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Обращение к акционерам Генерального директора                                  
В. Л.  Вотолевского. 

 

Уважаемые акционеры! 
 

В 2012г. несмотря на сложную ситуацию на рынке недвижимости   
удалось обеспечить достаточно стабильную работу Общества, исполнение 
обязательств перед клиентами – покупателями жилья, последовательное 
решение вопросов по проблемным объектам, сохранение основного 
персонала и рефинансирование облигационных займов.  

В целом в России наблюдается некоторый рост цен на недвижимость 
(вызванный, в первую очередь, ростом себестоимости строительства), но 
на фоне фактического отсутствия роста доходов населения оживление 
продаж недвижимости произошло не существенно. Постепенно, после 
различного рода реорганизаций, стабилизируется ситуация на  
региональных рынках строительных услуг. Кроме того, наблюдается 
усиление административного регулирования сферы привлечения средств 
покупателей в строительство недвижимости и сферы бизнеса в целом, 
влекущие за собой рост издержек. В этих условиях важно было 
обеспечить, как минимум, инерционное развитие Общества.  

Риски добросовестного исполнения обязательств контрагентами и, 
соответственно, риски ЗАО «Желдорипотека» по своевременному 
исполнению обязательств перед покупателями жилья по-прежнему 
остаются высокими. Полагаю, такая ситуация может продлиться вплоть до 
2015 года. В этот период основными задачами для обеспечения 
минимального развития Общества и формирования условий для 
осуществления активной экспансии в последующем вижу: консервативное 
инвестирование в строительные проекты (проекты с минимальным 
риском); реализацию мероприятий по поддержанию высокого уровня 
денежной ликвидности.  

Исполнение обязательств перед покупателями жилья (посредством 
замены квартир) в объектах, ставших проблемными, привело к 
замораживанию существенных объемов активов Общества, 
инвестированных ранее в эти объекты. Были решены проблемы с 
покупателями, но не проблемы  ЗАО «Желдорипотека». В качестве 
основной задачи считаю реализацию мероприятий по разрешению 
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ситуации с проблемными объектами и монетизации этих обязательств 
возможными способами.  

Очень важно, что с акционерами Общества существуют 
конструктивные и доброжелательные отношения. Продемонстрированный 
акционерами уровень понимания проблем, с которыми сталкивается ЗАО 
«Желдорипотека» и реально оказанная поддержка, имеют существенный 
стабилизирующий эффект. В частности, в 2012 году ОАО «РЖД» была 
поддержана Стратегия развития ЗАО «Желдорипотека» на период 2012-
2017 гг. Крайне важной задачей для Общества вижу исполнение стратегии 
менеджментом. 

Реализуемые при поддержке акционеров меры и профессионализм 
коллектива позволили удержать ситуацию в Компании под контролем, не 
допустить серьезных проблем с контрагентами, покупателями, сохранить 
работоспособную команду.  

Акционеры ставят перед Обществом цели по обеспечению 
устойчивой работы. Уверен, что проводимая политика, существующая 
команда специалистов, ответственность и накопленный опыт позволят нам 
с этим справиться. 

                                          В.Л. Вотолевский 
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Отчет Совета директоров по приоритетным направлениям 
деятельности Общества 

 

            Подводя итог работе Совета директоров ЗАО «Желдорипотека» 
(далее - Общество) в 2012 году, можно отметить, что за 2012 год 
проведено 12 заседаний Совета директоров, а наиболее важными 
решениями, существенно повлиявшими на деятельность Общества в 
отчетном году, являются следующие: 

1. Решения, связанные с подготовкой и проведением годового общего 
собрания акционеров; 

2. Решения, связанные с заслушиванием отчетов генерального директора о 
результатах деятельности Общества за 1 квартал, за 6 месяцев 2012 года                       
(о выполнении бюджета, о выполнении договоров, о кадровой политике 
Общества, о кредитной политике Общества, о социальных программах 
Общества, о страховой защите, об исполнении решений совета 
директоров); 

3. Решения, определяющие финансово-экономическую политику Общества 
(утверждение контрольных показателей бюджета, бизнес-плана Общества 
на 2012 г.); 

4. Решения, связанные с утверждением Решения о выпуске и Проспекта 
документарных процентных неконвертируемых биржевых облигаций на 
предъявителя серии БО-01 с обязательным централизованным хранением 
номинальной стоимостью 1 000 (Одна тысяча) рублей каждая в количестве 
1 400 000 (Одного миллиона четырехсот тысяч) штук сроком погашения в 
1 092-й (Одна тысяча девяносто второй) день с даты начала размещения с 
возможностью досрочного погашения по требованию их владельцев. 

5. Решения, связанные с одобрением сделок с заинтересованностью; 

6. Решения, связанные с рассмотрением Стратегии ЗАО «Желдорипотека» 
на период 2012-2017 г. 
 
7. Решения, связанные с утверждением Положения о порядке размещения 
заказов на закупку товаров, выполнение работ, оказание услуг для 
осуществления основных видов деятельности Общества.  

Федеральным законом «Об акционерных обществах» Совету 
директоров Общества отводится наиболее важная роль в обеспечении прав 
акционеров в формировании и реализации стратегии развития Общества, а 
также в обеспечении его успешной финансово - хозяйственной 
деятельности.  
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Вся деятельность Совета директоров Общества в отчетном году 
остается прозрачной для акционеров, поскольку все протоколы заседаний 
Совета директоров доступны любому акционеру Общества по его запросу. 

Деятельность Совета директоров Общества была организована в 
соответствии с утвержденным планом работы, исполнение решений 
регулярно контролировалось. Неисполненных решений за отчетный 
период нет. 

Давая оценку работы членам Совета директоров Общества, хотелось 
бы отметить, что все они при осуществлении своих прав и исполнении 
обязанностей действовали в интересах Общества, добросовестно и 
разумно, принимали активное участие во всех его заседаниях. Фактов, 
когда заседания Совета директоров Общества признавались 
несостоявшимися из-за отсутствия кворума, не было. 

В последующие годы Совет директоров будет уделять 
первостепенное внимание вопросам улучшения качества корпоративного 
управления, повышения прибыльности компании, а так же устойчивой, 
надежной и конкурентоспособной политике на основных рынках сбыта 
(продукции, работ, услуг). 
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Общие сведения о ЗАО «Желдорипотека» 

 

Цели и задачи Общества 

 
ЗАО «Желдорипотека» с 2001 года успешно реализует программу, 

направленную на удовлетворение потребностей работников ОАО «РЖД» в 
доступном жилье.  

В своей работе ЗАО «Желдорипотека» руководствуется принципами 
корпоративного строительства согласно стратегической программе 
развития      ОАО «РЖД», а также нацеленностью Общества на повышение 
эффективности и результативности отраслевой жилищно-ипотечной 
программы. Кроме того, из года в год последовательно увеличивается доля 
рыночных инвестиционных проектов, реализация которых не связана с 
адресным финансированием со стороны основного акционера. 

Область деятельности ЗАО «Желдорипотека» охватывает большую 
территорию России от Калининграда до Владивостока. Общество 
определяет наиболее перспективные населенные пункты для ведения 
строительства, а также (совместно с ОАО «РЖД») населенные пункты, в 
которых железнодорожникам в наибольшей степени необходимо жилье. 

Первоначально программа реализовывалась на заемные средства                  
ОАО «РЖД» на условиях рассрочки платежа. С 2006г. ЗАО 
«Желдорипотека» ведет строительство за счет собственных средств и 
осуществляет продажу жилья работникам ОАО «РЖД» на условиях 
ипотечного субсидирования. Переход на эту схему дал возможность ОАО 
«РЖД» и ЗАО «Желдорипотека» привлечь средства сторонних инвесторов 
к реализации жилищной программы (ипотечные кредиты, привлекаемые 
работниками в коммерческих банках для приобретения жилья у                                  
ЗАО «Желдорипотека») без изменения доступности программы для 
железнодорожников. 

ЗАО «Желдорипотека» в интересах своих акционеров стремится к 
удовлетворению потребностей работников ОАО «РЖД», в первую очередь 
– очередников, в доступном жилье при движении к созданию 
диверсифицированной бизнес - организации с высокой рыночной 
стоимостью. 

В настоящее время Компания представляет собой многопрофильную 
организацию, предоставляющую рынку диверсифицированные услуги:  

- оператора корпоративных жилищных программ ОАО «РЖД» и 
сторонних организаций; 

- оператора корпоративных программ по формированию фонда 
технологического жилья; 
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- строительство жилья и коммерческой недвижимости для продажи 
на свободном рынке (застройщик); 

- девелоперские услуги, осуществление комплекса мероприятий по 
развитию территорий. 

Цели ЗАО «Желдорипотека» достигаются следующим путем: 
− Организация строительства доступного жилья с последующей 

продажей работникам ОАО «РЖД» (определено Концепцией 
жилищной политики на железнодорожном транспорте); 

− Выполнение функций головной управляющей компании                              
по вовлечению в оборот непрофильных и не используемых                             
в производственной деятельности объектов недвижимого 
имущества     ОАО «РЖД» (Специальные проекты) (определено 
распоряжением           ОАО «РЖД» от 26.12.2006 № 2552р); 

− Организация строительства жилой и коммерческой недвижимости 
с целью последующей продажи на рынке; 

− Строительство технологического жилья для временного 
проживания работников ОАО «РЖД» (жилищного фонда 
компании) в малых и удаленных городах и на линейных станциях. 

 

Основные направления деятельности ЗАО «Желдорипотека» 

 
Деятельность ЗАО «Желдорипотека» включает в себя: 
− строительство жилья и нежилых помещений; 
− инвестирование в строительство жилья и нежилых помещений; 
− продажа жилья работникам ОАО «РЖД» в соответствии с  

отраслевой жилищно-ипотечной  программой; 
− продажа жилых и нежилых помещений, строительство которых 

велось за счет собственных средств ЗАО «Желдорипотека», на 
рыночных условиях с целью получения прибыли; 

− выполнение функций заказчика при строительстве 
технологического жилья ОАО «РЖД»; 

− реализация крупных проектов комплексного развития 
территорий. 

В рамках отраслевой жилищно-ипотечной программы работники 
ОАО «РЖД», приобретая жилье в ЗАО «Желдорипотека»,               
получают кредиты сроком до 15 лет в уполномоченных банках.                           

При этом  ОАО «РЖД» предоставляет работникам ипотечную 
субсидию, компенсирующую около 2/3 процентной ставки, установленной 
по ипотечному кредитованию работников ОАО «РЖД» банках. 
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Данная ипотечная субсидия предоставляется не на всю площадь 
приобретаемого жилья, а только на ту ее часть, которая не превышает (в 
квадратных метрах) следующую норму на состав семьи работника, 
состоящей:  

− из одного члена семьи – 33 квадратных метра; 
− из двух членов семьи – 42 квадратных метра; 
− из трех и более членов семьи – 18 квадратных метров на каждого 

человека. 
Стоимость одного квадратного метра для расчета ипотечной 

субсидии определяется в соответствии со средней рыночной стоимостью 
одного квадратного метра общей площади жилого помещения в субъекте 
РФ, ежеквартально утверждаемой Минрегионразвития России, 
умноженной на корректирующий коэффициент 1.3. Субсидия 
предоставляется на погашение части затрат на уплату начисленных 
процентов по договору ипотечного кредита и с 25.03.10 г. установлена в 
размере 7,5% (а для молодых специалистов – 8,5 %). Предоставление 
ипотечной субсидии осуществляется в течение срока действия договора 
ипотечного кредита, но не более 15 лет. 

 

Географическое положение 

 
Географический охват деятельности ЗАО «Желдорипотека» 

достаточно широк и близок к географии деятельности ОАО «РЖД». 
Филиалы и подразделения Общества находятся в 15 крупнейших 

городах страны, в городах расположения железных дорог – филиалов ОАО 
«РЖД». 

В зоне охвата деятельности ЗАО «Желдорипотека» работает более 24 
тысяч специалистов ОАО «РЖД», нуждающихся в улучшении жилищных 
условий. Именно на удовлетворение их нужд деятельность Общества 
ориентирована в первую очередь. Наибольший объем ввода жилья в 2012г. 
по жилищно-ипотечной программе ОАО «РЖД» пришелся на 
Горьковскую, Свердловскую и Забайкальскую железные дороги. 

В данный момент в ЗАО «Желдорипотека» на стадии строительства 
и проектирования находятся 79 объектов жилой и коммерческой 
недвижимости в 52 населенных пунктах Российской Федерации. Всего за 
прошедшие двенадцать лет компанией реализовала проектов общей 
площадью более 1,6 млн. квадратных метров. 

География строительства в 2012 году включала как крупные города, 
так и небольшие населенные пункты. Строительство велось в Москве и 
Московской области, Петрозаводске, Гатчине, Ижевске, Ярославле, 
Вологде, Данилове, Минеральных водах, Воронеже, Перми, Сургуте, 
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Екатеринбурге, Новоалтайске, Новосибирске, Барнауле, Кургане, 
Челябинске, Чернышевске, Красноярске, Чите, Хабаровске, Иркутске и 
Улан-Удэ.  

 

Краткая история 

 
ЗАО «Желдорипотека» было создано по решению учредителей на 

учредительном собрании 30 января 2001г. для решения жилищных 
проблем работников федерального железнодорожного транспорта на 
принципах приобретения ими жилья за счет собственных средств с 
рассрочкой платежа и долгосрочных ипотечных кредитов. Создание 
Общества согласовано с Министерством Российской Федерации по 
антимонопольной политике и поддержке предпринимательства (МАП 
России) 29 марта 2001г. Федеральной комиссией по рынку ценных бумаг 
(ФКЦБ России) зарегистрированы выпуск обыкновенных именных 
бездокументарных акций и проспект эмиссии ценных бумаг 6 ноября 
2001г. № 1001-29168-Н. Зарегистрировано Московской регистрационной 
палатой 19 февраля 2001 г. № 001.361.122. ОГРН 1027739623988 от 26 
ноября 2002 г. 

ЗАО «Желдорипотека» в своей деятельности руководствовалось 
следующими отраслевыми документами: 

− указанием МПС РФ № 321у от 18 декабря 2000г. «Об 
утверждении Концепции жилищной политики на федеральном 
железнодорожном транспорте на 2001-2005 годы»; 

Документом, определяющим деятельность Общества по 
обеспечению доступным жильем работников ОАО «РЖД», являлась 
Концепция жилищной политики ОАО «РЖД» на 2005-2007 годы и на 
период до 2010 года, принятие которой состоялось в мае 2005 года.  

Уставный капитал ЗАО «Желдорипотека» составил 500 млн. руб. и 
был разделен на 5 тыс. акций между следующими акционерами: 

− ГУ «Кредитно-финансовый центр МПС РФ» - 850 акций; 
− ГУ «Казначейство МПС РФ» - 830 акций;  
− ГУ «Центр контроля и внутреннего аудита МПС РФ» - 830 акций; 
− ГУ «Управление экономической защиты МПС РФ» - 830 акций; 
− ГУП «Центр расчетов за международные железнодорожные 

перевозки МПС РФ» - 830 акций; 
− ГУП «Дирекция по строительству сетей связи МПС РФ» - 830 

акций. 
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С октября 2003г. 100% акционером Общества является Открытое 
акционерное общество «Российские железные дороги» (далее – ОАО 
«РЖД»). 

С 31 марта 2007г. акционерами Общества являются: ОАО «РЖД», 
владеющее 99,98% акций; Автономная некоммерческая организация 
«Центр организационного обеспечения структурной реформы на 
железнодорожном транспорте», владеющая 0,02% акций. 

На внеочередном общем собрании акционеров (протокол № 3 от      
23 января 2009г.) принято решение об увеличении уставного капитала 
Общества с 500 000 000 руб. до 999 600 000 руб. путем размещения 4 996 
шт. дополнительных обыкновенных акций путем закрытой подписки.  

19 мая 2009г. зарегистрировано Решение о дополнительном выпуске 
ценных бумаг Общества.  

11 июня 2009г. заключен договор купли-продажи ценных бумаг с 
ЗАО  Управляющая компания «РВМ Капитал» /ДУ Закрытым паевым 
инвестиционным фондом смешанных инвестиций «РВМ Русский 
Транзит»/ о покупке 4 996 штук обыкновенных акций Общества.  

13 августа 2009г. зарегистрирован отчет об итогах дополнительного 
выпуска ценных бумаг.  

С 30 июня 2009г. по данным ОАО «Центральный Московский 
Депозитарий» и по данным ЗАО «Регистраторское общество «Статус» на 
31.12.2011г. акционерами Общества являются:  

Открытое акционерное общество «Российские железные дороги» - 
50,01 % акций или 4 999 штук акций; 

Закрытое акционерное общество  Управляющая компания «РВМ 
Капитал» /ДУ Закрытым паевым инвестиционным фондом смешанных 
инвестиций «РВМ Русский Транзит»/ - 49,98 % акций или 4 996 штук 
акций (Номинальный держатель – Общество с ограниченной 
ответственностью «Центральный депозитарий фондов»). 

Автономной некоммерческой  организации «Центр 
организационного обеспечения структурной реформы  на 
железнодорожном транспорте» - 0,01 % акций или 1 акция. 
 По данным ЗАО «Регистраторское общество «Статус» на 31.12.2012г 
акционерами Общества являются: 

Открытое акционерное общество «Российские железные дороги» - 
50,01 % акций или 4 999 штук акций; 

Закрытое акционерное общество  «Управляющая компания 
«ТРАНСФИНГРУП» /ДУ Закрытым паевым инвестиционным фондом 
прямых инвестиций «Комфортный»/ - 49,98 % акций или 4 996 штук акций 
(Номинальный держатель – Открытое акционерное общество 
«Специализированный депозитарий «ИНФИНИТУМ») – с 27 декабря 
2012г. 
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Автономной некоммерческой  организации «Центр 
организационного обеспечения структурной реформы  на 
железнодорожном транспорте» - 0,01 % акций или 1 акция. 

 
 
В настоящее время документом, определяющим деятельность 

Общества по обеспечению доступным жильем работников ОАО «РЖД», 
является Концепция жилищной политики ОАО "РЖД"  на 2005-2007гг. и 
на период до 2015г. (Распоряжение от 25 мая 2005г. N 780р). 

Виды деятельности Общества указаны в Уставе Общества и в 
свидетельствах (Устав и свидетельства размещены на сайте Общества- 
http://www.zdi.ru/). Всем видам деятельности официально присвоены коды.  

ЗАО «Желдорипотека» имеет Свидетельство № 0408.03-2009-
7708155798-С-2 о допуске к работам, которые оказывают влияние на 
безопасность объектов капитального строительства от 09 ноября 2012 г., 
выданное некоммерческим партнерством «Саморегулируемая организация 
«Межрегиональное объединение строителей»; Свидетельство № 0397.01-
2011-7708155798-П-054 о допуске к определенному виду или видам работ, 
которые оказывают влияние на безопасность объектов капитального 
строительства от 01 ноября 2012 г., выданное некоммерческим 
партнерством «Объединение профессиональных проектировщиков 
«РусСтрой-проект»; Свидетельство № 1036.01-2011-7708155798-С-068 о 
допуске к определенному виду или видам работ, которые оказывают 
влияние на безопасность объектов капитального строительства от 01 
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ноября 2012 г., выданное некоммерческим партнерством «Объединение 
профессиональных строителей «РусСтрой». 

ЗАО «Желдорипотека» строит свою работу на основе 
взаимодействия со всеми железными дорогами Российской Федерации. 

Механизм долгосрочного ипотечного кредитования разработан 
совместно с ОАО «ТрансКредитБанк». 

 

Организационная структура Общества 

 
Общество состоит из головного подразделения, расположенного в г. 

Москве,  12 филиалов, находящихся в городах расположения управлений  
железных дорог и трех обособленных подразделений, деятельность 
которых контролируется филиалами, территориально приближенных к 
этим подразделениям и имеющих более совершенную систему 
менеджмента.  

Головной офис состоит из профильных подразделений, 
обеспечивающих весь комплекс мероприятий по организации, внедрению 
и мониторингу процессов и технологий, необходимых для осуществления 
основных видов деятельности общества – строительства и реализации 
жилья, а также взаимодействие с ОАО «РЖД», отраслевыми 
организациями и финансовыми институтами. 

Филиалы общества укомплектованы специалистами, 
обеспечивающими реализацию строительно-инвестиционных проектов и 
взаимодействие с филиалами ОАО «РЖД» – железными дорогами. 
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Основные показатели 

 
ЗАО «Желдорипотека» является крупным Российским инвестором 

строительства жилья. Общество осуществляет строительство жилых 
объектов во многих регионах России. 

В 2012 году было введено 113,5 
тыс. кв.м. жилья, что составляет 
порядка 1,6 тыс. помещений, из 
которых 43,1 тыс. кв.м. – отраслевая 
ипотечная программа.  

Всего за период деятельности 
(2001-2012г.г.) ЗАО «Желдорипотека» 
осуществило ввод  1 619,0 тыс. кв.м. 
жилья, что составляет 25,6 тыс. 
помещений. 

По охвату региональных программ строительства Общество может 
по праву считаться ведущим отечественным инвестором регионов России 
– оно имеет свои филиалы и обособленные подразделения в 15 городах 
России. Деятельность филиалов охватывает всю территорию 
расположения Российских железных дорог. 

Объем продаж жилья в 2012 году составил 66,5 тыс. кв. м., что 
составляет 2,5 млрд. руб., из которых 30,5 тыс. кв. м. – отраслевая 
ипотечная программа (46%).  

Выручка от реализации в 2012г. составила 2,2 млрд. руб. 
Себестоимость реализованного жилья составила 1,9 млрд. руб.  

Убыток по итогам года составил 1,4 млрд. руб.  
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Положение в отрасли 

 

         По данным Федеральной службы государственной статистики 
(Росстат) в РФ в 2012г. введено в эксплуатацию 826,8 тыс. квартир общей 
площадью 65,2 млн. кв. м., что на 4,7% больше, чем в предыдущем 
периоде. В 2011г. введено 62,3 млн. кв. м. жилья, что на 6,6% больше, чем 
в 2010г. 
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Годовой объем ввода жилья в России в последние годы непрерывно 

повышался  и  с 2000 по 2007гг. вырос почти вдвое:  с 32,3 до 61,0 млн. кв. 
м. Причем в 2006г. прирост составил 15,2%, в 2007г. - 20,6%. В 2008г. 
прирост оказался минимальным (+4,5%), объем ввода составил 63,8 млн. 
кв. м. В 2009г. объем ввода жилья снизился до 59,8 (-7%), в 2010г. – до 58,1 
млн. кв. м. (-3%), в 2011г. – до 62,3 млн. кв. м. (+6,6%), в 2012г. – до 65,2 
млн. кв. м. (+4,7%). Объем ввода жилья в РФ к концу 2015г., по прогнозу 
Министерства экономического развития (МЭР) РФ, достигнет 77,9 млн.   
кв. м.  
 Среди субъектов РФ наибольшие объемы жилищного строительства в 
2012г. осуществлялись в Московской области, где введено 10,6% от 
сданной в эксплуатацию общей площади жилья по РФ в целом, 
Краснодарском крае — 6,6%, Санкт-Петербурге — 4%, Тюменской 
области и Москве — по 3,9%, Республике Татарстан — 3,7%, Республике 
Башкортостан — 3.6%, Ростовской области — 3%, Свердловской области 
— 2,9%, Челябинской области — 2,6%, Новосибирской области — 2,4%. В 
данных субъектах РФ построено чуть меньше половины всей введенной 
площади жилья в России.  
        В то же время объем работ, выполненных в России по виду 
деятельности «Строительство», по данным службы Росстата, за первые 

 Источник: Росстат 
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девять месяцев 2012г. увеличился по сравнению с аналогичным периодом 
2011г. на 1,9% и достиг почти 3,649 триллиона рублей.  
       Состояние отрасли производства строительных материалов в прошлом 
году характеризовалось ростом и восстановлением объемов производства. 
В 2012г. было выпущено 61,5 млн. тонн цемента, что на 2,7% больше чем в 
2007г., когда цементная промышленность продемонстрировала рекордные 
показатели. Превзойти докризисные показатели также смогли 
предприятия-производители строительной извести, которые увеличили 
производственные результаты в 2012г. на 16,3% до 2,2 млн. тонн. 
Производство нерудных строительных материалов (НСМ) в прошлом году 
увеличилось к аналогичному периоду на 12,6% – до 406 млн. м3 
максимально приблизившись к уровню 2008г. (428 млн. м3). Индексы 
производства товарного бетона и железобетонных изделий и конструкций 
(ЖБИ) в 2012 году в сравнении с докризисными показателями составили 
92% и 86% соответственно. Наиболее медленные темпы восстановления 
наблюдаются в кирпичной промышленности, что отчасти связано с 
изменением структуры спроса на мелкоштучные стеновые материалы в 
пользу автоклавного газобетона. 
        Таким образом, рынок демонстрирует по итогам 2012г. рост, но в то 
же время темпы роста стали чуть меньше, чем в 2011г., что говорит о 
вхождении рынка в стадию стабильности. В 2013г. ведущие игроки рынка 
ожидают рост по всем основным показателям: объему ввода, объему 
нового строительства, ценам продаж, росту доходности девелоперского 
бизнеса, но уже не в таких темпах, какие были в 2011-2012гг.   
 

Положение на рынке и конкурентное окружение 

 
ЗАО «Желдорипотека» является одной из ведущих компаний, 

работающих на рынке недвижимости России, лидером по географическому 
охвату в сегменте жилищного строительства.  

Основное направление деятельности – строительство и реализация 
жилья «эконом-класса» - сосредоточено в наиболее востребованном 
сегменте рынка недвижимости в краткосрочном и долгосрочном 
отношении, также Обество имеет «гарантированного» потребителя - 
целевой сегмент с высокой степенью лояльности, в активе крупные 
землеотводы для перспективного комплексного освоения. Все это делает 
ЗАО «Желдорипотека» одной из ведущих инвестиционно-строительных 
компаний; дает конкурентные преимущества и обеспечивает 
возможностями для дальнейшего развития на открытом рынке. 
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По данным Росстата в 2012г. в России было построено 65,2 млн. кв. 

м. жилья. По предварительным оценкам компании «INFOLine-Аналитика», 
около 5,74% от этого объема (3,745 млн. кв. м.) пришлось на долю пяти 
крупнейших застройщиков.  

В топ-5 застройщиков в 2012г., по версии INFOLine, вошли: СУ-155 
(построила 1,2 млн. кв. м. жилья), ЛСР (715 тыс. кв. м.), ПИК (650 тыс. кв. 
м.), «Ренова-Стройгруп» (630 тыс. кв. м.), «Мортон» (600 тыс. кв. м.). В 
свою очередь «Главстрой» в 2012г. возвел 580 тыс. кв. м., «Дон-Строй 
Инвест» 222 тыс. кв. м., а «Интеко» — 97 тыс. кв. м. жилья.  

ЗАО «Желдорипотека» в 2012г. ввела в эксплуатацию 113,5 тыс. кв. 
м. что на 14,8% больше, чем в 2011г. 

Кроме того, прослеживается четкая региональная деятельность 
крупнейших строительных компаний – их основной объем строительства 
приходится на Московский регион, Санкт-Петербург (и Ленинградскую 
область), и некоторые крупные регионы Приволжского и Уральского 
округов. 

В ближайшей перспективе на федеральном уровне расстановка сил 
на рынке недвижимости сохранится, ведущие компании будут вести 
политику по удержанию и даже увеличению объемов ввода жилья. 

На региональном уровне конкурентная борьба ужесточится в связи с 
дальнейшей активизацией местных игроков, которые будут укреплять свои 
позиции. 

 

 

Рис. 1 Города РФ, в которых расположены филиалы ЗАО «Желдорипотека» 
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Информация об объёме каждого из энергоресурсов, использованных в 
отчетном году 

 

 
Вид энергетического 

ресурса 
Объем потребления 

в натуральном 
выражении 

Единица 
измерения 

Объём потребления, 
тыс. руб. 

Тепловая энергия  
 

3 105,55 Гкал 2 112,33 

Электрическая энергия 
 

317 351,83 КВт/час 2 518,212 

Бензин автомобильный 
 

157 329,662  литр 3 125,197 

 
 

Информация об объеме потребления тепловой и электрической 
энергии приведена усредненно, поскольку организация арендует офисные 
помещения у третьего лица, и действующие договора аренды не 
предполагают выделение в сумме арендной платы отдельно суммы 
компенсации расходов арендодателя по оплате потребленных 
энергоресурсов. 

Иные виды энергетических ресурсов, помимо указанных в таблице, в 
отчетном году не использовались. 

 

Факторы риска Общества и мероприятия по их  выявлению, 
минимизации  

 

Деятельность Общества связана с наличием широкого спектра 
рисков, носящих производственный, финансовый, юридический и 
социальный характер. Наличие и возможность реализации этих рисков не 
должны влиять на достижение стратегических целей Общества.  

В процессе ведения основной деятельности Общество принимает в 
расчет следующие наиболее значимые группы рисков, которые могут 
оказать значительное влияние на эффективность деятельности ЗАО 
«Желдорипотека» при реализации проектов в области недвижимости:  

1) технические риски; 
2) правовые риски; 
3) финансовые риски; 
4) риски, связанные с маркетингом и реализацией; 
5) социальные риски. 
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Структурирование рисков выполнено в интересах распределения 
ответственности по управлению рисками и проведения сравнительного 
анализа уровня рисков при рассмотрении отдельных проектов. 

Для методического обеспечения деятельности Общества по 
определению и оценке степени рисков функционирует рабочая риск-
группа в лице инвестиционного комитета ЗАО «Желдорипотека». 

Задачей инвестиционного комитета является оказание помощи и 
предоставление консультаций менеджерам проектов по вопросам 
определения и оценки рисков, а также формулирование исполнительному 
органу Общества итогового заключения по конкретному проекту.  

Ежемесячно проводятся селекторные совещания руководителей ЗАО 
«Желдорипотека» с директорами филиалов по проблемным объектам с 
целью уточнения плана работы по ним и осуществления контроля за его 
исполнением. 

 
Основой системы управления рисками, применяемой в ЗАО 

«Желдорипотека», является оценка каждого из них с последующим 
составление контрольных таблиц, в которых каждому наименованию риска 
присваивается его уровень – низкий, средний или высокий.  

Определение уровня риска состоит в оценке влияния конкретного 
риска на экономическую эффективность проекта и вероятности 
осуществления неблагоприятного события - вероятность риска. После 
проведения подобной оценки составляется сводная таблица  по проекту с 
целью дать четкую картину главных рисков, возникающих при его 
реализации, и выработки мер по управлению ими. 

Оценке подвергаются риски, ранее встречавшиеся в деятельности  
ЗАО «Желдорипотека», их перечень – это результат знаний и опыта 
менеджмента Общества. 

Управление рисками начинается на самых ранних стадиях изучения 
проекта, так как  существует вероятность упустить возможность и время 
для принятия лучшего решения и подготовки мер по снижению 
последствий наступления риска.  

Рабочий план управления рисками разрабатывается на стадии 
формирования проекта, подготовки к тендеру, до начала ведения 
переговоров по контракту и начала работ на строительной площадке. 

 
1. Технические риски 

 
При оценке технических рисков определяются критические работы, 

рисковые объекты и контрольные отметки для них. Среди технических 
рисков наиболее часты  следующие группы: 

 
Риски, связанные с особенностями участка застройки. 
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Сроки выполнения этапов проекта. Неточное определение сроков 

выполнения этапов проекта  приводит к задержкам в реализации проекта и 
ухудшению показателей проекта.  

Мероприятия: в процессе реализации проекта проводятся оценка и, в 
необходимых случаях, корректировка сроков реализации этапов проекта. 

Наличие инфраструктуры. Отсутствие обеспечения участка 
необходимой для строительства инфраструктурой, либо невозможность 
реализации предварительных решений об обеспечении инфраструктурой 
может привести к дополнительным издержкам.  

Мероприятия: при оценке рисков проекта отдается предпочтение 
застройке участков, имеющих необходимую  инфраструктуру. 

Размеры приобретаемого участка. Окончательная площадь и 
геометрия участка могут отличаться от планируемых, что может привести 
к необходимости изменения проекта, ухудшению удельных показателей и 
росту абсолютных и относительных затрат. 

Мероприятия: в процессе оценки проекта проводится 
предварительная оценка возможности расширения площадки за счет 
прилегающих территорий. 

Занятость, как самого участка, так и прилегающих территорий. 
Занятость участка уже существующими строениями может привести к 
непредвиденным затратам на подготовку участка под строительство. 
Наличие строений на соседних участках также может привести к 
дополнительным затратам, например в случае с влиянием строительных 
работ на фундаменты соседних зданий, на работу учреждений и 
организаций в них. Окончательный проект может более ухудшить 
инсоляцию соседних зданий, чем первоначальные варианты проектов и 
привести к росту затрат на компенсацию ухудшения инсоляции и затратам 
на расселение. 

Мероприятия: расчет стоимости проекта проводится по 
пессимистичному варианту. 

Ограничения, накладываемые на архитектурные решения. Данные 
риски особенно актуальны при строительстве в центральных районах. Так 
ограничения накладываемые на этажность могут привести к уменьшению 
продаваемой площади, росту относительных затрат в пересчете на кв.м. 
продаваемой площади и в конечном итоге к ухудшению показателей 
проекта, а ограничения накладываемые на отделку фасада увеличить 
затраты по проекту. 

Мероприятия: оценка стоимости проекта проводится  с учетом 
имеющегося опыта  проектирования  в данном районе.  

  
Геотехнические риски.  
 
Могут существенно повлиять на размер издержек проекта, поскольку 

на момент принятия решения, если они не проведены в полном объеме, 

                               ЗАО «Желдорипотека»   Годовой отчет 2012г. 21 



после уточнения геотехнических условий может потребоваться, например, 
изменение конструкции фундамента на более дорогой вариант (более 
длинные сваи, увеличение объемов работ и т.п.) 

Мероприятия: оценка стоимости проекта проводится  с учетом  
специфики геотехнических условий строительства на данной территории. 

 
Геологические риски.  
 
Геологические условия могут существенно повлиять на размер 

издержек проекта, поскольку на момент принятия решения геологические 
исследования могут быть не проведены в полном объеме.   

Мероприятия: при оценке проектов отдается предпочтение застройке 
участков, на которых проведены геологические исследования в полном 
объеме. 

 
Климатические риски.  
 
В наших местных условиях график производства всегда должен 

учитывать особенности проведения работ в зимний период. Смещение 
графика может привести к невозможности выполнения определенных 
видов работ в данный период времени, к смещению графика выполнения 
работ и, в конечном итоге, к задержкам в реализации проекта (учет риска 
особенно важен в Уральско-Сибирском, Забайкальском, Дальневосточном 
регионах). 

Мероприятия: начало строительных работ, чувствительных к 
температурному режиму, планируется на благоприятный период года. 

 
Риски, связанные с сотрудничеством с партнерами, 

подрядчиками. 
 
Надежность партнеров. ЗАО «Желдорипотека» стремится быть 

уверенным в своих партнерах и подрядчиках, и в их возможности 
выполнить взятые на себя обязательства.  

С этой целью выбор, в первую очередь Проектировщика и 
Генподрядчика, осуществляется на основе принятых в Обществе типовых 
положений, предусматривающих:  квалификационный отбор, ведение базы 
подрядчиков в филиалах, обоснование выбора, согласование и 
утверждение основных операций по выбору подрядчика  структурными 
подразделениями головного офиса.  

Если надежность партнера вызывает у Общества сомнения,  
проводится дополнительная проверка его надежности. 

 Финансовый кризис стал причиной снижения объемов продаж на 
рынке недвижимости, снижения рентабельности  деятельности участников 
строительного рынка. Как следствие, вырос риск банкротств контрагентов 
ЗАО «Желдорипотека».  
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Мероприятия: с должниками ведется переговорный процесс. При  
задержке  сроков исполнения обязательств и других случаях, 
предусмотренных договором, подаются исковые заявления в Арбитражные 
суды РФ.   

Менеджмент компании направляет свои усилия для поиска 
возможности понудить недобросовестного контрагента  выполнять взятые 
на себя обязательства либо возместить полученные убытки.  

Ведется постоянный мониторинг финансового состояния 
контрагента. 

Наличие конкурентной ситуации на рынке строительных услуг. 
Монопольное положения подрядчика может привести к тому, что он 
станет диктовать цены и это приведет к росту выполняемых им работ.   

Мероприятия: для снижения последствий наступления данного риска 
расчеты с подрядчиками проводятся по  твердым договорным ценам.  

 
Риски, связанные с доступностью ресурсов. 
 
Наличие квалифицированной рабочей силы на местном рынке. 

Недостаток квалифицированной рабочей силы на местном рынке может 
привести к росту цены подрядных договоров, так как этот фактор будет в 
свою очередь увеличивать себестоимость их работ. 

Мероприятия: при подборе подрядчиков, отдается предпочтение 
подрядчикам, имеющим достаточное число собственных 
квалифицированных рабочих кадров. 

Наличие и качество местных материалов. Наличие значительной 
доли завозимых или импортируемых материалов и оборудования может 
привести к увеличению затрат (Сахалин, Чита). 

Мероприятия: расчет стоимости проекта проводится с учетом 
стоимости имеющихся на местном рынке материалов и оборудования. 

 
Риски, связанные с методами строительства. 
 
Отсутствие технических условий на подключение к сетям на 

момент принятия решений. Полученные технические условия могут быть 
дороже прогнозируемых. 

Мероприятия: прогноз оценки проекта проводится по 
пессимистическому варианту. 

 Отсутствие рабочего проекта (либо отдельных его разделов) на 
момент принятия  решения. Рабочий проект может значительно 
отличаться от ранних вариантов и ухудшить показатели проекта. 

Мероприятия: оценка проекта проводится с учетом вероятности 
ухудшения показателей проекта. 

Применение новых технологий и конструктивных решений. В целях 
экономии, либо из-за невозможности применения других решений могут 
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быть применены новые технологии и оборудование, что чревато 
столкновением с неизвестными ранее проблемами.  

Мероприятия: при оценке вариантов реализации проектов отдается 
предпочтение технологиям и оборудованию, которые уже  применялись в 
других проектах. 

 
2. Правовые риски. 

 
Общество» признает существенными риски предъявления третьими 

лицами исковых требований и претензий, связанных с возникновением 
спорных ситуаций, а также предъявления исковых требований и претензий 
Обществом третьим лицам. 

С целью минимизации последствий реализации правовых рисков 
используются различные механизмы, направленные как на достижение 
соглашения с контрагентами (в досудебном порядке или путем заключения 
мировых соглашений в процессе судебных разбирательств), так и на 
отстаивание интересов Общества в судебном порядке (поддержание 
правовой позиции по делу, направленной на отказ в удовлетворении 
исковых требований к Обществу и удовлетворение законных требований 
Общества). 

 
Риски совместной деятельности.  
 
Риски, связанные с вступлением в совместную деятельность для 

осуществления и завершения проекта, возникают на разных этапах 
жизненного цикла проекта.  

Мероприятия: эти риски анализируются на самой ранней стадии 
проекта. Для урегулирования риска включаются в договор условия, не 
позволяющих партнеру (застройщику, инвестору и т.д.) предпринять 
действия, ставящие под вопрос успешную для Общества реализацию 
проекта.  

 
Риски, связанные с заключением договоров.  
 
Положения договора могут отличаться от общепринятых стандартов 

формы договора.  
Мероприятия: проверяется вся договорная  документация. 

Проводится проверка возможности изменения заявленной цены условиями 
договора. Если разрешены изменения, существует риск субъективной 
оценки работ подрядчиком и его непрозрачности.  

Если договор предусматривает значительное авансирование, есть 
угроза, что будет тяжело отказаться от его услуг, в случае невозможности 
выполнения подрядчиком договорных обязательств, без значительных 
финансовых потерь для ЗАО «Желдорипотека».  
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Состав работ должен быть конкретно определен и четко 
спланирован. Если работы определены в договоре нечетко, то виды и 
объемы работ могут изменяться. Такая ситуация может создать 
дополнительные возможности для увеличения цены подрядчиком, что 
создаст дополнительные проблемы для ЗАО «Желдорипотека». 

Ответственность за нарушение договорных обязательств. 
Необходимо обращать внимание, что законы могут возлагать на ЗАО 
«Желдорипотека» больше ответственности, нежели указано в договорной 
документации. 

Мероприятия: тщательно проверяется вся контрактная 
документация, включая законы и постановления, регулирующие 
договорные отношения.  

 
Риски, связанные с приобретением прав на участок застройки.  
 
На момент принятия решения не всегда решены все правовые 

вопросы с приобретением прав на участок застройки. 
Мероприятия: отдается предпочтение проектам, у которых есть 

благоприятный прогноз решения вопроса с правами на  приобретение 
участка застройки.  

 
Риски, связанные с нестандартными юридическими схемами 

реализации проектов.  
 
Нестандартные юридические схемы могут привести к 

дополнительным сложностям при их реализации. 
Мероприятия: отдается предпочтение проектам, которые не требуют 

применения нестандартных юридических схем. 
 
Риски, связанные с применяемым законодательством.  
 
Необходимо учитывать особенности местного законодательства. 
Мероприятия: тщательно проверяется вся контрактная 

документация, включая акты местного законодательства, регулирующие 
контракт.  

 
3. Финансовые риски. 

 
Риски, связанные с увеличением процентных ставок по 

кредитам.  
 
Поскольку Общество не привлекает кредиты и займы, его 

деятельность незначительно зависит от изменения процентных ставок. 
Данный риск в сегодняшних условиях оценивается как не значительный. 
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Мероприятия: проект оценивается с учетом вероятности 
привлечения кредитов и займов для его реализации. 

 
Риски, связанные с отказом в заемном финансировании.  
 
В случае предполагаемого финансирования проекта за счет заемных 

средств отказ в предоставлении заемного финансирования (или очередного 
транша) может негативно отразится на реализации проекта вплоть до 
полной невозможности его реализации. В нынешних условиях риски 
оцениваются как значительные. 

 
Основные виды рисков: 
1. Проект в стадии предпроектной проработки. Получен отказ в 

финансировании за счет заемных средств. Финансовые потери в данном 
случае незначительные; 

2. Проект начат за счет собственных средств. Получен отказ в 
финансировании за счет заемных средств. Финансовые потери в данном 
случае складываются из уже понесенных затрат и необходимости оплаты 
неустоек при расторжении действующих договоров со сторонними 
контрагентами, выполняющими работу по проекту; 

3. Проект начат за счет заемных средств. Получен отказ в получении 
очередного транша заемных средств (при финансировании траншами). 
Финансовые потери в данном случае складываются из уже понесенных 
затрат и необходимости оплаты неустоек при расторжении действующих 
договоров со сторонними контрагентами, выполняющими работу по 
проекту. 

Мероприятия: в процессе реализации проекта рассматриваются 
альтернативные варианты финансирования.  

 
Риски, связанные с просрочкой погашения дебиторской 

задолженности. 
 
Фактором экономического риска для Общества является рост 

дебиторской задолженности, который может быть спровоцирован 
ухудшением условий ведения деятельности контрагентов Общества. 
Данный риск возникает также при нарушении покупателем согласованного 
графика оплаты за приобретаемую недвижимость. 

Вероятность возникновения указанных рисков может быть 
сопряжена с ухудшением как экономической ситуации в России в целом, 
так и финансовым состоянием конкретного контрагента (покупателя). 

Мероприятия: влияние данных рисков минимизируется посредством 
применения мер по сокращению издержек Общества, мониторингом 
рыночной ситуации, ужесточением платежной дисциплины покупателей. 
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Для понуждения заемщика к погашению дебиторской задолженности 
используются различные меры правового характера вплоть до 
расторжения договора и выселению из занимаемой квартиры 

 
Риск возникновения кассовых разрывов по проекту.  
 
Одним из важнейших факторов, влияющих на успешность 

реализации проекта, является денежный поток по проекту.  
Мероприятия: этот фактор учитывается заблаговременно, на стадии 

переговоров, путем создания наиболее предпочтительных в данных 
коммерческих условиях для Общества графиков оплаты. 

 
Рисковый менеджмент и страхование.  
 
Среди всех рисков, которые принимает на себя Общество, одним из 

доступных способов ограничения рисков является страховое возмещение 
(покрытие).  

Мероприятия: программа страхования проекта тщательно 
прорабатывается, покрытие рисков должно быть достаточным для 
нейтрализации тех проектных рисков, которые Общество собирается на 
себя принять. В этих условиях Общество считает обязательным требовать 
от подрядчика включения в контракты обязательства по страхованию. 
 Иногда условия контракта могут требовать страхования таких 
рисков, по которым нет страхового покрытия. Для более полного покрытия 
рисков в необходимых случаях оформляются другие страховки, в 
дополнение к тем, которые включены в условия контракта. 

Гарантии по контракту. Доля ответственности Общества по любым 
гарантиям не должна превышать долю его участия в совместной 
деятельности.  

Мероприятия: по таким гарантиям Общество не принимает на себя 
необеспеченные обязательства по долям контрагента. В свою очередь, 
условия договора с подрядчиком должны предусматривать гарантии со 
стороны подрядчика по полному устранению недоделок и дефектов 
(резервирование на эти цели 5-10% от суммы договора). 

 
4. Риски, связанные с маркетингом и реализацией. 

 
Риск замедления темпов продаж.  
 
В связи с ухудшением общей экономической ситуации, а также 

задержек в реализации конкретного проекта темпы продаж могут отставать 
от прогнозных. 

Мероприятия: оценка проекта проводится с учетом пессимистичного 
прогноза темпов продаж. 
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Местоположение проекта в районе с нестабильным спросом. 
Изменение рыночной ситуации в течение реализации проекта может 
привести к резкому изменению спроса в районах с нестабильным спросом. 

Мероприятия: отдается предпочтение проектам, реализация которых 
проходит в районах со стабильным спросом. 

 
Риск несоответствия характеристик реализуемого проекта 

требованиям того сегмента рынка, в котором он реализуется.  
 
Местоположение объекта, применяемые конструктивные решения, 

квартирография, отделка, инфраструктура, социальное окружение, методы 
продвижения проекта на рынке, все это должно четко соответствовать 
именно тому сегменту рынка, на который сориентирован проект. 

Мероприятия: на стадии оценки проекта проводятся 
соответствующие маркетинговые исследования. 

 
5. Социальные риски. 

 
Снижение социальных рисков достигается в процессе корректировки 

поведения ЗАО «Желдорипотека» при взаимоотношениях с окружающей 
средой в широком смысле (природой, государственными органами, 
конкурентами, клиентами, обществом,  персоналом, учет региональных 
особенностей). 

 
Окружающая природа.  
 
Осуществление проекта влияет на природные ресурсы, 

используемые, разрушаемые или подвергающиеся вредному воздействию.  
Мероприятия: ЗАО «Желдорипотека» заботится о том, как его 

деятельность может повлиять на окружающую среду, как исключить 
использование материалов и методов, которые могут навредить 
окружающей среде, а также о том, как не быть вовлеченным в 
деятельность с неприемлемыми рисками, связанными с окружающей 
природой. Во всех случаях производится оценка уровня влияния, с целью 
определить: существенно оно или нет. Итогом является получение 
разрешения или другого формального подтверждения соблюдения 
установленных требований. 

 
Деловая этика.  
 
Нечистоплотная конкуренция, экономическое мошенничество, 

коррупция, взятки и несправедливые антиконкурентные действия 
деформируют рынки и мешают экономическому, социальному и 
демократическому развитию.  
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Мероприятия: ЗАО «Желдорипотека» придерживается деловой 
этики, предусматривающей соблюдение законов и общепринятых правил 
конкурентной борьбы. В частности, считаются недопустимыми:  
предложение или дача взятки; требование и получение взятки. 

 
Социально-политические аспекты.  
 
Необходимость расселения местных жителей может возникнуть при 

осуществлении таких проектов как строительство дома на месте ветхого 
жилья. Обычно такие вопросы являются достаточно спорными 
(противоречивыми) и определяются как критический риск.  

Мероприятия: по таким проектам предусматривается комплекс мер 
по снижению рисков на ранних стадиях осуществления проекта. 

 
Активная позиция компании в отношении средств массовой 

информации.  
 
Деятельность ЗАО «Желдорипотека» всегда подвергается риску – 

критике, так как своей деятельностью глубоко влияет на жизнь людей.  
Мероприятия: для того чтобы представить ЗАО «Желдорипотека» 

как ответственную компанию формируется позитивное, положительное 
отношение ко всему бизнесу компании в целом.  

Решение проблем осуществляется на основе обеспечения 
соответствия деятельности общепринятым правилам и путем 
сотрудничества с оппонентами (органами местной власти, СМИ и т.д.). 
Активная позиция ЗАО «Желдорипотека» в отношении средств массовой 
информации характеризуется передовой позицией, провозглашающей 
позитивное развитие компании. Такие действия Общества уменьшают 
критику, демонстрируют его открытость, поддерживают открытый диалог 
со своими сотрудниками, способствуют сотрудничеству со СМИ и 
показывают заботу об окружающей среде. Это создает благоприятное 
впечатление и дает хороший старт во время конкурентной борьбы на 
рынке, где мораль, этика и забота об экологии становятся наиважнейшими 
конкурентными критериями.  

 
Региональные аспекты.  
 
К данному риску руководство Общества относит риски, связанные с 

политической и экономической ситуацией в  регионах, в которых 
Общество осуществляет свою деятельность, а также их географические 
особенности. К ним можно отнести изменения в законодательстве и 
неформальных правилах, регламентирующих порядок работы на данном 
рынке, лоббирование региональными властями интересов конкурентов, 
затрудняющее работу в этом регионе. 
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Мероприятия: с целью снижении данного риска  формирование 
региональных структур Общества осуществляется с учетом особенностей 
местных рынков, менеджмент филиалов подбирается с учетом их 
профессиональных и деловых качеств, способствующих организации 
бизнес-процессов на месте, осуществляется постоянный мониторинг 
политической и экономической ситуации в регионах. 

 
Отношения с персоналом.  
 
Мероприятия: проводится оценка влияния на осуществление проекта 

следующих проблем: здоровье и безопасность труда работников, 
предоставление одинаковых возможностей. 

 
Информационный риск. 
 
 Риск утраты ключевой информации и связанных с ним рисков 

материальных потерь, возникающих вследствие утечки конфиденциальной 
информации, сбоев в работе систем информационной защиты компании 
или хакерских атак. Эта сфера может оказывать влияние как на местный 
бизнес (осуществление проекта), так и на всю деятельность ЗАО 
«Желдорипотека». При пользовании соединений с внешней 
информационной сетью, существует риск проникновения извне с целью 
внедрения в серверы и другое IТ оборудование с намерением разрушить, 
изменить или получить доступ к информации относительно проекта. 
Вероятность внедрения зависит от свойств сетевого соединения и уровня 
защищенности внешней сети.  

Мероприятия: нормативными актами Общества предусмотрен 
определенный регламент информационного обмена как внутри Общества, 
так и при общении с партнерами, цель которого - обеспечение 
непрерывности деятельности даже в случае возникновения серьезной 
опасности для IТ среды и информационной поддержки сети.  В связи с 
этим внедрено современное программное обеспечение, отвечающее 
современным потребностям ведения бизнес-процессов Общества.  

В целях минимизации внешних рисков при работе с IT системами 
дистанционного банковского обслуживания и эффективного 
противодействия мошенническим действиям третьих лиц Обществом 
реализуется комплекс организационных и технических мероприятий, 
разработанный на основании корпоративных требований и требований 
обслуживающих банков, обеспечивающий поддержание высокого уровня 
информационной безопасности.  

Определен порядок работы с информацией, составляющей 
коммерческую тайну.  

                               ЗАО «Желдорипотека»   Годовой отчет 2012г. 30 



Принципы корпоративного управления  

 

ЗАО «Желдорипотека» (далее – Общество) понимает под 
корпоративным управлением систему отношений между акционерами, 
Советом директоров и менеджментом Общества, а также иными 
заинтересованными лицами (кредиторами, контрагентами, трудовым 
коллективом, а также дочерними и зависимыми обществами и 
акционерами (участниками таких обществ), связанных с принятием 
решений органами управления Общества.  

Эффективное корпоративное управление необходимо для 
достижения Обществом поставленных целей; от него напрямую зависит 
способность Общества вести свою деятельность в конкурентной среде. 
Система корпоративного управления Общества обеспечивает всем органам 
управления эффективность и прозрачность функционирования.  

Общество обеспечивает эффективное участие акционеров в 
принятии ключевых решений. Права акционеров регулируются 
положениями Устава и внутренних документов Общества. В Обществе 
утверждено Положение о порядке подготовки и проведения Общего 
собрания акционеров. 

Акционеры – владельцы голосующих акций имеют право на участие 
в Общем собрании акционеров с правом голоса по всем вопросам его 
компетенции. 

Корпоративное управление ЗАО «Желдорипотека» строится на 
соблюдении следующих принципов:  

1. Система корпоративного управления обеспечивает акционерам 
реальную возможность осуществлять свои права, связанные с участием в 
управлении Обществом.  

1.1. Акционерам обеспечены надежные и эффективные способы 
учета прав собственности на акции.  

1.2. Акционеры имеет право участвовать в управлении Обществом 
путем принятия решений по наиболее важным вопросам деятельности 
Общества на общем собрании акционеров.  

1.3. Акционерам предоставлено право участвовать в распределении 
прибыли Общества. Осуществление данного права реализуется 
следующим образом:  

− установлен прозрачный и понятный акционерам механизм 
определения размера дивидендов и их выплаты;  

− предоставляется достаточная информация для формирования 
точного представления о наличии условий для выплаты 
дивидендов и о порядке их выплаты;  
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− исключена возможность введения акционеров в заблуждение 
относительно финансового положения Общества при выплате 
дивидендов.  

1.4. Акционеры обладают правом на регулярное и своевременное 
получение полной и достоверной информации об Обществе. Это право 
реализуется путем: 

− предоставления акционерам исчерпывающей информации по 
каждому вопросу повестки дня при подготовке общего собрания 
акционеров посредством электронных средств связи;  

− направления сообщений о проведении общего собрания 
акционеров каждому лицу, указанному в списке лиц, имеющих 
право на участие в Общем собрании акционеров заказным 
письмом либо вручается лично в сроки, установленные 
законодательством и внутренними документами Общества; 

− возможности ознакомления со списком лиц, имеющих право на 
участие в общем собрании акционеров, начиная со дня 
направления сообщения о проведении общего собрания 
акционеров и до закрытия очного общего собрания акционеров, а 
в случае заочного общего собрания акционеров – до даты 
окончания приема бюллетеней для голосования; 

− возможности внесения вопроса в повестку дня общего собрания 
акционеров или требования созыва общего собрания акционеров 
без предоставления выписки из реестра акционеров,  если учет его 
прав на акции осуществляется в системе ведения реестра 
акционеров; 

− включения в годовой отчет, предоставляемый акционерам, 
необходимой информации, позволяющей оценить итоги 
деятельности Общества за год;  

− обеспечения доступа к документам, предусмотренным п. 1 ст. 89 
федерального закона «Об акционерных обществах».  

1.5. Общество приглашает для участия в Общем собрании 
акционеров генерального директора, членов правления, членов совета 
директоров, членов ревизионной комиссии и аудитора акционерного 
Общества. 
 1.6. Функции председательствующего на Общем собрании 
акционеров осуществляет председатель Совета директоров. В случае его 
отсутствия – лицо, выполняющее функции единоличного исполнитель-
ного органа Общества. В случае отсутствия указанных лиц или их отказа 
председательствовать на собрании председательствует один из директоров 
по выбору членов совета директоров. Если директора отсутствуют или от-
казываются председательствовать, то собрание, проводимое в форме сов-
местного присутствия, выбирает председателя из числа лиц, участвующих 
в собрании. 
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 1.7. Во внутренних документах Общества закреплена процедура 
регистрации участников общего собрания акционеров. 

 
 
2. Система корпоративного управления обеспечивает 

осуществление Советом директоров стратегического управления 
деятельностью Общества.  

2.1. Совет директоров определяет приоритетные направления 
деятельности Общества, а также обеспечивает эффективный контроль его 
финансово–хозяйственной деятельности. С этой целью Совет директоров 
утверждает:  

− стратегию развития деятельности Общества, определяющую 
приоритетные направления деятельности;  

− бизнес-план деятельности Общества на год, включающий 
бюджеты Общества;  

− процедуры контроля финансово – хозяйственной деятельности 
Общества, включая ежеквартальную отчетность исполнительного 
органа (генерального директора) Общества.  

2.2. Члены Совета директоров участвуют в заседаниях Совета 
директоров. Заседания Совета директоров проводятся регулярно в очной 
или в заочной формах в зависимости от важности рассматриваемых 
вопросов и в соответствии с Положением о Совете директоров, но не реже 
одного раза в квартал.  

2.3. Совет директоров обеспечивает эффективную деятельность 
исполнительных органов Общества и контролирует ее. Для достижения 
данной цели Совет директоров:  

− наделён правом в любое время принять решение о досрочном 
прекращении полномочий Генерального директора Общества, 
членов Правления и об образовании новых исполнительных 
органов;  

− определяет требования к кандидатам на должности Генерального 
директора и членов правления Общества;  

− утверждает условия трудового договора с Генеральным 
директором,  включая условия о вознаграждении и иных 
выплатах.  

2.4. Положением об инсайдерской информации Общества 
предусмотрена обязанности членов Совета директоров письменно 
уведомлять Совет директоров о намерении совершить сделки с ценными 
бумагами акционерного общества, членами Совета директоров     которого 
они являются, или его дочерних (зависимых) обществ, а также раскрывать 
информацию о совершенных ими сделках с такими ценными бумагами. 
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2.5. Положением о Совете директоров Общества предусмотрены 
права членов Совета директоров на получение от исполнительных органов 
и руководителей основных структурных подразделений акционерного 
общества информации, необходимой для осуществления своих функций, а 
также ответственности за не предоставление такой информации. 

2.6. В составе Совета директоров Общества нет независимых 
директоров и созданных при Совете директоров комитетов. 

2.7. В составе Совета директоров Общества отсутствуют лица, 
которые признавались виновными в совершении преступлений в сфере 
экономической деятельности или преступлений против государственной 
власти, интересов государственной службы и службы в органах местного 
самоуправления или к которым применялись административные наказания 
за правонарушения в области предпринимательской деятельности или в 
области финансов, налогов и сборов, рынка ценных бумаг. 

2.8. В составе Совета директоров Общества отсутствуют лица, 
являющиеся участником, генеральным директором (управляющим), 
членом органа управления или работником юридического лица, 
конкурирующего с акционерным обществом. 

2.9. Во внутренних документах Общества закреплен порядок 
проведения заседаний Совета директоров. 

3. Система корпоративного управления обеспечивает 
исполнительным органам Общества возможность разумно, добросовестно, 
исключительно в интересах Общества осуществлять эффективное 
руководство его текущей деятельностью, а также обеспечивает 
подотчетность исполнительных органов Совету директоров Общества и 
его акционерам.  

3.1. В Обществе образован коллегиальный исполнительный орган 
(Правление).  

3.2. Состав исполнительного органа Общества обеспечивает 
эффективное осуществление функций, возложенных на исполнительные 
органы. Для этого исполнительные органы избираются Советом 
директоров в соответствии с прозрачной процедурой, предусматривающей 
предоставление акционерам полной информации об этих лицах.  

3.3. Исполнительные органы действует в соответствии с Уставом 
Общества, трудовыми договорами, положениями о них.  

3.4. Исполнительные органы ведут свою деятельность в 
соответствии с утвержденными Советом директоров бизнес-планом и 
бюджетами Общества.  
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3.5. В составе исполнительных органов Общества отсутствуют лица, 
которые признавались виновными в совершении преступлений в сфере 
экономической деятельности или преступлений против государственной 
власти, интересов государственной службы и службы в органах местного 
самоуправления или к которым применялись административные наказания за 
правонарушения в области предпринимательской деятельности или в 
области финансов, налогов и сборов, рынка ценных бумаг.  

3.6. В составе исполнительных органов Общества отсутствуют лица, 
являющиеся участниками, генеральными директорами (управляющими), 
членами органа управления или работником юридического лица, 
конкурирующего с Обществом. 

3.7. Во внутренних документах Общества установлена обязанность 
исполнительных органов воздерживаться от действий, которые приведут или 
потенциально способны привести к возникновению конфликта между их 
интересами и интересами акционерного общества, а в случае возникновения 
такого конфликта – обязанности информировать об этом Совет директоров 

3.8. В трудовом  договоре, заключаемом Обществом с генеральным 
директором, установлена ответственность за нарушение положений об 
использовании конфиденциальной и служебной информации. 

3.9. Вознаграждение генерального директора соответствует его 
квалификации и учитывает его реальный вклад в результаты деятельности 
Общества в соответствии с трудовым договором и системой премирования, 
установленной в Обществе.  
 

4. Система корпоративного управления обеспечивает 
своевременное раскрытие полной и достоверной информации об 
Обществе, в том числе о его финансовом положении, экономических 
показателях, структуре собственности и управления в целях обеспечения 
возможности принятия обоснованных решений акционерами Общества.  

4.1. Общество обеспечивает возможность свободного и 
необременительного доступа к информации об Обществе согласно 
законодательству. Общество раскрывает информацию о себе, 
предусмотренную нормативно-правовыми актами Российской Федерации. 
 4.2. Общество имеет свой веб–сайт в сети Интернет и регулярно 
раскрывает информацию об Обществе на сайте: http://www.e-
disclosure.ru/portal/company.aspx?id=10059 

4.3. В Обществе осуществляется контроль за использованием 
конфиденциальной и инсайдерской информации. В целях осуществления 
контроля над использованием инсайдерской информации Совет 
директоров Общества утвердил Положение об инсайдерской информации. 

5. Система корпоративного управления обеспечивает 
эффективный контроль финансово–хозяйственной деятельности Общества 
с целью защиты прав и законных интересов акционеров.  
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5.1. В Обществе создана система оперативного контроля финансово 
–хозяйственной деятельности путем осуществления «план/фактного» 
контроля и анализа соответствия бизнес–плану Общества.  

5.2. Проверка финансово – хозяйственной деятельности Общества  
регулярно осуществляется Ревизионной комиссией, действующей на 
основании Положения, утвержденного Общим собранием акционеров.  

5.3. Ревизионная комиссия является постоянно действующим 
органом внутреннего контроля Общества, осуществляющим регулярный 
контроль финансово–хозяйственной деятельности Общества, в том числе 
его филиалов, на предмет соответствия законодательству Российской 
Федерации, Уставу Общества и Положению о Ревизионной комиссии 
Общества, в связи с чем в Обществе отсутствует специальное 
подразделение, обеспечивающее соблюдение процедур внутреннего 
контроля (контрольно–ревизионная служба). 

5.4. Ревизионная комиссия действует в интересах акционеров 
Общества и в своей деятельности подотчетна Общему собранию 
акционеров. В своей деятельности Ревизионная комиссия независима от 
должностных лиц и органов управления Общества. Члены Ревизионной 
комиссии не являются должностными лицами или работниками Общества.  

5.5. Выплата вознаграждений членам Ревизионной комиссии 
производится в соответствии с Положением о выплате членам 
Ревизионной комиссии вознаграждений и компенсаций, утвержденным 
Общим собранием акционеров.  

5.6. В Обществе осуществляется обязательный внешний аудит. 
Утверждение аудитора Общества осуществляется Общим собранием 
акционеров.  

6. Система корпоративного управления Общества учитывает 
предусмотренные законодательством права заинтересованных лиц, в том 
числе работников Общества. 

6.1. Исполнительные органы Общества учитывают интересы третьих 
лиц, в том числе кредиторов Общества, государства и муниципальных 
образований, на территории которых Общество и его филиалы ведут свою 
деятельность. 

6.2. Органы управления Общества содействуют заинтересованности 
работников в эффективной работе путем установления соответствующих 
мотивационных процедур. 

7. Дивидендная политика Общества основывается на следующих 
принципах: 

- ежегодная выплата дивидендов при наличии чистой прибыли 
Общества; 

-   баланс интересов Общества и его акционеров; 
- стремление к повышению капитализации Общества и его 

инвестиционной привлекательности; 
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- прозрачность процедур определения размера дивидендов и их 
выплаты. 

7.1. Размер выплачиваемых дивидендов за период утверждается 
Общим собранием акционеров по рекомендации Совета директоров и 
зависит, помимо прочего, от стратегии Общества, его инвестиционной 
программы и финансового положения. 

7.2. Источником выплаты дивидендов является чистая прибыль 
Общества, которая определяется на основании отчетности Общества, 
составленной в соответствии с требованиями законодательства РФ. 

8. Общество планирует в 2013 г. разработать и вынести на 
утверждение Совета директоров Общества  Положение о дивидендной 
политике Общества. 
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Информация о членах органов управления и контроля 
Общества 

 

Состав Совета директоров Общества избран Годовым общим 
собранием акционеров Общества 30 июня 2011 г. (протокол № 5 от 
05.07.2011 г.). 

 
1.  Вотолевский Виталий Леонидович  
Образование: высшее – Ленинградский институт авиационного приборостроения-1989г. 
Год рождения: 1965 г. 
Должности за последние 5 лет: 
Период: 2005 г.  по ноябрь 2010 г. 
Организация: ЗАО «Желдорипотека» 
Сфера деятельности: строительная 
Должность: генеральный  директор         
Период: ноябрь 2010 г.- по настоящее время 
Организация: ОАО «Росжелдорпроект» 
Сфера деятельности: проектная 
Должность: генеральный  директор         

 
2. Дудкин Олег Владимирович  
Год рождения: 1965 г. 
Образование: Ленинградская лесотехническая академия им. Кирова – 1987 г., Санкт-
Петербургская юридическая академия -2006 г. 
им. Вознесенского Н.А. 
Должности за последние 5 лет: 
Период: сентябрь 2006 г. – август 2007 г.  
Организация: ЗАО «Комплексные энергетические системы» 
Сфера деятельности: энергетическая 
Должность:  вице-президент  
Период: август 2007г.- декабрь 2007 г. 
Организация: ЗАО «Комплексные энергетические системы» 
Сфера деятельности: коммунальная 
Должность:  помощник президента  
Период: январь 2008 г. – сентябрь 2008 г. 
Организация: Челябинская дирекция материально-технического обеспечения- 
Росжелдорснаб_ОАО «РЖД» 
Сфера деятельности: транспортная 
Должность:  начальник 
Период: сентябрь 2008 г.– декабрь 2009 г. 
Организация: Санкт-Петербургская дирекция материально-технического обеспечения- 
Росжелдорснаб_ОАО «РЖД» 
Сфера деятельности: транспортная 
Должность:  начальник 
Период: декабрь 2009 г.- по настоящее время 
Организация: ОАО «РЖД» 
Сфера деятельности: транспортная 
Должность:  начальник Департамента социального развития ОАО «РЖД» 
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3. Червоткина Вера Дмитриевна 
Год рождения: 1969 г.  
Образование: Самарская государственная экономическая академия -1997г. 
Должности за последние 5 лет: 
Период: сентябрь 2006 г.  – по настоящее время 
Организация: ОАО «Российские железные дороги» 
Сфера деятельности: транспортная 
Должность: начальник отдела планирования и договорной работы Департамента 
корпоративных коммуникаций; начальник отдела контроля платежей Департамента 
«Казначейство»; начальник Департамента «Казначейство» 
 
4. Сапожников Сергей Алексеевич   
 Год рождения: 1973 г.  
Образование: высшее; Московский государственный университет путей сообщения 
(МИИТ)-1995 г. 
 Должности за последние 5 лет: 
Период: 2006 г.- по настоящее время 
Организация: ОАО «РЖД»   
Сфера деятельности: транспортная 
Должность: заместитель начальника департамента капитального строительства 
 
5.  Орлов Сергей Владимирович   
Год рождения: 1965 г. 
Образование:  высшее Санкт-Петербургский ГУ 
Должности за последние 5 лет: 
Период: 2003г. - по настоящее время   
Организация:  ОАО «ТрансКредитБанк»  
Сфера деятельности: банковская 
Должность:  советник президента 
Организация: ОАО «Российские железные дороги»   
Сфера деятельности: транспортная 
Должность: Советник президента ОАО «РЖД» (на общественных началах) 
Период:  июль 2011 г.- по настоящее время. 
Организация: Закрытое Акционерное Общество  Управляющая компания «РВМ Капитал» 
/ДУ Закрытым паевым инвестиционным фондом смешанных инвестиций «РВМ Русский 
Транзит»/. 
Сфера деятельности: финансовая 
Должность:  генеральный директор 
 
6. Корсаков Вадим Олегович   
Год рождения: 1969 г. 
Образование: высшее -  Санкт-Петербургский Государственный Морской Технический 
Университет- 1994 г.; Санкт-Петербургский Университет Экономики и Финансов -1992 г. 
Должности за последние 5 лет: 
Период:  2007г.- июль 2011 г. 
Организация: Закрытое Акционерное Общество  Управляющая компания «РВМ Капитал» 
/ДУ Закрытым паевым инвестиционным фондом смешанных инвестиций «РВМ Русский 
Транзит»/. 
Сфера деятельности: финансовая 
Должность:  генеральный директор 
Период: сентябрь 2011г.- по настоящее время 
Организация: НПФ «БЛАГОСОСТОЯНИЕ» 
Сфера деятельности: финансовая 
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Должность: Заместитель исполнительного директора НПФ «БЛАГОСОСТОЯНИЕ»;  
 
7.  Гудков Павел Евгеньевич   
Год рождения: 1961 г. 
Образование:  высшее- Московский институт народного хозяйства им. Плеханова -1986 г. 
Должности за последние 5 лет: 
Период: 2007 г. - по настоящее время   
Организация:  Некоммерческая организация «Негосударственный пенсионный фонд 
«Благосостояние»  
Сфера деятельности: финансовая 
Должность: заместитель  директора Департамента прямых инвестиций и проектного 
финансирования 
 
Доля  участия членов Совета директоров Общества в уставном капитале  
Общества – нет 
Доля принадлежащих членам Совета директоров обыкновенных акций 
Общества - нет 

Состав Совета директоров Общества избран Годовым общим 
собранием акционеров Общества 8 июня 2012 г. (протокол № 6 от 
15.06.2012 г.). 
 
1.  Вотолевский Виталий Леонидович  
Образование: высшее – Ленинградский институт авиационного приборостроения-1989г. 
Год рождения: 1965 г. 
Должности за последние 5 лет: 
Период: 2005 г. - по ноябрь 2010 г. 
Организация: ЗАО «Желдорипотека» 
Сфера деятельности: строительная 
Должность: генеральный  директор         
Период: ноябрь 2010 г.- май 2012 г. 
Организация: ОАО «Росжелдорпроект» 
Сфера деятельности: проектная 
Должность: генеральный  директор         
Период: сентябрь 2012 г.- по настоящее время 
Организация: ЗАО «Желдорипотека»» 
Сфера деятельности: строительная 
Должность: генеральный  директор         

 
2. Григорьев Алексей Владимирович  
Год рождения: 1966 г. 
Образование: Ленинградское высшее военное инженерное училище связи им. Ленсовета-
1989 г. 
 Должности за последние 5 лет: 
Период: май 2006 г. – октябрь 2007 г. 
Организация: ТУ Росимущества по г. Москве 
Сфера деятельности: государственная 
Должность:  заместитель руководителя  
Период: октябрь 2007 г. – июль 2008 г.  
Организация: ООО «Стройэкспертсервис» г. Санкт-Петербург 
Сфера деятельности: строительная 
Должность:  заместитель генерального директора, генеральный директор  
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Период: июль 2008 г.- по настоящее время 
Организация: ОАО «РЖД» 
Сфера деятельности: транспортная 
Должность:  заместитель начальник Департамента управления имуществом 
 
3. Жуков Николай  Иванович 
Год рождения: 1971г. 
Образование: Новосибирский ГУ - экономический факультет- 2004 г. 
Должности за последние 5 лет: 
Период: сентябрь 2004 г.  – по настоящее время  
Организация: ОАО «Российские железные дороги» 
Сфера деятельности: транспортная 
Должность: заместитель начальника Департамента, начальник отдела Департамента 
корпоративных финансов ОАО «РЖД»; 
 
 
4. Сапожников Сергей Алексеевич   
 Год рождения: 1973 г. 
Образование: высшее; Московский государственный университет путей сообщения 
(МИИТ)-1995 г. 
 Должности за последние 5 лет: 
Период: 2006 г.- по настоящее время 
Организация: ОАО «РЖД»   
Сфера деятельности: транспортная 
Должность:  заместитель начальника департамента капитального строительства 
 
5.  Орлов Сергей Владимирович   
Год рождения: 1965 г. 
Образование:  высшее Санкт-Петербургский ГУ 
Должности за последние 5 лет: 
Период: 2003г. – по настоящее время   
Организация:  ОАО «ТрансКредитБанк»  
Сфера деятельности: банковская 
Должность:  советник президента 
Период: с июля 2011 г. - по настоящее время. 
Организация: Закрытое Акционерное Общество  Управляющая компания «РВМ Капитал» 
/ДУ Закрытым паевым инвестиционным фондом смешанных инвестиций «РВМ Русский 
Транзит»/. 
Сфера деятельности: финансовая 
Должность:  генеральный директор 
 
6. Алексеев Евгений Викторович   
Год рождения: 1976 г. 
Образование: высшее -  Оренбургский государственный университет по специальности 
«Информационные системы в экономике» - 1998 г. 
 Должности за последние 5 лет: 
Период: с июля 2007 г.  –  по настоящее время. 
Организация: Закрытое Акционерное Общество  Управляющая компания «РВМ Капитал» 
/ДУ Закрытым паевым инвестиционным фондом смешанных инвестиций «РВМ Русский 
Транзит»/. 
Сфера деятельности: финансовая 
Должность:  директор по управлению активами фондов прямых инвестиций 
 
7.  Гудков Павел Евгеньевич   
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Год рождения: 1961 г. 
Образование:  высшее - Московский институт народного хозяйства им. Плеханова- 
1986 г. 
Должности за последние 5 лет: 
Период: 2007 г. – июнь 2012 г.    
Организация:  Некоммерческая организация «Негосударственный пенсионный фонд 
«Благосостояние»  
Сфера деятельности: финансовая 
Должность: заместитель  директора Департамента прямых инвестиций и проектного 
финансирования 
Период: июнь 2012 г.   – по настоящее время 
Организация:  ЗАО «Национальный капитал» 
Сфера деятельности: финансовая 
Должность: Генеральный директор  
 
Доля  участия членов Совета директоров Общества в уставном капитале  
Общества – нет 
Доля принадлежащих членам Совета директоров обыкновенных акций 
Общества - нет 
 

Сведения о лице, занимающем должность единоличного 
исполнительного органа 

 
Единоличный исполнительный орган - генеральный директор.  
Горшков Алексей Александрович - 09.12.2011г. на заседании Совета 

директоров Общества Горшков А.А. избран Генеральным директором 
Общества сроком на 3 года с 27.12.2011 г. (протокол № 5 от 12.12.2011 г.). 
 
 Горшков Алексей Александрович  
Образование: высшее, Ленинградский институт авиационного приборостроения -1989г. 
Год рождения: 1964 г. 
Должности за последние 5 лет: 
Период: 2005 г.  – по настоящее время 
Организация: ЗАО «Желдорипотека» 
Сфера деятельности: строительная 
Должность:  исполнительный директор, первый заместитель генерального директора, 
генеральный директор 
 
Доля  участия единоличного исполнительного органа - генерального 
директора Общества - в уставном капитале  Общества – нет 
Доля принадлежащих единоличному исполнительному органу - 
генеральному директору Общества - обыкновенных акций Общества - нет 

20.09.2012 г. Советом директоров Общества досрочно прекращены 
полномочия генерального директора Общества Горшкова А.А. по п.1 ч.1 
ст. 77 Трудового кодекса РФ (соглашение сторон). (Протокол № 3 от 
24.09.2012 г.). 
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Вотолевский Виталий Леонидович - 20.09.2012 г. на заседании 
Совета директоров Общества избран генеральным директором Общества 
сроком на 3 года с 21.09.2012 г. (протокол № 3 от 24.09.2012 г.). 
 
 Вотолевский Виталий Леонидович  
Образование: высшее – Ленинградский институт авиационного приборостроения-1989г. 
Год рождения: 1965 г. 
Должности за последние 5 лет: 
Период: 2005 г. - по ноябрь 2010г. 
Организация: ЗАО «Желдорипотека» 
Сфера деятельности: строительная 
Должность: генеральный  директор         
Период: ноябрь 2010 г. –  май 2012 г. 
Организация: ОАО «Росжелдорпроект» 
Сфера деятельности: проектная 
Должность: генеральный  директор         
Период: сентябрь 2012 г. –  по настоящее время 
Организация: ЗАО «Желдорипотека»» 
Сфера деятельности: строительная 
Должность: генеральный  директор       
   
Доля  участия единоличного исполнительного органа - генерального 
директора Общества - в уставном капитале  Общества – нет 
Доля принадлежащих единоличному исполнительному органу - 
генеральному директору Общества - обыкновенных акций Общества - нет 

 

Коллегиальный исполнительный орган Общества (Правление) 

  
        Правление избрано на заседании Совета директоров Общества 15 
апреля 2011г. протокол № 9 от 19 апреля 2011г.  сроком на 1 год. 
 
1. Горшков Алексей Александрович – председатель Правления 
Образование: высшее, Ленинградский институт авиационного приборостроения -1989г. 
Год рождения: 1964 г.  
Должности за последние 5 лет: 
Период: 2005 г.  – по настоящее время 
Организация: ЗАО «Желдорипотека» 
Сфера деятельности: строительная 
Должность:  генеральный директор 
 
2. Лясецкий Алексей Георгиевич 
Образование: высшее, Ленинградский институт авиационного приборостроения -1989 г. 
Год рождения: 1965 г. 
Должности за последние 5 лет: 
Период: 2005 г. – по настоящее  время 
Организация: ЗАО "Желдорипотека" 
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Сфера деятельности: строительная 
Должность: Первый заместитель генерального директора 
 
3. Дымов Валерий Иванович 
Год рождения: 1967 г. 
Образование: высшее, МИСИ-1991 
Должности за последние 5 лет: 
Период: 2001 г. - по настоящее время 
Организация: ЗАО "Желдорипотека" 
Сфера деятельности: строительная 
Должность: Исполнительный директор 
 
4. Астаев Сергей Николаевич 
Год рождения: 1962 г. 
Образование: высшее, Киевское высшее общевойсковое командное училище им. Фрунзе; 
Военная академия им. Фрунзе  
Должности за последние 5 лет:  
Период:  1979 г. –  2008 г.   
Организация:  вооруженные силы РФ 
Сфера деятельности: – военная 
Период: 2008 г. – 2009 г.  
Организация: – Московское ГТУ Банка России 
Сфера деятельности: банковская 
Должность: начальник отдела сопровождения и охраны Управления внутренней безопасности 
и сопровождения 
Период: 2009 г. - по настоящее время 
Организация: ЗАО "Желдорипотека" 
Сфера деятельности: строительная 
Должность: Заместитель генерального директора - директор по безопасности 
 
5. Березовский Андрей Олегович 
Год рождения: 1969 г. 
Образование: высшее, Ленинградский ордена Ленина кораблестроительный институт 
Должности за последние 5 лет: 
Период: 2005 г. – по настоящее время 
Организация: ЗАО «Желдорипотека» 
Сфера деятельности: строительная 
Должность: финансовый директор 
 
6. Фетисов Василий Юрьевич 
Год рождения: 1980 г. 
Образование: высшее, РЭА им Г.В. Плеханова 
Должности за последние 5 лет: 
Период: 2006 г. – 2007 г. 
Организация: ЗАО «Пересвет – Регион» 
Сфера деятельности: строительная  
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Должность:  заместитель генерального директора 
Период: 2007г.-2008г.  
Организация: ЗАО «Пересвет – Инвест» 
Сфера деятельности: строительная  
Должность:  первый заместитель генерального директора 
Период: 2009г. - по ноябрь 2011 г. 
Организация: ЗАО «Желдорипотека» 
Сфера деятельности: строительная 
Должность: директор по продажам и маркетингу 
 
7. Розанов Евгений Германович 
Год рождения: 1966 г. 
Образование: высшее, СП Архитектурно-строительный институт-1994г.  
Должности за последние 5 лет: 
Период: 2006 г. – апрель 2012 г. 
Организация: ЗАО «Желдорипотека» 
Сфера деятельности: строительная 
Должность: директор по строительству 
 
8. Остапова Ольга Николаевна 
Год рождения: 1971 г. 
Образование: высшее, РЭА им. Г.В. Плеханова 
Должности за последние 5 лет: 
Период: 2001 г. - по настоящее время 
Организация: ЗАО «Желдорипотека» 
Сфера деятельности: строительная 
Должность: директор по развитию проектов 
 
9. Коломацкая Алена Сергеевна 
Год рождения: 1978 г. 
Образование: высшее, Московская государственная юридическая академия 
Должности за последние 5 лет: 
Период: 2005 г. – 2007 г. 
Организация: Открытое Внешне-экономическое акционерное общество «Техснабэкспорт» 
Сфера деятельности: снабженческая 
Должность: заместитель директора департамента корпоративного управления и развития 
Период: 2007г. – по настоящее время 
Организация: ЗАО «Желдорипотека» 
Сфера деятельности: строительная  
Должность:  директор по правовым вопросам  
 
Доля  участия членов Правления Общества  в уставном капитале  Общества – 
нет 
Доля принадлежащих членам Правления Общества обыкновенных акций 
Общества - нет 
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6 июня 2012 г. на заседании Совета директоров Общества избран новый 
состав Правления сроком на 1 год (протокол № 12 от 08.06.2012 г.). 
26 октября 2012 г.- 6 ноября 2012 г. на заседании Совета директоров членом 
Правления избран Вотолевский Виталий Леонидович (протокол № 5 от 
09.11.2012 г.). 
 
1.Вотолевский Виталий Леонидович  
Образование: высшее – Ленинградский институт авиационного приборостроения-1989 г. 
Год рождения: 1965 г. 
Должности за последние 5 лет: 
Период: 2005 г. -  по ноябрь 2010 г. 
Организация: ЗАО «Желдорипотека» 
Сфера деятельности: строительная 
Должность: генеральный  директор         
Период: ноябрь 2010 г. - май 2012 г. 
Организация: ОАО «Росжелдорпроект» 
Сфера деятельности: проектная 
Должность: генеральный  директор         
Период: сентябрь 2012 г. - по настоящее время 
Организация: ЗАО «Желдорипотека»» 
Сфера деятельности: строительная 
Должность: генеральный  директор       
 
2. Горшков Алексей Александрович  
Образование: высшее, Ленинградский институт авиационного приборостроения -1989г. 
Год рождения: 1964 г. 
Должности за последние 5 лет: 
Период: 2005 г.  – по настоящее время 
Организация: ЗАО «Желдорипотека» 
Сфера деятельности: строительная 
Должность:  первый заместитель генерального директора 
 
3. Лясецкий Алексей Георгиевич 
Образование: высшее, Ленинградский институт авиационного приборостроения -1989г. 
Год рождения: 1965 г. 
Должности за последние 5 лет: 
Период: 2005 г. – по настоящее  время 
Организация: ЗАО "Желдорипотека" 
Сфера деятельности: строительная 
Должность: исполнительный директор 
 
4. Дымов Валерий Иванович 
Год рождения: 1967 г. 
Образование: высшее, МИСИ-1991 
Должности за последние 5 лет 
Период: 2001 г. – по  настоящее время 
Организация: ЗАО "Желдорипотека" 
Сфера деятельности: строительная 
Должность: Директор управления по развитию проектов 
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5. Астаев Сергей Николаевич 
Год рождения: 1962 г. 
Образование: высшее, Киевское высшее общевойсковое командное училище им. Фрунзе; 
Военная академия им. Фрунзе  
Должности за последние 5 лет  
Период:  2008 г. – 2009 г.  
 Организация: – Московское ГТУ Банка России 
Сфера деятельности: банковская 
Должность: начальник отдела сопровождения и охраны Управления внутренней 
безопасности и сопровождения 
Период: 2009 г. - по настоящее время 
Организация: ЗАО "Желдорипотека" 
Сфера деятельности: строительная 
Должность: Заместитель генерального директора - директор по безопасности 
 
6. Березовский Андрей Олегович 
Год рождения: 1969 г. 
Образование: высшее, Ленинградский ордена Ленина кораблестроительный институт 
Должности за последние 5 лет: 
Период: 2005 г. – по настоящее время 
Организация: ЗАО «Желдорипотека» 
Сфера деятельности: строительная 
Должность: финансовый директор 
 
7. Сидоров Вадим Анатольевич 
Год рождения: 1971 г. 
Образование: высшее, Челябинское высшее военное автомобильное инженерное училище -
1993 г; Учебно –исследовательский «Менеджмент – центр» Государственной академии 
управления им. Орджоникидзе -1994 г.;  ГОУ Академия народного хозяйства при 
правительстве РФ – 2006 г.  
Должности за последние 5 лет: 
Период: 2008 г. – 2012 г. 
Организация: филиал ЗАО «Желдорипотека» в г. Екатеринбург  
Сфера деятельности:  строительная 
Должность:  директор филиала 
Период: 2012 г. - по настоящее время 
Организация: ЗАО «Желдорипотека» 
Сфера деятельности: строительная 
Должность: директор по продажам и маркетингу 
 
8. Остапова Ольга Николаевна 
Год рождения: 1971 г. 
Образование: высшее, РЭА им. Г.В. Плеханова 
Должности за последние 5 лет: 
Период: 2001 г. - по настоящее время 
Организация: ЗАО «Желдорипотека» 
Сфера деятельности: строительная 
Должность: заместитель директора по развитию проектов 
 
9. Коломацкая Алена Сергеевна 
Год рождения: 1978 г. 
Образование: высшее, Московская государственная юридическая академия 
Должности за последние 5 лет: 
Период: 2007 г. – по настоящее время 
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Организация: ЗАО «Желдорипотека» 
Сфера деятельности: строительная  
Должность:  директор по правовым вопросам  
 
Доля  участия членов Правления Общества  в уставном капитале  Общества – 
нет 
Доля принадлежащих членам Правления Общества обыкновенных акций 
Общества - нет 
 

 
                           

Ревизионная комиссия Общества 
 

Состав Ревизионной комиссии Общества 2011–2012гг. избран 
Годовым общим собранием акционеров 30.06.2011 г. (протокол № 5 от 
05.07.2010 г.) на 1 год: 

Иванов Олег Борисович - начальник Центра «Желдорконтроль»  
Давиденко Антонина Валентиновна – и.о. начальника отдела 

Управления консолидированной отчетности по МСФО ОАО «РЖД» 
Жаков Андрей Викторович – главный специалист Департамента 

корпоративных финансов ОАО «РЖД». 
Мартынова Елена Николаевна  начальник отдела организации 

финансирования инвестиционных проектов НПФ «Благосостояние» 
 
Состав Ревизионной комиссии Общества 2012–2013 гг. избран 

Годовым общим собранием акционеров 08.06.2012 г. (протокол № 6 от 
15.07.2012 г.) на 1 год: 

Иванов Олег Борисович - начальник Центра «Желдорконтроль»  
Козлов Станислав Анатольевич – заместитель начальника отдела 

управления ликвидностью и финансовыми рисками  Департамента 
корпоративных финансов ОАО «РЖД». 

Давиденко Антонина Валентиновна – заместитель начальника отдела 
взаимодействия с дочерними и зависимыми обществами Управления 
консолидированной отчетности по МСФО Бухгалтерской службы ОАО 
«РЖД» 

Нейбергер Ирина Гельмутовна – главный бухгалтер ЗАО  
Управляющая компания «РВМ Капитал» /ДУ Закрытым паевым 
инвестиционным фондом смешанных инвестиций «РВМ Русский 
Транзит»/ 

 
В 2012 году     в соответствии с Положением о выплате членам Совета 

директоров ЗАО «Желдорипотека» вознаграждения и компенсаций членам    
Совета    директоров Общества за 2011 г. на основании   Протокола № 6    
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годового общего собрания акционеров ЗАО «Желдорипотека» от 
15.07.2012 г. не выплачивалось. 

 Вознаграждения Генеральному директору Общества и членам 
Правления Общества выплачиваются в соответствии с трудовыми 
договорами и Положением о премировании, действующим в Обществе. 
           В 2012 г. выплачено вознаграждение членам Ревизионной комиссии 
Общества за проведенную проверку финансово-хозяйственной 
деятельности по итогам деятельности Общества за 2011 г. на основании 
пункта 2.1. Положения о выплате членам Ревизионной комиссии ЗАО 
«Желдорипотека» в следующем размере:  
 
 
Иванову О.Б. - председатель 
комиссии  

29 479,50 руб. 
 

Жакову А.В.- член комиссии   19 653,00 руб. 
Давиденко А.В. - член комиссии  19 653,00 руб. 
Мартыновой Е.Н. – член 
комиссии  19 653,00 руб. 
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Список акционеров Общества 
 

Наименование владельца ценных 
бумаг 

Доля в % в уставном капитале по 
состоянию на: 

ОАО «Российские железные 
дороги» 

31.12.2011– 50,01 % 31.12.2012 г.– 50,01 % 

Автономная  некоммерческая 
организация «Центр 
организационного обеспечения 
структурной реформы на 
железнодорожном транспорте» 

31.12.2011 – 0,01 %  31.12.2012 г. – 0,01 % 

ЗАО  Управляющая компания 
«РВМ Капитал» /ДУ Закрытым 
паевым инвестиционным фондом 
смешанных инвестиций «РВМ 
Русский Транзит»/- Номинальный 
держатель – Общество с 
ограниченной ответственностью 
«Центральный депозитарий 
фондов» 

31.12.2011 г. – 49,98 %    31.12.2012 г. –  0 % 

Закрытое акционерное общество  
«Управляющая компания 
«ТРАНСФИНГРУП» /ДУ 
Закрытым паевым 
инвестиционным фондом прямых 
инвестиций «Комфортный»/ - 
49,98 % акций или 4 996 штук 
акций (Номинальный держатель – 
Открытое акционерное общество 
«Специализированный 
депозитарий «ИНФИНИТУМ») 

31.12.2011 г. – 0 % 31.12.2012 г.- 49,98 % 

 
 

Дочерние и зависимые общества 
 
1. Закрытое акционерное общество «Мосинвестстрой». 
 

        Полное фирменное наименование: Закрытое акционерное общество  
«Мосинвестстрой» 

        Сокращенное фирменное наименование на русском языке: ЗАО 
«Мосинвестстрой» 
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Сокращенное наименование на английском языке: «Mosinveststroy» 
Организационно-правовая форма – акционерное общество 
Юридический адрес: 103045, г. Москва, Ащеулов переулок, д. 9. 
Адрес места фактического нахождения: 115088, г. Москва, ул.      
Угрешская, д. 2, стр. 33 
Дата создания – 24 октября 2003 г. 
ИНН: 7715500036 
Основные виды деятельности:  Строительство недвижимости 

        Сумма вложений: 122 000 тыс. руб. 
Доля в уставном капитале - 100%. 
 
2. Общество с ограниченной ответственностью «Арсенал» 
 
Полное фирменное наименование: Общество с ограниченной  
ответственностью «Арсенал» 
Сокращенное наименование: ООО «Арсенал» 
Организационно-правовая форма – общество с ограниченной  
ответственностью 
Юридический адрес: 603010, г. Нижний Новгород, ул. Обухова, д.45,  
помещение № 3 
Адрес места фактического нахождения: 603000, г. Нижний Новгород,  
ул. Белинского, д.32, офис 110 
Дата создания – 01 октября 2003 г. 
ИНН: 5262120294  
Основные виды деятельности: Производство и реализация  
строительных материалов, изделий и конструкций; ремонтно- 
строительные работы, строительно-монтажные работы, проектно- 
сметные работы 
Сумма вложений: 354 431 тыс. руб. 
Доля в уставном капитале:  100% 
 
3. Общество с ограниченной ответственностью «ОГУРЦОВО» 
 
Полное фирменное наименование: Общество с ограниченной  
ответственностью «ОГУРЦОВО» 
Сокращенное наименование: ООО «ОГУРЦОВО» 
Организационно-правовая форма – общество с ограниченной  
ответственностью 
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Юридический адрес: Тверская обл., Конаковский р-н, дер. Кошелево 
Адрес места фактического нахождения: 171296, Тверская обл.,  
Конаковский р-н, п/о Городня, дер. Кошелево 

        Дата создания – 21 июня 2005 г 
ИНН: 6911023099 
Основные виды деятельности: Подготовка строительных участков,  
строительство зданий и сооружений 
Сумма вложений: 479 732 тыс. руб. 
Доля в уставном капитале:  84,5% 
 
4. Общество с ограниченной ответственностью «РостДонИнвест» 
 
Полное фирменное наименование: Общество с ограниченной  
ответственностью «РостДонИнвест» 
Сокращенное наименование: ООО «РДИ» 
Организационно-правовая форма – общество с ограниченной  
ответственностью 
Юридический адрес: 344079, г. Ростов-на-Дону, ул. Нансена, 105-109  
(нежилое помещение) 
Адрес места фактического нахождения: 344079, г. Ростов-на-Дону, ул.  
Нансена, 105-109 (нежилое помещение) 
Дата создания – 25 октября 2006 г. 
ИНН: 6165134705 
Основные виды деятельности:  Строительство  
недвижимости. Совместная реализация проекта строительства  
делового центра с подземной автостоянкой г.Москва, ул. Большая  
Ордынка, дом 20/4, стр.1 и по адресу:  г.Москва, Ордынский тупик,  
д.6., стр.1 
Сумма вложений: 513 149 тыс. руб. 
Доля в уставном капитале: 100% 
 
5. Закрытое акционерное общество «ОЛМИНЕЯ» 
 
Полное фирменное наименование: Закрытое акционерное общество  
«ОЛМИНЕЯ» 
Сокращенное фирменное наименование: ЗАО «ОЛМИНЕЯ» 
Организационно-правовая форма – акционерное общество 
Юридический адрес: 105066, г. Москва, ул. Новая Басманная, д. 29,  
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стр.2 
Адрес места фактического нахождения: 115088, г. Москва, ул.  
Угрешская, д. 2, стр. 33 
Основные виды деятельности: Операции с недвижимостью;  
строительство недвижимости  
Дата создания – 28 августа 2001 г. 
ИНН: 7714227835 
Сумма вложений: 1 330 451 тыс. руб. 
Доля в уставном капитале:100%. 
 
6. Закрытое акционерное общество «ЮСИТЕК» 
 
Полное фирменное наименование: Закрытое акционерное общество  
«ЮСИТЕК» 
Сокращенное фирменное наименование: ЗАО «ЮСИТЕК» 

        Организационно-правовая форма – акционерное общество. 
Юридический адрес: 101990, Москва,  Уланский пер., д.22, стр.2 
ИНН: 7708200017 
Основные виды деятельности: операции с недвижимостью                                                        
строительство недвижимости; консультационные услуги 
Дата создания – 19 августа 2002 г. 
Сумма вложений: 23 000 тыс.руб. 
Доля в уставном капитале: 25% плюс 1 акция 
 
7. Общество с ограниченной ответственностью «РВ ЭВЕНТА» 
 
Полное фирменное наименование: Общество с ограниченной  
ответственностью «РВ ЭВЕНТА» 
Сокращенное фирменное наименование: ООО «РВ ЭВЕНТА» 
Организационно-правовая форма – общество с ограниченной  
ответственностью 
Юридический адрес:: 150000, г. Ярославль, ул. Свободы, д. 2, офис №  
412. 
Адрес места фактического нахождения: 150000, г. Ярославль, ул.  
Свободы, д. 2, офис № 412. 
Основные виды деятельности: строительство недвижимости; операции  
с недвижимостью 
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Дата создания – 22 октября 2012 г. 
ИНН: 7604232864 
Сумма вложений:   10 000 (Десять тысяч) руб.              
Доля в уставном капитале:     100%. 

 
 

Крупные сделки и сделки с заинтересованностью 
 
Обществом в отчетном году сделок, признаваемых в соответствии с 

Федеральным законом «Об акционерных обществах» крупными сделками, 
не заключалось. 

Обществом в отчетном году заключены следующие сделки, 
признаваемые в соответствии с Федеральным законом «Об акционерных 
обществах» сделками, в совершении которых имеется заинтересованность,  
которые одобрены Советом директоров Общества:  

1. (Протокол № 9 от 26 марта 2012 г.).  
Сделка между ЗАО «Желдорипотека» и ОАО «РЖД» - договор 

уступки права (требования) по Договору о долевом участии в 
строительстве жилого комплекса № 305 от 27 февраля 2009 г. о передаче в 
собственность 2 (Двух) жилых помещений (квартир) в объекте, 
расположенном по адресу: г. Иркутск, Ленинский район, ул. Баумана, 

ОАО «РЖД» (Сторона 1);  
ЗАО «Желдорипотека» (Сторона 2). 

            Сторона-1 уступает, а Сторона-2 принимает право (требование) на 
передачу в собственность 2 (Два) жилых помещения (квартиры): квартира 
№ 6, общей площадью 79,58 кв.м и квартира № 37,общей площадью 48,69 
кв.м.  Цена договора составляет 4 960 464 (Четыре миллиона девятьсот 
шестьдесят тысяч четыреста шестьдесят четыре) рубля 00 копеек. 
 Заинтересованное лицо - акционер, владеющий более 20 %  акций 
Общества – ОАО «РЖД».  
 

2. (Протокол № 9 от 26 марта 2012 г.).  
Сделка между ЗАО «Желдорипотека» и ОАО «РЖД»- договор купли-

продажи земельного участка площадью 2 671,0 кв.м, расположенного по 
адресу: Россия, Красноярский край, г. Ачинск, ул. Кирова, 37А    

Стороны договора:  
ОАО «РЖД» (Продавец) 

 ЗАО «Желдорипотека» (Покупатель). 
 Продавец обязуется передать в собственность, а Покупатель оплатить 
и принять следующее недвижимое имущество: земельный участок из 
земель поселений для эксплуатации платной автостоянки общей 
площадью 2 671,0 кв.м., кадастровый номер 24:43:0103014:0016, 
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расположенный по адресу: Россия, Красноярский край, г. Ачинск, ул. 
Кирова, 37А, что подтверждается свидетельством о государственной 
регистрации права от 16.11.2004 г. серия 24 ДД № 009175, выданным 
Учреждением юстиции по государственной регистрации прав на 
недвижимое имущество и сделок с ним на территории Красноярского края, 
о чем в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество 
и сделок с ним "16" ноября 2004 г. сделана запись регистрации 
№24:01.01:22.2004:328.  

   Цена договора составляет 3 105 000 (три миллиона сто пять тысяч) 
руб., НДС не облагается на основании Отчета от 09.06.2011 № 331/11 об 
определении рыночной стоимости участка, выполненного ООО 
«Агентство профессиональной оценки». 
 Заинтересованное лицо – акционер, владеющий более 20 %  акций 
Общества – ОАО «РЖД».  
  

3. (Протокол № 9 от 26 марта 2012 г.).  
Сделка между ЗАО «Желдорипотека» и ОАО «РЖД» - договор 

купли-продажи  недвижимого имущества: земельный участок площадью 
2 136,0 кв. м. и служебно-техническое здание, общей площадью 587 кв.м., 
расположенные по адресу: Республика Хакасия, г. Абакан, ул. Пушкина, 
№ 135. 

Стороны договора:  
ОАО «РЖД» (Продавец) 

 ЗАО «Желдорипотека» (Покупатель). 
Продавец обязуется передать в собственность, а Покупатель оплатить 

следующее недвижимое имущество: 
- служебно-техническое здание (далее – Объект), общей площадью 587 
кв.м., принадлежащий Продавцу на праве собственности, что 
подтверждается свидетельством о государственной регистрации права от 
23.03.2004 г. серия 19 МЮ № 164263, выданным Учреждением юстиции по 
государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с 
ним на территории Республики Хакасия, о чем в Едином государственном 
реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним "23" марта 2004 г. 
сделана запись регистрации    № 19-01/00-36/2003-19.1.; 

- земельный участок, занимаемый Объектом и необходимый для его 
использования (далее - Участок), площадью 2 136,0 кв.м., кадастровый 
номер 19:01:030131:0031, категория земель – земли поселений.  

   Участок принадлежит Продавцу на праве собственности, что 
подтверждается свидетельством о государственной регистрации права  от 
09.11.2004 г. серия 19 АА № 015525, выданным Учреждением юстиции по 
государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с 
ним на территории Республики Хакасия, о чем в Едином государственном 
реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним "09" ноября  2004 
г. сделана запись регистрации № 19-01/00-34/2004-187. 
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 Цена Объекта и Участка установлена в размере   6 342 712 (шесть 
миллионов триста сорок две тысячи семьсот двенадцать) руб., включая 
НДС на основании Отчета от 07.10.2011 № 496/11 об определении 
рыночной стоимости объекта и участка, выполненного ООО «Агентство 
профессиональной оценки». 
 Заинтересованное лицо – акционер, владеющий более 20 %  акций 
Общества – ОАО «РЖД».  
 

4. (Протокол № 10 от 16 апреля 2012 г.).  
 Сделка между ЗАО «Желдорипотека» и ОАО «РЖД» - договор 
купли-продажи земельного участка площадью 3 389 кв.м., имеющий 
адресный ориентир: г. Москва, ул. Коминтерна, вл. 10.         

Стороны договора:  
ОАО «РЖД» (Продавец) 

 ЗАО «Желдорипотека» (Покупатель) 
 Продавец обязуется передать в собственность, а Покупатель принять и 
оплатить земельный участок общей площадью 3389 кв.м из земель 
населенных пунктов с кадастровым номером 77:02:0010017:33, имеющий 
адресный ориентир: г. Москва, ул. Коминтерна, вл. 10 (далее - Участок). 
Разрешенное использование Участка: для использования территории и 
эксплуатации здания детского отделения поликлиники с оздоровительным 
комплексом. 
   Участок принадлежит Продавцу на праве собственности на 
основании Сводного передаточного акта от 30 сентября 2003 г. (запись в 
Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и 
сделок с ним 22 апреля 2005 г. № 77-01/05-1055/2004-418). Цена договора 
составляет 248 043 (двести сорок восемь тысяч сорок три) руб. без НДС.  
 Заинтересованное лицо – акционер, владеющий более 20 %  акций 
Общества – ОАО «РЖД». 

 
5. (Протокол № 10 от 16 апреля 2012 г.).  

 Сделка между ЗАО «Желдорипотека» и ОАО «РЖД»  - договор 
уступки права (требования) на передачу в собственность 9 квартир по 
Договору № 03-СД/40 «С» от 27 октября 2008 года участия в долевом 
строительстве объекта недвижимости - 10 этажного жилого дома в жилом 
комплексе «Яковлевская слобода» (стр.№7), расположенного по адресу: 
Ярославская область, Ярославский район, Заволжское сельское поселение, 
Пестрецовский сельский округ,   п. Красный Бор.  
 ОАО «РЖД» (Сторона 2);  
 ЗАО «Желдорипотека» (Сторона 1). 
          Сторона-1 уступает, а Сторона-2 принимает в полном объёме  право 
(требование) на передачу в собственность Объекта долевого строительства 
– 9 квартир: 
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- двухкомнатная квартира строительный № 1 в 1 подъезде на 1 этаже, 
общая расчетная / общая / жилая площадь квартиры по проекту 61,57 / 
59,79 / 35,8 кв.м., 
- трехкомнатная квартира строительный № 167 в 5 подъезде на 1 этаже, 
общая расчетная / общая / жилая площадь квартиры по проекту 87,17 / 
83,62 / 51,71 кв.м., 
- трехкомнатная квартира строительный № 187 в 5 подъезде на 6 этаже, 
общая расчетная / общая / жилая площадь квартиры по проекту 87,17 / 
83,62 / 51,71 кв.м., 
- трехкомнатная квартира строительный № 192 в 5 подъезде на 8 этаже, 
общая расчетная / общая / жилая площадь квартиры по проекту 87,17 / 
83,62 / 51,71 кв.м., 
- трехкомнатная квартира строительный № 195 в 5 подъезде на 8 этаже, 
общая расчетная / общая / жилая площадь квартиры по проекту 87,17 / 
83,62 / 51,71 кв.м., 
- трехкомнатная квартира строительный № 196 в 5 подъезде на 9 этаже, 
общая расчетная / общая / жилая площадь квартиры по проекту 87,17 / 
83,62 / 51,71 кв.м., 
- трехкомнатная квартира строительный № 199 в 5 подъезде на 9 этаже, 
общая расчетная / общая / жилая площадь квартиры по проекту 87,17 / 
83,62 / 51,71 кв.м., 
- трехкомнатная квартира строительный № 200 в 5 подъезде на 10 этаже, 
общая расчетная / общая / жилая площадь квартиры по проекту 87,17 / 
83,62 / 51,71 кв.м., 
- трехкомнатная квартира строительный № 203 в 5 подъезде на 10 этаже, 
общая расчетная / общая / жилая площадь квартиры по проекту 87,17 / 
83,62 / 51,71 кв.м., 
 которые будут находиться в составе Жилого дома и подлежат передаче 
Стороне-2 после получения Застройщиком разрешения на ввод Жилого 
дома в эксплуатацию. В общую расчетную площадь Объекта долевого 
строительства входят площади  лоджий (с коэффициентом 0,5).  
Указанное право принадлежит Стороне-1 на основании Основного 
договора, который зарегистрирован в Управлении Федеральной 
регистрационной службы по Ярославской области  05 декабря 2008 года за 
номером  76-76-01/237/2008-284.     
          Цена договора составляет 29 228 100 (Двадцать девять миллионов 
двести двадцать восемь тысяч сто) рублей, в том числе НДС. 
 Заинтересованное лицо - акционер, владеющий более 20 %  акций 
Общества – ОАО «РЖД». 
 
 7.  (Протокол № 11 от 5 мая 2012 г.). 
 Сделка между ЗАО «Желдорипотека» и ОАО «РЖД» - договор 
купли-продажи квартир по адресу: Калининград, ул. Киевская, д. 67. 

Стороны договора:  
ЗАО «Желдорипотека» (Продавец) 
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ОАО «РЖД» (Покупатель) 
 Продавец передает в собственность Покупателя, а Покупатель 
принимает 4 (Четыре) квартиры, площадью с учетом площади балконов и 
лоджий (с понижающими коэффициентами 0,3 и 0,5) - 359,5 кв.м., общей 
площадью – 351,9 кв.м.:  

-  № 31 - общей площадью 87, 6 кв.м., в том числе жилой площадью 47,7 
кв.м. и  рыночной стоимостью 3 726 000 (Три миллиона семьсот двадцать 
шесть тысяч) рублей, 
-  № 36 - общей площадью 87, 6 кв.м., в том числе жилой площадью 47,4 
кв.м. и рыночной  стоимостью 3 726 000 (Три миллиона семьсот двадцать 
шесть тысяч) рублей, 
- № 37 - общей площадью 88, 2 кв.м., в том числе жилой площадью 47,9 
кв.м. и  рыночной стоимостью 3 751 000 (Три миллиона семьсот пятьдесят 
одна тысяча) рублей, 
-  № 43 - общей площадью 88, 5 кв.м., в том числе жилой площадью 48,0 
кв.м. и рыночной стоимостью 3 764 000 (Три миллиона семьсот 
шестьдесят четыре тысячи) рублей, находящиеся по адресу: Россия, 
Калининградская область, г. Калининград, ул.  Киевская,  дом № 67.  
         Квартиры принадлежат Продавцу на праве собственности:  
  Цена сделки составляет 14 967 000 (Четырнадцать миллионов 
девятьсот шестьдесят семь тысяч) рублей, в том числе НДС.  

 Заинтересованное лицо – акционер, владеющий более 20 %  акций 
Общества – ОАО «РЖД». 
 

8. (Протокол № 11 от 5 мая 2012 г.). 
 Сделка между ЗАО «Желдорипотека» и ОАО «РЖД» - договор 
участия в долевом строительстве многоквартирного жилого дома по 
строительному адресу: Алтайский край, город Барнаул, улица 
Молодежная, дом 59 
 Стороны договора:  
 ОАО «РЖД» (Участник) 
 ЗАО «Желдорипотека» (Застройщик) 
         Участник обязуется принять участие в долевом строительстве 
многоквартирного жилого дома по строительному адресу: Алтайский край, 
город Барнаул, улица Молодежная, дом 59, далее именуемого «Объект», 
произведя оплату в объеме, на условиях и в сроки, установленные 
договором, а Застройщик обязуется в предусмотренный договором срок 
своими силами и (или) с привлечением других лиц построить (создать) 
Объект и после получения разрешения на ввод Объекта в эксплуатацию 
передать Участнику расположенные в Объекте 6 (шесть) жилых 
помещений площадью по проекту (с учетом площади балконов (лоджий) с 
понижающим коэффициентом 0,3 (0,5) 415,34 (Четыреста пятнадцать 
целых тридцать четыре сотых) кв.м. 
    Срок ввода Объекта в эксплуатацию – не позднее  I квартала 
2013 года. 
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 Цена договора составляет 19 520 980,00 (Девятнадцать миллионов 
пятьсот двадцать тысяч девятьсот восемьдесят) рублей 00 копеек, включая 
налоги.  
 Заинтересованное лицо – акционер, владеющий более 20 %  акций 
Общества – ОАО «РЖД». 
 

 
9.  (Протокол № 12 от 8 июня 2012 г.). 

 Сделка между ЗАО «Желдорипотека» и ЗАО «Национальный 
капитал» - договор займа денежных средств на рефинансирование 
облигационного займа, пополнение оборотных средств. 
  Стороны договора:  
  ЗАО «Желдорипотека» (Заемщик) 
   ЗАО «Национальный капитал» (Займодавец); 
 Займодавец передает Заемщику в собственность деньги в сумме 
220 000 000 (Двести двадцать миллионов) рублей (далее по тексту - Заем), 
а Заемщик обязуется вернуть указанную сумму Займа в срок, 
установленный Договором займа. Заем предоставляется Заемщику на 
платной, срочной и возвратной основе; 
Срок возврата займа –  365 (Триста шестьдесят пять) календарных дней с 
даты выдачи Займа, не включая дату выдачи Займа. При этом датой 
выдачи Займа считается дата фактического списания соответствующих 
денежных средств с корреспондентского счета банка Займодавца; 
Процентная ставка: 11 (Одиннадцать) процентов годовых, начисляемых на 
остаток суммы Займа. Заемщик обязуется уплачивать проценты 
ежеквартально в последний рабочий день календарного квартала и 
окончательно в день возврата суммы предоставленного Займа в срок, 
установленный в п. 1.2. Договора; 
Назначение займа – Заем предоставляется на следующие цели: 
рефинансирование облигационного займа, пополнение оборотных средств. 
 Заемщик обязуется обеспечить свои обязательства по Договору, 
включая возврат Займа, уплату процентов, неустойки, возмещение 
убытков, причинённых просрочкой исполнения, а также возмещение 
расходов (в том числе и судебных) по обращению взыскания на 
обеспечение: 
 - Поручительством Закрытого акционерного общества «Олминея» 
(ОГРН 1027700574296, ИНН 7714227835, КПП 770101001 в соответствии с 
отвечающим по форме и содержанию требованиям Займодавца договором 
поручительства. При этом договор поручительства заключается на срок до 
момента вступления в силу договора залога имущественных прав 
(требований), указанных в п. 1.6.2. Договора и при условии, что 
совокупная оценочная стоимость переданного в залог имущества 
(имущественных прав) будет являться не менее размера, определяемого 
согласно п. 1.6.2. Договора; 
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         - В срок не позднее 60 (Шестидесяти) календарных дней с даты 
подписания настоящего Договора - залогом имущественных прав 
(требований), залогодателем по которому является ЗАО «Желдорипотека» 
и (или) третьи лица, в соответствии с отвечающими по форме и 
содержанию требованиям Займодавца договором залога имущественных 
прав (требований). При этом совокупная оценочная стоимость предметов 
залога, определяемая на основании отчетов независимого оценщика ООО 
«ФандОценка» должна быть не менее суммы всех обязательств Заемщика 
по Договору займа, включая сумму Займа и процентов за пользование 
Займом, увеличенную на 25% (Двадцать пять процентов) от суммы всех 
обязательств Заемщика, что на дату заключения Договора займа 
соответствует 305 250 000 (Триста пять миллионов двести пятьдесят 
тысяч) рублей; 
В качестве предмета залога должно быть предоставлено следующее 
недвижимое имущество (имущественные права): 
Имущественные права (требования) из договоров участия в долевом 
строительстве на объекты долевого строительства, которые будут 
находиться в многоквартирном доме, расположенном по адресу: 
Московская область, Одинцовский район, с/о Успенский, п. Горки-10: 
- квартира № 58 общей площадью 136 кв. м., квартира № 71 общей 
площадью 146 кв. м., квартира № 91 общей площадью 118кв. м., квартира 
№ 95 общей площадью 151 кв. м., квартира № 139 общей площадью 250 
кв. м., квартира № 164 общей площадью 146 кв. м., квартира № 170 общей 
площадью 155 кв. м., квартира № 176 общей площадью 154 кв. м., 
квартира № 182 общей площадью 154 кв. м., квартира № 231 общей 
площадью 126 кв. м., квартира № 236 общей площадью 96 кв. м., квартира 
№ 243 общей площадью 83 кв. м., квартира № 347 общей площадью 157 
кв. м., квартира № 348 общей площадью 230 кв. м., квартира № 362 общей 
площадью 81кв. м., квартира № 367 общей площадью 107 кв. м., квартира 
№ 371 общей площадью 81 кв. м., квартира № 374 общей площадью 81 кв. 
м., квартира № 378 общей площадью 107 кв. м., квартира № 395 общей 
площадью 82 кв. м., квартира № 402 общей площадью 107 кв. м., квартира 
№ 421 общей площадью 211 кв. м., квартира № 437 общей площадью 121 
кв. м., квартира № 442 общей площадью 121 кв. м., квартира № 445 общей 
площадью 81 кв. м., квартира № 446 общей площадью 126 кв. м., квартира 
№ 447 общей площадью 121 кв. м., квартира № 451 общей площадью 126 
кв. м., квартира № 456 общей площадью 129 кв. м., квартира № 466 общей 
площадью 126 кв. м., квартира № 471 общей площадью 126 кв. м., 
квартира № 472, общей площадью 121 кв. м., квартира № 477 общей 
площадью 121 кв. м., квартира № 481 общей площадью 126 кв. м.,  
- машиноместо № 34, общей площадью 23 кв.м., машиноместо № 50 общей 
площадью 16 кв.м., машиноместо № 52 общей площадью 15 кв.м., 
машиноместо № 53 общей площадью 14 кв.м., машиноместо № 54 общей 
площадью 15 кв.м. 

                               ЗАО «Желдорипотека»   Годовой отчет 2012г. 60 



  Заинтересованное лицо по сделке: член Совета директоров 
Общества Гудков П.Е., являющийся генеральным директором ЗАО 
«Национальный капитал».  

 
10. (Протокол № 1 от 16.07.2012 г.). 

 Сделка между ЗАО «Желдорипотека» и ОАО «РЖД» - договор 
купли-продажи  недвижимого имущества - здание ДКЖ и земельный 
участок, расположенные по адресу: Свердловская область, город 
Екатеринбург,  ул. Коуровская, д. 13.  

Стороны договора:  
ОАО «РЖД» (Продавец) 
ЗАО «Желдорипотека» (Покупатель) 

 Продавец обязуется передать в собственность, а Покупатель 
оплатить и принять в следующее  недвижимое имущество: здание ДКЖ – 
сортировочный, литер 1, назначение нежилое, площадь объекта 4 466,3 
кв.м, кадастровый (условный) номер объекта 
66:41:0204057:0001:65:401:001:003480710, назначение культурно-
просветительское, этажность подземная 1, надземная 2, год ввода в 
эксплуатацию 1 953, площадь здания (по внутреннему замеру) 4 466,3 кв.м, 
площадь застройки 2 443,8 кв.м, фундамент – бутовый ленточный, стены – 
кирпич, примечание – здание в стадии разрушения, не эксплуатируется, 
именуемое в дальнейшем «Объект». 
 Объект принадлежит Продавцу на праве собственности, что 
подтверждается свидетельством о государственной регистрации права на 
недвижимое имущество и сделок с ним от 20.03.2004 г., серия 66 АБ № 
148846, выданным Учреждением юстиции по государственной 
регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним на территории 
Свердловской области, о чем в Едином государственном  реестре прав на 
недвижимое имущество и сделок с ним 20.03.2004 г. произведена запись 
регистрации № 66-01/01-354/2003-20. 
 Одновременно с передачей Объекта в собственность Покупателя 
передается земельный участок (далее – Участок) в границах, указанных на 
кадастровой карте (выписка из государственного кадастра недвижимости) 
земельного участка, являющейся приложением к договору и его 
неотъемлемой частью 
 Участок принадлежит Продавцу на праве собственности, что 
подтверждается свидетельством о государственной регистрации права на 
недвижимое имущество и сделок с ним от 15.11.2010 г., серия 66 АД  № 
667714, выданным Управлением федеральной службы государственной 
регистрации, кадастра и картографии по Свердловской области, о чем в 
Едином государственном  реестре прав на недвижимое имущество и 
сделок с ним 15.11.2010 г. произведена запись регистрации № 66-66-
01/664/2010-319. 
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 Цена сделки составляет 49 494 000 (Сорок девять миллионов 
четыреста девяносто четыре тысячи) руб., включая НДС, на основании 
Отчета об оценке ООО «ПрайсИнформ» от 09.02.2012 г. № 5177. 
 Заинтересованное лицо – акционер, владеющий более 20 %  акций 
Общества – ОАО «РЖД». 
 
 11. (Протокол № 1 от 16.07.2012 г.). 
 Сделка между ЗАО «Желдорипотека» и ОАО «РЖД» - договор на 
выполнение строительно-монтажных работ и поставке оборудования по 
объекту «Строительство центра реабилитации и восстановления трудовых 
ресурсов на оз. Арахлей, ст. Чита».  

Стороны договора:  
ЗАО «Желдорипотека» (Подрядчик) 
ОАО «РЖД» (Заказчик) 
Заказчик поручает, а Подрядчик принимает на себя обязательства по 

выполнению работ и поставке оборудования на  объекте «Строительство 
центра реабилитации и восстановления трудовых ресурсов на оз. Арахлей, 
ст. Чита». Подрядчик обязан осуществлять строительно - монтажные 
работы  (далее - Работы) собственными силами, а также с привлечением 
других лиц  (субподрядных организаций) в соответствии с условиями 
Договора и утвержденной проектно-сметной документацией, с учетом 
возможных изменений объемов и сроков производства Работ. 

Сроки выполнения работ определяются в Календарном графике 
производства Работ на текущий год:  

      Начало работ: «01» марта 2012г.   
 Окончание работ: «15» декабря 2012г. 
Стоимость Работ по Договору определяется согласно Ведомости 

договорной цены и составляет: 
в текущих ценах 199 200 000,00 руб. (сто девяносто девять 

миллионов двести тысяч рублей 00 копеек), кроме того НДС 35 856 000,00 
(тридцать пять миллионов восемьсот пятьдесят шесть тысяч) рублей. Всего 
с НДС 235 056 000,00  руб. (двести  тридцать пять миллионов пятьдесят 
шесть тысяч рублей 00 копеек), в том числе оборудование: 12 479 254,66 
руб. (двенадцать миллионов четыреста семьдесят девять тысяч двести 
пятьдесят четыре рубля 66 коп.), кроме того НДС 18% 2 246 265,84 руб. 
(два миллиона двести сорок шесть тысяч двести шестьдесят пять рублей 84 
коп.), всего с НДС 14 725 520,50 руб. (четырнадцать миллионов семьсот 
двадцать пять тысяч пятьсот двадцать рублей 50 копеек). 
 Заинтересованное лицо – акционер, владеющий более 20 %  акций 
Общества – ОАО «РЖД». 

12. (Протокол № 1 от 16.07.2012 г.). 
 Сделка между ЗАО «Желдорипотека» и ОАО «ЖАСО» - Договор №  
02/2012 СМР комбинированного страхования строительно-монтажных 
работ, выполняемых в соответствии с договором на выполнение 
строительно-монтажных работ и поставке оборудования по объекту 
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«Строительство центра реабилитации и восстановления трудовых ресурсов 
на оз. Арахлей, ст. Чита», заключенным между ОАО «РЖД»  и ЗАО 
«Желдорипотека». 
 ОАО «ЖАСО» - Страховщик 

ЗАО «Желдорипотека» - Страхователь. 
 Предметом Договора является  обязанность Страховщика,  за 
обусловленную Договором страхования плату (страховую премию), при 
наступлении предусмотренного в Договоре события (страхового случая) 
возместить лицу, в пользу которого заключен Договор (Страхователю, 
Выгодоприобретателю), причиненные вследствие этого события убытки, а 
также убытки, возникшие вследствие причинения вреда жизни, здоровью 
или имуществу других лиц (выплатить страховое возмещение) в пределах 
определенной Договором страхования страховой суммы. 
 Договор заключен и действует на условиях  «Правил 
комбинированного страхования строительно-монтажных работ» 
Страховщика от 19.04.07 г. 
 По Договору застрахованы: строительно-монтажные работы, 
выполняемые в соответствии с договором Д-204 ДКС/НЮ на выполнение 
строительно-монтажных работ и поставке оборудования по объекту 
«Строительство центра реабилитации и восстановления трудовых ресурсов 
на оз. Арахлей, ст. Чита» от 05.03.2012 г., заключенным между ОАО 
«РЖД»  (Заказчик по Договору строительного подряда) и ЗАО 
«Желдорипотека» (Подрядчик по Договору строительного подряда).  

Место проведения работ: Забайкальский край, Читинский район, 
озеро Арахлей, мкр. Северный, владения 1901. 

Общая страховая сумма по Договору установлена по соглашению 
Сторон и составляет 199 200 000,00 (Сто девяносто девять миллионов 
двести тысяч) рублей. 

Общий размер страховой премии по Договору устанавливается по 
соглашению Сторон и составляет 259 800,22 руб. (Двести пятьдесят девять 
тысяч восемьсот рублей 22 копейки), в том числе: 

по страхованию строительно-монтажных работ 257 399,60 руб. 
(Двести пятьдесят семь тысяч триста девяноста девять рублей 60 копеек); 

по страхованию гражданской ответственности 2 400,62 руб. (Две 
тысячи четыреста рублей 62 копейки). 

Лицом, заинтересованным в совершении сделки в соответствии с 
п. 1 ст. 81 ФЗ «Об акционерных обществах» является Жуков Н.И. - член 
Совета директоров Общества и одновременно член Совета директоров 
ОАО «ЖАСО». Жуков Н.И. не принимает участие в голосовании. 

 
 13. (Протокол № 1 от 16.07.2012 г.). 
 Сделка между ЗАО «Желдорипотека» и ОАО «РЖД» - договор 
купли-продажи  недвижимого имущества: земельного участка под 
строительство жилого дома, общей площадью 6 789 кв.м, находящегося по 
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адресу:  Краснодарский край, Хостинский район, г. Сочи, Курортный 
проспект, участок 1, 2, 6, 3, 4, 5, 7, 8.  

Стороны договора:  
ЗАО «Желдорипотека» (Продавец) 
ОАО «РЖД» (Покупатель) 
Продавец обязуется передать в собственность, а Покупатель принять 

и оплатить по цене и на условиях Договора земельный участок, 
разрешенное использование: под строительство жилого дома, общей 
площадью 6 789 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, с 
кадастровым номером 23:49:0302021:313, находящийся по адресу:  
Краснодарский край, Хостинский район, г. Сочи, Курортный проспект, 
участок 1, 2, 6, 3, 4, 5, 7, 8 (далее – Участок). 

Участок принадлежит Продавцу на праве собственности, что 
подтверждается Свидетельством о государственной регистрации права от 
«18» февраля 2010  г., серия 23 - АЖ 145974, выданным Управлением 
Федеральной регистрационной службы по Краснодарскому краю, о чем в 
Едином государственном  реестре прав на недвижимое имущество и 
сделок с ним 18 февраля 2010 г.  сделана запись регистрации № 23-33-
19/008/2010-171. 

Цена договора составляет сумму в размере 145 268 000 руб. (Сто 
сорок пять миллионов двести шестьдесят восемь тысяч рублей) без налога 
на добавленную стоимость. 
 Заинтересованное лицо – акционер, владеющий более 20 %  акций 
Общества – ОАО «РЖД». 
 
 14. (Протокол № 1 от 16.07.2012 г.). 

Сделка между ЗАО «Желдорипотека» и «Фонд Жилсоципотека» - 
договор купли-продажи  нежилого помещения площадью 354 кв.м., 
расположенного по адресу: Москва, пер. Яковоапостольский, д. 9, стр. 3. 

Стороны договора:  
ЗАО «Желдорипотека» (Продавец) 
 «Фонд Жилсоципотека» (Покупатель). 
Продавец обязуется передать в собственность Покупателя, а 

Покупатель обязуется принять и оплатить, расположенные  по адресу: 
Москва, пер. Яковоапостольский, д. 9, стр. 3 следующие помещения: этаж 1 
пом. 4 ком.1-9, этаж 2 пом. 1 ком. 1-18 (далее именуемые «Помещения»). 

Приобретаемые Покупателем помещения принадлежат Продавцу на 
праве собственности на основании договора купли-продажи с ЗАО 
«АГЕНСТВО НЕДВИЖИМОСТИ МОСКОВСКО-ПАРИЖСКОГО КБ» от 
03.07.2001 г., что подтверждается:  Свидетельством о государственной 
регистрации права от 10 декабря 2002 года серии 77 АА № 716729, 
выданным Московским городским комитетом по государственной 
регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним,  о чем в 
Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок 
с ним 26 декабря 2001 года сделана запись регистрации № 77-01/01-
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012/2001-3439. 10 декабря 2002 года внесены изменения по заявлению 
№77-01/01-612/2002-691. 

Цена сделки составляет 80 200 000 (Восемьдесят миллионов двести 
тысяч) рублей, в том числе НДС. 

Лицами, заинтересованными в совершении сделки в соответствии с п. 
1 ст. 81 ФЗ «Об акционерных обществах» являются Вотолевский В.Л., 
Жуков Н.И. - члены Совета директоров Общества, Горшков А.А. - 
генеральный директор Общества, которые одновременно являются членами 
распорядительного совета «Фонда Жилсоципотека».  Вотолевский В.Л., 
Жуков Н.И. не принимают участие в голосовании. 

15. (Протокол № 4 от 05.10.2012 г.) 
 Сделка между ЗАО «Желдорипотека» и ОАО «РЖД» -  договор 
участия в долевом строительстве 55-ти квартирного жилого дома по 
строительному адресу: Красноярский край, Рыбинский район, п. 
Саянский, ул. Кошурникова, 2.  

Стороны договора:  
ОАО «РЖД» (Участник) 
ЗАО «Желдорипотека» (Застройщик) 

        Участник обязуется принять участие в долевом строительстве 55-ти 
квартирного жилого дома по строительному адресу: Красноярский край, 
Рыбинский район, п. Саянский, ул. Кошурникова, 2, далее именуемого 
«Объект», произведя оплату в объеме, на условиях и в сроки, 
установленные договором, а Застройщик обязуется в предусмотренный 
договором срок своими силами и (или) с привлечением других лиц 
построить (создать) Объект и после получения разрешения на ввод 
Объекта в эксплуатацию передать Участнику расположенные в Объекте 35 
(тридцать пять) жилых помещений, далее именуемые «Квартиры». 

Ввод Объекта в эксплуатацию не позднее "30" июля 2013 года. 
 С момента государственной регистрации договора право аренды на 
Земельный участок и строящийся Объект считаются находящимися в 
залоге у Участника в обеспечение исполнения обязательств Застройщика. 
 Право собственности Участника на Квартиры возникает с момента 
его государственной регистрации в Заозерновском управлении 
Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и 
картографии по Красноярскому краю. 

Цена сделки составляет 68 747 040 (Шестьдесят восемь миллионов 
семьсот сорок семь тысяч сорок) рублей, в том числе НДС на основании 
Отчета об оценке от 27.07.2012 г. ООО Агентство профессиональной 
оценки». 
 Заинтересованное лицо – акционер, владеющий более 20 %  акций 
Общества – ОАО «РЖД». 

 
16. (Протокол № 4 от 05.10.2012 г.) 
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 Сделка между ЗАО «Желдорипотека» и ОАО «РЖД» - договор 
купли-продажи нежилого помещения общей площадью 1 434,5 кв.м., 
расположенного на 4 этаже, литер: А, в здании офисного центра по адресу: 
г. Ростов-на-Дону, Ленинский район, пер. Доломановский, № 70д. 

Стороны договора:  
ОАО «РЖД» (Покупатель) 
ЗАО «Желдорипотека» (Продавец). 

 ПРОДАВЕЦ передает в собственность ПОКУПАТЕЛЯ, а 
ПОКУПАТЕЛЬ принимает нежилые помещения, состоящие из: комнат 
№№ 1,48х, общей площадью 158,5 кв.м., комнат №№ 2,4,5,6,7,8, общей 
площадью 118 кв.м., комнат №№ 3,49х, общей площадью 281,9 кв.м., 
комнат №№ 28,22,24,25,26,27,29,50х, общей площадью 259,6 кв.м., 
комнат №№ 31,32,33,34,35,36,37,51х, общей площадью 312,8 кв.м., 
комнат №№ 40,41, общей площадью 303,7 кв.м., расположенные на 4 
этаже, литер: А в здании офисного центра по адресу: г. Ростов-на-Дону, 
Ленинский район, пер. Доломановский, №70д (далее именуемое 
«НЕЖИЛОЕ ПОМЕЩЕНИЕ»). Общая площадь НЕЖИЛОГО 
ПОМЕЩЕНИЯ составляет  1 434,5 кв.м. 
 Приобретаемое НЕЖИЛОЕ ПОМЕЩЕНИЕ принадлежит 
ПРОДАВЦУ на праве собственности.  
         Цена сделки составляет 112 400 000 (Сто двенадцать миллионов 
четыреста тысяч) рублей, включая НДС в размере 17 145 762 
(Семнадцать миллионов сто сорок пять тысяч семьсот шестьдесят два) 
рубля 71 копейка на  основании Отчета об оценке ООО «Областной 
центр экспертизы» от 03.08.2012 г. 

 Заинтересованное лицо – акционер, владеющий более 20 %  акций 
Общества – ОАО «РЖД». 

17. (Протокол № 4 от 05.10.2012 г.) 
 Сделка между ЗАО «Желдорипотека» и «Фонд Жилсоципотека» -  
договор на оказание услуг по подготовке  отчетности по МСФО в 
установленном формате в соответствии с требованиями ОАО «РЖД». 

   Стороны договора:  
    ЗАО «Желдорипотека» (Исполнитель) 
    «Фонд Жилсоципотека» (Заказчик). 

Исполнитель по поручению Заказчика и за счет Заказчика оказывает 
услуги по подготовке  отчетности по МСФО «Фонд Жилсоципотека» и его 
дочерним обществам в установленном формате в соответствии с 
требованиями ОАО «РЖД».  

Сроки оказания услуг: ежегодно с 20 февраля по 20 апреля года, 
следующего за отчетным периодом и с 20 июля по 20 сентября текущего 
года. 

Срок действия договора: бессрочный.  
    Цена сделки установлена в размере 1 500 000 (один миллион 

пятьсот тысяч) рублей 00 копеек, в том числе НДС 228 813 (двести 
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двадцать восемь тысяч восемьсот тринадцать) рублей 56 копеек за один 
календарный год. 

Лицами, заинтересованными в совершении сделки в соответствии с 
п. 1 ст. 81 ФЗ «Об акционерных обществах» являются Вотолевский В.Л., 
Жуков Н.И. - члены Совета директоров Общества, которые  одновременно 
являются членами Распорядительного совета «Фонда Жилсоципотека».  

18. (Протокол № 5 от 09.11.2012 г.). 
 Сделка  между ЗАО «Желдорипотека» и ОАО «РЖД» - договор 

участия в долевом строительстве 10-этажного  жилого   дома № 3,   
расположенного   по   адресу     (строительный):: г. Курган, 4-й 
микрорайон.  

Стороны договора:  
ОАО «РЖД» (Участник) 
ЗАО «Желдорипотека» (Застройщик) 
Участник   обязуется   принять   участие   в  долевом строительстве   

10-этажного  жилого   дома № 3,   расположенного   по   адресу     
(строительный): г. Курган, 4-й микрорайон, далее именуемого «Объект», 
произведя оплату в объеме, на условиях и в сроки, установленные 
договором, а Застройщик обязуется в предусмотренный договором срок 
своими силами и (или) с привлечением других лиц построить (создать) 
Объект и после получения разрешения на ввод Объекта в эксплуатацию 
передать Участнику расположенные в Объекте 10 (десять) жилых 
помещений площадью  по проекту (с учетом площади лоджий с 
понижающим коэффициентом 0,5) 557,71 (пятьсот пятьдесят семь целых 
семьдесят одна сотая) кв.м., далее именуемые «Квартиры». 

 Разрешение на строительство № RU45301000-449/2007-95/2008 
выдано Администрацией города Кургана 10 апреля 2008 г.  

 Срок ввода Объекта в эксплуатацию – не позднее  30 декабря 2012 
года. 

 Цена сделки - общая сумма денежных средств, подлежащих уплате 
Участником Застройщику для строительства Объекта, составляет 
16 738 900,00 (Шестнадцать миллионов семьсот тридцать восемь тысяч 
девятьсот) рублей 00 копеек, включая налоги. 

  Заинтересованное лицо – акционер, владеющий более 20 %  акций 
Общества – ОАО «РЖД». 

 19. (Протокол № 6 от 22.11.2012 г.). 
Сделка между ОАО «РЖД» и ЗАО «Желдорипотека» - агентский 

договор на совершение юридических и иных действий от имени ОАО 
«РЖД» по продаже на торгах объектов недвижимости, находящихся на 
балансе филиала ОАО «РЖД» - Московского завода по модернизации и 
строительству вагонов им. Войтовича.  

 Стороны договора:  
 ЗАО «Желдорипотека» - Агент 
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  ОАО «РЖД» - Принципал 
Агент обязуется за вознаграждение совершать по поручению 

Принципала юридические и иные действия от имени и за счет Принципала 
по продаже на торгах в форме аукциона, открытого по составу участников 
и открытого по форме подачи предложений по цене, объектов 
недвижимости, находящихся на балансе филиала ОАО «РЖД» - 
Московского завода по модернизации и строительству вагонов им. 
Войтовича, принадлежащих Принципалу на праве собственности, а также 
оказать Принципалу услуги, связанные с выполнением поручения. 

Цена сделки – сумма размера вознаграждения Агента и стоимости 
оказанных им услуг – 7% от начальной цены продажи Объектов с учетом 
НДС, а именно 143 220 000,00 руб., включая НДС. 

Начальная цена продажи земельных участков и объектов 
недвижимости, находящихся на балансе филиала ОАО «РЖД» - 
Московского завода по модернизации и строительству вагонов им. 
Войтовича,  определена ОАО «РЖД» в размере 2 046 000 000 (Два 
миллиарда сорок шесть миллионов) рублей на основании отчета 
независимого оценщика (заключение об оценке от 26.09.2012 № 891, 
подготовленное Обществом с ограниченной ответственностью «Центр 
Оценки собственности»).  

Заинтересованное лицо – акционер, владеющий более 20 %  акций 
Общества – ОАО «РЖД». 

 
20. (Протокол № 7 от 26.12.2012 г).  

 Сделка между ЗАО «Желдорипотека» и ОАО «РЖД» -  договор 
участия в долевом строительстве 36-квартирного жилого дома по 
строительному адресу: Забайкальский край, Чернышевский район, 
п. Чернышевск, ул. Журавлева. 

Стороны договора:  
ОАО «РЖД» (Участник) 
ЗАО «Желдорипотека» (Застройщик) 

         Участник обязуется принять участие в долевом строительстве 36-
квартирного жилого дома по строительному адресу: Забайкальский край, 
Чернышевский район, п. Чернышевск, ул. Журавлева, далее именуемого 
«Объект», произведя оплату в объеме, на условиях и в сроки, 
установленные договором, а Застройщик обязуется в предусмотренный 
договором срок своими силами и (или) с привлечением других лиц 
построить (создать) Объект и после получения разрешения на ввод 
Объекта в эксплуатацию передать Участнику расположенные в Объекте 
жилые помещения, далее именуемые «Квартиры».:  

Разрешение на строительство №RU75525000/118 выдано 14 декабря 
2011 года Администрацией муниципального района «Чернышевский 
район». 
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 Ввод Объекта в эксплуатацию не позднее четвертого квартала 
2012 года. 
  Цена сделки составляет 91 079 749  (Девяносто один миллион 
семьдесят девять тысяч семьсот сорок девять) рублей, в т. ч. налоги на 
основании Отчета об оценке от 15.08.2012 г. ООО «Территориальное 
агентство оценки». 
 Заинтересованное лицо – акционер, владеющий более 20 %  акций 
Общества – ОАО «РЖД». 
 
 21. (Протокол № 7 от 26.12.2012 г).  
 Сделка между ЗАО «Желдорипотека» и ОАО «РЖД» - договор 
купли-продажи 3 (трех) квартир, находящихся по адресу: Республика 
Башкортостан, г. Янаул, ул. Станционная, д. 2а.  
Стороны договора:  

ОАО «РЖД» (Покупатель) 
ЗАО «Желдорипотека» (Продавец). 

 Продавец передает в собственность Покупателя, а  Покупатель 
принимает 3 (три) квартиры, находящиеся по адресу: Республика 
Башкортостан, г. Янаул, ул. Станционная, д. 2а, кв. 16, кв. 36, кв. 44 (далее 
именуемые «Квартиры»). 
 Приобретаемые Квартиры принадлежат Продавцу на праве 
собственности. 
 Цена сделки составляет 4 723 000 (Четыре миллиона семьсот 
двадцать три тысячи) рублей, НДС не облагается на  основании отчетов об 
оценке ООО «Агентство оценки» от 16.10.2012 г. 
  Заинтересованное лицо – акционер, владеющий более 20 %  акций 
Общества – ОАО «РЖД». 
 
 22. (Протокол № 7 от 26.12.2012 г).  
 Сделка между ЗАО «Желдорипотека» и ОАО 
«Зарубежстройтехнология» - договор аренды нежилых помещений по 
адресу: Москва, Каланчевская ул., д. 22, стр.1.  
 Стороны договора:  
 ЗАО «Желдорипотека» (Арендатор) 
 ОАО «Зарубежстройтехнология» (Арендодатель). 

Арендодатель передает, а Арендатор принимает во временное 
владение и пользование нежилые помещения, далее именуемые 
Помещения, общей площадью 78,5  квадратных метров, расположенные по 
адресу:    Москва, Каланчевская ул., д. 22, стр. 1, а именно: на 1 этаже 
комнаты 1, 4, 5, 5а, 6, 6а, 7– 9, а также движимое имущество (кондиционер 
«Хитачи» - 3 шт.). 
 Помещения принадлежат Арендодателю на праве собственности, что 
подтверждается Свидетельством о государственной регистрации прав, 
выданным УФРС по г. Москве, запись регистрации № 77-77-11/064/2008-
313 от 23 мая 2008 г. 
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Помещения и оборудование передаются Арендатору для целей 
осуществления административной деятельности, под офис. 

Срок аренды по Договору начинается с даты начала аренды и 
заканчивается в 23 час. 59 мин. 31 августа 2013 г. Положения Договора 
применяются к отношениям Сторон, возникшим с даты фактического 
пользования Арендатором Помещениями, т.е. с 01.10.2012 г. 

Цена сделки установлена в размере 1 338 425 (Один миллион триста 
тридцать восемь тысяч четыреста двадцать пять) руб., в том числе НДС 
204 166 руб. 52 коп. – арендная плата за 11 месяцев.  
 Заинтересованное лицо – акционер, владеющий более 20 %  акций 
обоих Обществ – ОАО «РЖД». 
 
  23. (Протокол № 7 от 26.12.2012 г).  

 Сделка между ЗАО «Желдорипотека» и ОАО «РЖД» - договор 
участия в долевом строительстве 1-ой очереди  «Многоквартирного 
жилого дома со встроенными помещениями нежилого назначения по 
строительному адресу: г. Минеральные Воды, ул. Новоселов,10. 

  Стороны договора:  
  ОАО «РЖД» (Участник) 
  ЗАО «Желдорипотека» (Застройщик) 
 Участник обязуется принять участие в долевом строительстве 1-ой 

очереди  «Многоквартирного жилого дома со встроенными помещениями 
нежилого назначения по ул. Новоселов,10 в г. Минеральные Воды» по 
строительному адресу: примерно в 6 метрах по направлению на северо-
восток от ориентира г. Минеральные Воды, ул. Новоселов, жилой дом № 
10 расположенного в границах участка, Ставропольский край, далее 
именуемого «Объект», произведя оплату в объеме, на условиях и в сроки, 
установленные договором, а Застройщик обязуется в предусмотренный 
договором срок своими силами и (или) с привлечением других лиц 
построить (создать) Объект и после получения разрешения на ввод 
Объекта в эксплуатацию передать Участнику расположенные в Объекте 
жилые помещения 11 квартир общей площадью 434, 02 кв.м.  

 Ввод Объекта в эксплуатацию не позднее 30 сентября 2012 года. 
 Цена сделки составляет 16 492 760 (Шестнадцать миллионов 

четыреста девяносто две тысячи семьсот шестьдесят) рублей, в том числе 
НДС, на основании Отчета об оценке ООО «Областной центр экспертизы» 
от 17.09.2012 г. 

  Заинтересованное лицо – акционер, владеющий более 20 %  акций 
Общества – ОАО «РЖД». 
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Основные производственные показатели 
 

Объемы инвестиций в строительство недвижимости 

 
В рамках своей основной деятельности ЗАО «Желдорипотека» 

осуществляет инвестирование в строительство недвижимости. 
Инвестирование в строительство недвижимости велось по двум 
программам: 

− жилищная ипотечная программа ОАО «РЖД»; 
− собственная инвестиционная программа. 
Объем финансирования строительства жилья по программе для 

работников ОАО «РЖД» в 2012 году был запланирован в размере 
1,8 млрд.  руб., фактически составил – 1,0 млрд. рублей. Всего за период 
деятельности Общества в рамках отраслевой жилищно-ипотечной 
программы ОАО «РЖД» было осуществлено финансирование 
строительства жилья на сумму  24,4 млрд. руб.  

Объем финансирования в рамках Собственной инвестиционной 
программы бизнес-планом был запланирован в размере 2,2 млрд. руб., 
фактически составил – 1,4 млрд. руб. География реализации Обществом 
Собственной инвестиционной программы – это практически все регионы, 
где расположены филиалы Общества, в том числе в Москве и области. 
Объектами программы являются жилые и нежилые помещения (офисы, 
административные здания, гаражи).  

 
В 2012 году Общество в большем 

объеме выполняло функции Заказчика–
застройщика. По сравнению с 2011 годом 
количество объектов, где Общество 
выступало Заказчиком-застройщиком, 
увеличилось и составило на 1 января 2013 
года 85 % от инвестируемых объектов 
(против 80 % в 2011 г.). 
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Ввод жилья 

 
Распределение вводимого жилья в рамках отраслевой ипотечной 

программы по территории железных дорог осуществилось следующим 
образом: 

 
Железные 
дороги 

Ввод жилья, тыс.кв.м. 
2010г. 2011г. 2012г. 

Октябрьская 7,9 --- 1,7 

Горьковская --- 1,6 16,4 

Северная 5,2 5,1 --- 

Северо- 
Кавказская --- 2,0 1,0 

Юго-Восточная 2,4 3,2 --- 

Приволжская 6,9 12,5 --- 

Куйбышевская 13,0 9,6 --- 

Свердловская 26,1 18,2 8,6 

Южно-Уральская 4,1 4,0 2,4 

Железные 
дороги 

Ввод жилья, тыс.кв.м. 
2010г. 2011г. 2012г. 

Западно- 
Сибирская 5,0 6,3 0,2 

Красноярская 4,2 --- --- 

Забайкальская 6,9 4,7 7,9 

Дальневосточная 3,2 1,8 0,1 

Восточно- 
Сибирская 17,5 2,2 3,6 

Калининградская 5,1 --- --- 

Московская 0,6 --- 1,2 

    
Итого: 108,1 71,2 43,1 

 

Ввод жилья по годам: 
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тыс. кв.м. 2010г. 2011г. 2012г. 
Отраслевая ипотечная программа 108,1 71,2 43,1 
Собственная инвестиционная программа 31,5 27,7 70,4 
Всего: 139,6 98,9 113,5 
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Продажа жилья 

 
ЗАО «Желдорипотека» осуществляет продажу жилых помещений в 

рамках двух программ: 
− отраслевая жилищно-ипотечная программа ОАО «РЖД»; 
− собственная инвестиционная строительная программа. 
В рамках жилищно-ипотечной программы продажа жилья 

осуществляется работникам ОАО «РЖД». Условия продаж жилья 
определены Концепцией жилищной политики ОАО «РЖД» на 2005 –
 2007 гг. и на период до 2015 года. 

 
Реализация квартир работникам ОАО «РЖД» в 2012 году 

осуществлялась в основном по схеме с использованием субсидированного 
кредита банка. Кроме ЗАО «Желдорипотека», в реализации этой 
программы принимал участие уполномоченный ОАО «РЖД» банк – 
ОАО «ТрансКредитБанк». При такой схеме покупатель – работник ОАО 
«РЖД», приобретая квартиру,  вносит часть ее стоимости из собственных 
средств (до 10 % стоимости квартиры в зависимости от статуса 
покупателя, т.к. работники со статусом «молодого специалиста» 
освобождены от его уплаты). Оставшуюся сумму покупатель уплачивает за 
счет средств, полученных в уполномоченном банке в качестве кредита. 
Кредит выдается банком на срок до 15 лет. При этом часть затрат 
покупателя по уплате процентов за кредит ежемесячно компенсируется 
работнику за счет средств ОАО «РЖД».  Расчет субсидии утверждается на 
заседании Центральной Жилищной Комиссии (в соответствии с 
Положением о субсидировании № 88, утвержденным Распоряжением ОАО 
«РЖД» 23.01.2007 г.) и с 25.03.2010 г. был установлен в размере 7,5 %  - 
для работников ОАО РЖД, и 8,5 % - для молодых специалистов. 

Покупатели делятся на две категории по условиям продажи жилья: 
− работники, состоящие в очереди на улучшение жилищных 

условий; 
− молодые специалисты. 
Молодые специалисты, покупая жилье, освобождены от уплаты 

первоначального взноса, а размер предоставляемой им субсидии совпадает 
со  ставкой рефинансирования ЦБ РФ.  

Ставка ипотечного кредитования ОАО «ТрансКредитБанк» и его 
аффилированных банков так же была зафиксирована 25.03.2010 г. и в 
течение 2010 – 2012 гг. оставалась на ранее установленном уровне: 

- для работников ОАО «РЖД» – 12,0%; 
- для молодых специалистов – 10,5%. 
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Таким образом, кредитная нагрузка на работников ОАО «РЖД» по 
выдаваемым им  субсидируемым ипотечным кредитам: 

-  для работников ОАО «РЖД» – 4,5% годовых;  
-  для молодых специалистов – 2 % годовых.  
В отдельных случаях квартиры могут продаваться по схеме с 

рассрочкой платежа под 2 % годовых сроком до 15 лет. По такой схеме 
квартиры, как правило, продаются пенсионерам отрасли из–за 
невозможности заключения ипотечного кредита в связи с возрастными 
ограничениями. В 2012 г. квартиры с рассрочкой платежа не продавались. 

 
Объемы продаж жилья в рамках отраслевой ипотечной программы 

работникам железных дорог: 
 

 
Железные 
дороги 

Продажа жилья, тыс.кв.м. 
2010г. 2011г. 2012г. 

Октябрьская 4,4 1,7 0,3 
Горьковская 3,4 4,5 0,3 
Северная 7,6 9,2 4,5 
Северо- 
Кавказская 

2,0 0,4 0,3 

Юго-Восточная 0,6 --- 1,8 
Приволжская 3,8 3,8 1,4 
Куйбышевская 2,4 0,9 0,3 
Свердловская 7,6 9,9 5,8 
Южно-Уральская 3,4 5,1 4,6 
Западно- 
Сибирская 

0,8 3,7 1,2 

Красноярская 2,1 4,2 2,4 
Забайкальская 6,1 4,9 4,7 
Дальневосточная 1,1 1,9 0,6 
Восточно- 
Сибирская 

1,4 3,3 0,6 

Сахалинская 0,5 --- 0,6 
Калининградская 1,3 --- --- 
Московская 
(без ЖСИ) 

1,1 1,4 1,1 

Итого: 49,6 54,9 30,5 

 
Объем продаж квартир для работников ОАО «РЖД» составил 0,965 

млрд. руб. 
Основной объем жилья в рамках 

отраслевой    жилищно-ипотечной 
программы продавался очередникам, т.е. 
наиболее нуждающейся и наименее 
обеспеченной жильем части работников 
ОАО «РЖД». 
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Объекты недвижимости, построенные в рамках собственной 
инвестиционной программы, продавались на рыночных условиях с целью 
извлечения максимальной прибыли. В 2012 году такого жилья продано на 
1,576 млрд. руб. 

Общий объем реализованного в 2012 году жилья составил 
66,5 тыс. кв. м.  на сумму более 2,5 млрд. руб. 

 

тыс. кв.м. 2011г. 2011г. 2012г. 
Отраслевая ипотечная программа 49,6 54,9 30,5 
Собственная инвестиционная программа 47,4 34,7 36,0 
Всего: 97,0 89,6 66,5 

 

Работа с непрофильными активами ОАО «РЖД» 

 
 

1. Работа с непрофильными активами ОАО «РЖД» в рамках 
оптимизации  использования недвижимого имущества  ОАО «РЖД». 
 
        В 2012 г.  Обществом  продолжены работы по подготовке и 
согласованию документации для реализации инвестиционных проектов  
реорганизуемых территорий, как  предусмотренных Инвестиционным 
соглашением № 213  от 28 марта 2008 г., заключенным с ОАО «РЖД», так 
и    по  договорам, заключенным с  ДКРС ОАО «РЖД» на разработку  
аналогичной документации по  территориям грузовых дворов, 
расположенных в г. Москве.  
 
1.1. г. Калининград. 

 
В отчетном году работы по  территории полосы отвода железной 

дороги от Северного вокзала до Нарвской улицы вдоль железнодорожных 
путей и грузового двора  железнодорожной станции «Калининград»  
приостановлены.  

В настоящее время проведена работа по подбору потенциального 
инвестора. Готовится инвестиционное соглашение.  
 
1.2. г. Москва. 
 
       В г. Москва, в 2012 г. выполнялись работы по  следующим 
территориям:  
 
- территория МВРЗ им. Войтовича; 
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- территория на участке от Ленинградского и Ярославского вокзалов до 
Николаевского путепровода; 
 
- по договорам с ДКРС  выполнялись принятые обязательства по  
организации  разработки, согласования и утверждения  проектов 
планировок на территории грузовых дворов «Москва-Товарная-Рижская», 
«Москва-Товарная-Смоленская» и «Москва-Товарная-Ярославская»; 
 
- аналогичные работы для территории от Ленинградского и Ярославского 
вокзалов до Николаевского путепровода также осуществляются по 
договору с ДКРС за счет средств ОАО «РЖД».  
 
          По результатам разработки основных этапов проектов планировок  в 
2012 г. осуществлялись  работы  по согласованию  разработанной 
градостроительной документации реорганизации указанных территорий со 
структурами Москомархитектуры и Правительства Москвы. В связи с 
изменением концепции развития транспортных схем г. Москвы 
потребовалась дополнительная проработка вариантов улично-дорожной 
сети для каждой территории с акцентом на увеличение пропускной 
возможности автомагистралей.  

Материалы прошли рассмотрения на транспортных комиссиях 
Москомархитектуры, рабочих группах Управления градостроительной 
политики, Рабочей группе Москомархитектуры по подготовке материалов 
для рассмотрения на рабочей группе ГЗК. 
         
           В 2012 г. осуществлялись  работы  по подготовке  
градостроительной документации реорганизации территории завода  им. 
Войтовича  с учетом прилегающих территорий (проект планировки). 
           В соответствии  с  постановлением Правительства Москвы № 1122-
ПП от 23.12.2007 г.  территория завода им. Войтовича входит в 
планировочный  участок, на который требуется разработка проекта 
планировки.   
           В 2012 г.  работ по анализу существующего состояния территории и 
выявлены отраслевые предпосылки  развития (транспортно-инженерное 
обслуживание, экологическое и санитарно-гигиеническое состояние, 
историко-градостроительные ограничения),  определению лимитирующих 
факторов развития территории, визуально-ландшафтного анализа с 
определением  предельно допустимых высот нового строительства, 
разработанных  вариантов  архитектурно-планировочного решения  
подготовлен в окончательном виде рекомендуемый для утверждения  
вариант   планировочного решения территории. Данные материалы 
прошли  рассмотрение  у  Главного архитектора Москвы  и с учетом  
доработанных  предложений по  транспортной схеме    на заседании  
Рабочей группы  по подготовке материалов ГПЗУ и проектов планировок  
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территорий г. Москвы для  рассмотрения  на Градостроительно-земельной 
комиссии (ГЗК) Мэра Москвы  рекомендованы  для  ГЗК. 
 В 3-ем квартале 2012 г. руководством ОАО «РЖД» было принято 
решение о заключении с ЗАО «Желдорипотека» агентского договора на 
подготовку имущественного комплекса к продаже на аукционе. 
 С ноября 2012 г. по январь 2013 г. ЗАО «Желдорипотека» 
организована работа по снятию статуса ГО с двух объектов 
имущественного комплекса. В этот период проведена работа по снятию с 
завода им. Войтовича мобилизационного задания. 
 В IV квартале 2012 г., в соответствии с агентским договором, 
компанией выполнена в полном объеме работа по подготовке аукциона.  
 
          Для  территории на участке от Ленинградского и Ярославского 
вокзалов до Николаевского путепровода в 2012 г.  осуществлялись  работы 
по основному этапу - разработка проекта планировки с подготовкой  
материалов к проведению согласований и публичных  слушаний.  

Проработаны варианты функционального назначения и технико-
экономических показателей планируемого освоения территории, с 
приоритетным размещением вокзального комплекса ВСМ, схемы 
транспортного развития, позволяющие  обеспечить  доступность на 
внутреннюю территорию за Ленинградским и  Ярославским вокзалами, а 
также  частично снять  существующую  транспортную нагрузку  на 
Комсомольскую площадь. Выполнен визуально-ландшафтный анализ с 
определением  предельно допустимых высот размещаемых объектов.  

 Предлагаемые варианты  рассматривались на Транспортной  
комиссии Москомархитектуры и на рабочей группе у председателя 
Москомархитектуры А.В. Кузьмина.  

В связи с прошедшими кадровыми изменениями в 
Москомархитектуре материалы проекта планировки  повторно 
рассматривались и одобрены  Управлением инженерно-транспортной 
инфраструктуры Москомархитектуры и новым главным архитектором 
города С.О. Кузнецовым. 
           К концу 2012 г. подготовлен  проект режимов использования  земель 
и  градостроительных регламентов в границах зон охраны памятников  
культурного наследия (3 зоны). В настоящее время для проведения 
государственной экспертизы осуществляется подбор экспертов. 

 При обсуждении проекта планировки у заместителя Мэра Москвы 
М.Ш. Хуснуллина выявлена  необходимость дополнительной проработки 
транспортных решений с учетом  разрабатываемой  общегородской схемы 
наземного и внеуличного (подземного) транспорта, границы 
рассматриваемой территории для разработки уточняющей транспортной 
схемы увеличены по сравнению с ТЗ - почти в 2 раза.  

Кроме того, при проработке  транспортных решений по созданию 
привокзальной площади со стороны ул. Каланчевская выявлены два 
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здания, получивших в конце 2011 г. статус «заявленный памятник 
архитектуры».  
 Поскольку данные объекты попадают  в границы расширения ул. 
Каланчевской, необходимо в 2013 г. проведение дополнительных 
историко-культурных исследований и выполнение обоснования по 
изменению статуса выявленных объектов с последующей экспертизой и 
утверждением.   
           Аналогичные работы  выполнены для  территорий  грузовых дворов  
«Москва-Товарная-Рижская», «Москва-Товарная-Ярославская» и «Москва-
Товарная-Смоленская». 
 
2. Работа с непрофильными активами ОАО «РЖД» в рамках 
реализации  проекта строительства привокзальных гостиниц в 
крупных городах РФ. 
 
 
         В 2012 г. продолжена работа в рамках реализации программы 
строительства сети привокзальных гостиниц в крупных городах 
Российской Федерации: 
 

2.1. г. Волгоград, ул. М. Балонина. 
 
         В 2012 г. завершена работа по выполнению функций технического 
заказчика на стадии проектирования гостиницы в г. Волгоград. Проведена 
работа по сбору исходно-разрешительной документации, по результатам 
проведенной экспертизы проектной документации получено 
положительное заключение ГАУ ВО «Облгосэкспертиза», получено 
разрешение на строительство. 
 

2.2. г. Ярославль, ул. Павлика Морозова 
 
         В 2012 г. завершена работа по выполнению функций технического 
заказчика на период строительства и ввода гостиницы в эксплуатацию 
между ООО «РГС Ярославль» и ЗАО «Желдорипотека».  
 

2.3. г. Новосибирск, ул. Шамшурина 
 

         В 2012 г. завершена работа в рамках заключенного между ЗАО 
«Желдорипотека» и ООО «РГС Новосибирск» Договора № 1/ЖДИ от 
03.01.2011 г. на выполнение функций технического заказчика на стадии 
проектирования гостиницы в г. Новосибирске. Проведена работа по сбору 
исходно-разрешительной документации, получено положительное 
заключение экспертизы проектной документации, получено разрешение на 
строительство здания гостиницы.  
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2.4. г. Челябинск, Привокзальная пл. 
 
         В рамках заключенного между ОАО «РЖД» и ЗАО «Желдорипотека» 
Договора № 753 участия  в строительстве здания привокзальной 
гостиницы в г. Челябинск и заключенного между ЗАО «Желдорипотека» и 
ООО «ЧелябСтройПроект» Договора №31/ЖДИ от 30.05.2011 г. 
соинвестирования строительства гостиницы в г. Челябинск, проведена 
работа по сбору исходно-разрешительной документации, получено 
положительное заключение по результатам экспертизы проектной 
документации, получено разрешение на строительство здания гостиницы.  
 

2.5. г. Астрахань, грузовой двор. 
 

         В 2012 г. в рамках Распоряжения ОАО «РЖД» № 518р от 
18.03.2008 г. «О реализации инвестиционного проекта в г. Астрахань» 
продолжены мероприятия по поиску инвестора, заинтересованного в 
развитии территории бывшего грузового двора станции Астрахань-1. До 
настоящего времени инвесторы, заинтересованные в развитии территории, 
отсутствуют, в 2013 г. работа по поиску инвестора будет продолжена.   
 
 

Формирование собственного «земельного банка» 

 
Адресная программа ЗАО "Желдорипотека" в 2012 году 

формировалась с учетом потребности ОАО "РЖД" в рамках отраслевой 
жилищно – ипотечной программы, а также с учетом ранее принятых 
решений по приобретению имущества из состава непрофильных активов 
ОАО "РЖД". 

Были заключены договоры купли-продажи и зарегистрирован 
переход права собственности на ЗАО «Желдорипотека» земельных 
участков ОАО "РЖД"  по адресам: 

- г. Абакан, ул. Вокзальная 
- г. Ачинск, ул. Кирова 
- г. Москва, ул. Коминтерна 
По проекту в г. Ачинске на текущий момент выполнены проектные 

работы и начато строительство жилого дома. 
Также с ОАО "РЖД" были заключены договоры купли-продажи 

имущества по адресам: 
- г. Екатеринбург, ул. Коуровская 
- г. Москва, ул. Душинская 
- г. Москва, ул. Солнечногорская 
Данные договоры находятся в настоящее время на регистрации. 
Кроме этого, был зарегистрирован договор аренды земельного 

участка, принадлежавшего ОАО "РЖД" по адресу: г. Туапсе, ул. Жукова. В 
                               ЗАО «Желдорипотека»   Годовой отчет 2012г. 79 



течение 2012 г. по данному земельному участку были проведены 
публичные слушания по изменению разрешенного использования. Это 
позволит начать проектирование жилого дома для работников Северо-
Кавказской железной дороги.  
 Для удовлетворения нужд работников Приволжской железной 
дороги были приобретены права аренды земельного участка в г. 
Астрахань, начато строительство 54 квартирного жилого дома. 

В рамках ранее действующих проектов были  проведены различные 
мероприятия по формированию земельных участков: 
- г. Ярославль, ул. Суздальская – Доронина (размежевание земельного 
участка под очереди); 
- г. Ярославль, пос. Красный Бор (перевод прав на земельные участки на 
ЗАО "Желдорипотека"); 
- г. Ростов-на-Дону, ул. Нансена (межевание и формирование участка без 
обременения в виде долевой собственности); 
- г. Москва, ул. Ордынка (получено Постановление Правительства Москвы 
о продлении аренды). 
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Основные показатели бухгалтерской и финансовой 
отчетности Общества  

 

Основные положения учетной политики Общества 

 

Бухгалтерский учет осуществляется структурным подразделением – 
бухгалтерией, возглавляемой главным бухгалтером.  

Бухгалтерский учет в Обществе ведется на основании типового 
Плана счетов, утвержденным приказом Минфина РФ № 91н от     
31.10.2000г. 

Учет расчетов с филиалами и обособленными подразделениями 
Общества ведется с применением счета 79 «Внутрихозяйственные 
расчеты». 

В ходе финансово-хозяйственной деятельности филиалы и 
обособленные подразделения ежемесячно передают затраты в головную 
организацию, таким образом, Форма №2 бухгалтерского баланса «Отчет о 
прибылях и убытках» формируется в головной организации и отражает 
сведения о доходах и расходах в целом по Обществу. 

Филиалы и обособленные подразделения самостоятельно 
формируют Бухгалтерский баланс на отчетную дату, а Бухгалтерский 
баланс в целом по Обществу консолидируется сложением балансов всех 
филиалов с балансом головной организации. 

Учет основных средств осуществляется в соответствии с ПБУ 6/01 
«Учет основных средств» (Приказ Минфина РФ от 30.03.2001 г. 26н с 
изменениями  от 24.12.2010г. №186н). 

Единицей бухгалтерского учета основных средств является 
инвентарный объект. 

Амортизация основных средств начисляется линейным способом. 
В целях исчисления налога на прибыль доходы и расходы 

учитываются методом «начисления». 
Проценты по кредитам и займам учитываются на счете 

внереализационные доходы и расходы и показываются в форме №1 
Бухгалтерского баланса вместе с кредитами и займами.  

Для отражения  инвестирования деятельности с исполнением 
функции инвестора используется счет 76.5. Стоимость квартир (нежилых 
помещений), полученных от Застройщика, но не зарегистрированных в 
собственность Инвестора отражается на счете 08.5 «Права 
приобретенные», в  форме №1 Бухгалтерского баланса эта величина 
отражается в составе стр. 1260 «Прочие оборотные активы».  Стоимость 
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квартир, зарегистрированных в собственность Инвестора,  учитывается на 
счете 41 «Товары для продажи». 

  Для отражения деятельности с исполнением функции Заказчика-
застройщика  учет затрат по   незавершенному строительству производится 
на счете 08.3 (разрешение на строительство получено) или на счете 97 
(разрешение на строительство не получено). Величина налога на 
добавленную стоимость, относящаяся к незавершенному строительству, 
отражается на счете 19. 

 

Анализ динамики результатов деятельности и финансового 
положения компании 

 

Основные результаты деятельности Общества 

 

тыс. руб. 2010г. 2011г. 2012г. 
Выручка от реализации 4 408 619 2 848 808 2 237 009 
Себестоимость реализации 3 341 616 2 325 915 1 873 281 
Управленческие и 
коммерческие расходы 307 917 317 187 274 641 

Прочие доходы 243 455 205 234 227 302 
Прочие расходы 957 641 1 364 612 1 782 683 
Чистая прибыль (убыток) 6 847 (870 715) (1 376 126) 

 
 

Динамика и структура активов и пассивов Общества 

 

тыс. руб.  2010г. 2011г. 2012г. 
Незавершенное строительство 4 824 493 5 098 383 4 307 801 
Запасы 2 049 574 2 596 407 2 744 154 
Дебиторская задолженность 8 266 211 6 992 259 4 795 048 
Денежные средства и финансовые вложения 479 451 3 715 854 3 721 614 
Прочие активы 4 893 231 628 294 1 010 934 
Итого активов 20 512 960 19 031 197 16 579 551 
Капитал и резервы 2 948 930 2 088 698 712 572 
Долгосрочные обязательства 11 002 351 8 690 320 10 449 484 
Краткосрочные обязательства 6 561 679 8 252 179 5 417 495 
Итого пассивов 20 512 960 19 031 197 16 579 551 
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Динамика и структура активов 
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Динамика коэффициентов ликвидности и финансовой независимости 

  2010г. 2011г. 2012г. 

Коэффициент текущей ликвидности 1,84 1,27 2,46 

Коэффициент финансовой 
независимости 0,14 0,11 0,04 

 

               
 
            

       Коэффициент текущей ликвидности показывает, достаточно ли у 
Общества средств, которые могут быть использованы для погашения 
краткосрочных обязательств. Коэффициент текущей ликвидности 
Общества  повысился в сравнении с показателями 2010–2011 гг. 
Удовлетворительному финансовому положению предприятия отвечают 
значения этого коэффициента, превышающие 1,6 – 2,0.  
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Коэффициент финансовой независимости характеризует зависимость 
Общества от внешних займов, он показывает долю собственных средств в 
суммарных активах. Чем ниже значение коэффициента, тем больше займов 
у Общества, тем выше риск неплатежеспособности, потенциального 
возникновения денежного дефицита. Коэффициент финансовой 
независимости  Общества понизился   в сравнении с показателями 2010– 
2011 гг.   

 
 

Бухгалтерский баланс Общества за отчетный период 

 

АКТИВ (тыс. руб.) 
Код 

 
строки 

На начало 
отчетного 

периода 

На конец 
отчетного 

периода 
I. Внеоборотные активы       

Нематериальные активы 1110 - - 
Основные средства 1130 33 319 43 352 
Доходные вложения в материальные ценности 1140 - 270 937 
Долгосрочные финансовые вложения 1150 2 673 842 2 762 367 
Отложенные налоговые активы 1160 84 925 177 924 
Прочие внеоборотные активы 1170 119 15 

Итого по разделу I 1100 2 792 205 3 254 595 
II. Оборотные активы     

Запасы: 1210 7 694 790 7 051 955 
в т.ч. незавершенное строительство 12109 5 098 383 4 307 801 
Налог на добавленную стоимость по 
приобретенным ценностям 1220 415 570 328 092 

Дебиторская задолженность 1230 6 992 259 4 795 048 
Краткосрочные финансовые вложения 1240 498 693 354 079 
Денежные средства 1250 543 319 605 168 
Прочие оборотные активы 1260 94 361 190 614 

Итого по разделу II 1200 16 238 992 13 324 956 
                                    БАЛАНС 1600 19 031 197 16 579 551 

 

ПАССИВ (тыс. руб.) 
Код 

 
строки 

На начало 
отчетного 

периода 

На конец 
отчетного 

периода 
III. Капитал и резервы       

Уставный капитал 1310 999 600 999 600 
Добавочный капитал 1350 1 548 760 1 548 760 
Резервный капитал 1360 21 281 21 281 
Нераспределенная прибыль (непокрытый убыток) 1370 (480 943) (-1 857 069) 

Итого по разделу III 1300 2 088 698 712 572 
IV. Долгосрочные обязательства     

Заемные средства 1410 8 316 730 9 847 402 
Отложенные налоговые обязательства 1420 - - 
Прочие долгосрочные обязательства 1450 373 590 602 082 

Итого по разделу IV 1400 8 690 320 10 449 484 
V. Краткосрочные обязательства     
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ПАССИВ (тыс. руб.) 
Код 

 
строки 

На начало 
отчетного 

периода 

На конец 
отчетного 

периода 
Заемные средства 1510 2 284 347 651 126 
Кредиторская задолженность 1520 5 883 369 4 397 073 
Доходы будущих периодов 1530 - - 
Оценочные обязательства 1540 84 257 369 296 
Прочие обязательства 1550 206 - 

Итого по разделу V 690 8 252 179 5 417 495 
БАЛАНС 700 19 031 197 16 579 551 

 

Отчет о финансовых результатах за отчетный период 

 

 
 
 
 

Наименование показателя Код За 2012г. За 2011г. 

Выручка 2110 2 237 009 2 848 808 

Себестоимость продаж 2120 1 873 281    2 325 915 

Валовая прибыль 2100 363 728 522 893 

Коммерческие расходы 2210 18 424 4 839 

Управленческие расходы 2220 256 217 312 348 

Прибыль (убыток) от продаж 2200 89 087 205 706 

Прочие доходы и расходы    

Проценты к получению  2320 94 590 128 339 

Проценты к уплате 2330 394 970 418 039 

Прочие доходы 2340 132 712 76 895 

Прочие расходы 2350 1 387 713 946 573 

Прибыль (убыток) до налогообложения 2300 (1 466 294) (953 672) 

Изменение прочих налоговых обязательств и активов 2430 90 168 82 957 

Чистая прибыль (убыток)  2410 (1 376 126) (870 715) 
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Заключение аудитора Общества 
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Распределение прибыли и дивидендная политика 
 
Общество направляет 5% от чистой прибыли на формирование 

резервного фонда. 
По результатам работы 2010 года акционерам были выплачены 

дивиденды в размере 685 тыс. руб. По результатам работы 2011 года в 
связи с полученным убытком дивиденды акционерам не выплачивались.  

По результатам работы 2012 года в связи с полученным убытком не 
планируется выплата дивидендов акционерам.  

 

Распределение прибыли и выплата дивидендов  

 

тыс. руб. 2010г. 2011г. 2012г. 
Чистая прибыль 6 847 --- --- 
Резервный фонд 342 --- --- 
Дивиденды  685 --- --- 
Благотворительная деятельность 171 --- --- 
Нераспределенная прибыль 5 332 --- --- 
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Инвестиционная деятельность 

 

Основная деятельность ЗАО "Желдорипотека" является 
инвестиционной. Общество инвестирует средства в строительство 
недвижимости, участвуя в инвестиционно – строительной деятельности в 
качестве Инвестора, Заказчика-застройщика и Управляющего проектом. 
При этом недвижимость, являющаяся продуктом инвестиций, представляет 
собой товары для продажи (в случае участия в качестве Инвестора) или 
доли объекта, подлежащей передаче дольщику, на средства которого 
строится объект  (в случае Участия в качестве Заказчика-застройщика). 
Таким образом, Общество не инвестирует средства  с целью создания 
собственных основных средств. 

По состоянию на 01 января 2012 г. стоимость основных средств  (за 
минусом амортизации) составляла 33,3 млн. руб. 

В 2012 г. было введено основных средств на 28,3 млн. руб., выбытие 
составило 14,1 млн. руб., амортизация – 4,2 млн. руб., таким образом, 
остаток основных средств на 01 января 2012 г. составил 43,3 млн. руб.  

Офисное здание по адресу «Москва, Яковоапостольский пер, д. 9, 
стр. 3»  на 31.12.12 г. продано.  

Офисные помещения по адресу  «Москва, ул. Авиамоторная, дом 10, 
к. 2», отражаемые ранее как товар (планировались к продаже в 2012 г.), 
сданы в аренду, показаны  в балансе как доходные вложения по 
остаточной стоимости на 31.12.12 г.  267,1 млн. руб.  
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Перспектива технического переоснащения и развития 
Общества 

 

Внедрение новых технологий производства и динамика развития 
Общества 

 
Общество имеет высокий уровень технического оснащения. Рабочие 

места и подразделения Общества укомплектованы необходимой 
оргтехникой. Надежность хранения информации в электронном виде 
обеспечивается дублированием данных на сервере и персональном 
компьютере пользователя, а также системой резервного копирования 
данных с серверов. В 2012 году продолжалась систематизация и 
стандартизация процесса управления ИТ в Обществе. 

В 2012 году начат процесс обновления компьютерного парка 
компании. Пользователям, работающим с большим объемом информации, 
устанавливаются современные рабочие станции и мониторы. 

Обеспечено 100-процентное легального общесистемного ПО. 
Продолжается работа по обеспечению лицензионной чистоты прикладного 
ПО. 

В течение 2012 года продолжалась доработка разработанных 
собственными силами программных комплексов «Учет продаж»,  
«Бюджетирование», «Казначейство» и «Документооборот» в масштабе 
всего Общества. В 2013 году продолжится совершенствование этих 
программных комплексов. Проводятся работы по переносу системы 
«Казначейство» на более производительную платформу. 

 

Развитие сети связи Общества и Internet-технологий 

 
В настоящее время Общество полностью обеспечено телефонной 

связью. 100 % сотрудников Общества подключены к единой 
корпоративной сети и имеют доступ к её информационным ресурсам: 
корпоративной электронной почте, общим папкам, базам данных.  

В 2011 году  в компании внедрена технология использования 
программы Skype для оперативного общение между сотрудниками всех 
подразделений и филиалов. Освоена технология проведения вебинаров в 
Департаменте продаж и маркетинга. 

В 2011 году Общество заключило корпоративный договор с ОАО 
«МТС», что позволило значительно сократить затраты на мобильную связь 
и централизованно управлять мобильной связью в филиалах.
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Кадровая и социальная политика. Социальное партнерство 

 

Кадровая политика 

 
За отчетный период, по  31 декабря 2012 года включительно, 

кадровая политика Общества не изменила свою направленность и 
продолжила курс на удержание и сохранение ключевых кадров и 
минимизацию расходов на персонал, в том числе, средств на 
командировки, корпоративные мероприятия, материальную помощь,  
дополнительное обучение, корпоративную поддержку.  В целях решения 
стоящих перед организацией задач на 2010–2012 годы и удержания  
достигнутых позиций набор персонала был сведен к необходимому 
минимуму, в частности, для реализации программы малоэтажного 
строительства технологического фонда ОАО «РЖД».    

Общество состоит из головного подразделения, расположенного в       
г. Москве, 12 филиалов, находящихся в городах расположения управлений 
железных дорог и обособленных подразделений, находящихся в  городах 
Челябинск, Саратов и Воронеж. Функционально,  зона ведения 
обособленных подразделений подчинена филиалам, территориально 
приближенных к этим подразделениям и имеющих более совершенную 
систему менеджмента. 

Головной офис Общества состоит из профильных подразделений, 
обеспечивающих весь комплекс мероприятий по организации, внедрению 
и мониторингу процессов и технологий, необходимых для осуществления 
основных видов деятельности общества – строительства и реализации 
жилья, а также взаимодействию с ОАО «РЖД», отраслевыми 
организациями и финансовыми институтами. 

Филиалы и обособленные подразделения Общества укомплектованы 
специалистами, обеспечивающими реализацию строительно-
инвестиционных проектов и взаимодействие с филиалами ОАО «РЖД» – 
железными дорогами. 
        В 2012 году было ликвидировано обособленное подразделение в          
г. Калининграде в связи с небольшим количеством текущих и отсутствием  
перспективных объектов, низкой рентабельностью, а также низким 
уровнем платежеспособного спроса среди железнодорожников. 
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Основные цели и принципы кадровой политики 

 

Основные принципы кадровой политики Общества направлены на 
сохранение, укрепление и развитие кадрового потенциала, на создание 
высококвалифицированного коллектива, способного работать в условиях 
острой конкуренции на  рынках строительства и продаж недвижимости. 

Основополагающие цели кадровой политики: 
− прогнозирование и планирование потребности в персонале, 

формирование эффективного кадрового резерва; 
− оптимизация численности и улучшение качественного состава 

персонала; 
− развитие корпоративной культуры Общества и мотивация 

работников к эффективному труду; 
− переподготовка и обучение персонала;  
− повышение эффективности работы персонала на основе 

внедрения современных управленческих технологий, 
рационализации структур и штатов; 

− обеспечение профессионального и карьерного роста персонала; 
− совершенствование организации оплаты труда и стимулирования 

работников. 
 
На начало 2012 г. в Компании работало 287 человек, из них в 

головном офисе – 91 человек,  в филиалах – 196.  
На конец 2012 г. списочная численность составила 266 человек, из 

них в головном офисе – 96 человек, в филиалах – 170 человек.  

 

Структура работающих по категориям 

 

 Штатная 
численно

сть 
31.12.2012 

Списочная  
численно 

сть 
31.12.2012 

До 30 
лет 

От 30 
до 40 
лет 

От 40 
до 50 
лет 

Старше 
50 лет 

В том 
числе 

пенсионе
ров 

В том 
числе 

женщин 

Всего 
работников 

302 266 49 78 88 51 16 156 

Руководителей 65 59 
Специалистов 216 186 
Рабочих 21 21 
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22%

70%

8%

Руководители
Специалисты
Рабочие

 
В структурном составе работников Общества доля  руководителей 

головного офиса и  филиалов составляет 22 % от общей численности, 
специалистов – 70 %, рабочих – 8 %. Структура кадров по категориям за 
последние 3 года в долевом отношении сохраняется практически на одном 
уровне. 

Возрастной состав работников 

 
Качественный состав персонала по возрасту характеризуется 

высокой от общей численности долей работников, находящихся в 
наиболее продуктивном возрасте от 30 до 50 лет – порядка 62 %. Доля 
сотрудников, находящихся в возрасте до 30 лет составляет 19 % от общей 
численности. Доля работников в возрасте от 50 лет составляет 19 %, из них 
треть – работающие пенсионеры. 

 

19%

29%33%

19%

до 30 лет
30 - 40 лет
40 - 50 лет
от 50 лет

 

Динамика численности, средней заработной платы и текучести 
кадров  

Годы Численность 
(чел.) 

Средняя заработная 
плата (руб.) 

Текучесть, 
% 

2010 306 59 000 21% 

2011 287 59 000 23% 

2012 266 64 900 22% 
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Текучесть кадров 
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Динамика средней заработной платы 

 

59 000 59 000 64 900
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Система оплаты труда и формы стимулирования работников 

Общества по сравнению с предыдущим отчетным периодом не менялись. 
Как правило, формы стимулирования включают в себя выплаты 
работникам денежных сумм, сверх основного заработка, в целях 
поощрения достигнутых результатов в работе и стимулирования 
дальнейшего их роста. Также в течение года использовались  различные 
методы нематериального стимулирования работников, такие как 
объявление благодарности или награждение Почетной грамотой Общества.  

В течение 2012 года 4 работникам, нуждающимся в улучшении 
жилищных условий, продолжала оказываться корпоративная поддержка 
(аналогично схеме, применяемой в ОАО «РЖД»). С целью оптимизации 
расходов субсидии выплачивались только тем сотрудникам, по которым 
Общество уже взяло на себя финансовые обязательства в предыдущие 
годы. 
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Материальная помощь работникам Общества оказывалась только в  
случаях возникновения чрезвычайных обстоятельств. Всего за отчетный 
период материальную помощь получили 44 человека. 

 
 

 Качественный состав работников 

 

 
Списочная 

численность 
Высшее 

образование 
В т.ч. 

кандидаты 
наук 

Среднее 
профессиональное 

образование 
Среднее 

образование 

Всего 
работников 266 241 5 17 8 

Руководителей 
и специалистов 245 236 5 7 2 

 
 
Залогом успешной работы Общества служат профессионализм и 

образованность работников. Количество работников, имеющих высшее 
образование, составляет 91 %, в том числе кандидаты наук – 2 %; среднее 
профессиональное –  6 %, среднее образование – 3 %. 

 

91%

6% 3%

Высшее
Среднее проф.
Среднее

 
Одним из направлений кадровой политики ЗАО «Желдорипотека» 

является повышение уровня квалификации персонала. 

 

Сведения о подготовке, переподготовке и повышении квалификации 
кадров  

 
В 2012 г. внешнее обучение прошли 77 работников Общества, что 

составляет почти 29 % от общей численности персонала. Проведение 
обучающих мероприятий предусмотрено для сотрудников, чья 
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деятельность связана с обязательным лицензированием и переаттестацией. 
Это, в первую очередь, главные бухгалтеры, главные инженеры и 
инженеры по техническому надзору, инженеры производственно-
технических отделов, инженеры-сметчики.  

Так как ЗАО «Желдорипотека» является связующим звеном в цепи  
«сдача объекта  строительства – эксплуатация», то согласно Федеральному 
закону № 116-ФЗ «О промышленной безопасности», ответственные 
работники по газовому хозяйству, по электробезопасности, по лифтовому 
хозяйству и т.п.  в 2012 году были аттестованны в обязательном порядке.  

Кроме того, в отчетном году были проведены семинары и тренинги 
для руководителей головного офиса  и филиалов, а также для специалистов 
по продажам и маркетингу.  

 
 

Показатели Обучено 
в 2010 году 

Обучено в 
2011 году 

Обучено в 
2012 году 

Повышение квалификации и 
обучение, чел. 

46 43 77 

 
 

Социальная политика 

 

В основу социальной политики, проводимой Обществом, положен 
принцип адресности. Общество создает дополнительные стимулы в виде 
социальных благ для того, чтобы закрепить высококвалифицированные 
ключевые кадры. 

Основные принципы социальной политики: 
1. Социальная политика Общества должна учитывать финансово-

экономическое положение Общества. 
2. Социальная политика Общества должна способствовать 

развитию и более эффективному использованию человеческих ресурсов. 
3. Социальная политика Общества должна помогать развивать 

систему корпоративных ценностей и корпоративную культуру, создавать 
сплоченный, дружный коллектив. 

4. Социальная политика Общества должна строиться на основе  
социального партнерства между работником и работодателем, в интересах 
обеих сторон. 
            Заработная плата персоналу выплачивалась регулярно, согласно 
трудовому законодательству РФ.  

Одним из основных вопросов социальной политики Общества 
является профилактика и укрепление здоровья работников. С целью 
предупреждения заболеваний и оказания медицинской помощи 
руководством Общества, согласно Положению ОАО «РЖД» «Об 
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организации страховой защиты», был заключен договор добровольного 
медицинского страхования с МСК ОАО «Альянс «РОСНО» на 2012–2013  
годы.  Заключение договора дает возможность получения медицинского 
обслуживания у квалифицированных специалистов на базе поликлиник, 
стационаров города Москвы и городов РФ, где расположены филиалы 
Общества.  
 

Охрана труда 

 
ЗАО «Желдорипотека» ведет деятельность в соответствии с 

требованиями стандарта OHSAS 18001:2007 «Системы менеджмента 
здоровья и безопасности труда».  

Политика ЗАО «Желдорипотека» направлена на создание здоровых и 
безопасных условий труда,  достижению технически приемлемых и 
экономически обоснованных  уровней рисков, предупреждению  
несчастных случаев и профзаболеваний, связанных с производственной 
деятельностью. В сфере своего влияния эти требования предъявляются к 
подрядчикам. В Обществе обеспечивается безопасность труда с 
использованием современных достижений  науки и техники, реализуется 
результативная система производственного контроля и контроля охраны 
труда, постоянно повышается культура труда, проводится регулярное 
обучение работников безопасным методам и приемам осуществления 
производственных процессов, что способствует снижению рисков в 
области охраны труда. 
 В Системе деятельности ЗАО «Желдорипотека» разработан Процесс 
управления безопасностью труда: управление рисками в области 
безопасности и здоровья, улучшение показателей в этой области при 
помощи системы сохранения жизни и здоровья работников в процессе 
трудовой деятельности, включающей в себя правовые, социально-
экономические, организационно-технические, санитарно-гигиенические, 
лечебно-профилактические, реабилитационные и иные мероприятия. 
Ведется работа по аттестации рабочих мест. 

За прошедший 2012 год в подразделениях и филиалах ЗАО 
«Желдорипотека»» не произошло ни одного несчастного случая с 
временной (частичной) утратой трудоспособности.  

В ходе плановых проверок подразделений и филиалов ЗАО 
«Желдорипотека»» по охране труда были выявлены и устранены 3 
потенциально опасных ситуации. 

Количество случаев заболевания работников – 151.  
Количество дней нетрудоспособности – 2 299. 
В 2012 г. проведены лабораторные обследования помещений офисов 

филиалов в городах Самара и Чита на предмет соблюдения нормативных 
значений, установленных требованиями Санитарно-эпидемиологическим 
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правил и нормативов СанПиН 1.1.1058-01, а также аттестация 
девятнадцати рабочих мест по условиям труда. 

Организовано обучение 36 руководителей и специалистов головного 
офиса и филиалов по курсам «Охрана труда для руководителей и 
специалистов предприятий» и «Правила пожарной безопасности для 
руководителей и специалистов (пожарно-технический минимум)». 

Финансовые затраты на мероприятия по обеспечению требований 
безопасности труда составили – 560,4 тыс. руб., затраты на мероприятия по 
обеспечению требований пожарной безопасности, гражданской обороны и 
ликвидацию чрезвычайных ситуаций – 260,2 тыс. руб.         
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Взаимодействие с филиалами 

 
Широкий географический охват деятельности Общества 

обусловливают необходимость проведения системной работы по 
управлению филиальной сетью ЗАО «Желдорипотека».  

Комплекс мероприятий в этой области охватывает не только 
тиражирование передовых практик и подходов, социальной политики на 
деятельность филиалов, но также тесное личное взаимодействие 
руководства Общества с филиалами.  

Создано единое информационное пространство, благодаря которому 
общение сотрудников головного офиса с работниками филиалов осталось 
эффективным.  

Посредством электронного корпоративного журнала «ЖДИ 
Новостей»  работники информируются о среднетекущих результатах 
деятельности Общества, основных изменениях в Системе деятельности, 
изменениях персонала, целях и задачах на ближайший период. 
Осуществляется  публикация правовых бюллетеней, доступным языком 
разъясняющих работникам особенности законодательства и 
правоприменительной практики по наиболее актуальным вопросам 
деятельности компании.  

В 2012г. был проведен один функциональный семинар для 
специалистов по продажам и маркетингу.  Кроме того, для обеспечения 
необходимого уровня взаимодействия была усилена разъяснительная 
работа, проводились регулярные (не реже 1 раза в месяц) селекторные 
совещания с директорами филиалов, еженедельные вэбинары менеджеров 
по продажам.  

Несмотря на отказ от продления соответствующего сертификата (в 
целях снижения затрат), внутренними силами Общества осуществляется 
работа по поддержанию в актуальном состоянии и развитию системы 
менеджмента,  сертифицированной в 2009 году норвежской компанией 
DNV на соответствие стандарту ISO 9001:2008 «Системы менеджмента 
качества. Требования», включая вопросы по организации взаимодействия с 
персоналом.  

В соответствии с решениями об оптимизации состава филиалов                 
ЗАО «Желдорипотека», принятыми Советом директоров в конце 2011 года, 
в 2012 году ликвидированы филиалы в городах: Калининград (вопросы 
переведены в ведение филиала в г. Санкт-Петербург); Воронеж (вопросы 
переведены в ведение филиала «Московская региональная дирекция»); 
Саратов (вопросы переведены в ведение филиала в г. Самара); Челябинск 
(вопросы переведены в ведение филиала в г. Екатеринбург). 
Организационным эффектом этого решения явилось: 

- Оптимизация организационной структуры. Упрощение 
вертикальных и горизонтальных связей между структурными 
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подразделениями. Оптимизация количества обособленных структурных 
подразделений (филиалов) в  соответствии с нормами управляемости. 

- Сокращение расходов на администрирование бизнес-процессов, 
уменьшение участников управленческого планирования, учета и контроля. 

Благодаря реализуемым мероприятиям удалось существенно снизить 
затраты по транзакционному взаимодействию с филиалами без снижения 
его эффективности. Общество намерено использовать этот полезный опыт 
в дальнейшем. 
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Задачи и перспективы Общества на будущий год, решение 
стратегических задач  

 

Стратегия развития Общества  

 

Развитие Общества возможно только при постановке как 
количественных, так и качественных, создающих конкурентное 
преимущество и уникальный опыт, целей.  

Финансовый кризис, несомненно, повлиял на темпы развития 
Общества, отодвинув достижение ожидаемого результата на более поздние 
периоды. При этом основные стратегические направления развития 
остались прежними и несколько расширились. В настоящее время 
Общество формулирует стратегические цели по следующим основным 
направлениям: 

− Преодоление негативных последствий влияния мирового 
финансового кризиса; 

− Улучшение качественных показателей деятельности 
(хозяйственных процессов); 

− Эффективная реализация отраслевой жилищно-ипотечной 
программы; 

− Развитие корпоративного управления; 
− Развитие персонала; 
− Диверсификация деятельности и приобретение новых 

компетенций, выход на новые рынки и развитие новых 
направлений деятельности (развитие собственной 
инвестиционной программы); 

− Вовлечение в хозяйственный оборот непрофильных недвижимых 
активов ОАО «РЖД»; 

− Эффективная реализация программы ОАО «РЖД» по 
формированию фонда технологического жилья, включая жилье в 
малых и удаленных городах и на линейных станциях. 

 
1. Преодоление негативных последствий влияния мирового 

финансового кризиса 
Преодоление негативных последствий кризиса, обеспечение 

нормального функционирование Общества и закладывание основ для 
стабильного развития, позволяющего исполнить все обязательства перед 
клиентами и контрагентами – главная задача менеджмента ЗАО 
«Желдорипотека» в предыдущие два года и в 2013 году. 
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Обществом изменены условия работы с подрядчиками; 
оптимизирован пакет реализуемых инвестиционных проектов; 
оптимизированы расходы Общества; проведены и запланированы к 
проведению новые мероприятия по наращиванию ликвидности. 

 
2. Улучшение качественных показателей деятельности 

(хозяйственных процессов) с целью создания устойчивых конкурентных 
преимуществ; 

Акционеры и менеджмент ЗАО «Желдорипотека» исходят из того, 
что качественное улучшение показателей деятельности (хозяйственных 
процессов) обеспечит создание устойчивых конкурентных преимуществ 
Общества и, соответственно, лучший финансовый результат. 

Для реализации этих целей в Обществе применяется метод 
регулярного анализа эффективности процессов по качественным 
показателям. Ежегодно пересматриваются целевые значения этих 
показателей в сторону улучшения, разрабатываются и реализуются 
соответствующие программы. 

Указанная работа соответствует основному принципу стандарта 
систем менеджмента ISO 9001:2008 – принципу постоянного улучшения.  

 
3. Эффективная реализация ЖИП 
Основные задачи при реализации отраслевой жилищно-ипотечной 

программы заключаются в обеспечении необходимых объемов продаж, 
обеспечению доступности жилья.  

 
4. Развитие корпоративного управления 
В рамках настоящего термина Общество рассматривает 

корпоративное управление как элемент внутреннего управления и как 
элемент отношений с акционерами. Качество корпоративного управления, 
по оценкам специалистов, создает не менее 15 % капитализации Общества. 

В ЗАО «Желдорипотека» внедрен мониторинг актуальности 
действующих внутренних регламентирующих документов, установлен 
обязательный порядок актуализации документов. Фактически активное 
развитие Общества и приобретение новых компетенций менеджментом 
обеспечивают актуализацию (доработку, усовершенствование) 
регламентирующей базы Общества не реже 1 раза в год. 

 
5. Развитие персонала 
Основные направления развития персонала в Обществе: 
5.1. Сохранение эффективной команды менеджеров и ключевых 

сотрудников; 
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5.2. Обеспечение удовлетворенности персонала работой в Обществе: 
достойная оплата труда, соблюдение требований трудового 
законодательства, дополнительная социальная защита, создание 
достойных условий труда; охрана труда; 

5.3. Развитие и обучение персонала, направленное на 
совершенствование его компетенций, создания кадрового резерва и 
обеспечения карьерного роста, повышение эффективности труда; 

5.4. Повышение уровня корпоративной культуры - как залог 
понимания и обеспечения персоналом общего направления развития 
Общества, эффективные внутренние и внешние коммуникации, 
повышение ответственности, улучшение исполнительской дисциплины.  

 
6. Диверсификация деятельности и приобретение новых 

компетенций, выход на новые рынки и развитие новых направлений 
деятельности (развитие собственной инвестиционной программы, как 
правило, на базе земельного банка Компании): 

- Формирование жилищного фонда компании ОАО «РЖД» (ЖФК); 
- Land-Development (подготовка  с целью последующей продажи 

земельных участков для ведения девелоперских проектов сторонними 
компаниями); 

При развитии новых видов деятельности  особое внимание уделяется 
вовлечению в оборот непрофильных активов  ОАО «РЖД» (земель, 
объектов недвижимости). Распоряжением ОАО «РЖД» от 26.12.2006 г. 
№ 552р ЗАО «Желдорипотека» определено в качестве головной 
управляющей компании, привлекаемой для реализации инвестиционных 
проектов строительства (реконструкции) объектов жилого и 
коммерческого назначения с вовлечением объектов недвижимости ОАО 
«РЖД», неиспользуемых для обеспечения грузов и пассажиров. 
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