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Ochic nponax Ha ABT03aBOAC
Agpec: 115280, Mocksa, yn. ABT03aBOE




Финансовый анализ застройщика ЗАО «ЛСР. Недвижимость -М». Отзывы о застройки ЖК "Донской Олимп" 2016. Анализ на платежеспособность Застройщика.

Застройщик ЛСР. Недвижимость -М Текущее положение и генерируемый денежный поток позволяет осуществлять строительство в срок. В том числе за счет привлеченных заемных средств. Но финансовое положение компании нельзя назвать уверенно устойчивым. В случае ухудшения общеэкономической ситуации, уменьшения количества дольщиков и денежных потоков ими генерируемыми у компании могут возникнуть определенные финансовые проблемы.

Имеется аккредитация в ТОП-овых банках. Перейти к анализу Застройщика.
ЖК "Донской Олимп"

Застройщик: Закрытое акционерное общество «ЛСР. Недвижимость -М»

121352 г. Москва, улица Давыдковская, дом 16

ИНН 7709346940 ОГРН 1027739061844

Дата образования: 16.07.2001 года

Подрядчики:

- ООО «Келлер Раша

- ООО «СУ-555»

- ООО «СК «Аракел»

- ООО «Собвэкс»

Сроки строительства

Корпуса Б, В, Г Разрешение на строительство RU 77126000-008347 от 08.08.2013 года выдано Комитетом государственного строительного надзора г. Москвы. Срок действия до 31.12.2013 года. Действие разрешения продлено до 31 марта 2017 года. Начало строительства 4 квартал 2013 года, ввод в эксплуатацию 30 мая 2016 года.

Корпус А Разрешение на строительство RU 77126000-008347 от 08.08.2013 года выдано Комитетом государственного строительного надзора г. Москвы. Срок действия до 31.12.2013 года. Действие разрешения продлено до 31 марта 2017 года. Начало строительства 4 квартал 2013 года, ввод в эксплуатацию 01 ноября 2017 года.

12 августа 2014 года была опубликована новая редакция Проектной декларации согласно которой срок строительных работ по всем корпусам объединен и определен как 31 марта 2017 года. Этим же сроком определен ввод всех корпусов в эксплуатацию.

Таким образом срок ввода в эксплуатацию корпусов Б, В, Г перенесен на 10 месяцев.

Срок действия разрешения на строительство по всем корпусам не просрочен.

Финансовая устойчивость
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PuHaHCOBbIE PesyNLTATL! SACTPOMIKA (IOKASLISEIOT WM HE NIOKASHIBAIOT NPGLE).

DumanCOBBIe pe3yTsTaTH! 3acTpoiiipKa Ha 31 AekaGpst 2013 rofA(TpEAHIAYILp rog) i 31 AeKaGps
2014 roa(oreTsi roz)

3AKPHITOE AKLIIOHEPHOE
Hanvenosasme OBIIECTBO "/ICP.
HE/IBIDKIMOCTb-M"
OCHOBHBIE CPEACTRA Ha KOHeLY OTHETHOTO oAa 221857
OCHOBHBIE CPEACTEA HA KOHeI IPeZBIAVILIETO TOAa 171779

JOXO7pHsle BIOKEHI B MaTEpHAT:HbIE LIEHHOCTH Ha KOHEL]
ordersoro roga

JOXO/pHbIe BIOKEHI B MaTEPHAT:HBIE LIEHHOCTH Ha KOHEL} g0
TpezbIAyILero roga

DHHAHCOBBIE RIIOKEHTS! Ha KOHeI; OTHETHOTO Ioga 28009212
DHHHCOBBIE RIIOKEHIS! Ha KOHe IDEJBAVIero Tofa 0
OT/IOKEHHbIE HATIOTOBSIe AKTHEB! Ha KOHEL| OTYETHOTO T05a 46384
OTAOeHHEE HATOFOBSIE AKTHB! Ha KOHEL TPEJBYIILETO  <con
roza

TIposie BHEOGOPOTHbIE KTHEE! HA KOHeL| OTSETHOrO 1053 178
TIpose BHEOGOPOTHEIe GKTHES! Ha KOHeL] TPEABIAVILETD o

roza

ATOrO BHEOGOpOTHBIX aKTHEOR Ha KOHEL] OTIETHOTO TOfa 28277631
VITOr0 BHEOGOPOTHSIX AKTHBOB Ha KOHeL) TPEABIAVILERO. 1017

roma
3aNach! Ha KOHEI] OTYETHOO TOZA 21352571
3anach! Ha KOHeI} TIDEIBYAYILIErO roa 9538185

'Hanor Ha 0GEREHYHO CTOMMOCTS 10 IPHOGDETEHHEM
LIPHHOCTIM Ha KOHeI} OTUeTHORO TOfa

Hanor Ha A0GABTCHHYIO CTORMOCTS 10 TPHOGPETEHIBIM
LIPHHOCTIM Ha KOHeI| TIDEBIAVILIEr oA

JIeGHTODCKas! 23/J0DKEHHOCT) HA KOHeI) OTSeTHoro roga 17618017
TIeGHTODCKas! 33J0DXEHHOCTS Ha KOHeI IIpeZBIAYIero rofa 10493873
DHHHCOBBIE RIIOKEHTS (32 HCKTIOUHHEM CHEXHEX

74770

239657
KEHBATEHTOE) Ha KOHeL} OTHETHOTO [oga
DHRAHCOBBIE BIOXCHNS (33 HOKTIONEHHEM JRHERHEX 11100
IKEHBATEHTOE) Ha KOHeL) TIDEBIYILIETO TOAa
JleHeAHbIe CDE/ICTRA  /CHEAHbIE IKEHBACHTEI Ha KOHe|

2054515
ordersoro rofa
Jeeble CPeACTBa H ACHEXGbIE SKBHBATEHTSI Ha KOHeI] oo

TIpezbIAyILero rofa
TIposie 0GODOTHSIe AKTHES! Ha KOHE OTIETHORO [Oga 0
TIposie 0GODOTHEIe AKTHESI Ha KOHEL] TIDEABYAVILEro o 0

JTOro 0GOpOTHEIX AKTHIEOR Ha KOHE| OTIeTHOrO TOfa 41339530
JTOro 0GOpOTHSIX AKTHEOR Ha KOHeN| TIDEABUAVIEro Toga 20595813
'BAJIAHC (axTvE) Ha KOHeI} OTUETHOO rOZa 69617161
'BAJIAHC (axtvE) Ha KOHeI} TIpESAYILIero roga 21630550

‘VCTaBHIi KAMTa (CKIIQAOHBI KATHTAJ, YCTaBHB

2 585
oK, BIVIAHI TOBADHILEIT) Ha KOHEL] OTYETHOTO TOJA




[image: image3.jpg]‘VTagHii KAMTaT (CKNQAOHEI KAIMTAJ, YCTaBHB

$oH, BK/Ia/b! ToBapHINel) Ha KOHeI] NPe/bIAYIIEro rofa =
JI0GGBONHEH] KATTalT (Ge3 TIeeOLIEHKH) Ha KOHer|

5000425
ordeTsoro roga
JI0GGBONHEH] KATTAlT (Ge3 TIeDeOL|EHKH) Ha KOHel| G
TpezsIAyILero roja
"Pe3epRRbi KATHTA Ha KOHEI} OTIETHOTO FOJA 2
"Pe3epRRbi KATHTA Ha KOHEI) TIDESUAVILIErO oga 6

HepaCTDEAeeHHas TPHOEUTs (HETIOKPSITLIT YOBITOK) B 300 10
KOHI} OTYETHOIO T0ZA

HepaCTpeAeneHHas NPHOLUTs (HMIOKPSITLI YOBITOR) HA 10
KOHeI| MpeIL{AyIIero rofa

'MITOTO KaniTas Ha KoHe| OT<ETHOTO Tofa 5133979
'UITOTO KansTast Ha Kokel{ IPEAIAYILIETD TOJa 2993406
OTrOcpOsIe 3aeNHble CPCTBA Ha KOHeL] OTIETHOTO e

roza
OTrocposie 3aeNHBe CPICTE Ha KOHeL] TpESAVILErD o

roza
OT/IOKEHHbIE HATOTOBSE OGTIATEIT5CTEA Ha KOHEL] Gt

ordeTHoro roga
OTIOKEHHbIE HATOTOBSE OGTIATENT5CTEA Ha KOHEL] S

pezsIAyIero roga
‘OLieHOHEIe OFIATEIECTEA HA KOEI, OTUETHOrO TOga 0

OlfeHOSHEIe OGFIATEECTEA Ha KOHEI, TIpEABAVIrO Toga 0
,E,‘;m ‘AOTTOCPOMHEIe OGTATENECTEA Ha KOHEL, OTIETHORD 300 <o
TIpostie JO/NOCPOYHEIE OG3ATETHCTRA Ha KOHeL,
pezsAyero roga

'UTOTO AO/rOCPOSHEIX OGH3ATETTSCTE Ha KOHEL| OTIeTHOrD
roza

'MTOTO AO/rOCPO4HEX OGH3ATEIISCTE Ha KOHeL,
TpezbIAyILero roja

'KpaTKOCDOMHbIe 3a€MHEIE OGH3ATETHCTRA Ha KOHey
ordersoro roga

'KpATKOCDOMHbIe 33€MHEIE OGH3ATETHCTRA Ha KOHe, S
TpezbIAyILero roga

 KpATKOCPOUHat KpEJHTOPCKaS 3310/DKEHHOCTS Ha KOHEI] 1010
ordeTHoro roga

KpaTKOCPOH2 KDEZHTOPCKas 3970/KEHHOCTS Ha KOHEH 11 o
TpezsIAyILero rofa

JIOXOZ51 GYALLVIX TIepHO/IOR Ha KOHEI| OTUETHOO TO5a 0
TIoX0/f51 GYAYLLVEX TepHO/IOR Ha KOHEL| IDEABUAYILEro Toga 0
‘OlfeHoONHIe OGFIATEITHCTRA HA KOHEL] OTIETHOO TOZA 1439658
OlfeHOSHEIe OGFIATEIICTEA Ha KOHEL) TIpEABIAYINErO Toga 55059
TIposie KDATKOCPOUHBE OGSIATENT5CTEA Ha KOHEL]

9730671

40322776

9730878

7604619

10602851
ordeTHoro rofa

TIposie KDATKOCPOUHBE OGSIATENTECTEA Ha KOHEL] Tt
npezsIAyILero roga

VITOT'O KpaTKOCPOSHSIX OBTATENCTE Ha KOHeI] OTHETHOTO 41 1o
roza

'UTOTO KpATKOCPOUHBIX OGSIATEITECTR Ha KOHe,
R RS

8906266




[image: image4.jpg]'BAJIAHC (TiaCCiiE) Ha KOHEI} OTHeTHORO TOZa
'BAJIAHC (TIaCCHE) Ha KOHeI} IIDESIAYILIErO roga
'BHIPYKa 32 OTUeTHBI 1%

BoIpyuKa 3a npeABIAVIMIA 108

‘CeGeCTOMMOCTS TIDOEK 32 OTHeTHEI 0%
‘CeGeCTOMMOCTS TIDOEK 3a TIDEBIAYILT TOX

'BaloBas IIPHGBUTS (YOBITOK) 22 OTYETHB TOX

'BaIoBas TIPHGBTS (YOBITOK) 22 DAL 107
'KOMMepYecite DACXOsI 32 OTHETHEIA 0%

'KoMMepYecidie PacX0si 3a TIDeBIYIT TOX
‘ViIpaB/IexteCkye PACKOpl 32 OTIETHSI TOF
Yipae/ieHveckyie Pacxo/jbl 3a IIpe/JbIAYIIH rof

TIpHGETH (YGHITOK) OT NPOAEA 38 OTIETHB 10X
TIpuGbUTL (YOBITOK) OT IPOJAK 3a NPEABYYIRI rof
JIOXO51 OT YUACTIS B APYTHX OPTaHM3AIIX 32 OTUCTHSI
rox

JIOXOZs1 OT YUaCTFS B APYTHX OPIaHM3AL 32
TIpeABIAYILMIA rO8.

TIpOLIEHTHI K NOMYIeHHIO 32 OTHETHS 0%

TIpOLIEHTSI K MOMyieHr IO 2a IpEABIAYILB Ok

TIpOLIEHTHI K YIUIATe 3 OTYETHSI 10X

TIpouenTs! K yruiare 3a NpeABIAVIMIA rog.

TIpodie JOXOA5 32 OTUETHS TOX

TlIpoue foxo/e! 3a MPeBIAYILI roj

TIposie PacXOZsI 32 OTHeTHIE 0%

TIpousie pacxoje! 3a Mpe/BIAYILI Foj

TIpHGEUTH (YGHITOK) A0 HATIOrOOG/IOAKEHHS 32 OTHETHI 0%
TIpHGETS (YGBITOK) A0 HATIOrOOGOKEHI 32 NPeBIAVLLIA
rox

‘Texyupii HATO Ha IPHOBUTS 34 OTYETHBI TOX

‘TeKyupii HATO Ha IPHOBUTH 3 TIDEBIAYILNT TOX
TTOCTOSHHEIE HA/IOTOBbe OOSIATETECTEA (aKTHESY) 3

OTHeTHA 0%

TIOCTOSHHEIE HA/IOTOBbe OGSIATENTECTEA (aKTHESY) 3

TIDEABIAYILATE TOR
ViaveHeHHe OT/IOKEHHSIX HATIOTORHX OGFITENECTE 32

OTHeTHA 0%

VIaveHexHe OTIOKEHHSIX HATIONORHIX OGFIATENECTE 32

TIDEABIAYILATE TOR
VIaMeHeHHe OTIOKEHHSIX HATIOrORHIX AKTHEOR 32 OTUETHEI

rox
"ViaveHexHe OTIOKEHHbX HATIOrORBIX AKTHEOE 32

TIPEABIAYLATE TOR
Tiposiee 3a OTHeTHEA rog
Tlposee 3a NpeABIAYILAI rOf
'UNCTas TIDHOBUTS (YOBITOK) 32 OTSETHA FO%

'UHCTas TIDHOBUTS (YOBITOK) 32 IDEABIAYLLE 0%
‘COBOKYTIHBIi (MHGHCOBEIT PE3YSTT IepHOA 2

OTHeTHA 0%

‘COROKYTIHBIi (HGHCOBHi PEySTaT IepHOA 2

TIpeABIAYILMIA TO8.

'Be/mriHa KA Tana Ha 31 ACKAGDS NDEBUAYILIEr roga

69617161
21630550
4278147
2472001
3506334
2310108
771813
161893
9516
55311

0

0

762297
106582

0

430803

34022
10416
683675
317893
1139635
1083372
1191440
1558011
61039

244731

29

-10246

22205

5479
8846
40574
231311

40574

231311
385





[image: image5.jpg](Yerapsii Kanvran)
'Bermriia KaHTa/a Ha 31 ARKAGDS NIDEBUAYILIEr oga
(CoGCTBeHHBIe aHIJHMH, RIKYTUICHHbIE Y GKLHOHEDOR)
'BemriiHa KaHTa/a Ha 31 ACKAGDS NIDEBUYILIEr roga
(JToGaB0si KamvTasn)

'Bemriia KaHTana Ha 31 ACKAGDS NDEBUAYILIEr Foga
(Pesepensii karmTar)

'Bemria KavTana Ha 31 ACKAGDS NIDEBUAYILIEr roga
(HepacTipee/ensast IpHGELT: (HTIOKDHITHIT YOBITOK))
'Bemriia KAHTaNa Ha 31 ACKAGDS NDEBUAYILEr roga
(TOrO)

‘Vaenentie KamTana - Beero (YCTagHBii Kamuran)
‘Vaerentte KaniTaa - Beero (COGCTREHHbIe aKku,
BHIKYIUICHHbIE  GKI{HOHEDOR)

‘Vae/uenre KayTana - Beero (J0GABOMHBI KarmiTa)
‘Vae/entie KaHTaa - BCero (Pe3epEHbI KaTHTaT)
‘Vaementte KamyTana - Beero (Hepacpeaenesas
TIDHOUT, (HeTIOKDBITEI] YOBITOK))

‘Vaemuenre kamyTana - Bcero (MTOTO)

UncTas pHGBUTS (HepacTpeeexHas IpHGHUT:
(HeTTOKDHITEi YOBITOK))

Uncras npuGsUT: (UTOTO)

JIOTIO HHTe T5HBA BBINYCK axuyai (YCTagHBii Karvrar)
JIOTIO T T5HBA BBINTYCK axpaii (COGCTREHHbIE aKIj,
EHIKYIUICHHbIE  GKI{HOHEDOR)

JIOTIOTHHTe 5B BBINCK axyi (ZIo0aBosHsi Karmvrasn)
JloTOTHHTe 5B BBMyCK axyaii (MTOTO)
Jumngengp (ATOrO)

avesexite pe2epEHOrD Kanvrana (PesepBHbI KamiTa)
iavestexte pezepeHOro Kanvrana (Hepacrpeenensast
TIDHOUT: (HeTIOKDBITEIi YOBITOK))

'Be/mriiHa KAHTa/A Ha 31 JeKaOps OTHETHOTO oA
(Yeragsii Kanvran)

'Be/mriiHa KaTTaA Ha 31 AeKAGDS OTHETHOTO oA
(CoOCTBeHHBIe GHIJMH, REIKYTUICHHbIE Y GKLHOHEDOR)
'BemriiHa KaTa/a Ha 31 JeKaGpst OTHETHOTO roAa
(JToGaB0wmbi KamvTasn)

'Bemria KA Ta/a Ha 31 AeKAGps OTHETHOTO oA
(Pesepensii karmTarn)

'Be/mruia KamTaa Ha 31 feKaGpst OTHETHOTO oA
(HepacTipee/ensast IpHGEUTh (HTOKDHITHE YOBITOK))
'BeriHa KaTa/a Ha 31 JeKAOps OTHETHOTO oA
(TOr0)

‘UncThie aKTHEb! Ha 31 AeKaGpS OTIETHOTO ToAa
UnCThie aKTHES! Ha 31 AeKaGDS MPEABIAYILETD T0JA
TIOCTYIUIeHHS — BCer0 32 OTeTHB I r0g

OT NIDOEKI TOAYKIYAN, TOBAPOR, PAGOT H YCIYT 3
OTHeTHA 0%

ADeHHEIX TVIATEsKell, THIEHIHORHBIX IVIATEAe, POSTH,
'KOMICCHORHBIX H HHIBIX GHATOTHHBIX TVIATEReH 32
OTHeTHA 0%

0

2999625

6

6610

2993406
200
0

2099800
0

40574
2140574
40574

40574
200

0

2099800
2100000

23

5099425

29

33940

5133979

5133979
2993406
12937601

12890088

23703

(OT TepenpoAs (HHAHCORLIX ROKEHI 33 OTeTHS I TOF 0





[image: image6.jpg]TIpostie TIOCTYTUIeHs S 33 OTIeTHBI TOZ 23810
TLIATEA1 — BCero 38 OTIETHA TO% 13839330
TloCTaBIpKaM (TOAPAAIHKAM) 32 CHIpbe, MATEDHATSI,

- 11442362

DAGOTH, YCYTH 32 OTHETHEI 0%

‘B CBA3 C OIUIATO/ TPYAA PACOTHHKOR 32 OTYeTHBI r0f 203113
TIpOLIEHTSI 110 {OTNOBBIM OGH3ATET5CTRAM 3 OTUETHSI 0% 653068

'Ha1ora Ha NpHGEUTh OPIAHH3ALYY 32 OTUeTHI TO] 6533
TIpose IUIATeIXH 38 OTYETHBL TOX 95906
Ca0 ACHOKHBIX TIOTOKDR OT TEKYUJIX OGP 32 g1

OTHeTHA o8
TIOCTYIUTeHHS — BCero 32 OTeTHS I 1% 54619
(O TpOfK BHEOGOPOTHSIX AKTHBOB (KPOVE QUEHEHCOBHX 510

RIOKeHNIE) 38 OTIETHSI 10X
TIposie TIOCTYTUIeHy S 33 OTeTHSI TOF 0
TLIATEA1 — BCEro 38 OTIETHA 107 4178044
B CBII3H C IPHOGDETEHHeM, COYIaHEM, MOARPHIaIef,

DEKOHCTPYKIyHeii H TIOZFOTORKOH K HCIIO30BAHIIO 3997

BHEOGODOTHEIX AKTHIBOR 3 OTUETHS 10X
B ot C TpHOGPETRHeM KLl pYTHX OPTassaliii o000
(Ao7eft yuaCTHS) 32 OTUeTHI TOg

B CRI30 C IPHOGDETeHHeM AO/TOBBIX ieHHBIX GyMar (Tpas
TDEGOBAHIS ACHEIKHBIX CPEJICTE K ADYTHM THIIAM), 0
TIpeAIOCTaRIHHe Ja7iMOR ADYTHM THIIAM 32 OTHETHEI 0%
TIPOLIEHTOR 10 AOTFOBBIM OGTATET:CTBAM, BRTOSAEMEIME 1200
CTOMMOCTS MHBECTHLJOHHONO aKTHEA 32 OTUETHBI TOX

TIpose IUIATEIXH 38 OTYETHBN TOX 0
(Cah0 ACHSKHBIX IOTOKDB OT HHBECTHIFIOHHEDX ONEPaLf y 3 1 1
33 OTeTHBI TOZ

TIOCTYIUIeHHS — BCer0 33 OTeTHS I 1% 13196880
TlonysiexHe KDEHTOR 1 JaMOR 3 OTYETHSI 10X 11096880
JeHeAbIX BIRTOB COOCTBRHHWKOB (FUaCTHHKOR) 32

OTHeTHA 0%

OT BBIYCK AKI, yBeMHeHI AOTeH Y4acTHs 32 S

OTHeTHA 0%

TIpodie TIOCTYTUIeHy S 33 OTIeTHB I 10X 0
TLIATEA1 — BCero 38 OTIETHA 107 6560740
'Ha yIUIary JMBHZEHIOR H HHbIX IVIATEAEH 110

DACTDEE/eHII0 TDHOBUTH B 11073y COGCTBEHHMKOR 0

(JIGCTHIKOR) 38 OTYETHB 10X
B CBII3H C IIOTaIIIeHMeM (BHIKYTIOM) BeKCeeli  ApYTHX
AO/TORBIX ieHHBIX GYMar, BOIBDAT KDEAUTOR H 3aiiMoB 22 0

OTHeTHA 0%
TIpode IUIATeIXH 38 OTYETHST TOR 0
‘Caltb/{0 ARHEAHBIX TIOTOKOR OT (HHAHCOBBIX OMepaLyi 3a

2 6627140

OTHeTHA 0%

‘Callbj{0 ACHEAHBIX TIOTOKOR 32 OTHETHBA TIEPHOL 1601986

DuBaHCOBLIE peayBTaT . UHCTast NPHOBUTS (OBITOK) 110 CocTosHro Ha 31.12.2015 roga o
AGHHBIM GYXTITEPCKOTO yeTa (THIC.pyG.) - 1 083 608 Tic.pyo.
[e6HTOPCKaS 23/10/DKEHHOCT5 110 COCTOSHIIO Ha 31.12.2015 roga — 16 723 502 Thic.py6.





В связи с погашением (выкупом) векселей и других долговых ценных бумаг, возврат кредитов и займов за отчетный год 0

Прочие платежи за отчетный год 0

Сальдо денежных потоков от финансовых операций за отчетный год 6627140

Сальдо денежных потоков за отчетный период 1601986

Финансовый результат. Чистая прибыль (убыток) по состоянию на 31.12.2015 года по

данным бухгалтерского учета (тыс.руб.) - 1 083 608 тыс.руб.

Дебиторская задолженность по состоянию на 31.12.2015 года — 16 723 502 тыс.руб.

Кредиторская задолженность по состоянию на 31.03.2015 года — 5 310 380 тыс.руб.

Планируемая стоимость возведения корпусов Б, В, Г - 7 757 176 тыс.руб.

Планируемая стоимость возведения корпуса А — 6 338 787 тыс.руб.

Вывод:

ЗАО «ЛСР.Недвижимость-М» является застройщиком, имеющим значительные финансовые возможности. Компания имеет высокий уровень ликвидности. Размер выручки компании за 2014 год составляет около 4,3 млрд.руб. Размер поступлений (в т.ч. от продажи продукции, товаров, работ и услуг) около 12,9 млрд.руб. Компания активно кредитуется. Полученные кредиты и займы в 2014 году составили в сумме около 11 млрд.руб.

Кроме того, от выпуска дополнительных акций получено 2,1 млрд.руб.

Компания увеличивает стоимость чистых активов. По состоянию на 31 декабря их размер составил более 5,1 млрд.руб. ЗАО «ЛСР.Недвижимость-М» имеет прибыль. По итогам 2014 года прибыль составила более 40 млн.руб. (против убытка в 231 млн.руб. годом ранее).

Имеет значительные запасы в размере более 21 млр.руб. по состоянию на 31 декабря 2014 года. Сумма дебиторской задолженности превышает 17 млрд.руб. Общее положительное сальдо денежных потоков (в том числе сальдо денежных потоков от текущих, инвестиционных и финансовых операций) по состоянию на 31 декабря составляет 1.6 млрд.руб.

В свою очередь сумма долгосрочных обязательств (в том числе задолженности по целевому финансированию со стороны участников долевого строительства) составляет около 40 млрд.руб. Сумма краткосрочных обязательств (в том числе и кредиторской задолженности за выполненный работы, поставленные товары и оказанные услуги) составляет более 24 млрд.руб.

Компания активно осуществляет финансовые вложения (выкуп облигаций, векселей, предоставление займов, участие в капитале других организаций). Можно предположить, что хотя бы часть этих средств отвлекается на участие ЗАО «ЛСР.Недвижимость-М» в деятельности других организаций Группы «ЛСР». Сумма этих вложений в 2014 году составила около 28 млрд.руб.

Эффективность и вероятность возврата этих вложений (или хотя бы части их) оценить не представляется возможным.

Соотношение дебиторской и кредиторской задолженности за 2015 год, отраженное в Проектной декларации ЖК «Донской Олимп», а также зафиксированная по итогам 2015 года прибыль в размере чуть более 1 млрд.руб. говорит о финансовой устойчивости застройщика и в 2015 году.

Однако невозможно не отметить, что прибыль показанная компанией в 2013, 2014, 2015 году недостаточна для сколько нибудь самостоятельного финансирования строительных объектов, которые во множестве строит в Москве. Об этом же говорят и размеры чистых актив.

Денежных потоков, генерируемых компанией, привлекаемых кредитных ресурсов (получению кредитов способствует высокие стандарты отчетности, заданные обращением акций компании на зарубежных и российских биржах) хватает для строительства объектов осуществляемых этой компанией в Москве.

Но финансовое положение компании нельзя назвать уверенно устойчивым. В случае ухудшения общеэкономической ситуации, уменьшением количества дольщиков и денежных потоков ими генерируемыми у компании могут возникнуть определенные финансовые проблемы.

С другой стороны, вхождение ЗАО «ЛСР.Недвижимость-М» в Группу компаний «ЛСР» делает положение компании более устойчивым. Можно предположить, что определенная ликвидность сформированная из-вне (то что это происходит можно наблюдать на примере отчетов) в случае сложностей компании, может быть возвращена в нее для преодоления этих сложностей. Но достоверно это утверждать нельзя.

Таким образом небольшие финансовые риски вложения в объекты ЗАО «ЛСР.Недвижимость-М» существуют.

Компания крупная, много построившая в Москве и области. Но к сожалению и крупные компании могут испытывать серьезные проблемы (пример СУ-155). Так что эти риски отбрасывать нельзя.

Учредители и менеджмент

Учредители:

ОТКРЫТОЕ АКЦИОНЕРНОЕ ОБЩЕСТВО "ЛЕНСТРОЙРЕКОНСТРУКЦИЯ"

ИНН 7812046523 (100%)

ОАО «Ленстройреконструкция» входит в Группу «ЛСР», являющуюся одним из крупнейших

компаний строительного комплекса России полного цикла.

В 2015 году выручка «Группы ЛСР» (в соответствии с отчетностью, подготовленной по

МСФО) составила 86,830 млрд. руб.

Менеджмент :

Управляющая организация

ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ "ЛСР. УПРАВЛЯЮЩАЯ

КОМПАНИЯ" с 02.07.2012 ИНН 7838381332

190031 г. Санкт-Петербург, ул.Казанская, д.36

Размер уставного капитала.

Уставный капитал: 585 тыс.руб. по состоянию на 22.01.2015 года.

Профиль деятельности

Компания является монопрофильной. Основной сферой деятельности, согласно открытым источникам, является строительство жилья, объектов социальной инфраструктуры, коммерческой недвижимости.

Фактором повышающим устойчивость компании на стагнирующем рынке новостроек является ее вхождение в Группу компаний «ЛРС», одной из крупнейших строительных групп в Росии, к тому же являющейся группой полного цикла (от производства стройматериалов, до строительства и продажи построенной недвижимости).

Страхование

Застройщиком заключен Генеральный договор № ЗГО 771104000, 771103000, 771102000, 771101000 от 13 октября 2015 года страхования гражданской ответственности застройщика за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по передаче жилого помещения по договору участи в долевом строительстве с Акционерным обществом «Международная страховая компания профсоюзов «МЕСКО» ИНН 7736056157 ОРГН 1027739149690, местонахождение: 119334 г. Москва, 5-й Донской проезд, д.21Б, кор.10, офис 701 , лицензия СИ №1461 от 22.05.2015 года.

Уставный капитал 456 080 тыс. руб по состоянию на 31 марта 2016 года.

Ренкинг по сборам (кроме ОМС), год/квартал: 122-е место за 2015 год.
 Премии: 573 359 тыс.руб., выплаты: 23 892 тыс.руб.

Застройщиком заключен Генеральный договор № ГОЗ-80-5001 /15 страхования

гражданской ответственности застройщика за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по передаче жилого помещения по договору участи в долевом строительстве от 16 ноября 2015 года с ООО «СК «Респект» ИНН 7743014574 ОРГН 1027739329188, местонахождение: 390023 Рязанская область, г. Рязань , ул. Есенина д.29, Лицензия СИ № 3492.

Размер уставного капитала компании составляет 624 млн. руб.

В рейтинге страховых компаний Российской федерации в 2012-2014 году ООО «СК «Респект» занимала от 41 до 36 место соответственно, со страховыми сборами от 3 до 3,6 млрд. руб.

Застройщиком заключен Генеральный договор № ДС 214-6630/7 страхования гражданской ответственности застройщика за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по передаче жилого помещения по договору участи в долевом строительстве от 01 июля 2014 года с ООО «Страховая компания «Советская» ИНН 7835003413 ОРГН 1047833028704, местонахождение: 194044 г. Санкт-Петербург, Бол. Сампсониевский проезд, д 4-6 литера А, помещение 3Н. Лицензия СИ № 1574 от 29.06.2014 года.

Банк России приказом от 16.03.2016 года № ОД-877 приостановил действие лицензий на осуществление страхования ООО «СК «Советская».

Данное решение принято в связи с неисполнением Страховщиком предписания Банка России в установленный срок, а именно, несоблюдением требований финансовой устойчивости и платежеспособности в части формирования страховых резервов, порядка и условий инвестирования собственных средств и средств страховых резервов.

Вывод: Очевидно, что для застройщика заключение договоров со страховыми компаниями по страхованию гражданской ответственности застройщика за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по передаче жилого помещения по договору участи в долевом строительстве является формальностью, необходимой для соблюдения требований 214-ФЗ.

Заключение договоров со страховыми компаниями у одной из которых отозвана лицензия, а две других не находятся на высоких позициях в рейтинге вызывает вопросы относительно гарантий, которые получают участники долевого строительства в случае невыполнения застройщиком обязательств по строительству и сдаче объекта.

При наступлении страхового случая, а именно замораживания строительства объектов ЖК «Донской Олимп», этим страховым компаниям, вероятно, будет непросто обеспечить пострадавших страховыми выплатами.

Объекты

Построенные объекты:
«Грюнвальд» построен в западной части Подмосковья, в посёлке Заречье Одинцовского

района. Общая площадь комлпекса - более 50 тыс. кв. м.

«Гранд Авион» расположился в Подмосковном городе Домодедово. Комплекс - премиум-

класса. Общая площадь комплекса - 50 тыс. кв. м.

«Альфа Парк». Строительство завершено в 2012 году. Площадь комплекса - более 8 тыс. кв.

м. 

Строящиеся объекты:
«Нахабино Ясное» Комплекс возводится около деревни Черная Истринского района. В

составе комплекса будет сорок один дом. Общая площадь комплекса - более 170 тыс. кв. м.

«Новое Домодедово» -это проект комплексного развития территории в городе Домодедово.

Здесь запланировано построить 26 жилых домов высотой от 9 до 17 этажей, рассчитанных, в общей сложности, на 15 тысяч жителей. Общая площадь микрорайона составит более 200 тыс. кв. м.

«Чехов» располагается дом по адресу: ул. Малая Дмитровка, д. 18А. Срок сдачи объекта намечен на 3 кв. 2016 г. Общая площадь дома составит три с половиной тыс. кв. м. Здание четырехэтажное.

«Зиларт» - комплекс строится по адресу: улица Автозаводская, вл. 23. Проект относится к бизнес-классу.

«Лучи» в Солнцево на Производственной улице. Сдать комплекс в эксплуатацию планируют в четвертом квартале 2019 года. Площадь недвижимости в рамках проекта составит более восмиста тыс. кв. м.

Из информации полученной с форумов, посвященным новостройкам Москвы и Московской области можно сделать вывод, что задержки сроков сдачи этой компанией объектов не превышали 6 месяцев.

Аккредитация

Аккредитация Застройщика ЗАО «ЛСР.Недвижимость-М» в банках:

«Сбербанк России», «ВТБ24», «Уралсиб», «Банк Москвы», «Транскапиталбанк», «Возрождение», «Ханты-Мансийский Банк», говорит о надежности проекта. При аккредитации банки тщательно проверяют разрешительную и финансовую документацию застройщика, определяют степень риска.

Опыт

ЗАО «ЛСР.Недвижимость-М» Дата образования: 16. 07.2001 года.

С момента основания компании реорганизаций и изменений названия не было. Что свидетельствует о надежности выбранной бизнес-стратегии группы и положительных финансовый показателях на протяжении этих лет.

Нарушения

На основании распоряжения Мосгосстройнадзора от 21.09.2015 № РП-861/15-(0)-0 о проведении выездной проверки юридического лица 25.09.2015 главным специалистом УН-6 Росгосстройнадзора Смирновым А.Н. была проведена проверка в отношении АО «ЛСР.Недвижимость-М». По результатам проверки на застройщика был наложен штраф в размере 50 тыс.руб.

Иных проверок Мосгосстройнадзора, выявивших существенные нарушения в ходе строительства, и могущих повлиять на темпы строительства и его результат в 2015 году не зафиксировано.

Иски

Судебные решения, вступившие в законную силу по которым ЗАО «ЛСР.Недвижимость-М» выступало ответчиком за последние 3 года.

1. Взыскание неустойки с ЗАО «ЛСР.Недвижимость-М» в размере 2 млн.руб. За выполненный объем работ 11.03.2016 А40-97022/2014 Гончаров В. Я.

2. Взыскание неустойки с ЗАО «ЛСР.Недвижимость-М» в размере 6,368 млн.руб. за

выполненный объем работ. 25.12.2015 А40-29360/2015 Дегтярева Н. В. АС Московского округа.
3. Взыскание неустойки с ЗАО «ЛСР.Недвижимость-М» в размере 0,788 млн.руб. за поставленные материалы 28.09.2012 А40-130623/2012 Дзюба Д. И.

АС города Москвы.

Судебные решения, вступившие в законную силу по которым ЗАО

«ЛСР.Недвижимость-М» выступало истцом за последние 3 года.

1). Взыскание неустойки за невыполненный объем работ в сумме 6,846 млн.руб. в пользу

ЗАО «ЛСР.Недвижимость-М» 27.05.2014 А40-79876/2014 Чадов А. С.

АС города Москвы ЗАО ЛСР. Недвижимость-М ООО СТРОЙИНВЕСТ-114

2). Взыскание расходов по потребленным энергоресрсам в сумме 0,753 млн.руб. в пользу

ЗАО «ЛСР.Недвижимость-М» 31.01.2014 А40-63124/2013 Гармаев Б. П.

3). Взыскание неустойки за пользование чужими денежными средствами в сумме 0,657

млн.руб. в пользу ЗАО «ЛСР.Недвижимость-М» 21.11.2013 А40-105528/2013 Титова И. А.

9 арбитражный апелляционный суд

Суммы, которые решением судов были взысканы с ЗАО «ЛСР.Недвижимость-М»  практически равны суммам, которые взыскала компания, в ходе процессов, где она выступала истцом.

Таким образом, судебных решений могущих оказать существенное влияние на хозяйственную деятельность компании не отмечено.

Иных административных, гражданских, банкротных судопроизводств, по которым есть решения суда, вступившие в законную силу за последние 3 года не было.

Исполнительные производства в отношении ЗАО «ЛСР.Недвижимость-М» по состоянию на 13.04.2016 года:
Исполнительный лист от 05.06.2014 № ВС № 020733939 ИСТРИНСКИЙ ГОРОДСКОЙ СУД

МОСКОВСКОЙ ОБЛАСТИ Госпошлина, присужденная судом Дорогомиловский.
ИП от  16.02.2016 Акт по делу об административном правонарушении от 27.05.2015 № 18810177150307056800  Штраф ГИБДД: 500.00 руб.

ИП от 16.02.2016 Акт по делу об административном правонарушении от 24.05.2015 № 18810177150302008778 ЦАФАП ОДД ГИБДД ГУ МВД РОССИИ ПО Г.МОСКВЕ Штраф ГИБДД: 500.00 руб.

Исполнительный лист от 14.01.2016 № ФС № 005491989 КАЛУЖСКИЙ РАЙОННЫЙ СУД Задолженность: 30000.00 руб.

Сколько нибудь значимых исполнительных производств в отношении ЗАО «ЛСР.Недвижимость-М» не отмечено.

Обсуждение объекта

Ссылка на форум, где обсуждается ЖК «Донской Олимп»:

http://www.novostroykin.ru/forum/?nid=3094
Итоговый вывод:

1. ЗАО «ЛСР.Недвижимость-М» является компанией более чем с пятнадцатилетней историей. Компания стабильно существует на протяжении этого времени. Отсутствие попыток реорганизации (с изменением юридического лица и названия) свидетельствует о надежности выбранной бизнес-стратегии развития.

2. В период с 2002 года по настоящий момент компания осуществляет масштабные строительные проекты.

3. При производстве строительных работ и сдаче объектов в эксплуатацию осуществлялись задержки, сроки которых не превышали 6 месяцев.

4. Финансовое состояние компании стабильное. Компания устойчиво показывает прибыль на протяжении последних лет и накапливает активы.

5. Однако размер прибыли незначителен.

6. Компания пользуется заемными средствами.

7. Размер показываемой прибыли по отношению к объему средств, необходимых для строительства, недостаточен для сколько нибудь значительного самостоятельного финансирования строительства множества объектов, которые компания строит в Москве (в т.ч. и ЖК «Донской Олимп»). Для окончания строительства необходим постоянный приток дольщиков, а также заемное финансирование (которое обеспечивается высокими стандартами отчетности, прибыльностью компании, вхождением компании в очень крупную структуру - Группу компаний «ЛСР»).

8. Аккредитация компании в банках из ТОП-10 банков России говорит о серьезной проработанности бизнес-планов строительства объектов.

9. Вместе с тем финансовые трудности одной из страховых компаний и незначительность финансовых возможностей двух других страховых компаний, осуществляющих страхование гражданской ответственности застройщика за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по передаче жилого помещения по договору участия в долевом строительстве, говорит о том, что в случае не достройки строительных объектов, гарантии относительно получения компенсационных выплат в полном размере невелики.

10. Компания работает без существенного нарушения строительных норм. Имеет в отношении себя небольшие относительно оборотов компании по количеству и суммам иски в судебные инстанции. В отношении компании практически нет исполнительных производств.

Таким образом можно сделать вывод, что компания ООО «ЛСР.Недвижимость-М» финансово состоятельна.

Текущее положение и генерируемый денежный поток позволяет осуществлять строительство в срок. В том числе за счет привлеченных заемных средств. Но финансовое положение компании нельзя назвать уверенно устойчивым. В случае ухудшения общеэкономической ситуации, уменьшения количества дольщиков и денежных потоков ими генерируемыми у компании могут возникнуть определенные финансовые проблемы.

Компания опытная и профессиональная не только в строительстве, но и в управлении финансовыми потоками. Но определить насколько накопленных активов хватит для того чтобы в случае ухудшения положения компании «вытащить» объекты, находящихся на ранних этапах строительства не представляется возможным (то что проблемы могут быть и у крупных компаний показывает пример СУ-155), и покупать у этой компании лучше на более поздних стадиях строительства, чтобы обезопасить себя от возможных неприятностей.

Но это не имеет отношение к ЖК «Донской Олимп»

С учетом того, что объемы выполненных строительных работ на ЖК значительны, риски вложения средств по договору долевого участия не велики.
Вышеизложенная информация может быть не достоверной, выводы сделанные автором статьи могут не соответствовать действительности! Перед принятием окончательного решения относительно вышеуказанного застройщика необходимо проконсультироваться с юристом.  

У нас в компании вы можете заказать более подробный анализ любого застройщика. Кроме вышеуказанной информации предоставляется юридический анализ заключаемого договора. Мы охотно поделимся нашим опытом работы с застройщиками. С нашими ценами вы можете ознакомится здесь. Вы также можете самостоятельно оценить застройщика используя нашу пошаговую инструкцию:

Как самостоятельно проверить застройщика ч. 1

Как самостоятельно проверить застройщика ч. 2

Скачать настоящий отчет в формате doc
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