
Отчет об оценке рыночной стоимости (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом 

финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") 1(одной) обыкновенной акции ЗАО «АСК 

Приозерный» 

ООО «ЦЕНТРАЛЬНОЕ  БЮРО  ОЦЕНКИ»                                                                                                              тел. (495)517-87-36 

 

ООО «Центральное бюро оценки» 
Юр. адрес:     143000, Московская обл., г. Одинцово, Можайское ш., д. 71 

Почт. Адрес: 143000, Московская обл., г. Одинцово, Можайское ш., д. 71 

Телефон (499) 251-51-88, Факс (499) 251-51-88, 

Лицензия № 012408 от 29 июля 2005 г. 

Действительный член некоммерческого партнерства  

«Сообщество оценочных компаний «СМАО», рег. № 812, 

Действительный член некоммерческого партнерства  

«Сообщество оценщиков-специалистов «СМАО», рег. № 2064, 2572 
 

 
ОТЧЕТ № 04/17-13К 

 
ОБ ОПРЕДЕЛЕНИИ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ (справедливой стоимости, в 

соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 

"Оценка справедливой стоимости") 

ОДНОЙ ОБЫКНОВЕННОЙ АКЦИИ,  

ИСХОДЯ ИЗ ДИАПАЗОНА ПАКЕТА АКЦИЙ  

ОТ 25% +1 ДО 50% ЗАО «АСК Приозерный»  

(дата регистрации 05.06.2007 г., номер госрегистрации 1-01-63541-Н) 

(Размер уставного  капитала на 27.03.2017 г. составляет: 1 412 500 рублей, из которых  

акции обыкновенные – 1 412 500 рублей) 

 
 

 

ЗАКАЗЧИК: 
ООО «Управляющая компания  

«Новые инвестиционные технологии» Д.У. Закрытым паевым инвестиционным 

фондом смешанных инвестиций «ПРОГРЕСС» под управлением  

ООО «Управляющая компания «Новые инвестиционные технологии»  

 

 

 

 
ОЦЕНЩИК: 

ООО «Центральное бюро оценки» 

 
 

МОСКВА  

2017 

 



Отчет об оценке рыночной стоимости (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом 

финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") 1(одной) обыкновенной акции ЗАО «АСК 

Приозерный» 

ООО «ЦЕНТРАЛЬНОЕ  БЮРО  ОЦЕНКИ»                                                                                                              тел. (495)517-87-36 

2 

Общество с ограниченной ответственностью 

«Центральное бюро оценки» 
125047, г. Москва, ул. 3-я Тверская-Ямская, д. 12, стр. 3, офис 54.  Тел./факс: (499) 251-5188, (495)517-8736 

 

 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ  
От 07 апреля 2017 г. 

 

Настоящее заключение на 1 листе подготовлено ООО «Центральное бюро оценки» в 

соответствии с договором на выполнение работ по оценке стоимости имущества (Договор № 

05/07-46К от 17.05.2007 г., Отчет № 04/17-13К от 07.04.2017 г.) 

Заключение составлено на основании прилагаемого отчета об оценке на 121 листах, 

подготовленного и подписанного оценщиком Платоненко О.В. 

Оценщик: ООО «Центральное бюро оценки». 

Заказчик: ООО «Управляющая компания «Новые инвестиционные технологии» Д.У. 

Закрытым паевым инвестиционным фондом смешанных инвестиций «ПРОГРЕСС» под 

управлением ООО «Управляющая компания «Новые инвестиционные технологии». 

Цель оценки: Определение рыночной стоимости (справедливой стоимости, в соответствии с 

Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой 

стоимости") 1 (одной) обыкновенной акции ЗАО «АСК Приозерный» (дата регистрации 

05.06.2007 г., номер госрегистрации 1-01-63541-Н), исходя из диапазона пакета акций: от 25% +1 

до 50% для переоценки имущества фонда. 

Размер уставного капитала на 27.03.2017 г. составляет: 1 412 500 рублей, из которых 

акции обыкновенные – 1 412 500 рублей. 

По состоянию на 07 апреля 2017 г. рыночная стоимость (справедливая стоимость, в 

соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 

"Оценка справедливой стоимости") одной обыкновенной акции ЗАО «АСК 

Приозерный» (дата регистрации 05.06.2007 г., номер госрегистрации 1-01-63541-Н), 

исходя из диапазона пакета акций: от 25% +1 до 50%; 

(Размер уставного  капитала на 27.03.2017 г. составляет: 1 412 500 рублей, из которых 

акции обыкновенные – 1 412 500 рублей) с учетом округления составляет:  

1 900  

(Одна тысяча девятьсот) рублей РФ. 

 

В соответствии с требованиями Федерального Закона №135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», Федеральных стандартов оценки ФСО № 1, 2, 3, 7 обязательных к 

применению субъектами оценочной деятельности, утвержденные приказами Минэкономразвития России 
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от 20.05.2015 г. № 297, 298, 299, 611… указанная выше рыночная стоимость объекта оценки «….. может 

быть признана рекомендованной для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты 

составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления 

публичной оферты прошло не более 6 месяцев» (раздел III, п. 20 Стандартов оценки) 

 

 
Генеральный директор  

ООО «Центральное бюро оценки»      /Волконская Н.Г./ 
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СЕРТИФИКАТ ОЦЕНКИ. 

Настоящая оценка проведена в соответствии с общепринятыми принципами и методами оценки и 

с использованием всей доступной легальной информации. 

Результаты оценки являются выражением профессионального мнения Оценщика о величине 

рыночной арендной ставки за объект. Признание или непризнание результатов оценки в качестве 

цены сделки с оцениваемым объектом является прерогативой сторон сделки. 

С учетом меняющейся конъюнктуры рынка результат оценки действителен на момент ее 

проведения (дату осмотра объекта). 

Оценщик не принимает на себя ответственность за изменение политических, экономических, 

юридических, административных и иных факторов, которые могут возникнуть в будущем и 

повлиять на рыночную ситуацию в области недвижимости, а, следовательно, и на величину 

рыночной стоимости и рыночной арендной ставки объекта. 

Оценщик подтверждает, что не аффилирован с Заказчиком и не имеет каких-либо особых 

интересов при проведении оценки, а размер его вознаграждения не зависит от результатов 

оценки. 

Мы, нижеподписавшиеся, удостоверяем, что в соответствии с имеющимися у нас данными: 

• изложенные в Отчете факты соответствуют действительности; 

• произведенный анализ, высказанные мнения и полученные выводы ограничены только 

пределами оговоренных в Отчете допущений и ограничивающих условий; 

• оценщик не имеет ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте 

собственности, являющемся предметом Отчета, а также не имеет личной заинтересованности и 

предубеждения в отношении вовлеченных сторон; 

• вознаграждение Оценщика ни в коей степени не зависит от каких-либо аспектов 

Отчета; 

• задание на оценку не основывалось на требовании определения минимального, 

максимального, или заранее оговоренного результата; 

• ни одно лицо, кроме подписавших Отчет, не оказывало значительного 

профессионального содействия в подготовке Отчета; 

• анализ, мнения и выводы были получены, а Отчет составлен в полном соответствии с 

требованиям Федерального Закона №135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации», Федеральных стандартов оценки ФСО № 1, 2, 3, 7 обязательных к 

применению субъектами оценочной деятельности, утвержденные приказами Минэкономразвития 

России от 20.05.2015 г. № 297, 298, 299, 611, а также требованиями настоящего Технического 

задания в части, не противоречащей вышеназванным документам; 

• результат оценки признается действительным на дату оценки. 

 

 

Оценщик  Платоненко О. В. 

Генеральный директор 

ООО «Центральное бюро оценки» 
 Волконская Н.Г. 

Копия Страхового полиса прилагается. 
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ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

Сведения об Отчете 

Отчет составлен в форме, соответствующей требованиям Федерального Закона №135-ФЗ от 

29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральных стандартов 

оценки ФСО № 1, 2, 3, 7 обязательных к применению субъектами оценочной деятельности, 

утвержденные приказами Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 297, 298, 299, 611. Все 

расчеты выполнены по состоянию на дату проведения оценки. Ниже представлены краткие 

сведения об Отчете:  

Порядковый номер Отчета: 

Отчет об определение рыночной стоимости (справедливой 

стоимости, в соответствии с Международным стандартом 

финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой 

стоимости") 1 (одной) обыкновенной акции ЗАО «АСК 

Приозерный» (дата регистрации 05.06.2007 г., номер 

госрегистрации 1-01-63541-Н), исходя из диапазона пакета 

акций: от 25% +1 до 50%; 

(Размер уставного капитала на 27.03.2017 г. составляет: 1 412 

500 рублей, из которых акции обыкновенные – 1 412 500 

рублей) 

№ 04/17-13К 

Основание для проведения 

оценки: 

Договор об оценке имущества, составляющего закрытый паевой 

фонд смешанных инвестиций «ПРОГРЕСС» под управлением 

ООО «Управляющая компания «Новые инвестиционные 

технологии» № 05/07-46К от 17.05.2007 г. 

Дата составления Отчета: 07 апреля 2017 года. 

Дата проведения оценки: По состоянию на 07 апреля 2017 года. 

Дата определения стоимости: 07 апреля 2017 года. 

Объект оценки: 

Право собственности в отношении 1 (одной) обыкновенной 

акции ЗАО «АСК Приозерный» (дата регистрации 05.06.2007 г., 

номер госрегистрации 1-01-63541-Н), исходя из диапазона 

пакета акций: от 25% +1 до 50%; 

(Размер уставного капитала на 27.03.2017 г. составляет: 1 412 

500 рублей, из которых акции обыкновенные – 1 412 500 

рублей). 

Цель оценки: 

Определение рыночной стоимости (справедливой стоимости, в 

соответствии с Международным стандартом финансовой 

отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") 1 
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(одной) обыкновенной акции ЗАО «АСК Приозерный» (дата 

регистрации 05.06.2007 г., номер госрегистрации 1-01-63541-Н), 

исходя из диапазона пакета акций: от 25% +1 до 50%; 

(Размер уставного капитала на 27.03.2017 г. составляет: 1 412 

500 рублей, из которых акции обыкновенные – 1 412 500 

рублей). 

Задача оценки: 
Результаты оценки будут использованы для переоценки 

имущества фонда 

Используемые стандарты: 

Требования Федерального Закона №135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации», 

Федеральных стандартов оценки ФСО № 1, 2, 3, 7 обязательные 

к применению субъектами оценочной деятельности, 

утвержденные приказами Минэкономразвития России от 

20.05.2015 г. № 297, 298, 299, 611, Международные стандарты 

финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой 

стоимости". 

Обоснование использования 

стандартов при проведении 

оценки: 

Обязанность соблюдения государственных стандартов и 

методических рекомендаций, действующих на дату проведения 

оценки 
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Сведения о Заказчике и Объекте оценки 

Основанием для проведения оценки служит Договор об оценке имущества, составляющего 

закрытый паевой фонд смешанных инвестиций «ПРОГРЕСС» под управлением ООО 

«Управляющая компания «Новые инвестиционные технологии» № 05/07-46К от 17.05.2007 г. 

Согласно данному Договору, оценке подлежит Право собственности в отношении 1(одной) 

обыкновенной акции ЗАО «АСК Приозерный» (дата регистрации 05.06.2007 г., номер 

госрегистрации 1-01-63541-Н), исходя из диапазона пакета акций: от 25% +1 до 50%; 

(Размер уставного капитала на 27.03.2017 г. составляет: 1 412 500 рублей, из которых акции 

обыкновенные – 1 412 500 рублей). 

Ниже представлены краткие сведения об Объекте и о Заказчике оценки: 

Объект оценки: 

Право собственности в отношении 1 (одной) обыкновенной акции 

ЗАО «АСК Приозерный» (дата регистрации 05.06.2007 г., номер 

госрегистрации 1-01-63541-Н), исходя из диапазона пакета акций: 

от 25% +1 до 50%; 

(Размер уставного капитала на 27.03.2017 г. составляет: 1 412 500 

рублей, из которых акции обыкновенные – 1 412 500 рублей). 

Заказчик оценки и его 

реквизиты: 

ООО «Управляющая компания «Новые инвестиционные 

технологии» Д.У. Закрытым паевым инвестиционным фондом 

смешанных инвестиций «ПРОГРЕСС» под управлением ООО 

«Управляющая компания «Новые инвестиционные технологии» 

Юр.адрес: 124482, г. Москва, г. Зеленоград, Савелкинский пр., д. 4 

Генеральный директор Сухоставцев В.А. 
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Сведения об Исполнителе 

По вышеуказанному Договору, Исполнителем является независимая профессиональная  

организация ООО «Центральное бюро оценки». Далее по тексту настоящего Отчета организация  

именуется «ОЦЕНЩИК». Ниже представлены краткие сведения об Оценщике: 

Оценщик: ООО «Центральное бюро оценки» 

Юридический адрес Оценщика: 143 000, Московская обл, г. Одинцово, Можайское ш., д.71 

Фактический адрес Оценщика: 
125047, г.Москва, ул. 3-я Тверская-Ямская, д. 12, стр. 3, офис 

54 

(ОГРН) и дата присвоения: ОГРН 1055006317134 от «20» апреля 2005 г. 

Банковские реквизиты 

ИНН 5032128570, КПП 503201001 

р/с 40702810102051001956 в ОАО «УРАЛСИБ» к/с 

30101810100000000787 БИК 044525787 

Членство в СРО 

Действительный член Некоммерческого Партнерства 

«Сообщество оценочных компаний «СМАО» (125315, г. 

Москва, Ленинградский пр-т, д. 74А, бизнес-центр «Сокол»), 

рег. № 812 

Страхование ответственности 

Страховой полис № 0991R/776/90014/7 от 25.02.2017 г., 

страховщик – ОАО «АльфаСтрахование», срок действия с 

28.02.17 г. до 01.03.2018 г. (страховая сумма 5 000 000 

рублей) 
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Все участники составления настоящего Отчета имеют высшее и профессиональное 

образование в области оценки. Ниже приведен список оценщиков, участвовавших в выполнении 

работ:  

ФИО специалиста 
Квалификация, 

документы о профессиональном образовании 

Платоненко Оксана Викторовна  

▪ Диплом о профессиональной переподготовке ПП №541474 

от 2003 г. 

▪ Свидетельство о повышении квалификации №10151 от 2007 

г. «Государственный университет по землеустройству» 

▪ Действительный член Некоммерческого Партнерства 

«Сообщество специалистов оценщиков «СМАОс» (125315, 

г. Москва, Ленинградский пр-т, д. 74А, бизнес-центр 

«Сокол»), Свидетельство №2572 от 04.08.2008 г. 

▪ Страховой полис № 0991R/776/70091/6 от 28.08.2016 г., 

страховщик – ОАО «АльфаСтрахование», срок действия с 

08.09.2016 г. по 07.09.2017 г; 

▪ Стаж работы в оценочной деятельности: 9 лет; 

▪ Местонахождение: 125047, г. Москва, ул. 3-я Тверская-

Ямская, д. 12, стр. 3, офис 54 

Волконская Надежда Геннадьевна  

▪ Диплом о профессиональной переподготовке ПП №438043 

от 2002 г. 

▪ Свидетельство о повышении квалификации №2352 от 2005 

г. «Государственный университет по землеустройству» 

▪ Свидетельство о повышении квалификации №14279 от 2009 

г. «Государственный университет по землеустройству» 

▪ Действительный член Некоммерческого Партнерства 

«Сообщество специалистов оценщиков «СМАОс» (125315, 

г. Москва, Ленинградский пр-т, д. 74А, бизнес-центр 

«Сокол»), Свидетельство № 2064 от 07.03.2008 г. 

▪ Страховой полис № 0991R/776/70092/6 от 28.08.2016 г., 

страховщик – ОАО «АльфаСтрахование», срок действия с 

08.09.2016 г. по 07.09.2017 г; 

▪ Стаж работы в оценочной деятельности: 11 лет; 

▪ Местонахождение: 125047, г. Москва, ул. 3-я Тверская-

Ямская, д. 12, стр. 3, офис 54 

Дипломы и сертификаты участников работ приведены в Приложении к Отчету. 
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Задание на оценку 

1. Объект оценки: Право собственности в отношении 1 (одной) обыкновенной акции 

ЗАО «АСК Приозерный» (дата регистрации 05.06.2007 г., номер 

госрегистрации 1-01-63541-Н), исходя из диапазона пакета акций: 

от 25% +1 до 50%; 

(Размер уставного капитала на 27.03.2017 г. составляет: 1 412 500 

рублей, из которых акции обыкновенные – 1 412 500 рублей). 

2. Цель оценки и предполагаемое 

использование результатов 

оценки и связанные с этим 

ограничения 

Определение рыночной стоимости (справедливой стоимости, в 

соответствии с Международным стандартом финансовой 

отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") 1 

(одной) обыкновенной акции ЗАО «АСК Приозерный» (дата 

регистрации 05.06.2007 г., номер госрегистрации 1-01-63541-Н), 

исходя из диапазона пакета акций: от 25% +1 до 50% для 

принятия управленческих решений. 

(Размер уставного капитала на 27.03.2017 г. составляет: 1 412 500 

рублей, из которых акции обыкновенные – 1 412 500 рублей)  

3. Вид стоимости: Рыночная стоимость (справедливая стоимость, в соответствии с 

Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 

"Оценка справедливой стоимости") 

4. Дата оценки: 07 апреля 2017 года. 

5. Срок проведения оценки: 07 апреля 2017 года. 

6. Допущения и ограничения, на 

которых должна основываться 

оценка 

Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в 

нем целях. 

Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав 

оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с 

рассмотрением прав собственности. Право оцениваемой 

собственности считается достоверным. Оцениваемая 

собственность считается свободной от каких-либо претензий или 

ограничений, кроме оговоренных в отчете. 

Оценщик не обязан приводить обзорные материалы (фотографии, 

планы чертежи и т. п.) по объекту недвижимости. Все рисунки в 

отчете включены исключительно для того, чтобы помочь 

читателю получить представление о собственности 

Если Заказчиком является лицо, не являющееся на дату 

проведения оценки собственником объекта оценки, а так же не 

имеющее оформленных в соответствии с действующим  

законодательством документов от собственника, дающих право на 

дату проведения оценки указанному лицу  действовать от лица 
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собственника объекта оценки, то указанная оценка производится 

для консультирования Заказчика относительно наиболее 

вероятной стоимости объекта оценки, а отчет об оценке не может 

быть признан документом доказательного значения для 

конкретной сделки с объектом оценки. 

Сведения, полученные оценщиком и содержащиеся в отчете, 

считаются достоверными. Однако оценщик не может 

гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для 

всех сведений указывается источник информации. 

Ни клиент, ни оценщик не могут использовать отчет иначе, чем 

это предусмотрено договором на оценку. 

От оценщика не требуется появляться в суде или 

свидетельствовать иным способом по поводу произведенной 

оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

Все прогнозы и допущения, сделанные в тексте отчета, 

базируются на существующей рыночной ситуации, объеме и 

достоверности имеющейся информации. Мнение оценщика 

относительно рыночной стоимости объекта действительно только 

на дату оценки. Оценщик не принимает на себя никакой 

ответственности за изменение экономических, юридических и 

иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и 

повлиять на рыночную стоимость объекта. 

Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика 

относительно рыночной стоимости объекта оценки как наиболее 

вероятной цене, по которой данный объект может быть отчужден 

на открытом рынке и не является гарантией того, что объект будет 

продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, 

указанной в данном отчете. 

В соответствии со статьей 12 Федерального закона от 29.07.98г. 

№135 ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации»6 «Итоговая величина рыночной стоимости объекта 

оценки, указанная в отчете, составленном по основаниям и в 

порядке, которые предусмотрены настоящим Федеральным 

законом, признается достоверной и рекомендуемой для целей 

совершения сделки с объектом оценки, если в порядке, 

установленном законодательством РФ, или в судебном порядке не 

установлено иное» 
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МЕТОДОЛОГИЯ ПРОВЕДЕНИЯ ИССЛЕДОВАНИЯ  

Финансовый анализ 

 

Анализ финансового состояния фирмы заключается в анализе балансов и отчетов о 

прибылях и убытках, расчете и анализе показателей ликвидности, прибыльности, структуры 

капитала и других финансовых характеристик за определенный предшествующий период. 

Финансовый анализ играет немаловажную важную роль в процессе оценки бизнеса, 

позволяет выявить тенденции развития фирмы в прошлом, оценить ее сегодняшнее положение, в 

значительной мере обосновать ее развитие в будущем, определить степень ее деловых и 

финансовых рисков. Выводы финансового анализа используются во всех подходах к оценке 

бизнеса. 

Так, в методе дисконтированных денежных потоков финансовый анализ позволяет 

обосновать основные предположения относительно структуры и уровня затрат, объемов 

производства, показателей эффективности, потребности в оборотном капитале и определить 

значение ставки дисконта, оказывающее существенное влияние на величину оцененной 

стоимости. 

Результаты финансового анализа позволяют рассчитать различные мультипликаторы, 

применяемые в методе оценки, основанном на сравнительном анализе компаний-аналогов. 

Анализ баланса фирмы, корректировка его отдельных статей, исходя из их рыночной 

стоимости, составляет суть метода накопления активов. 

В целях осуществления процедуры анализа финансовые отчеты могут быть 

трансформированы и приведены к стандартному виду. 

Кроме того, при необходимости можно проанализировать отчетность компании на предмет 

выявления операций, не характерных для действующего бизнеса, и внести соответствие поправок 

в агрегированную отчетность, а именно: 

единовременных доходов и расходов, не характерных для действующего бизнеса, 

доходов и расходов по избыточным или неоперационным активам, 

Цель выявления таких операций заключается в необходимости «нормализации» 

бухгалтерской отчетности и выполнения финансового анализа только на основе данных, 

характерных для нормально действующего бизнеса.  

Процедура корректировки финансового отчета представляет собой внесение поправок в ту 

часть финансовой информации, которая является необходимой и существенной для проведения 

оценки. Внесение поправок может быть обусловлено, необходимостью придать финансовым 
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отчетам форму, в большей степени отвечающую задачам проведения оценки. Корректировка 

отчета может потребоваться по разным причинам, среди которых можно выделить следующие:  

Приведение информации об оцениваемой компании и компаниях-аналогах к единой основе.  

Пересчет отчетных стоимостей в текущие стоимости. 

Корректировка статей доходов и расходов таким образом, чтобы они достаточно полно 

характеризовали результаты деятельности компании за продолжительный период времени. 

Учет нефункционирующих активов и обязательств, и связанных с ними доходов и расходов.  

Надо отметить, что финансовый анализ выполняется с единственной целью, упрощения 

работы при подготовке оценочного заключения о стоимости, а не для никакой другой цели. 

Сущность подходов технологии оценки 

Была заложена следующая идеология используемых подходов в оценочной деятельности.  

ЗАТРАТЫ - основана на предположении о том, что стоимость любого имущественного 

комплекса, в том числе действующего предприятия, должна быть сопоставима с теми затратами, 

которые понес собственник при его создании.  

Затратный подход - это тот подход к оценке, который определяет стоимость путем расчета 

нынешней (текущей) стоимости актива за вычетом различных элементов износа: физического, 

функционального и экономического устаревания. В данном случае в рамках затратного подхода 

был использован метод чистых активов.  

Метод чистых активов 

 

Методика накопления активов применяется для расчета стоимости действующих 

предприятий, обладающих значительными активами, когда: 

имеется возможность и необходимость в оценке нематериальных активов предприятия, 

холдинговых или инвестиционных компаний (которые сами не создают массу чистого дохода); 

у предприятия отсутствуют ретроспективные данные о производственно-хозяйственной 

деятельности (например, недавно созданное предприятие); благополучие предприятия в 

значительной степени зависит от контрактов (например, строительные организации) или у 

предприятия отсутствуют постоянные заказчики; 

значительную часть активов предприятия составляют финансовые активы (денежные 

средства, дебиторская задолженность, ликвидные ценные бумаги и пр.). 
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Стоимость чистых активов (собственного капитала) предприятия определяется по формуле: 

С = А - О, где: 

С - стоимость собственного капитала; 

А - рыночная стоимость всех активов; 

О - текущая стоимость всех обязательств. 

Расчет стоимости методом чистых активов 

Активы, принимаемые к расчету Пассивы, принимаемые к расчету 

Внеоборотные активы за вычетом износа  

Товарно-материальные запасы  

Дебиторская задолженность - безнадежные долги Долгосрочные пассивы 

Краткосрочные финансовые вложения Краткосрочные пассивы 

Денежные средства  

Другие текущие активы  

 

Расчет стоимости методом чистых активов включает несколько этапов: 

1. Оценивается недвижимое имущество предприятия по рыночной стоимости. 

2. Определяется рыночная стоимость машин и оборудования. 

3. Выявляются и оцениваются нематериальные активы. 

4. Определяется рыночная стоимость финансовых вложений, как долгосрочных, так и 

краткосрочных. 

5. Товарно-материальные запасы переводятся в текущую стоимость. 

6. Оценивается дебиторская задолженность. 

7. Оцениваются расходы будущих периодов. 

8. Обязательства предприятия переводятся в текущую стоимость. 

9. Определяется стоимость собственного капитала путем вычитания из рыночной 

стоимости суммы активов текущей стоимости всех обязательств. 

 

ДОХОД - в большой степени отвечает основной оценочной предпосылке, т. к. 

предполагаемого инвестора в первую очередь интересуют будущие доходы от владения 

бизнесом. Данная концепция предполагает составление прогноза доходов и их приведение к 

текущей стоимости.  

В рамках данного подхода возможно использование, как метода капитализации доходов, 

так и метода дисконтирования денежных потоков. При использовании метода капитализации 

репрезентативная величина доходов делится на коэффициент капитализации для пересчета 

доходов предприятия в его стоимость. Методы дисконтирования денежных потоков основаны на 
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оценке доходов в будущем для каждого из нескольких временных промежутков. Эти доходы 

пересчитываются в текущую стоимость с использованием ставки дисконта и техники оценки 

стоимости денег во времени.  

СРАВНЕНИЕ - основана на принципе, согласно которому осведомленный покупатель не 

заплатит за собственность больше, чем цена приобретения другой собственности, имеющей 

равную полезность.  

Этот подход служит для оценки рыночной стоимости объекта исходя из данных о 

совершаемых на рынке сделках. При этом рассматриваются сопоставимые объекты 

собственности, которые были проданы или, по крайней мере, предложены для продажи. Затем 

делаются корректировочные поправки на различия по ценам аналогов, которые существуют 

между оцениваемым и сопоставимыми объектами. Скорректированная цена позволяет 

определить наиболее вероятную цену оцениваемого объекта на рынке, как если бы он 

предлагался для продажи на открытом и конкурентном рынке.  

Анализ рыночных данных не выявил достаточного количества сделок по объектам, 

аналогичным оцениваемому, в период времени, предшествующий оценке. Поэтому подход к 

оценке по сравнимым продажам нами не применялся.  

Процедура определения стоимости объекта оценки 
 

Работа по оценке рыночной стоимости оцениваемого пакета акций проводилась в 

следующем порядке:  

- выезд на предприятие рабочей группы для сбора всей необходимой информации;  

- проведение ретроспективного анализа финансово-хозяйственной деятельности;  

- определение тенденций развития отрасли и предприятия;  

- ознакомление с учредительными документами;  

- предварительную диагностику деятельности предприятия;  

- изучение рыночных параметров предоставляемых услуг;  

- определение рыночной стоимости оцениваемого пакета акций при использовании 

уместных подходов и методов, существующих в оценке;  

- подготовку отчета об оценке стоимости пакета акций.  
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Прогноз социально-экономического развития Российской Федерации на 

плановый период 2016-2017 годов 

 

Санкции, снижение цен на нефть, общий спад мировой экономики — всё это оказывает 

негативное влияние на российскую экономику. Пока Джордж Сорос, изгнанный из России вместе 

со своим фондом, пророчит стране банкротство в 2017 году, а министр экономического развития 

Алексей Улюкаев рассказывает о «сюрплясе» стоящей на месте экономики, на деле происходят 

позитивные сдвиги. Конечно, это не отрицает наличие проблем, таких как сокращение объёмов 

Резервного фонда, неумение регионов распределять выделенные средства, нестабильный курс 

рубля, отток капитала, сокращение реальной заработной платы и рост безработицы. И уж тем 

более нужно помнить о снижении российского ВВП на 3,7% в 2015 году. Однако в своём 

пессимизме нельзя забывать и о позитивных тенденциях, у которых есть реальные шансы 

поднять страну с очередного экономического дна. Рост международных резервов России Первое, 

о чём стоит упомянуть, говоря об улучшении финансового состояния, — это увеличение объёма 

международных резервов страны на 5,4 млрд долларов менее чем за месяц. В период с 29 января 

по 5 февраля они выросли до 376,7 млрд долларов. ЦБ объясняет эту тенденцию положительной 

переоценкой курса. Сами международные резервы, как известно, представляют собой 

совокупность монетарного золота, находящегося в распоряжении правительства РФ и ЦБ, 

активов в иностранной валюте, специальных прав заимствования. Кроме того, при их расчёте 

учитывается резервная позиция страны в МВФ. По информации Банка России, последние 7 

недель происходит непрерывный рост резервов. При том, что за 2015 год их общая сумма 

сократилась на 4,4%, нынешняя тенденция не может не радовать. Снижение внешнего долга и 

объёмы Резервного фонда 19 февраля глава Счётной палаты Татьяна Голикова сообщила 

президенту о снижении внешнего долга России за 2015 год на 4,4 млрд долларов. Таким образом, 

сейчас внешний долг РФ составляет 50 млрд. При этом, однако, произошло сокращение объёмов 

Резервного фонда, средства которого шли на погашение бюджетного дефицита. По словам 

Голиковой, его объёмы на 1 января 2016 года составили 3,2 трлн рублей. С другой стороны, 

вырос Фонд национального благосостояния (ФНБ). По данным Счётной палаты, за год его 

объёмы выросли на 19,1%, составив в общей сумме 5,2 трлн рублей. Счётная палата также 

пересчитала дефицит бюджета в этом году. Ранее Министерство финансов предоставило 

статистику, где дефицит оценивается в 2,6% от ВВП. «Дефицит составил 1 трлн 955 млрд рублей 

и тоже оказался ниже — составил 2,4% ВВП, а планировался 2,9% ВВП», — сообщила Голикова. 

При этом доходы бюджета на 3,1% превысили планируемые показатели. Прекращение падения 

промышленного производства На этой неделе также стало известно о том, что впервые за 

последние десять месяцев замедлился спад промышленного производства. Если в декабре 
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падение промпроизводства оценивалось в 4,5%, то в январе показатель опустился до 2,7%. По 

данным Росстата, это первый положительный показатель с марта 2015 года. Тем не менее эту 

тенденцию можно оценивать положительно, но с одной оговоркой: январские показатели не 

всегда отражают реальные цифры, поскольку в этом месяце большое количество выходных. По 

этой причине эксперты не строят прогнозы о возможной динамике этого показателя до февраля. 

На данном этапе статистика обнадёживает, поскольку за 2015 год промышленность РФ 

продемонстрировала снижение на 3,4%, а вот в первый месяц 2016 года мы видим её рост на 

0,9%. Пока Минэкономразвития прогнозирует рост промышленности в этом году на 0,6%. 

Нулевое падение ВВП Министр экономического развития Алексей Улюкаев 19 февраля сообщил 

также о нулевом уровне ВВП за последние 2 месяца. В ноябре показатель демонстрировал 

снижение на 0,2%. По итогам декабря показатели вернулись на нулевой уровень и, как 

показывает январская статистика с учётом сезонного фактора, тенденция сохранилась. 

«Предварительная оценка по январю со снятой сезонностью примерно нулевая, может быть плюс 

0,1% или минус 0,1%», — подчеркнул Улюкаев. Как и ко всему перечисленному, к данной 

тенденции можно относиться двояко: видеть как положительную сторону (нулевой рост ВВП 

намного лучше, чем падение), так и отрицательную. По расчётам Минфина, ВВП России в этом 

году при сохранении нынешних объёмов инвестиций вряд ли вырастет более, чем на 1%. По 

словам замглавы министерства, увеличение доли инвестиций можно достичь только благодаря 

структурным реформам. Не лучше оценки и у ЦБ, специалисты которого ожидают 

экономического роста не ранее, чем во втором полугодии. Адаптация экономики к внешним 

условиям и системные меры. Как заявил премьер-министр РФ Дмитрий Медведев, 25 февраля 

будет утверждён окончательный план правительства по поддержке экономики, но уже стали 

известны некоторые его пункты. Особый акцент в этом году делается на структурные изменения 

в российской экономике, на которых долгое время настаивает Минфин. По словам Медведева, в 

большинстве своём план предполагает системные меры. «Текущая ситуация на мировом рынке 

нефти показывает, насколько необходима современная структура экономики и устойчивый 

экономический рост с упором не на рынок сырья», — подчеркнул он. Кроме того, премьер заявил 

об адаптации экономики к внешним условиям, несмотря на определённые издержки. Поэтому 

план содержит меры, предполагающие адресную поддержку отраслей с высоким потенциалом 

роста, способных внести положительный вклад в долгосрочное экономическое развитие. 

Системные меры действительно необходимы экономике. Однако рассчитывать на быструю 

отдачу от них преждевременно: за год изменить экономическую структуру невозможно. По 

заверениям замминистра финансов Максима Орешкина, сейчас российская экономика нащупала 

новое дно: падение основных показателей прекратилось или снизилось до минимального 

предела, появляется понимание ситуации и новые стимулы для развития. По словам Орешкина, 
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«сейчас мы с точки зрения платёжного баланса адаптировались к 30 долларам за баррель». 

Однако уже сейчас он видит начало периода стабилизации, когда возможен выход на 

положительные темпы роста. Некоторые западные аналитики также признают, что экономика 

России сумела адаптироваться к некоторым внешним условиям. «Прошло достаточно времени, 

чтобы экономика России научилась балансировать в условиях санкций, но падающие цены на 

нефть по-прежнему остаются большой проблемой», — отмечает эксперт по инвестированию в 

развивающиеся рынки Кеннет Рапоза. Несмотря на общий спад, ключевые показатели 

демонстрируют гораздо меньшее падение, чем на то рассчитывали на Западе. Так, по результатам 

консенсус-прогноза по безработице, к примеру, ожидалось ее увеличение. Тем не менее она 

осталась на уровне в 5,8%. Замедляется сегодня и инфляция, что, по словам Улюкаева, может 

привести к решению ЦБ о снижении ключевой ставки. В любом случае, несмотря на то, что 

экономика приемлемо балансирует в условиях санкций и низких цен на нефть, а правительство 

наконец-то занялось системными изменениями, нужно здраво оценивать ситуацию. Нужно 

сделать еще очень много для того, чтобы промежуточные положительные показатели стали 

таковым в долгосрочной перспективе. 

 

Источник: http://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/70648384/#ixzz3UUl61VGh 
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ИСХОДНАЯ ИНФОРМАЦИЯ И ЕЕ АНАЛИЗ  

Информация по предприятию-эмитенту. 
Полное фирменное наименование эмитента: Закрытое акционерное общество "АСК 

Приозерный" 

Сокращенное фирменное наименование эмитента: ЗАО "АСК Приозерный" 

Место положения Общества: Россия, 143300, Московская область, Наро-Фоминский р-он, 

деревня Паново 

Дата государственной регистрации эмитента: 18 апреля 2006 г. (Свидетельство о 

государственной регистрации юридического лица; Серия 50 № 009348463), 

ОГРН: 1065030018019. 

Дата постановки на учет в налоговом органе 18 апреля 2006 г. (Свидетельство о постановке 

на учет российской организации в налоговом органе по месту нахождения на территории 

Российской Федерации; Серия 50 № 011156267), ИНН/КПП 5030052950/503001001. 

Дата государственной регистрации внесения изменений: 10 октября 2007 г. (Свидетельство 

о внесении записи в Единый государственный реестр юридических лиц Серия 50 № 009971477; 

Свидетельство о внесении записи в Единый государственный реестр юридических лиц; Серия 50 

№ 009971478). 

Виды деятельности (по кодам ОКВЭД): 

Вспомогательная и дополнительная транспортная деятельность. 

Хранение и складирование 

Дополнительные виды деятельности: 

Деятельность терминалов (аэропортов и т.п.), управление аэропортами 

Строительство дорог, аэродромов и спортивных сооружений 

Производство общестроительных работ по строительству автомобильных дорог, железных дорог 

и взлетно-посадочных полос аэродромов 

Деятельность агентов по оптовой торговле лесоматериалами и строительными материалами 

Деятельность автомобильного грузового транспорта 

Хранение и складирование 

Управление воздушным движением 

Эксплуатация взлетно-посадочных полос, ангаров и т.п. 

http://querycom.ru/companies/category/631200
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На балансе эмитента имеются следующие объекты недвижимости: 

 

№ 

п/п 

Наименование Инвентарный  

номер 

Кадастровый 

номер 

Площадь, 

кв.м 

Адрес Правоустаналиающий документ 

1. Здание административно-

бытового корпуса, 1-но 

этажное 

155:051-2716, лит. А 50:26:03:00289:001 288,2 Московская обл., Наро-

Фоминский р-он, дер. 

Паново, здание АБК 

Свидетельство о государственной 

регистрации права 50 НА № 

1573959 от 27 ноября 2006 г. 

2.  Здание весовой, 1-этажное 155:051-2716/3, лит. 

А-а 

50:26:03:00289:004 15,2 Московская обл., Наро-

Фоминский р-он, дер. 

Паново, весовая 

Свидетельство о государственной 

регистрации права 50 НА № 

1573957 от 27 ноября 2006 г. 

3.  Здание ремонтной 

мастерской, 1-этажное 

155:051-2716/1, лит. 

А 

50:26:03:00289:002 591,7 Московская обл., Наро-

Фоминский р-он, дер. 

Паново, рем. мастерская 

Свидетельство о государственной 

регистрации права 50 НА № 

1573958 от 27 ноября 2006 г. 

4. Здание склада 2100, 1-

этажное 

155:051-2716/4, лит. 

А 

50:26:03:00289:005 1134,9 Московская обл., Наро-

Фоминский р-он, дер. 

Паново, склад 2100 

Свидетельство о государственной 

регистрации права 50-АД № 401987 

от 18 октября 2012 г. 

5. Здание склада 6300, 1-

этажное 

155:051-2716/5, лит. 

А-А1-а 

50:26:03:00289:006 2345,0 Московская обл., Наро-

Фоминский р-он, дер. 

Паново, склад 6300 

Свидетельство о государственной 

регистрации права 50-АГ № 677283 

от 25 апреля 2012 г. 
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Так же заключены долгосрочные договора хранения: 

 

№ 

п/п 

Вторая сторона договора Дата заключения 

договора 

Номер договора Сумма, 

руб. в 

месяц 

Предмет договора Срок Договора 

1 ООО «ОСОАВИАХИМ» 01 августа 2013 г. б/н 150 000 хранение самолетов и зап. 

частей к ним. 

бессрочный 

2. ЗАО «Научно-

производственный центр 

«Прогресс» (ЗАО «НПЦ 

«Прогресс») 

01 апреля 2013 г. 04-13/14 39 600 аренда нежилого 

помещения для хранения 

авиационных зап. частей, 

общей площадью 360 кв.м 

по 28 февраля 2014 г. с 

преимущественным правом на 

последующую пролонгацию. 

3. ООО «Русское авиационное 

общество» 

03 апреля 2013 г. РА-520/04-13 67 500 аренда нежилого 

помещения для хранения 

авиационных зап. частей, 

общей площадью 520 кв.м 

С 01 мая 2013 г. по 31 марта 2014 г. 

с преимущественным правом на 

последующую его пролонгацию 

4 ООО «Русское авиационное 

общество» 

03 апреля 2013 г. РА-751/04-13 97 600 аренда нежилого 

помещения для хранения 

авиационных зап. частей, 

общей площадью 751кв.м 

С 01 мая 2013 г. по 31 марта 2014 г. 

с преимущественным правом на 

последующую его пролонгацию 

5 ООО «Русское авиационное 

общество» 

01 апреля 2013 г. 04-13/В 115 000 аренда нежилого 

помещения для хранения 

авиационных зап. частей, 

общей площадью 1150 кв.м 

С 01 апреля 2013 г. по 28 февраля 

2014 г. с преимущественным 

правом на последующую его 

пролонгацию 

6. ООО «Спецметинвест» 01 марта 2012 г. 01/03/12-ар 400 000 аренда нежилого 

помещения, общей 

площадью 2345 кв.м 

С 01 марта 2012 г. по 28 февраля 

2017 г. с преимущественным 

правом на последующую его 

пролонгацию 
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МЕТОДОЛОГИЯ ПРОВЕДЕНИЯ ИССЛЕДОВАНИЯ  

Сущность подходов технологии оценки 

Была заложена следующая идеология используемых подходов в оценочной 

деятельности.  

ЗАТРАТЫ - основана на предположении о том, что стоимость любого имущественного 

комплекса, в том числе действующего предприятия, должна быть сопоставима с теми 

затратами, которые понес собственник при его создании.  

Затратный подход - это тот подход к оценке, который определяет стоимость путем 

расчета нынешней (текущей) стоимости актива за вычетом различных элементов износа: 

физического, функционального и экономического устаревания. В данном случае в рамках 

затратного подхода был использован метод чистых активов.  

ДОХОД - в большой степени отвечает основной оценочной предпосылке, т. к. 

предполагаемого инвестора в первую очередь интересуют будущие доходы от владения 

бизнесом. Данная концепция предполагает составление прогноза доходов и их приведение к 

текущей стоимости.  

В рамках данного подхода возможно использование, как метода капитализации 

доходов, так и метода дисконтирования денежных потоков. При использовании метода 

капитализации репрезентативная величина доходов делится на коэффициент капитализации 

для пересчета доходов предприятия в его стоимость. Методы дисконтирования денежных 

потоков основаны на оценке доходов в будущем для каждого из нескольких временных 

промежутков. Эти доходы пересчитываются в текущую стоимость с использованием ставки 

дисконта и техники оценки стоимости денег во времени.  

СРАВНЕНИЕ - основана на принципе, согласно которому осведомленный покупатель 

не заплатит за собственность больше, чем цена приобретения другой собственности, имеющей 

равную полезность.  

Этот подход служит для оценки рыночной стоимости объекта исходя из данных о 

совершаемых на рынке сделках. При этом рассматриваются сопоставимые объекты 

собственности, которые были проданы или, по крайней мере, предложены для продажи. Затем 

делаются корректировочные поправки на различия по ценам аналогов, которые существуют 

между оцениваемым и сопоставимыми объектами. Скорректированная цена позволяет 

определить наиболее вероятную цену оцениваемого объекта на рынке, как если бы он 

предлагался для продажи на открытом и конкурентном рынке.  
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Анализ рыночных данных не выявил достаточного количества сделок по объектам, 

аналогичным оцениваемому, в период времени, предшествующий оценке. Поэтому подход к 

оценке по сравнимым продажам нами не применялся.  

Процедура определения стоимости объекта оценки 
 

Работа по оценке рыночной стоимости оцениваемого пакета акций проводилась в 

следующем порядке:  

- выезд на предприятие рабочей группы для сбора всей необходимой информации;  

- проведение ретроспективного анализа финансово-хозяйственной деятельности;  

- определение тенденций развития отрасли и предприятия;  

- ознакомление с учредительными документами;  

- предварительную диагностику деятельности предприятия;  

- изучение рыночных параметров предоставляемых услуг;  

- определение рыночной стоимости оцениваемого пакета акций при использовании 

уместных подходов и методов, существующих в оценке;  

- подготовку отчета об оценке стоимости пакета акций.  

 

Методология решения поставленной задачи 

 

1. Определение стоимости пакета акций предприятия Закрытое акционерное 

общество «АСК Приозерный» (ЗАО «АСК Приозерный») 

2. Определение стоимости одной акции предприятия Закрытое акционерное 

общество «АСК Приозерный» (ЗАО «АСК Приозерный») путем деления стоимости 

соответствующего пакета акций на количество акций, образующих пакет. При этом принято, 

что пакет акций предприятия Закрытое акционерное общество «АСК Приозерный» (ЗАО «АСК 

Приозерный"») состоит из 14 125 шт обыкновенных акций. 
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АНАЛИЗ ЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Принцип лучшего и наиболее эффективного использования  (ЛНЭИ)  является одним из 

наиболее важных принципов в оценке. В книге Д. Фридмана и Н. Ордуэя этому принципу дано 

следующее определение: «Разумный и возможный вариант использования, который обеспечит 

объекту наивысшую текущую стоимость, определенную на эффективную дату проведения 

оценки. Другими словами, тот вариант использования, выбранный среди разумных, возможных 

и законных альтернативных вариантов, который является физически возможным, достаточно 

обоснованным и финансово осуществимым и который приводит к наивысшей стоимости 

объекта оценки». 

Учитывая функцию оценки, объект оценки, а так же дату проведения оценки объект 

оценки оценивался в соответствие с его назначением на дату оценки. 
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ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ИМУЩЕСТВА 

Для определения рыночной стоимости объекта в процессе оценки необходимо 

учитывать физические, экономические, социальные и другие факторы, влияющие на его 

стоимость.  

Как указывалось ранее и в соответствии с требованиями стандартов оценки, 

обязательных к применению субъектами оценочной деятельности, утвержденными приказами 

Министерства эконом. развития и торговли РФ от 20.07.2007г. ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3; 

ФСО №7, Международными стандартами финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка 

справедливой стоимости" при оценке того или иного вида стоимости объекта оценки 

используют три основных подхода: 

- затратный подход; 

- сравнительный подход; 

- доходный подход. 

Использование трех подходов приводит к получению трех различных величин 

стоимости одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных в рамках 

названных подходов, окончательная оценка стоимости имущества устанавливается, исходя из 

того, какой подход в наибольшей степени соответствует виду оцениваемой стоимости, целям 

для которых она определяется и точности использованных при ее расчете методов. 

Стоимость Закрытое акционерное общество «АСК Приозерный» (ЗАО «АСК 

Приозерный») рассчитывалась двумя подходами: сравнительным и доходным. При 

сравнительном подходе была рассчитана рыночная стоимость недвижимого имущества ЗАО 

«АСК Приозерный». При доходном подходе были приняты к сведению договора аренды и 

хранения, заключенные ЗАО «АСК Приозерный» и приносящие ежемесячный доход. 
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СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД. 

Подход к оценке с позиций сравнительного подхода основывается на прямом сравнении 

оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы, или 

включены в реестр на продажу/покупку. В основе данного подхода лежит принцип замещения, 

согласно которому рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, которую заплатит 

типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. Данный подход 

наиболее эффективен для объектов недвижимости, по которым имеется достаточное 

количество информации о сделках купли-продажи, в противном случае он не применим. 

Основным методом определения стоимости недвижимости в рамках данного подхода 

является метод сравнения продаж. Применение метода заключается в последовательном 

выполнении следующих действий: 

 Изучение рынка и сбор данных. На этом этапе, из представленных на рынке, отбираются 

объекты сопоставимые с оцениваемым по основным позициям. Основными критериями 

при этом служат: условия продажи, время продажи, местоположение, конструктивные 

особенности строения (этажность, год постройки, материал стен, общая площадь, 

состояние и т.п.); 

 Проверка и анализ полученных данных. На этом этапе из сделанной выборки отбираются, 

как правило 3 (три) объекта в максимальной степени соответствующих оцениваемому и 

уточняются (у собственника или его представителя) данные указанные в объявлении на 

продажу. Основными критериями при этом служат в основном конкретные характеристики 

объекта аналога (юридический статус, капитальность здания, год постройки, общая 

площадь, внутреннее состояние, наличие парковки и т.д.); 

 Внесение корректировок и определение стоимости объекта оценки: На этом этапе в 

стоимость выбранной единицы сравнения (ст-ть 1м2 общей площади) вносятся 

корректировки, учитывающие имеющиеся различия между оцениваемым объектом и 

каждым из 3-х аналогов. При этом корректировки вносятся со знаком: 

▪ плюс, если сравниваемый объект по корректируемому показателю хуже оцениваемого; 

▪ минус, если сравниваемый объект по корректируемому показателю лучше 

оцениваемого. 

 Оценка точности результата. На этом этапе оценивается точность полученного 

результата, характеризуемая отношением среднеквадратичного отклонения (Sx) к среднему 

значению (X) скорректированной стоимости в принятой для расчета выборке. 

В итоге рыночная стоимость объекта оценки (в общем случае) определяется как результат 
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усреднения скорректированных стоимостей объектов аналогов. 

В качестве объектов сравнения при применении метода сравнения продаж были 

использованы офисные помещения. Основными критериями при отборе объектов сравнения 

были: 

 местоположение (принадлежность или близость к одному территориально-

экономическому поясу); 

 общая площадь помещений; 

 физические характеристики зданий и помещений (в первую очередь сопоставимость 

групп капитальности, года постройки и состояния внутренней отделки); 

 наличие инженерных и транспортных коммуникаций; 

 набор дополнительных услуг (охрана, парковка и т.п.). 

Результаты расчета стоимости объекта оценки методом сравнения продаж приведены в 

таблицах на стр. 30,31 (приведенные в расчетных таблицах и в Приложении 1 цены 

предложения по объектам сравнения включают в себя НДС). Расчеты стоимости объекта 

оценки были проведены при допущении, что: 

 права на земельный участок по объектам сравнения оформлены аналогично принятым для 

объекта оценки; 

 вклады стоимости земельного участка в стоимость помещений по объектам сравнения и 

оцениваемым помещениям – равноценны; 

В ходе расчета в стоимость сопоставимых объектов были внесены следующие 

корректировки, учитывающие отличие объекта оценки от объектов сравнения: 

 Корректировка на «время на рынке» учитывает изменение стоимости недвижимости во 

времени в условиях нестабильности рыночных цен. Для данного сегмента рынка в расчетах 

принята положительная динамика цен соответствующая годовому уровню инфляции  12-

25% в год или  1-5% в месяц, после 6-ти месяцев после экспозиции принята корректировка 

-25%; 

 Корректировка на «дату сделки» отражает изменение стоимости в зависимости от того, 

рассматривается ли стоимость, указанная в действующем договоре, цена предложения или 

иная величина. По мнению Оценщика, объявленные цены должны быть подвергнуты 

корректировке в связи с неизбежным процессом снижения цены во время торгов. По 

данным консалтинговой компании RRG (http://www.r-r-g.ru/newsbody.php?id=11625) 

величина торга в некоторых случаях может достигать 50%, большинство собственников 

морально готовы снижать экспонируемую цену на -30%. Однако, собственники готовы 

идти на такие условия только под давлением ситуации, такой какая сложилась именно 
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сейчас в условиях финансового кризиса. В виду этого, при оценке цена предложения была 

снижена на -30%. 

 Корректировка на «местоположение» определялась экспертно, с учетом реального 

местоположения объекта на территории той или иной ТЭЗ по отношению к центру города, 

основным транспортным магистралям и иным элементам городской инфраструктуры, 

определяющим уникальность данного местоположения. Количественное значение 

корректировки определялось на базе субъективного мнения Оценщика..  

 Корректировка на «капитальность» учитывает различный показатель капитальности 

зданий (по объекту оценки и объектам аналогам) и рассчитана согласно Технической части 

УПВС; 

 Корректировка на «состояние/внешний вид объекта оценки» учитывает различное 

состояние внутренней отделки. В зависимости от состояния, эта поправка изменялась у 

объектов-аналоов в сторону уменьшения. Данные по стоимости капитального ремонта с 

заменой коммуникаций были взяты после интервьюирования строительных компаний 

(РЕМСТЭЛСАР тел.: 283-61-44; РИЕСТА тел.: 917-0146; САТУРН-ВЕСТ тел.: 453-2558 и 

др.). Размер поправок обоснован в Приложении 2 к отчету., 

 Корректировка на «земельный участок». На стоимость нежилых помещений может 

оказывает влияние земельный участок, на котором они расположены. В данном случае 

корректировка применялась к объектам-аналогам № 1,2. 

Обоснование корректировок приведено в Приложении 2. 

 

Стоимость объекта оценки, полученная на основе сравнительного подхода, 

с учетом НДС составляет  

50 960 700  

(Пятьдесят миллионов девятьсот шестьдесят тысяч семьсот) рублей РФ. 

 



Отчет об оценке рыночной стоимости (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой 

стоимости") 1(одной) обыкновенной акции ЗАО «АСК Приозерный»                                           

ООО «ЦЕНТРАЛЬНОЕ  БЮРО  ОЦЕНКИ»                                                                                                         тел. (495)517-87-36 

30 

Таблица № 1. Объекты-аналоги. 

 

№ Дата 
Н

аз
н

ач
ен

и
е 

Тип дома 
Общая 

пл. 
Область Адрес Цена 

Ц
ен

а 
1

 к
в
.м

 

Комментарий Источник 

1 
актуально на 

апрель 2016 г. 
склад Склад 969 

Московская 

обл. 

Наро-Фоминский 
р-он, пос. 

Бекасово 

54 000 000 55 727,6 

Три смежных земельных участка общей площадью 8 839 кв.м. 

Два нежилых здания и одно строение общей площадью 969 
кв.м. Три смежных земельных участка: 1 963 кв.м., 2 282 

кв.м., 4 598 кв.м. (категория земель - Земли населенных 

пунктов, разрешенное использование - под складские 
производственные помещения) общей площадью 8 839 м? 

расположены в районе населенного пункта Александровка 

(ж/д станция Зосимова пустынь) на северо-восточной окраине 
города Наро-Фоминск на берегу реки Гвоздня. Бывший пункт 

эксплуатации, ремонта и очистные сооружения. Поворот к 

участку на 66 км Киевского шоссе (47 км от МКАД). В связи 
с расширением территорий города Москвы, описываемый 

земельный участок расположен на расстоянии 2-х км от 

границ города Новая Москва. Участок ровный, ухоженный, 
имеет асфальтовые дорожки. На участке расположено два 

здания (86,5 кв.м., 882,6 кв.м.) в рабочем состоянии и одно 

сооружение (197,2 кв.м.). Участок огорожен со всех сторон 
забором. С южной стороны участок граничит с нежилыми 

строениями, с северной части расположен завод Вим-Биль-

Дан, с восточной стороны расположены подъездные пути 
(асфальтовая дорога), с запада лес. Транспортная доступность 

хорошая (Киевское шоссе и ж/д станция). Все строения 
обеспечены инженерными сетями (электричество - 100кВт, 

газ, тепло, водоснабжение, канализование, слабые токи). 

Объект оформлен на физическое лицо. Полный комплект 
правоустанавливающих документов 

http://www.cian.ru/ca

t.php?offices=yes&d

eal_type=2&obl_id=
2&city[0]=5271 

2 
актуально на 

апрель 2016 г. 
склад Склад 1411 

Московская 
обл. 

Наро-Фоминский 

р-он, пос. 

Калининец 

50 000 000 35 435,9 

Производственный комплекс расположен на площади 60 

соток, состоит из 3-х зданий: Офисное здание 2 этажа - 457 

кв.м с баней и бассейном, Производственный комплекс - 417 
кв.м, металлический ангар - 537 кв.м. Комплекс примыкает к 

Малому бетонному кольцу, в непосредственной близости 

Киевское шоссе, в 20 метрах тупиковая ж/д ветка 
предназначенная для погрузки грузов, есть возможность её 

арены или выкупа, все коммуникации, своя ТП. В настоящее 
время располагается автосервис, ранее было производство   

http://www.cian.ru/ca

t.php?offices=yes&d
eal_type=2&obl_id=

2&city[0]=5198 

3 
актуально на 

апрель 2016 г. 
склад Склад 120 

Московская 
обл. 

Наро-Фоминский 

р-он, пос. 

Фрунзевец 

6 500 000 54 166,7 
Новая Москва, Отличное место под магазин, офис, и т.д. 
Документы готовы к сделке. Новый красивый дом.   

http://www.cian.ru/ca

t.php?offices=yes&d
eal_type=2&obl_id=

2&city[0]=19880 

 

http://www.cian.ru/cat.php?offices=yes&deal_type=2&obl_id=2&city%5b0%5d=5271
http://www.cian.ru/cat.php?offices=yes&deal_type=2&obl_id=2&city%5b0%5d=5271
http://www.cian.ru/cat.php?offices=yes&deal_type=2&obl_id=2&city%5b0%5d=5271
http://www.cian.ru/cat.php?offices=yes&deal_type=2&obl_id=2&city%5b0%5d=5271
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Таблица № 2. Расчет рыночной стоимости объекта оценки. 
Показатели сравнения Объект оценки Сравнимый объект № 1 поправки Сравнимый Объект № 2 поправки Сравнимый Объект № 3 поправки 

Ближайшие станции метро Московская обл. 
Московская область, Наро-

Фоминский р-он, пос. Бекасово 
  

Московская область, Наро-

Фоминский р-он, пос. Калининец 
  

Московская область, Наро-

Фоминский р-он, пос. Фрунзевец, 
Центральная ул., д. 22 

  
Адрес: 

Наро-Фоминский р-он,  

дер. Паново 

Оцениваемая. пл. (м2) 4375,0 969   1411   120   

Стоимость недвижимости   54 000 000   50 000 000   6 500 000   

Цена 1 м2 общ.пл (руб.)   55727,6   35435,9   54166,7   

Условия продажи   рыночные 0,0% рыночные 0,0% рыночные 0,0% 

Скорректированная ст-ть     55727,55   35435,86   54166,67 

Дата публикации   актуально на аперль 2016 г. -25,0% актуально на апрель 2016 г. -25,0% актуально на апрель 2016 г. -25,0% 

Источник информации    

http://www.cian.ru/cat.php?office

s=yes&deal_type=2&obl_id=2&ci

ty[0]=5271 
 

http://www.cian.ru/cat.php?offices

=yes&deal_type=2&obl_id=2&city

[0]=5198 
 

http://www.cian.ru/cat.php?offices

=yes&deal_type=2&obl_id=2&cit

y[0]=19880 
 

Скорректированная ст-ть     41795,7   26576,9   40625,0 

Дата сделки 07 апреля 2017 г Предложение -30,0% Предложение -30,0% Предложение -30,0% 

Скорректированная ст-ть     29257,0   18603,8   28437,5 

Местоположение (ТЭЗ) 

Московская обл., 

Наро-Фоминский р-

он 

Московская обл., Наро-

Фоминский р-он (47 км от 

МКАД, 2 км от Новой Москвы) 

-25,0% 
Московская обл., Наро-

Фоминский р-он 
0,0% 

Московская обл., Наро-

Фоминский р-он (Новая 

Москва) 

-25,0% 

Скорректированная ст-ть     21942,7   18603,8   21328,1 

Характеристика транспортной 

инфраструктуры 

 средней степени 

оживленности 
оживленная -20,0%  средней степени оживленности 0,0% оживленная -20,0% 

Скорректированная ст-ть     17554,2   18603,8   17062,5 

Состояние конструкций (Кск) 

конструкции в 

удовлетворительном 

состоянии 

конструкции в 

удовлетворительном состоянии 
0,0% 

конструкции в 

удовлетворительном состоянии 
0,0% 

конструкции в 

удовлетворительном состоянии 
0,0% 

Скорректированная стоимость     17554,2   18603,8   17062,5 

Земельный участок, сот. нет данных 88,39 соток  (в собственности) -35,0% 60,0 соток (в собственности) -25,0% нет данных 0,0% 

Скорректированная ст-ть     11410,2   13952,9   17062,5 

Состояние/внешний вид объекта рабочее аналог 0,0% отличное -15,0% 
отличное (назначение - 

торговое) 
-30,0% 

Скорректированная ст-ть     11410,2   11859,9   11943,8 

Корректировка на масштаб     -86,4   -75,2   -107,9 

Скорректированная ст-ть     11323,8   11784,8   11835,8 

Скорректированная ст-ть  1 м2 

общей площади объектов 

аналогов, (руб)  

    11323,8   11784,8   11835,8 

Ст-ть 1 м2 оцен. имущ.  (руб) 11 648,2 
      Ст-ть оцен. Имущества  (руб) 50 960 666 
  

Sх/Х   = 2,0% 

 
 

Корректировка на Тип помещения 0,0% 

 
. 

  Итого сравнительным подходом с 
учетом округления, руб: 50 960 700 
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ДОХОДНЫЙ ПОДХОД. 

Подход с точки зрения дохода представляет собой процедуру оценки стоимости 

недвижимости на основе принципа ожидания, согласно которому стоимость недвижимости 

непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, которые 

принесет данная недвижимость. Другими словами, инвестор приобретает приносящую доход 

недвижимость на сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход от её 

коммерческой эксплуатации (например, от сдачи в аренду) и от последующей продажи. Как 

правило, на практике в рамках данного подхода используют два основных метода оценки 

стоимости недвижимости: 

 метод прямой капитализации. Данный метод наиболее применим к объектам, имеющим 

стабильные, предсказуемые суммы доходов и эксплуатационных расходов; 

 метод дисконтирования денежных потоков (ДДП). Данный метод применяется для 

объектов, имеющих нестабильные потоки доходов и расходов в течение прогнозного 

периода; 

 

В данном отчете при расчете стоимости объекта оценки был использован метод прямой 

капитализации, суть которого заключается в прямом пересчете доходов приносимых объектом в 

стоимость недвижимости по формуле: 

где 

Rоб – общий коэффициент капитализации объекта недвижимости (земля + улучшения). 

 

Выбор метода обусловлен тем, что оцениваемые помещения находятся в рабочем состоянии 

и с точки зрения выбранного варианта ЛНЭИ потенциально могут быть сданы в аренду (в 

текущем, на дату проведения оценки, состоянии) без каких-либо существенных дополнительных 

затрат. Таким образом, потенциальные доходы в случае сдачи оцениваемых помещений в аренду, 

можно считать равновеликими и стабильными в течение продолжительного периода времени. 

обR

Доход
Стоимость
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Основные термины и понятия. 

 Действительный валовый доход (ДВД) – доход получаемый после вычета из ПВД 

предполагаемых убытков из-за не загруженности помещений (наличия вакансий), смены 

арендаторов и неуплаты арендной платы (потери при сборе арендной платы); 

 Денежный поток (ДП) – периодические (годовые) чистые операционные доходы от 

эксплуатации недвижимости в течение определенного периода времени плюс стоимость 

реверсии в конце данного периода. 

 Коэффициент загрузки (Кзагр) – равен: Кисп х Кп х Кнс; 

 Коэффициент использования (Кисп) – показывает долю площадей в составе оцениваемых, 

участвующих в формировании ПВД приносимого недвижимостью; 

 Коэффициент недосбора (Кнс) – учитывает не взысканные арендные платежи обусловленные 

недобросовестностью арендатора; 

 Коэффициент простоя (Кп) – учитывает время простоя оцениваемых площадей (в течение 

года) вызванное дискретным характером заключения договоров аренды; 

 Переменные расходы – включают в себя расходы типичного года на содержание 

недвижимости, предоставление услуг для арендатора и поддержание потока дохода. К ним 

относят коммунальные платежи, расходы, связанные с содержанием обслуживающего 

персонала и ряд других; 

 Постоянные расходы – расходы, не зависящие от степени загруженности помещения (налог 

на имущество, платежи за землю, расходы по страхованию), т. е. расходы, связанные с самим 

фактом права собственности; 

 Потенциальный валовый доход (ПВД) – ожидаемая суммарная величина годовой рыночной 

арендной платы и других доходов, приносимых недвижимостью; 

 Прогнозный период – период владения недвижимым имуществом, в течении которого 

инвестор получает доход на свои капиталовложения, а также возврат всех или части своих 

инвестиций. 

 Расходы на замещение (резервы) – расходы, величина которых сильно варьируется год от 

года (ремонт технологического оборудования, элементов здания и т.п.); 

 Ставка (коэффициент) капитализации – отражает взаимосвязь между годовым доходом и 

стоимостью оцениваемого имущества; 

 Ставка дисконтирования – норма дохода (по имеющимся альтернативным вариантам 

инвестиций с сопоставимым уровнем риска), с использованием которой прогнозируемые 

будущие доходы пересчитываются в текущую (на дату оценки) стоимость; 

 Стоимость реверсии – стоимость оцениваемого имущества на конец прогнозного периода 

(периода владения); 
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 Чистый операционный доход (ЧОД) – представляет собой рассчитанную устойчивую 

величину ожидаемого чистого годового дохода, полученного от оцениваемого имущества 

после вычета из ДВД всех расходов (постоянных и операционных) и резервов, но до 

обслуживания долга по ипотечному кредиту и учета амортизационных отчислений. 

Оценка величины коэффициентов капитализации. 

Существует несколько способов оценки величины коэффициента капитализации. В данном 

случае оценка производилась методом кумулятивного построения (суммирования); выбор метода 

связан, прежде всего, с тем, что в настоящее время отсутствуют достоверные статистические 

сведения, полученные по результатам рыночных сделок в данном секторе рынка. 

При использовании метода суммирования величина коэффициента капитализации 

определяется по формуле: 

Rоб = Rб.р. + Rр + Rн.л. + Rф.м. + Rв.и., 

где  

Rоб – общий коэффициент капитализации; 

Rб.р – безрисковая (безопасная) ставка дохода; 

Rр – премия учитывающая риск инвестирования в данный объект (сегмент рынка); 

Rн.л. – премия за низкую ликвидность; 

Rф.м – премия за инвестиционный менеджмент; 

Rв.и – норма возврата инвестиций. 

 

Безрисковая ставка дохода – безопасная ставка дохода, которую можно получить по 

вкладам в высоко надежные финансовые инструменты в течение установленного периода 

времени. Учитывая, сложившиеся в настоящий момент реалии российского фондового рынка в 

качестве безрисковой ставки принята средняя доходность по валютным еврооблигациям  

Таблица № 3. Итоги торгов еврооблигаций РФ 15.03.2017 г1.(берется на дату оценки или 

ранее) 

Наименование Валюта Погашение 
Купон  

(% от ном.) 
YTM (% год.) 

Russia 28 USD 24.06.2028 12,75 6,08 

Russia 30 USD 31.03.2030 5 5,87 

Средняя доходность 5,97 

 

Премия за риск инвестирования – учитывает более высокую степень риска при размещении 

средств в более рискованных (по сравнению с государственными ЦБ) инвестиционных 

инструментах. В связи с тем, что в отечественной печати отсутствуют данные о степени риска 

вложения в те или иные инвестиционные инструменты, величина данной поправки определялась 

как размер страховых отчислений за полную страховку недвижимости в страховых компаниях 

высшей категории надежности. Размер страховых отчислений на дату оценки составляет – 

0,55,0%. Учитывая текущую ситуацию на рынке недвижимости, а также местоположение, 

                                                 
1 http://www.quotes.ru/, либо www.finmarket.ru 

http://www.quotes.ru/
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состояние и характер использования объекта оценки принимаем величину премии за риск в 

размере – 2,00%; 

Премия за низкую ликвидность – учитывает тот факт, что возврат инвестиций в 

недвижимость требует значительно большего времени по сравнению с финансовыми 

инвестициями. При известной безрисковой ставке дохода величина данной премии 

рассчитывается по формуле: 

Rн.л. = Rб.р * Тэксп / 12,       где 

Тэксп – период экспозиции объекта на рынке. 

Имеющиеся в нашем распоряжении данные, по продажам объектов, сопоставимых с 

оцениваемым, позволяют оценить время экспозиции 6-12 месяцев. Принимаем для расчета 

период экспозиции – 8 месяцев. Тогда величина премии за низкую ликвидность составит = 

3,98%; 

Премия за инвестиционный менеджмент – учитывает риск, связанный с управлением 

инвестициями при вложениях в недвижимость. По нашим оценкам степень данного риска для 

объекта оценки можно оценить величиной  3,0%; 

Норма возврата капитала (инвестиций) – отражает процент ежегодного возврата капитала 

в зависимости от времени, которое по расчетам инвестора потребуется для возврата вложенного 

в имущество капитала.  

В итоге, общий коэффициент капитализации, рассчитанный методом суммирования 

оцениваемого объекта, составляет = 0,1595 

Составляющие ставки капитализации и их значения для объектов оценки представлены в 

таблице. 

Таблица № 4. Итоговая таблица расчета ставки капитализации 

Элементы ставки капитализации, % Значение  

Безрисковая ставка 5,97 

Компенсация за риск вложения инвестиций в объект оценки 2,00 

Компенсация за низкую ликвидность 3,98 

Компенсация за инвестиционный менеджмент 3,00 

Ставка капитализации,% 14,95 

Ставка капитализации,% (округл.) 15,00 
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Оценка доходов и расходов от эксплуатации недвижимости. 

Доходы. 

Доходы, приносимые оцениваемым объектом, складываются, прежде всего (принято в 

рамках данного отчета) из доходов получаемых в случае сдачи имеющихся площадей в аренду. 

Для оценки прогнозной величины арендной платы использованы данные Договоров хранения и 

аренды, заключенных ЗАО «АСК Приозерный» и приносящих ежемесячный доход.  

Ежемесячный доход составляет – 869 700 (восемьсот шестьдесят девять тысяч семьсот) рублей. 

Расходы 

При определении величины чистого операционного дохода, из потенциального валового 

дохода, приносимого недвижимостью, вычитаются расходы, связанные как с самим фактом 

наличия доходов и правами на имущество, так и непосредственно с эксплуатацией данного 

имущества. 

В рамках данного отчета к расходам, связанным с правами собственности и фактом 

получения доходов, были отнесены: 

 эксплуатационные расходы (приняты типичными для данного сегмента рынка – 1700 руб/м2 

с учетом НДС); 

 налог на добавленную стоимость (18% от ДВД с учетом возмещаемой части налога в составе 

эксплуатационных расходов); 

Расчет стоимости объекта оценки. 

После определения прогнозной ставки арендной платы и величины коэффициента 

капитализации расчет стоимости объекта оценки произведен при следующих допущениях: 

 помещения сдаются в аренду на длительное время ( 11-ть мес.); в случае выбытия одного 

арендатора его место занимает другой без промедления, т.е. коэффициент простоя (Кп) равен 

– 1,00; 

 коэффициент недосбора (Кнс) арендной платы по нашим оценкам может составлять 0,921,0 

(при этом значение Кнс = 0,92 соответствует случаю, когда арендодателю не удаётся взыскать 

арендные платежи только за 1-н месяц в течении года). Учитывая условия типовых договоров 

аренды в данном случае, для расчета принимаем – 1,00; 

 коэффициент использования помещений принят равным – 1,00. 

таким образом, коэффициент загрузки (Кзагр), помещений составляет – 1,00, а общая площадь 

сдаваемая в аренду равна общей площади указанной в расчетной таблице; 
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Результаты расчета представлены в таблице. Потенциальный валовый доход, приносимый 

объектом, рассчитывается по формуле: 

ПВД = Sоб. * А ,      где 
 

ПВД - потенциальный валовый доход; 

Sоб - общая площадь оцениваемого объекта; 

А - прогнозная ставка арендной платы за 1 м2 оцениваемого объекта. 

 

Размер доходов и расходов приведен в годовом исчислении.  

Рассчитаем стоимость объектов, полученную на основе доходного подхода. 

Таблица № 5. Определение рыночной стоимости доходным подходом 

№ Характеристика Показатель 

1 Ставка арендной платы, (руб/мес.) 869 700 

2 Потенциальный валовый доход (стр. 1 х 12), (руб) 10 436 400 

3 Коэффициент простоя 1,00 

4 Коэффициент недосбора арендной платы 1,00 

5 Коэффициент использования помещений 1,00 

6 Коэффициент загрузки (стр. 3 х стр. 4 х стр. 5) 1,00 

7 Действительный валовый доход (стр. 2 х стр. 6), (руб) 10 436 400 

8 Расходы всего (сумма строк 8.1 - 8.2), (руб) 7 481 559 

8.1 в том числе: НДС, (руб) 1 591 993 

8.2 Эксплуатационные расходы (без НДС), (руб) 6 302 966 

9 Чистый операционный доход (стр. 7 - стр. 8), (руб) 2 541 441 

10 Коэффициент капитализации 0,15 

11 Стоимость объекта оценки без НДС (стр. 9 / стр. 10), (руб) 16 942 938 

12 Стоимость объекта с учетом округления и НДС, (руб) 19 992 700 

 

Стоимость, полученная на основе доходного подхода, с учетом НДС, 

составляет – 19 992 700  

(Девятнадцать миллионов девятьсот девяносто две тысячи семьсот) рублей РФ. 
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СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ 

СТОИМОСТИ. 

Основываясь на трех разных подходах к оценке (затратном, сравнительном и доходном), мы 

получили результаты, которые позволяют прийти к согласованному мнению о стоимости объекта 

оценки как с учетом количественного, так и качественного их значения. 

Таким образом, исходя из приведенных в отчете данных, на дату проведения оценки 07 

апреля 2017 г. итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки с учетом НДС 

составляет. 

 

Подход Сумма 
Весовой 

коэффициент 

Итоговая 

стоимость 

Затратный Не применялся 0,00   

Сравнительный 50 960 700 0,20 26 186 300 

Доходный 19 992 700 0,80   

 
Проведенные нами исследования показали, что по состоянию на 07 апреля 2017 г. стоимость права 

собственности объекта оценки составляет:  

26 186 300 (Двадцать шесть миллионов сто восемьдесят шесть тысяч триста) 

рублей. 

 

 
В соответствии с требованиями Федерального Закона №135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», Федеральных стандартов оценки ФСО № 1, 2, 3, 7 обязательных 

к применению субъектами оценочной деятельности, утвержденные приказами Минэкономразвития 

России от 20.05.2015 г. № 297, 298, 299, 611… указанная выше рыночная стоимость объекта оценки «….. 

может быть признана рекомендованной для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты 

составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления 

публичной оферты прошло не более 6 месяцев» (раздел III, п. 20 Стандартов оценки) 
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РАСЧЕТ СТОИМОСТИ АКЦИЙ МЕТОДОМ ЧИСТЫХ АКТИВОВ. 

Расчет стоимости методом чистых активов включает несколько этапов: 

1. Оценивается недвижимое имущество предприятия по рыночной стоимости. 

2. Определяется рыночная стоимость машин и оборудования. 

3. Выявляются и оцениваются нематериальные активы. 

4. Определяется рыночная стоимость финансовых вложений, как долгосрочных, так и 

краткосрочных. 

5. Товарно-материальные запасы переводятся в текущую стоимость. 

6. Оценивается дебиторская задолженность. 

7. Оцениваются расходы будущих периодов. 

8. Обязательства предприятия переводятся в текущую стоимость. 

9. Определяется стоимость собственного капитала путем вычитания из рыночной стоимости 

суммы активов текущей стоимости всех обязательств. 

В условиях состава исходных данных при определении стоимости пакета акций 

предприятия Закрытое акционерное общество «АСК Приозерный» (ЗАО «АСК Приозерный») 

использован метод чистых активов. 

Расчет стоимости пакета акций методом чистых активов основывается на следующем 

положении: стоимость пакета акций определяется как стоимость собственного капитала 

(скорректированная стоимость чистых активов) предприятия (А∑) и его текущих обязательств 

(П∑): 

Ск = А∑ - П∑ 

Выбор статей активов и пассивов, участвующих в расчете, определяется в соответствии с 

пунктом 3 статьи 35 Федерального Закона от 26 декабря 1995 года № 208-ФЗ «Об акционерных 

обществах» и «Порядком оценки стоимости чистых активов акционерных обществ», 

утвержденным Приказом Министерства Финансов Российской Федерации и Федеральной 

Комиссии по рынку ценных бумаг № 10н/03-6/пз от 29 января 2003 г. 

В состав активов (денежное и неденежное имущество акционерного общества), 

участвующих в расчете, включаются следующие статьи: 

1. Внеоборотные активы, отражаемые в первом разделе баланса, за исключением 

балансовой стоимости собственных акций общества, выкупленных у акционеров. 

2. Запасы и затраты, денежные средства, расчеты и прочие активы, показываемые во 

втором разделе бухгалтерского баланса, за исключением задолженности участников 
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(учредителей) по их вкладам в уставный капитал и балансовой стоимости собственных акций, 

выкупленных у акционеров. 

В состав пассивов (обязательства акционерного общества), участвующих в расчете, 

включаются следующие статьи: 

 Статья третьего раздела бухгалтерского баланса – целевое финансирование; 

 Статьи четвертого раздела бухгалтерского баланса – долгосрочные обязательства 

перед банками и иными юридическими и физическими лицами. 

 Статьи пятого раздела баланса – краткосрочные обязательства перед банками и 

иными юридическими и физическими лицами; расчеты и прочие пассивы, кроме сумм, 

отраженных по статьям «Доходы будущих периодов» и «Фонды потребления» 

В качестве стоимости краткосрочной дебиторской задолженности, краткосрочных 

обязательств по займам и кредитам, кредиторской задолженности, резервов предстоящих 

расходов принята их текущая стоимость, т.е. сумма дисконтирования поступлений или оттоков 

денежных средств по краткосрочной дебиторской задолженности, краткосрочных обязательств 

по займам и кредитам, кредиторской задолженности, резервов предстоящих расходов 

предприятия. 

Расчет стоимости краткосрочной дебиторской задолженности, краткосрочных 

обязательств по займам и кредитам, кредиторской задолженности, резервов предстоящих 

расходов производится по следующей формуле: 

С= bN  R 1 365

2/To


, 

Где bN  - номинал краткосрочной дебиторской задолженности, краткосрочных обязательств 

по займам и кредитам, кредиторской задолженности, резервов предстоящих расходов,  

То – срок возврата краткосрочной дебиторской задолженности, краткосрочных обязательств 

по займам и кредитам, кредиторской задолженности, резервов предстоящих расходов, составляет 

365 дней; 

R – ставка дисконтирования, соответствует уровню инфляции по итогам 2016 года, 

составляет 18,6% 

В силу не предоставленных исходных данных об основных средствах, нематериальных активах, 

объектах незавершенного строительства – эти статьи баланса корректировались с учетом 

разницы между балансовой и рыночной стоимостью. Балансовая стоимость активов и пассивов, а 

также результаты расчета скорректированной стоимости активов и пассивов приведены в 

таблицах. 
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Исходные данные для расчета стоимости пакета акций (за 2015 год) 

 

Наименования показателя 
Строка 

баланса 

Балансовая 

стоимость, 

тыс.руб. 

Скорректированная 

стоимость, 

тыс.руб. 

1. ВНЕОБОРОТНЫЕ АКТИВЫ 

Нематериальные активы 1110 0 0 

Основные средства, без НДС 1150 1 336 35 376 

Доходные вложения в материальные ценности 1160 0 0 

Финансовые вложения 1170 0 0 

Отложенные налоговые активы 1180 0 0 

Прочие внеоборотные активы 1190 0 0 

2. ОБОРОТНЫЕ АКТИВЫ 

Запасы 1210 3 456 3 456 

Налог на добавленную стоимость по приобретенным 

ценностям 

1220 73 73 

Дебиторская задолженность (более 12 месяцев) 1230 1 970 1 970 

Финансовые вложения (за исключением денежных 

эквивалентов) 

1240 0 0 

Денежные средства и денежные эквиваленты 1250 3 3 

Прочие оборотные активы 1260 0 0 

ИТОГО АКТИВЫ   40 878 

4. ДОЛГОСРОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА 

Займы и кредиты 1410 0 0 

Отложенные налоговые обязательства 1420 0 0 

Прочие долгосрочные обязательства 1450 0 0 

5. КРАТКОСРОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА 

Займы и кредиты 1510 0 0 

Кредиторская задолженность 1520 2 672 2 454 

Доходы будущих периодов 1530 0 0 

Оценочные обязательства 1540 0 0 

Прочие обязательства 1550 0 0 

ИТОГО ПАССИВЫ   2 454 
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Исходные данные для расчета стоимости пакета акций (за 2016 год) 

 

Наименования показателя 
Строка 

баланса 

Балансовая 

стоимость, 

тыс.руб. 

Скорректированная 

стоимость, 

тыс.руб. 

1. ВНЕОБОРОТНЫЕ АКТИВЫ 

Нематериальные активы 1110 0 0 

Основные средства, без НДС 1150 1 271 26 186 

Доходные вложения в материальные ценности 1160 0 0 

Финансовые вложения 1170 0 0 

Отложенные налоговые активы 1180 0 0 

Прочие внеоборотные активы 1190 0 0 

2. ОБОРОТНЫЕ АКТИВЫ 

Запасы 1210 4 156 3 816 

Налог на добавленную стоимость по приобретенным 

ценностям 

1220   

Дебиторская задолженность (более 12 месяцев) 1230 423 423 

Финансовые вложения (за исключением денежных 

эквивалентов) 

1240 0 0 

Денежные средства и денежные эквиваленты 1250 63 58 

Прочие оборотные активы 1260 0 0 

ИТОГО АКТИВЫ   30 483 

4. ДОЛГОСРОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА 

Займы и кредиты 1410 0 0 

Отложенные налоговые обязательства 1420 0 0 

Прочие долгосрочные обязательства 1450 0 0 

5. КРАТКОСРОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА 

Займы и кредиты 1510 0 0 

Кредиторская задолженность 1520 1 568 1 440 

Доходы будущих периодов 1530 0 0 

Оценочные обязательства 1540 2 400 2 204 

Прочие обязательства 1550 0 0 

ИТОГО ПАССИВЫ   3 644 

 

Методом стоимости чистых активов определяется стоимость оцениваемой компании. Таким 

образом, по результатам проведенных расчетов можно сделать вывод: 

Результаты расчета стоимости собственного капитала (за 2015 год) 

 

Наименование показателя Значение, тыс. руб. 

Стоимость активов 40 878 

Объем пассивов 2 454 

Собственный капитал 38 424 

 

Результаты расчета стоимости собственного капитала (за 2016 год) 

 

Наименование показателя Значение, тыс. руб. 

Стоимость активов 30 483 

Объем пассивов 3 644 

Собственный капитал 26 840 
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Результат расчета стоимости одной акции (за 2015 год) 

 

Наименование показателя ЗАО «АСК Приозерный»  

Собственный капитал, тыс.руб. 38 424 

Количество акций, шт. 14 125 

Стоимость 1 акции, руб. 2720,29 

 

Результат расчета стоимости одной акции (за 2016 год) 

 

Наименование показателя ЗАО «АСК Приозерный» 

Собственный капитал, тыс.руб. 26 840 

Количество акций, шт. 14 125 

Стоимость 1 акции, руб. 1900,16 

 

 

ВЫВОД: По состоянию на 07 апреля 2017 г. рыночная стоимость (справедливая 

стоимость, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности 

(IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") одной обыкновенной акции ЗАО 

«АСК Приозерный» (дата регистрации 05.06.2007 г., номер госрегистрации 1-01-

63541-Н), исходя из диапазона пакета акций: от 25% +1 до 50%; 

(Размер уставного  капитала на 27.03.2017 г. составляет: 1 412 500 рублей, из которых 

акции обыкновенные – 1 412 500 рублей) с учетом округления составляет:  

1900  

(Одна тысяча девятьсот) рублей РФ 
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                  ВЫВОДЫ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ 

Таким образом, на основании проведенных выше исследований и расчетов с учетом 

высказанных предположений и ограничивающих условий в соответствии с вышеупомянутым 

договором по состоянию на 07 апреля 2017 г. была установлена рыночная стоимость объекта 

оценки, округленно:  

По состоянию на 07 апреля 2017 г. рыночная стоимость (справедливая стоимость, в 

соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 

"Оценка справедливой стоимости") одной обыкновенной акции ЗАО «АСК 

Приозерный» (дата регистрации 05.06.2007 г., номер госрегистрации 1-01-63541-Н), 

исходя из диапазона пакета акций: от 25% +1 до 50%; 

(Размер уставного  капитала на 27.03.2017 г. составляет: 1 412 500 рублей, из которых 

акции обыкновенные – 1 412 500 рублей) с учетом округления составляет:  

1900  

(Одна тысяча деятьсот) рублей РФ 

 

Следует отметить, что настоящее исследование отражает наиболее вероятное значение 

стоимости объекта оценки по состоянию на дату проведения оценки. Изменения в состоянии 

рынка и самого объекта оценки после даты проведения оценки могут привести к изменению 

(уменьшению или увеличению) возможной цены сделки на дату осуществления фактической 

сделки.  

Согласно ст. 20 «Стандартов оценки, обязательных к применению субъектами оценочной 

деятельности» Российской Федерации, итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в 

отчете об оценке, «может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с 

объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с 

объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев». 

 

 

Оценщик         /Платоненко О.В./ 

 

Генеральный директор  

ООО «Центральное бюро оценки»     /Волконская Н.Г./ 
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ПРОДАЖА. 
http://www.cian.ru/cat.php?offices=yes&deal_type=2&obl_id=2&city[0]=5271 

 
 
http://www.cian.ru/cat.php?offices=yes&deal_type=2&obl_id=2&city[0]=5198 

 

http://www.cian.ru/cat.php?offices=yes&deal_type=2&obl_id=2&city%5b0%5d=5271
http://www.cian.ru/cat.php?offices=yes&deal_type=2&obl_id=2&city%5b0%5d=5198
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Отчет об оценке рыночной стоимости (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом 

финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") 1(одной) обыкновенной акции ЗАО «АСК 

Приозерный»                                           

ООО «ЦЕНТРАЛЬНОЕ  БЮРО  ОЦЕНКИ»                                                                                                         тел. (495)517-87-36 
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Отчет об оценке рыночной стоимости (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом 

финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") 1(одной) обыкновенной акции ЗАО «АСК 

Приозерный»                                           

ООО «ЦЕНТРАЛЬНОЕ  БЮРО  ОЦЕНКИ»                                                                                                         тел. (495)517-87-36 
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Отчет об оценке рыночной стоимости (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом 

финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") 1(одной) обыкновенной акции ЗАО «АСК 

Приозерный»                                           

ООО «ЦЕНТРАЛЬНОЕ  БЮРО  ОЦЕНКИ»                                                                                                         тел. (495)517-87-36 
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Отчет об оценке рыночной стоимости (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом 

финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") 1(одной) обыкновенной акции ЗАО «АСК 

Приозерный»                                           

ООО «ЦЕНТРАЛЬНОЕ  БЮРО  ОЦЕНКИ»                                                                                                         тел. (495)517-87-36 
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Отчет об оценке рыночной стоимости (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом 

финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") 1(одной) обыкновенной акции ЗАО «АСК 

Приозерный»                                           

ООО «ЦЕНТРАЛЬНОЕ  БЮРО  ОЦЕНКИ»                                                                                                         тел. (495)517-87-36 
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Отчет об оценке рыночной стоимости (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом 

финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") 1(одной) обыкновенной акции ЗАО «АСК 

Приозерный»                                           

ООО «ЦЕНТРАЛЬНОЕ  БЮРО  ОЦЕНКИ»                                                                                                         тел. (495)517-87-36 
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Отчет об оценке рыночной стоимости (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом 

финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") 1(одной) обыкновенной акции ЗАО «АСК 

Приозерный»                                           

ООО «ЦЕНТРАЛЬНОЕ  БЮРО  ОЦЕНКИ»                                                                                                         тел. (495)517-87-36 
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Отчет об оценке рыночной стоимости (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом 

финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") 1(одной) обыкновенной акции ЗАО «АСК 

Приозерный»                                           

ООО «ЦЕНТРАЛЬНОЕ  БЮРО  ОЦЕНКИ»                                                                                                         тел. (495)517-87-36 
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Отчет об оценке рыночной стоимости (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом 

финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") 1(одной) обыкновенной акции ЗАО «АСК 

Приозерный»                                           
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Отчет об оценке рыночной стоимости (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом 

финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") 1(одной) обыкновенной акции ЗАО «АСК 
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Отчет об оценке рыночной стоимости (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом 

финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") 1(одной) обыкновенной акции ЗАО «АСК 
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