101» осуществляется на земельном участке площадью 13,6 га, находящемся в собственности Общества. Проект будет реализован в период по 2014 год. Предполагаемая рентабельность инвестиций составит 24%, объем выручки – 10`804 млн. руб. В конце 2011 года планируется завершить строительство первой и второй очередей жилого района «Квартал А101» (163`957 кв.м. общей площади квартир и нежилых помещений, также детское дошкольное учреждение на 200 мест и отдельно стоящий паркинг на 500 машиномест).

Проект строительства бизнес-центра класса «А» по адресу: г. Москва, ул. Валовая, 37, осуществляется в рамках Инвестиционного договора № ИД-10/10 от 27.02.2004 г., заключенного  между ФГУП «Хлебозавод № 1» (в настоящее время ОАО «Хлебозавод №1») и ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ», и Договора № ТЗ/01/2005 от 01.10.2005 г. на выполнение функций заказчика по строительству, заключенного между  ЗАО «СУ-111»  (заказчик) и ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ» (инвестор). ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ» планирует окончание строительства бизнес-центра в 4 кв. 2012 года в соответствии с положениями распоряжения Правительства Москвы от 31.03.2010 №592-РП. Рентабельность инвестиций проекта составит  27,8%, объем планируемой выручки – 4`373 млн. руб.

Портфель  текущих проектов Москва и Московская область

	Проекты
	Класс дома
	Сроки строительства
	Общая площадь (кв.м.)
	Коммерческая площадь (кв.м.)

	ЖР «Квартал А101»
	Эконом-класс
	3 кв. 2009 – 4 кв. 2012
	234 982
	161 591

	ЖК «Надежда»
	Бизнес-класс
	4 кв. 2007 - 1 кв. 2010
	22 941
	12 612

	Бизнес-центр по адресу: г. Москва,

ул. Валовая, вл. 37
	Бизнес-центр класса «А»
	3 кв. 2010 - 4 кв. 2012
	31 083
	18 388

	Итого 
	  
	  
	289 006
	192 591


В целях снижения себестоимости строительства Общество осуществляет выбор поставщиков с учетом соотношения цены и качества, а также ориентируется на долгосрочные партнерские отношения с поставщиками.

Портфель проектов Москва и Московская область

	Проекты
	Выручка от продаж
	Затраты
	Доходы от проекта

	
	Сумма, млн. руб.
	Тыс. руб. /кв.м. коммерческой площади
	Сумма, млн. руб.
	Тыс. руб. / кв.м. коммерческой площади
	Сумма, млн. руб.
	Тыс. руб. / кв.м коммерческой площади

	ЖР «Квартал А101»
	10 804
	67
	8 760
	54
	2 045
	12,6

	ЖК «Надежда»
	2 012
	159
	1 370
	109
	642
	50

	Бизнес-центр по адресу: 

г. Москва,

ул. Валовая, 

вл. 37.
	4 373
	219
	3 421
	171
	952
	48

	Итого 
	17 189
	
	13 551
	
	3 639
	


2.5.   Основные факторы риска, связанные с деятельностью общества.

	Категория и вид риска
	Описание риска
	Вероятность возникновения
	Способ защиты от риска

	Риски, связанные с покупательной способностью денег (монетарные риски)

	Инфляционный риск
	Риск того, что при росте инфляции получаемые денежные доходы обесцениваются с точки зрения реальной покупательной способности быстрее, чем растут
	Низкая
	Паушальный способ (твердая цена в рублях) заключения контракта с генеральными подрядчиками

	Дефляционный риск
	Риск того, что при росте дефляции происходит падение уровня цен, ухудшение экономических условий предпринимательства, снижение доходности
	Высокая, в связи с возможной стагнацией рынка


	Ограничение предложения, переход на консервативный вариант ценообразования (предусмотрено бизнес-планами)

	Риск ликвидности
	Риск, связанный с возможностью потерь при реализации активов из-за изменения их рыночной и потребительной стоимости
	
	

	Валютный риск
	Опасность валютных потерь, связанных с изменением курса иностранной валюты по отношению к рублю
	Высокая, в связи с колебаниями курса доллара США
	Большинство действующих договоров заключены в рублях РФ

	Риски, связанные с вложением капитала (Инвестиционные риски)

	Риск упущенной выгоды
	Недополученная прибыль в результате неосуществления какого-либо мероприятия
	Незначителен
	Все проекты остаются высокорентабельными 

	Процентный риск
	Риск потерь процентных выплат клиентов по коммерческим кредитам (процент за рассрочку оплаты инвестиционных договоров). 
	Незначителен.
	Минимальная сумма аванса – 50% от стоимости договора

	Селективный риск
	Риск неправильного выбора капиталовложения
	Отсутствует
	Работа в консервативном сегменте рынка, характеризующемся относительно низкими темпами изменения цен и стабильным спросом

	Риск банкротства
	Риск потери собственного капитала
	Отсутствует
	Надежный способ обеспечения обязательств - залог имущественнных прав на результат инвестиций


В ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ» существует отработанная система риск-менеджмента. Основным ее рычагом является регулярный мониторинг бизнес-планов. Используемый финансовыми менеджерами метод учета стандарт-костинг (управление продажами и себестоимостью по отклонениям) позволяет определить финансовый результат по проекту до выхода бухгалтерской отчетности и упредить возможные потери или неблагоприятные отклонения от бизнес-планов.

2.6. 
Перечень совершенных обществом в отчетном году сделок, признаваемых в соответствии с Федеральным законом «Об акционерных обществах» крупными сделками.  

В течение отчетного года крупные сделки Обществом не совершались.

2.7. 
Перечень совершенных обществом в отчетном году сделок, признаваемых в соответствии с Федеральным законом «Об акционерных обществах» сделками с заинтересованностью.
В течение отчетного года сделки, в совершении которых имеется заинтересованность, Обществом не совершались. 
III. СВЕДЕНИЯ О СОБЛЮДЕНИИ ОБЩЕСТВОМ КОРПОРАТИВНЫХ НОРМ ПОВЕДЕНИЯ
Корпоративное поведение в Обществе способствует эффективной деятельности Общества и основано на уважении прав и законных интересов его акционеров и контрагентов.

Открытое акционерное общество «АВГУР ЭСТЕЙТ» осуществляет свою деятельность, в том числе, в целях улучшения благосостояния его акционеров и сотрудников, обеспечивающих стабильную деятельность общества и ее дальнейшее развитие, создание новых и сохранение существующих рабочих мест.

В своей деятельности Общество руководствуется уставом, в основу которого положены принципы равного отношения к равным акционерам, обеспечения защиты прав акционеров, обеспечения реальной возможности акционеров осуществлять свои права, связанные с участием в Обществе, разумного, добросовестного и эффективного руководства деятельностью Общества, а также другие принципы корпоративного поведения по соблюдению прав и законных интересов акционеров.

Корпоративное управление Общества представляет собой систему отношений между акционерами, Советом директоров, сотрудниками, органами государственной власти. Данные отношения основаны на управлении, подотчетности, контроле и ответственности.

Акционеры ОАО «АВГУР ЭСТЕЙТ» обладают реальной возможностью осуществлять свои права, связанные с участием в деятельности Общества.

Стратегическое управление Обществом, а также контроль за деятельностью его исполнительного органа возложены на Совет директоров, который подотчетен акционерам. Избрание членов Совета директоров осуществляется с учетом разнообразия мнения акционеров на основе принципа независимости.

Руководство текущей деятельностью Общества осуществляется единоличным исполнительным органом – Генеральным директором.

Для акционеров общества созданы все условия, обеспечивающие возможность получать полную и достоверную информацию, в том числе о финансовом положении Общества, результатах деятельности, управления, а также о существенных фактах, затрагивающих финансово-хозяйственную деятельность Общества.

В настоящее время Общество в состоянии обеспечить своим акционерам надежные способы учета прав собственности на акции, право участия в управлении Обществом путем принятия решений по наиболее важным вопросам деятельности, возможность участия в распределении прибыли Общества, право на регулярное и своевременное получение полной и достоверной информации об Обществе, равное отношение к акционерам независимо от числа принадлежащих им акций.

Неотъемлемой частью эффективной деятельности Общества является соблюдение прав и интересов его работников, а также поощрение их деловой активности.
Генеральный директор                                                               
В.В. Козлов
Главный бухгалтер
А.Л. Шолтыш
Финансовый директор     
В.В. Багрянцев
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