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Исх. №3-174(11)20 

Сопроводительное письмо к Экспертному заключению 

 

Генеральному директору 

ООО «БЭС» 

В.В. Иванковой 

 

Уважаемая Вера Владимировна! 

По вашему заданию и в соответствии с договором на консультационные услуги                    

№3-174(11)20 от 16 ноября 2020 г. была определена наиболее вероятная рыночная стоимость 

100% доли в уставном капитале ООО «БЭС» по состоянию на 01.10.2020 г. 

Ни одна из частей настоящей оценки не может трактоваться отдельно, а только в 

соответствии с полным текстом прилагаемого экспертного заключения, принимая во внимание 

все содержащиеся в нем допущения и ограничения. 

На основании расчетов, предположений и методологии оценки наиболее вероятная 

рыночная стоимость объекта оценки составляет:  
 

Наименование 
Рыночная стоимость, руб.  

не облагается НДС 

100% доля в уставном капитале ООО «БЭС»  

Адрес: 665710, область Иркутская, город Братск, Центральный, 

улица Дружбы, 45, ОГРН: 1123804000759, дата присвоения 

ОГРН: 10.04.2012, ИНН: 3804047727, КПП: 380401001 

499 630 000 

(Четыреста девяносто девять 

миллионов шестьсот тридцать 

тысяч) рублей 

 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по нашим рассуждениям, 

пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам. 

Благодарим Вас за возможность оказать Вам услугу. 

 

 

Генеральный директор 

ООО «Независимая экспертная оценка»                                                             Е.В. Шумилова 

         

                                             М.П 
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 РАЗДЕЛ 1. ОБЩАЯ ЧАСТЬ 

1.1 Основные факты и выводы 

1.1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Объект оценки 100% доли в уставном капитале ООО «БЭС» 

Полное и сокращенное 

фирменное наименование 

организации (включая 

организационно-правовую 

форму), акции, паи в паевом 

фонде, доли в уставном 

(складочном) капитале, 

имущественный комплекс 

которой оцениваются, а также 

ее место нахождения, ОГРН 

Полное  наименование: Общество с ограниченной ответственностью 

"Братские электрические сети" 

Сокращенное наименование: ООО «БЭС» 

Адрес: 665710, область Иркутская, город Братск, Центральный, улица 

Дружбы, 45, ОГРН: 1123804000759, дата присвоения 

ОГРН: 10.04.2012, ИНН: 3804047727, КПП: 380401001 

 

Основание для проведения 

оценки Объекта
1
 

Договор №3-174(11)20 на проведение консультационных услуг от 

16.11.2020 

Имущественные права на 

объект оценки 

Право собственности 

Ограничения (обременения) права – не зарегистрированы  

Ограничения, обременения 

правами третьих лиц 

Не выявлено 

Цели и задачи оценки, 

предполагаемое 

использование результатов 

оценки, и связанные с этим 

ограничения 

Определение наиболее вероятной рыночной стоимости объекта для 

установления стоимостных характеристик объекта оценки для целей 

принятия управленческого решения  

Дата оценки 01 октября 2020 года 

Допущения и ограничения, 

на которых основывалась 

оценка 

Сделанные допущения и ограничительные условия, принятые в 

отношении Объекта оценки, представлены в п. 1.1.4.  

Ограничения и применения 

полученной итоговой 

стоимости (согласно п. 8е 

ФСО 3) 

Стоимость, определенная в данном Экспертном заключении, 

является величиной, рассчитанной при условиях, оговоренных в 

задании на оценку и ограничениях и допущениях, которые 

приведены в Разделе 1.1.4.  

 

1.1.2. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов: 

Наименование  
Доходный 

подход, руб.  

Сравнительный 

подход, руб.  

Затратный 

подход, руб.  

100% доля в уставном капитале ООО «БЭС»  

Адрес: 665710, область Иркутская, город Братск, 

Центральный, улица Дружбы, 45, ОГРН: 1123804000759, 
дата присвоения ОГРН: 10.04.2012, ИНН: 3804047727, 

КПП: 380401001 

Не применялся Не применялся 499 630 000 

1.1.3. Итоговая величина стоимости объекта оценки: 

Наименование  Рыночная стоимость, руб.  

100% доля в уставном капитале ООО «БЭС»  

Адрес: 665710, область Иркутская, город Братск, Центральный, улица Дружбы, 

45, ОГРН: 1123804000759, дата присвоения ОГРН: 10.04.2012, 

ИНН: 3804047727, КПП: 380401001 

499 630 000 

 

  

                                                 
1 В соответствии со ст. 9 ФЗ «Об оценочной деятельности» № 135-ФЗ в действующей редакции 

https://egrul.nalog.ru/index.html
https://egrul.nalog.ru/index.html
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1.1.4. Допущения и ограничительные условия, использованные Оценщиком при проведении 

оценки (в том числе специальные) 

Экспертное заключение представляет собой документ, в который включены данные, использованные Оценщиком, 
их экономический анализ, и отражает профессиональное мнение Оценщика в отношении рыночной стоимости 

имущества 

При выполнении настоящей работы Оценщик исходил из следующих предположений и ограничений: 

1 

Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за 

вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Оцениваемая собственность считается свободной 

от каких-либо претензий и исков третьих лиц; 

2 
Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, предоставленной другими сторонами, 

поэтому для всех сведений указывается источник информации; 

3 предполагается, что данные об объекте оценки, представленные Оценщику, являются достоверными; 

4 

мнение Оценщика 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 ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта; 

5 

Оценщик не может разглашать содержание настоящего Отчёта в целом или по частям, за исключением 

общедоступной информации и фактов, без предварительного письменного согласования с Заказчиком за 

исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации; 

6 
согласно положениям настоящего Экспертного заключения от Оценщика не требуется проведения 
дополнительных работ, если только не будут заключены иные соглашения; 

7 

Экспертное заключение о рыночной стоимости объекта представляет компетентное мнение Оценщика без 

каких-либо гарантий с его стороны в отношении условий последующей реализации или приобретения. 
Полученные результаты носят рекомендательный характер. В ходе ведения переговоров о стоимостной 

оценке и величине сделки купли-продажи, стоимость объектов, по согласованию сторон, может не совпадать 

с определенной рыночной стоимостью; 

8 

ввиду того, что оценка проводится на дату 01 октября 2020 года, Оценщик допускал, что с даты оценки до 

даты составления Экспертного заключения каких-либо существенных количественных и качественных 

изменений характеристик Объекта оценки не произошло; 

9 

Расчетные процедуры по определению рыночной стоимости проводились с помощью программного 

продукта Excel. Округление осуществлялось на завершающем этапе расчета. В данной связи промежуточные 

расчетные показатели, приведенные в тексте Экспертного заключения, не следует рассматривать как точные 

значения, так как они показаны без учета дробных составляющих.  

10 

Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения рыночных условий 

(социальных, экономических, юридических, природных и иных), получения прочих документов на объект 

оценки, которые в дальнейшем могут повлиять на изменение количественных и качественных характеристик 
объекта оценки и соответственно на величину его рыночной стоимости. При этом Оценщик не обязан 

устанавливать скрытые факты и брать на себя несвойственные ему функции по инвентаризации имущества, а 

также по розыску и установлению правоустанавливающих и правоподтверждающих документов, а также 

документов технической инвентаризации, заключений специальных экспертиз и другие документы по 
объекту оценки (при их наличии). Задача оценщика - сформировать объект оценки на основании имеющихся 

документов, представленных ему для оценки, при этом ответственность за представление этих документов 

несет Заказчик оценки. 

11 

В задачу Оценщика не входило выделение стоимости отдельных активов или групп активов, принадлежащих 

Обществу. Следовательно, приведенные в Экспертном заключении результаты оценки не могут служить 

основой для определения стоимости различных активов или групп активов, которыми владеет Компания. 

12 

В Экспертном заключении используются документы по объекту оценки, датированные позднее даты оценки. 

Пунктом 8 ФСО №1 установлено, что «Информация, о событиях, произошедших после даты оценки, может 

быть использована для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, 

сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям 
рынка на дату оценки». При этом законодательство Российской Федерации об оценочной деятельности не 

запрещает использовать информацию из документов, составленных после даты оценки, но описывающих 

параметры, актуальные на дату оценки. Таким образом, оценка рыночной стоимости объекта оценки 

выполнена из допущения, что качественные и количественные характеристики, указанные в документах на 
оцениваемый объект, предоставленные Заказчиком оценки, актуальны на дату оценки и могут быть 

использованы при проведении настоящей оценки. 
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1.2. Сведения о заказчике оценки и об оценщике 

Сведения о заказчике  

Полное (краткое) 

наименование и реквизиты 

Общество с ограниченной ответственностью «Братские электрические сети» 
Сокращенное наименование: ООО «БЭС» 

665710, область Иркутская, город Братск, Центральный, улица Дружбы, 45, 

ОГРН: 1123804000759, дата присвоения ОГРН: 10.04.2012,  

ИНН: 3804047727, КПП: 380401001 
 

Сведения об оценщике  

Юридическое лицо, с 

которым у Оценщика 

заключен трудовой договор 

Общество с ограниченной ответственностью «Независимая экспертная оценка»  

Юридический адрес: 664017, г. Иркутск, ул. Левитана, 18-62  
ИНН 3812523112 ОГРН 1183850013490, дата присвоения 28.04.2018 

Местонахождение юридического лица: 664519, Российская Федерация, 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Академическая, д. 74/1 оф. 24 

Договор страхования ответственности юридического лица, с которым оценщик 
заключил трудовой договор № 201706-035-000009 от 26 мая 2020 года с ПАО 

«САК «Энергогарант» на 5 000 000 (Пять миллионов) рублей, период 

страхования - с 30 мая 2020 года по 29 мая 2021 года. 

Почтовый адрес: 664017, г. Иркутск, ул. Левитана, 18-62 Контактный тел.: +7 
(3952) 688-467, 600-838 e-mail: neo-irk@mail.ru   

Юридическое лицо подтверждает независимость оценщика, который заключил с 

ним трудовой договор. 

Исполнитель-оценщик 

Черных Татьяна Валерьевна (до 27.04.2012 г. Бобер Татьяна Валерьевна, 

изменение фамилии в документах «Бобер» на «Черных» в связи со вступлением в 

брак) 
Информация о членстве в СРО: Ассоциация саморегулируемая организация 

оценщиков «СОЮЗ». Сокращенное наименование: СРО «СОЮЗ». Место 

нахождения: 105064, город Москва, улица Садовая-Черногрязская, дом 13/3, 
корпус 1, офис №12 .ОГРН 1064200005198 от 05.09.2006 г., ИНН 4205113531. 

www.soosibir.ru. 

Сведения об образовании: высшее образование (Диплом Байкальского 

государственного университета экономики и права серия ВСА 1081978, 
Регистрационный номер 626 от 20.01.2011 г. Решением Государственной 

аттестационной комиссии от 28.05.2002 г. присуждена квалификация экономист-

менеджер по специальности «Экономика и управление в строительстве»). 

Образование в области оценочной деятельности: Диплом о профессиональной 
переподготовке ПП № 193969, выдан УМЦ БГУЭП 24 октября 2002 года. Диплом 

о профессиональной переподготовке ПП № 193964, выдан УМЦ БГУЭП 11 

декабря 2002 года.  

Удостоверение о повышении квалификации, выданное НОУ ВПО «Сибирская 

академия финансов и банковского дела», регистрационный №1301 ДО/15, о том, 

что Черных Татьяна Валерьевна с 12.01.2015 г. по 30.01.2015 г. прошла обучение 

по программе «Оценочная деятельность»). 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности №003858-2 от 
16.02.2018 г. по направлению оценочной деятельности «Оценка движимого 

имущества» 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности №003857-1 от 

16.02.2018 г. по направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости» 
 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности №003859-3 от 

16.02.2018 г. по направлению оценочной деятельности «Оценка бизнеса» 

Договор (полис) обязательного страхования ответственности оценщика №433-
233-027774/20 от 16.04.2020 г. на сумму 30 000 000 (Тридцать миллионов) руб., 

выданный СПАО «ИНГОССТРАХ» на период с 17.04.2020г. по 16.04.2021г. 

Стаж работы в оценочной деятельности с 2002 г. (полных 18 лет), стаж работы в 

экспертной деятельности с 2006 г. (полных 14 лет). 
Должность – Оценщик I категории. 

Номер контактного телефона: (3952) 60-70-63 

Адрес электронной почты btanya12@ya.ru, neo-irk@mail.ru. 

Заключен трудовой договор с ООО «Независимая экспертная оценка» . 

Информация обо всех 

привлекаемых к 

проведению оценки и 

подготовке Экспертного 

заключения организациях и 

специалистах  

Другие специалисты участия в оценке не принимали 

 

  

https://egrul.nalog.ru/index.html
http://www.soosibir.ru/
mailto:btanya12@ya.ru
mailto:neo-irk@mail.ru


Экспертное заключение № 3-174(11)20 

 

7 

 

1.3. Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указанием 

источников их получения 

 Оценка стоимости предприятия (бизнеса)/А.Г. Грязнова, М.А. Федотова, М.А. Эскиндаров, Т.В. 

Тазихина, Е.Н. Иванова, О.Н. Щербакова. —М.: ИНТЕРРЕКЛАМА, 2003. — 544 с.; 

 Оценка бизнеса (С. В. Валдайцев, 2008), учебник, 3-е издание, Издательства: ТК Велби, 

Проспект, 2008 г., 576 стр.; 

 Приказ Минфина России от 28.08.2014 N 84н «Об утверждении Порядка определения стоимости 

чистых активов» (Зарегистрировано в Минюсте России 14.10.2014 N 34299); 

 Рутгайзер В.М.  Оценка стоимости бизнеса. Учебное пособие. – М.: Инфра-М, 2009. – 312с.; 

 Щербаков, В.А. Оценка стоимости предприятия (бизнеса). / В.А. Щербаков. – М.: Издательство 

Омега, 2006. – 288 с. 

 Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень КО-ИНВЕСТ "Индексы цен в 

строительстве", выпуск №112, 2020 г. 

 Справочник оценщика недвижимости-2018 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов (корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода)», под 

редакцией Лейфера Л.А., Приволжский центр финансового консалтинга, Нижний Новгород. 

Прочие источники информации, используемые в настоящем заключении, указаны по тексту 

Экспертного заключения. 

1.4. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и 

качественные характеристики объекта оценки 

 Устав предприятия ООО БЭС 

 Бухгалтерская отчетность ООО БЭС на 30.09.2020 г.  

 Бухгалтерская отчетность ООО БЭС за 2018, 2019 г.  

 Пояснительная записка к годовой бухгалтерской отчетности ООО БЭС за 2019 г. 

 Расшифровка строки 1150 «Основные средства» бухгалтерской отчетности на 30.09.2020  

 Расшифровка строки 1230 «Дебиторская задолженность» бухгалтерской отчетности на 

30.09.2020  

 Расшифровка строк 1170, 1240 «Финансовые вложения» бухгалтерской отчетности на 30.09.2020 

(ОСВ по сч. 58) 

 Регистр учета заемных средств ООО БЭС на 30.09.2020 (ОСВ по сч. 66 и сч. 67) 

 Лизинговый портфель ООО БЭС на 30.09.2020, описание имущества, находящегося в лизинге 

 Документы по вкладу в товарищество (Договор 22-65-2018-тов. от 30.10.2018, Баланс за 2019 г.) 

 Документы по дочернему предприятия ООО БСМК (Устав, Бухгалтерская отчетность за 2019 г.) 

 Документы по предприятию АО БЭСК (Устав, Бухгалтерская отчетность за 2019 г.) 

 Выписки из ЕГРН на объекты недвижимости ООО БЭС. 

1.5. Применяемые стандарты оценочной деятельности и обоснование их применения 

При подготовке настоящего Экспертного заключения использовались следующие документы, 

регламентирующие оценочную деятельность в РФ: 

 Федеральный Закон «Об оценочной деятельности» № 135-ФЗ в действующей редакции 

 Федеральные стандарты оценки: 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки (ФСО №1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 297 

(далее - ФСО №1); 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости ФСО №2», утвержденный 

приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298 (далее - ФСО №2); 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке ФСО №3», утвержденный 

приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299 (далее - ФСО №3); 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный Приказом 

Министерства экономического развития РФ от 25 сентября 2014г. № 611 (далее - ФСО №7); 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка бизнеса (ФСО №8)», утвержденный Приказом 

Министерства экономического развития РФ от 01.06.2015г. № 326 (далее - ФСО №8); 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования» (ФСО №10), 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 1 июня 2015 г. №328 (далее – ФСО 

№10). 

 
 

http://www.ozon.ru/context/detail/id/3570453/?partner=aval
http://base.garant.ru/191703/
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 РАЗДЕЛ 2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

2.1. Описание объема оцениваемых прав, сведения о собственнике 

Оцениваемое право – право собственности. 

Существующие (зарегистрированные) обременения права – не зарегистрированы. 

Собственники:  

№ 

п/п 
ФИО 

Номинальная 

стоимость доли 
Размер доли, % 

1 Юдаков Михаил Валентинович 2 500 2,5% 

2 Луговая Ксения Алексеевна 22 500 22,5% 

3 Шубина Елена Леонидовна 75 000 75% 

Балансовая стоимость объекта оценки: данные отсутствуют (собственники физические лица). 

2.2. Информация, характеризующая деятельность организации, ведущей бизнес, в 

соответствии с предполагаемым использованием результатов оценки 

2.2.1. Информация о создании и развитии бизнеса, условиях функционирования 

организации, ведущей бизнес 

ООО "БЭС" ИНН 3804047727 ОГРН 1123804000759 зарегистрировано 10.04.2012 по 

юридическому адресу 665710, Иркутская область, город Братск, Центральный, улица Дружбы, 45.  

Статус организации: действующая.  

Руководителем является генеральный директор Иванкова Вера Владимировна (ИНН 

380404344246).  

Размер уставного капитала - 100 000 рублей. 

Организация присутствует в реестре Малого и среднего бизнеса (МСП) как среднее предприятие 

с 1 августа 2016 г. 

Организация состоит на учете в налоговом органе ИНСПЕКЦИЯ ФЕДЕРАЛЬНОЙ 

НАЛОГОВОЙ СЛУЖБЫ ПО ЦЕНТРАЛЬНОМУ ОКРУГУ Г. БРАТСКА ИРКУТСКОЙ ОБЛАСТИ с 10 

апреля 2012 г., присвоен КПП 380401001. 

Регистрационный номер в ПФР - 048009079765, ФСС - 380901292238091. 

Полное фирменное наименование: Общество с ограниченной ответственностью "Братские 

электрические сети" 

Сокращенное фирменное наименование: ООО «БЭС» 

Основной вид деятельности - Распределение электроэнергии (код ОКВЭД 35.13). 

Дополнительные виды деятельности: 
35.14 Торговля электроэнергией 

47.78.9 
Торговля розничная непродовольственными товарами, не включенными в другие группировки, в специализированных 

магазинах 

64.92.2 Деятельность по предоставлению займов промышленности 

68.1 Покупка и продажа собственного недвижимого имущества 

68,2 Аренда и управление собственным или арендованным недвижимым имуществом 

70.22 Консультирование по вопросам коммерческой деятельности и управления 

77.35 Аренда и лизинг воздушных судов и авиационного оборудования 

77.39 
Аренда и лизинг прочих видов транспорта, оборудования и материальных средств, не включенных в другие 

группировки 

82.99 Деятельность по предоставлению прочих вспомогательных услуг для бизнеса, не включенная в другие группировки 

 

Дочернее предприятие (ООО «БЭС» владеет 100% долей в уставном капитале ООО 

«БСМК») 

Полное фирменное наименование: Общество с ограниченной ответственностью «Братская 

строительно-монтажная компания» 

Сокращенное фирменное наименование: ООО «БСМК» 

ООО «БСМК» ИНН 3804999290 ОГРН 1143850033227 зарегистрировано 12.08.2014 по 

юридическому адресу 665710, Иркутская область, город Братск, Центральный, улица Дружбы, дом 45.  

Статус организации: действующая.  

Руководителем является генеральный директор Токмаков Борис Васильевич (ИНН 

380403579703).  

Размер уставного капитала - 10 000 000 рублей. 

Основной вид деятельности - Строительство жилых и нежилых зданий. 

Организация присутствует в реестре Малого и среднего бизнеса (МСП) как микропредприятие с 

1 августа 2016 г. 

Организация состоит на учете в налоговом органе ИНСПЕКЦИЯ ФЕДЕРАЛЬНОЙ 

НАЛОГОВОЙ СЛУЖБЫ ПО ЦЕНТРАЛЬНОМУ ОКРУГУ Г. БРАТСКА ИРКУТСКОЙ ОБЛАСТИ с 12 

https://egrul.nalog.ru/index.html
https://egrul.nalog.ru/index.html
https://egrul.nalog.ru/index.html
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августа 2014 г., присвоен КПП 380401001. Регистрационный номер в ПФР - 048009083555, ФСС - 

380901423638091. 

2.2.2. Информация о выпускаемой продукции (товарах) и (или) выполняемых работах, 

оказываемых услугах, информацию о результатах производственно-хозяйственной 

деятельности  

Приоритетным направлением деятельности Общества является реализация электроэнергии. 

Доходы от реализации электроэнергии за 2019 г. составили 946 161 тыс.руб. (без НДС). 

В 2019 г. Общество большую часть электроэнергии приобретает у ООО «Иркутская энерго 

сбытовая компания» на розничном рынке и продает потребителям – юридическим лицам со сбытовой 

надбавкой, которая определена в договорах по электроснабжению с каждым потребителем. 

Оставшуюся часть электрической энергии предприятие приобретает на оптовом рынке энергии и 

мощности (далее - ОРЭМ). 

В отношении части своих потребителей Общество в 2018 году вступило в члены ассоциации 

«НП Совет рынка» (Свидетельство о членстве в Ассоциации «НП Совет рынка» №806 от 24.01.2018 г.) 

заключив договор о присоединении к торговой системе оптового рынка №620-ДП/18 от 21.03.2018 (далее 

– Договор о присоединении), а также ряд других договоров предусмотренных к заключению Договору о 

присоединении. 

В течение 2018-2019 годов Обществом были выполнены организационные и технические 

мероприятия, с целью получения статуса субъекта оптового рынка и права торговли на ОРЭМ в 

отношении отдельной группы потребителей. 

30.01.2019 г. было получено свидетельство №02/2019 о том, что ООО «БЭС» является субъектом 

оптового рынка электрической энергии (мощности) и внесено в Реестр субъектов оптового рынка 

(энергосбытовые организации № 2.1.0500). 

25 и 26 апреля 2019 г. от Администратора Торговой Системы были получены уведомления о 

предоставление права участия в торговле электрической энергии (мощности) на оптовом рынке с 

использованием зарегистрированных групп точек поставки, начиная с 01.07.2019 г. 

Помимо основной деятельности ООО «БЭС» имеет доходы от реализации мощности, а также 

оказывает услуги по расчистке просек. 

Доходы от реализации прочих услуг за 2019 г. составили 126 012 тыс.руб. (без НДС). 

Ниже представлены данные о выручке и расходах по сегментам рынка за 2019 г. 

Таблица 1. Данные о выручке и расходах по сегментам рынка за 2019 г., тыс.руб. 

Наименование 
Выручка 

сегмента 

Расходы 

сегмента 

Прибыль (убыток) от 

продаж сегмента 

Сегмент А (реализация электроэнергии по НЕ 

регулируемым ценам)  941 289 818 157 123 132 

Сегмент В (реализация электроэнергии по  

регулируемым ценам)  4 872 5 020 -148 

Итого по электроэнергии 946 161 823 177 122 984 

Сегмент С (реализация прочих работ, услуг)  16 969 78 199 -61 230 

Сегмент D (реализация мощности)  109 043 103 414 5 629 

Итого прочие услуги 126 012 181 613 -55 601 

Всего 1 072 173 1 004 790 67 383 

Прочие операционные доходы и расходы Компании с учетом требований ПБУ 9/99, ПБУ 10/99 

состоят из следующих групп: 
Наименование 2019 2018 

Прочие доходы 15 362 15 330 

в том числе:     

Доходы, связанные со сдачей имущества в аренду 10 745 13 080 

Прибыль прошлых лет 153 213 

Доходы в виде списания кредиторской задолженности 82 126 

Прочие внереализационные доходы (в т.ч. восстановленный резерв сомнительных долгов) 4 382 1 911 

Прочие расходы 12 589 9 508 

в том числе:     

Расходы, связанные со сдачей имущества в аренду 1 297 2 605 

Расходы на услуги банков 1 534 1 257 

Налоги и сборы 899 952 

Прочие внереализационные расходы (в т.ч. резерв сомнительных долгов) 5 178 3 945 

Прочие операционные расходы 3 190 315 

Убытки прошлых лет 491 434 
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2.2.3. Финансовая информация, включая годовую и промежуточную финансовую 

(бухгалтерскую) отчетность организации, ведущей бизнес, информация о результатах 

финансово-хозяйственной деятельности за репрезентативный период 

Исходная бухгалтерская (финансовая) отчетность Компании (форма №1 и №2), рассматриваемая в 

настоящем разделе, приведена ниже в таблицах. 

Таблица 2. Данные бухгалтерской отчетности Компании, тыс.руб.  

Наименование на 31.12.2017 на 31.12.2018 на 31.12.2019 На 30.09.2020 

Нематериальные поисковые активы     

Основные средства  1 233 47 783 5 557 18 838 

Доходные вложения в материальные 

ценности 
    42 145 40 427 

Долгосрочные финансовые вложения   10 000 10 000 10 000 

Отложенные налоговые активы          

Прочие внеоборотные активы         

ИТОГО по разделу I 1 233  57 783  57 702  69 265  

II. ОБОРОТНЫЕ АКТИВЫ         

Запасы 71 2 239 279 88 

НДС   324 1 2 771 

Дебиторская задолженность 64 723 98 865 122 422 117 308 

Краткосрочные финансовые вложения 127 300 86 429 185 263 189 984 

Денежные средства 3 124 3 071 728 2 649 

Прочие оборотные активы 128 569 206 642 

ИТОГО по разделу II 195 346  191 497  308 899  313 442  

БАЛАНС  196 579  249 280  366 601  382 707  

ПАССИВ     

III. КАПИТАЛ И РЕЗЕРВЫ     

Уставный капитал 100 100 100 100 

Собственные акции, выкупленные у 

акционеров 
        

Переоценка внеоборотных активов         

Добавочный капитал         

Резервный капитал         

Нераспределенная прибыль (непокрытый 

убыток) 
134 394 170 421 198 042 241 001 

ИТОГО по разделу III 134 494  170 521  198 142  241 101  

IV. ДОЛГОСРОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА         

Займы и кредиты     88 393 39 458 

Отложенные налоговые обязательства    932 907 1 810 

Прочие долгосрочные обязательства         

ИТОГО по разделу IV 0  932  89 300  41 268  

V. КРАТКОСРОЧНЫЕ 

ОБЯЗАТЕЛЬСТВА 
  

      

Займы и кредиты 14 850 17 267 39 229 45 936 

Кредиторская задолженность, в том числе 47 235 60 560 39 930 54 402 

Задолженность участникам (учредителям) по 

выплате доходов 
        

Доходы будущих периодов         

Резервы предстоящих расходов         

Оценочные обязательства         

ИТОГО  по разделу V 62 085  77 827  79 159  100 338  

БАЛАНС  196 579  249 280  366 601  382 707  

Таблица 3. Данные о финансовых результатах Компании, тыс.руб. 

Наименование показателя за 2017 г. за 2018 г. за 2019 г. 
За январь-

30.09.2020 г. 

Выручка  897 397 958 088 1 072 172 774 103 

Себестоимость  821 070 887 200 1 004 790 711 892 

Валовая прибыль 76 327  70 888  67 382  62 211  

Коммерческие расходы 7       

Управленческие расходы 27 581 33 540 31 305 19 708 

Прибыль (убыток) от продаж 48 739  37 348  36 077  42 503  

Доходы от участия в других организациях     190  99  

Проценты к получению 9 027 12 427 6 171 3 731 

Проценты к уплате 1 883 4 186 7 787 5 258 

Прочие доходы 25 279 15 362 15 330 18 378 

Прочие расходы 9 889 12 589 9 508 5 611 

Прибыль (убыток) до налогообложения 71 273  48 362  40 474  53 842  

Чистая прибыль (убыток) отчетного периода 56 977  38 027  32 221  42 959  
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Анализ активов  

По состоянию на 30.09.2020 г. согласно данным бухгалтерского учета активы, находящиеся в 

распоряжении предприятия оцениваются в 382 707 тыс.руб., в том числе: 

 внеоборотные активы – 69 268 тыс. руб.; 

 оборотные активы – 313 442 тыс.руб. 

Доля внеоборотных активов в составе активов предприятия составляет 18,1% и включает в себя 

основные средства и доходные вложения в материальные ценности (перечень и описание приведено в 

Приложении №1), а также 100% долю в уставном капитале дочернего общества. 

Оборотные активы преимущественно представлены дебиторской задолженностью и финансовыми 

вложениями в товарищество.  

Анализ пассивов 

В пассиве баланса в составе собственного капитала (плюс 241 101 тыс.руб.) Общества по 

состоянию на 30.09.2020 учитываются: 

 уставный капитал – 100 тыс. руб.; 

 нераспределенная прибыль – 241 001 тыс. руб. 

 

По состоянию на дату оценки основным источником формирования активов компании являются 

собственные средства (63% в валюте баланса) 

Чистые активы 

Динамика чистых активов представлена в нижеследующей таблице. 

Таблица 4. Чистые активы, тыс.руб. 

Наименование показателя 

Код строки 

бухгалтерского 

баланса 

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 30.09.2020 

1 активы, принимаемые к расчету 1 700 196 579 249 280 366 601 382 707 

2 пассивы, принимаемые к расчету 1 400, 1 500 62 085 78 759 168 459 141 606 

3 Стоимость чистых активов   134 494 170 521 198 142 241 101 

4 Уставный капитал  100 100 100 100 

 

За анализируемый период наблюдается положительная динамика изменения стоимости чистых 

активов. Чистые активы Общества по состоянию на 30.09.2020 г. зафиксированы в сумме 241 101 тыс.руб.  

Чистые активы организации на последний день анализируемого периода намного превышают 

уставный капитал. Данное соотношение положительно характеризует финансовое положение, полностью 

удовлетворяя требованиям нормативных актов к величине чистых активов организации. Превышение 

чистых активов над уставным капиталом и в то же время их увеличение за период говорит о хорошем 

финансовом положении организации по данному признаку.  

Анализ показателей рентабельности 

Важнейшим показателем, отражающим конечные финансовые результаты деятельности 

предприятия, является рентабельность.  

Наименование Описание Формула расчета за 2017 г. за 2018 г. за 2019 г. 9 мес. 2020 г. 

Общая 

рентабельность 

Характеризует 

эффективность затрат, 

произведенных 

предприятием на 

производство и 

реализацию продукции. 

    Прибыль от реализации         

Затраты на производство 

реализованной продукции 

5,7% 4,1% 3,5% 5,8% 

Рентабельность 

продаж (ROS) 

Отражает долю от 

стоимости 

реализованной 

продукции, которая 

осталась на 

предприятии в качестве 

операционной прибыли. 

 Прибыль от реализации    

Выручка от реализации       
5,4% 3,9% 3,4% 5,5% 

Чистая норма 

прибыли 

Отражает 

эффективность всей 

финансово-

хозяйственной 

активности 

предприятия, включая 

неосновной вид 

деятельности 

Чистая прибыль     

Выручка от реализации       
6,3% 4,0% 3,0% 5,5% 
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Анализ и оценка ликвидности и платежеспособности 

Финансовое состояние предприятия с позиции краткосрочной перспективы оценивается 

показателями платежеспособности (ликвидности), в наиболее общем виде характеризующими, может ли оно 

своевременно и в полном объеме произвести расчеты по краткосрочным обязательствам перед 

контрагентами.  

Под ликвидностью какого-либо актива понимают способность его трансформироваться в денежные 

средства, а степень ликвидности определяется продолжительностью временного периода, в течение 

которого эта трансформация может быть осуществлена. 

Платежеспособность означает наличие у предприятия денежных средств и их эквивалентов, 

достаточных для расчетов по кредиторской задолженности, требующей немедленного погашения. 

Ликвидность и платежеспособность могут оцениваться с помощью ряда относительных показателей 

(коэффициентов).  

Коэффициент текущей ликвидности рассчитывается как отношение текущих активов к текущим 

обязательствам и дает самую общую оценку ликвидности активов, показывая сколько рублей текущих 

активов предприятия приходится на один рубль текущих обязательств. Минимально допустимое значение 

показателя – 1, в западной учетно-аналитической практике приводится еще более строгое критическое 

нижнее значение показателя – 2. При этом значение равное 2 рассматривается всего лишь как «безопасное 

значение». Чем выше значение коэффициента общей ликвидности, тем с большей вероятностью будут 

удовлетворены кредиторы предприятия. Чрезмерно высокие значения, однако, могут свидетельствовать о 

недостаточно эффективном использовании имеющихся на предприятии ресурсов. 

Коэффициент быстрой ликвидности по смысловому значению аналогичен коэффициенту 

текущей ликвидности, однако исчисляется по более узкому кругу текущих активов, когда из расчета 

исключена, по предположению, наименее ликвидная их часть – производственные запасы. Данный 

коэффициент отражает платежные возможности предприятия при условии своевременного погашения 

дебиторской задолженности. Минимально допустимым значением показателя считается – 0,5, хотя в 

западной литературе приводится ориентировочное нижнее значение – 1, однако эти оценки носят условный 

характер (многое зависит, на самом деле, от ликвидности исключенных запасов).  

Предположительно, чем выше значение коэффициентов текущей и быстрой ликвидности, тем выше 

оценивается способность фирмы платить по своим обязательствам. Однако эти показатели следует 

рассматривать как грубые, поскольку в них не учитывается степень ликвидности отдельных компонентов 

оборотного капитала. Предприятие, оборотный капитал которого преимущественно состоит из денежных 

средств и краткосрочной дебиторской задолженности реальной к взысканию, считается более ликвидным, 

чем тот, оборотный капитал которого состоит преимущественно из запасов и дебиторской задолженности 

просроченной или нереальной к взысканию.  

Наиболее «совершенным» инструментом анализа является коэффициент абсолютной 

ликвидности. Коэффициент абсолютной ликвидности (платежеспособности) является наиболее жестким 

критерием ликвидности предприятия; показывает, какая часть краткосрочных заемных обязательств может 

быть при необходимости погашена немедленно. Оптимальные границы, на которые указывается в 

литературе, расположены от 01, - 0,2 до 0,7 (большая доля денежных средств в текущих активах указывает 

на их «омертвленность» и соответственно на неэффективность использования). 

Расчет показателей ликвидности представлен в таблице ниже. 

Таблица 5. Оценка ликвидности и платежеспособности 

Показатель Формула расчет 
По данным бухгалтерской отчетности Нормативное 

значение 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 30.09.2020 

Коэффициент 

текущей ликвидности 

Текущие активы 

Краткосрочные пассивы 
3,1  2,5  3,9  3,1  ≥ 1- 2 

Коэффициент 

быстрой ликвидности 

Текущие активы - запасы 

-НДС по приобретенным 

ценностям 

Краткосрочные пассивы 

3,1  2,4  3,9  3,1  ≥ 0,5 -1 

Коэффициент 

абсолютной 

ликвидности 

Денежные средства и 

краткосрочные  

фин.вложения 

Краткосрочные пассивы 

2,1  1,1  2,3  2,1  
от 0,1 - 0,2 до 

0,7 

Анализ финансовой устойчивости 

Одна из важнейших характеристик финансового состояния предприятия – стабильность его 

деятельности с позиции долгосрочной перспективы. 

Финансовая устойчивость предприятия – это способность объекта хозяйствования функционировать 

и развиваться, сохранять равновесие своих активов и пассивов в изменяющейся внутренней и внешней 

среде, гарантирующее его постоянную платежеспособность и инвестиционную привлекательность в 

границах допустимого уровня риска. 
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Для любого инвестора, собирающегося приобретать ценные бумаги того или иного эмитента, 

финансовая устойчивость или финансовая независимость предприятия от внешних источников имеет 

немаловажное значение. Надежность или рискованность инвестиций в большой степени определяется 

именно уровнем зависимости от займов. 

Таблица 6. Оценка финансовой устойчивости 

Показатель Описание  
Формула 

расчета 

По данным бухгалтерской отчетности 
 Норм. 

значение 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 30.09.2020 

Коэффициент 

концентрации 

собственного 

капитала 

(автономии)   

Характеризует 

долю 

собственного 

капитала в 

суммарных 

пассивах 

предприятия. 

 Собственный 

капитал 

Всего  пассивов   

0,68 0,68 0,54 0,63 ≥ 0,5 

Коэффициент 

обеспеченности 

собственными 

оборотными 

средствами   

Отражает 

наличие 

собственных 

оборотных 

средств у 

предприятия 

необходимых 

для его 

финансовой 

устойчивости. 

 Собственные 

оборотные 

средства     

Оборотные 

активы - 

задолженность 

участников по 

взносам в 

уставный 

капитал - 

собственные 

акции, 

выкупленные у 

акционеров 

0,68 0,59 0,45 0,55 ≥ 0,1 

Коэффициент 

соотношения 

заемных и 

собственных 

средств 

Показывает, 

сколько заемных 

средств 

привлекло 

предприятие на 1 

рубль 

вложенных в 

активы 

собственных 

средств. 

Долгосрочные и 

краткосрочные 

пассивы          

Собственный 

капитал 

0,5  0,5  0,9  0,6  ≤ 1,00 

 

Анализ деловой активности 

Финансовое положение предприятия, его ликвидность и платежеспособность, непосредственно 

зависят от того, насколько быстро средства, вложенные в активы, превращаются в деньги. Такое влияние 

объясняется тем, что со скоростью оборота связаны: 

максимально необходимая величина авансированного (задействованного) капитала и связанные с 

ним выплаты денежных средств; 

потребность в дополнительных источниках финансирования и плата за них; 

сумма затрат, связанная с владением товарно-материальными ценностями и их хранением; 

величина уплачиваемых налогов и др. 

Периоды оборота отдельных элементов текущих активов (пассивов) имеют следующую 

экономическую интерпретацию: 

Таблица 7. Оценка деловой активности 

Показатель Описание  Формула расчета 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 

Период погашения 

дебиторской 

задолженности 

(дней)    

Характеризует 

сложившийся за период 

срок расчетов покупателей 

Средняя за период величина 

дебиторской задолженности  * 

длительность отчетного периода 

(365) 

Выручка от реализации 

13,2 31,2 37,7 

Период погашения 

кредиторской 

задолженности 

(дней)    

Характеризует 

сложившийся за период 

срок расчетов с 

поставщиками 

Средняя за период величина 

кредиторской задолженности  * 

длительность отчетного периода 

(365) 

Выручка от реализации 

9,6 20,5 17,1 
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Показатель Описание  Формула расчета 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 

Период оборота 

запасов и затрат 

(дней) 

Характеризует 

эффективность 

использования запасов 

предприятия 

Средняя за период стоимость 

запасов * длительность отчетного 

периода (365) 

Себестоимость  

0,02 0,54 0,52 

Период погашения дебиторской задолженности показывает среднее число дней, в течение которых 

счета кредиторов остаются неоплаченными. Медленная оборачиваемость дебиторской задолженности, с 

одной стороны, ограничивает краткосрочную ликвидность компании, с другой стороны, короткий период 

сбора задолженности может указывать на кредитную политику, ограничивающую продажи. 

Ориентировочное рекомендуемое значение при коэффициенте оборачиваемости равном 8 (для расчета по 

годовой отчетности) составляет 45 дней. 

Оборачиваемость кредиторской задолженности определяет время, в течение которого счета 

кредиторов остаются неоплаченными. Оборачиваемость кредиторской задолженности сильно зависит от 

отрасли, масштабов деятельности организации. Для кредиторов предпочтителен более 

высокий коэффициент оборачиваемости, в то время как самой организации выгодней низкий коэффициент, 

позволяющий иметь остаток неоплаченной кредиторской задолженности в качестве бесплатного источника 

финансирования своей текущей деятельности. Согласно п. 2 статьи 3 Закона «О несостоятельности 

(банкротстве)» от 26.10.2002 N 127-ФЗ длительность оборота кредиторской задолженности больше 180 дней 

показывает, что сроки выполнения обязательств предприятия уже истекли
2
.  

Оборачиваемость запасов показывает скорость, с которой запасы переходят в разряд дебиторской 

задолженности в результате продажи готовой продукции. Медленная оборачиваемость запасов указывает на 

наличие залежалых запасов. Высокая скорость оборачиваемости запасов говорит об эффективности 

использования ресурсов. Ориентировочное рекомендуемое значение –3,5 (для расчета по годовой 

отчетности), что соответствует примерно 103 дням.  

Выводы: 

Проведенный анализ бухгалтерских балансов и отчетов о финансовых результатах, позволяет 

сделать следующие обобщения и выводы относительно финансового состояния Компании за анализируемый 

период.  

Приведенные ниже показатели финансового положения и результатов деятельности организации 

имеют исключительно хорошие значения: 

 чистые активы превышают уставный капитал, при этом за весь рассматриваемый период 

наблюдалось увеличение чистых активов; 

 коэффициенты ликвидности полностью соответствуют нормативному значению; 

 коэффициенты финансовой устойчивости полностью соответствуют нормативному значению; 

 Структура баланса является удовлетворительной, а предприятие – платежеспособным;  

 Деятельность предприятия является рентабельной. 

2.3. Прогнозные данные, включая бюджеты, бизнес-планы и иные внутренние документы 

организации, ведущей бизнес, устанавливающие прогнозные величины основных 

показателей, влияющих на стоимость объекта оценки 

На основании Информации от Компании Оценщиком было установлено, что «…предоставить 

прогнозные данные, включая бюджеты, бизнес-планы и иные внутренние документы организации, не 

представляется возможным по причине их отсутствия…» 

  

                                                 
2 Юридическое лицо считается неспособным удовлетворить требования кредиторов по денежным обязательствам, о выплате 

выходных пособий и (или) об оплате труда лиц, работающих или работавших по трудовому договору, и (или) исполнить обязанность 

по уплате обязательных платежей, если соответствующие обязательства и (или) обязанность не исполнены им в течение трех 

месяцев с даты, когда они должны были быть исполнены. 

https://www.audit-it.ru/finanaliz/terms/turnover/rate_of_turnover.html
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2.4. Информация о структуре уставного капитала  

Уставной капитал Общества определяет минимальный размер имущества Общества,              

гарантирующего интересы кредиторов, и составляет 100 000 рублей.  

Информация о структуре распределения уставного капитала: 

№ 

п/п 
ФИО 

Номинальная 

стоимость доли 
Размер доли, % 

1 Юдаков Михаил Валентинович 2 500 2,5% 

2 Луговая Ксения Алексеевна 22 500 22,5% 

3 Шубина Елена Леонидовна 75 000 75% 

 Итого  100 000 100% 

2.5. Сведения о наличии и условиях корпоративного договора 

Корпоративный договор, определяющий объем правомочий участников Общества, отличный от 

объема правомочий, присущих их доле согласно законодательству, отсутствует. 
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 РАЗДЕЛ 3. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ 

ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДА (ПОДХОДОВ) К ОЦЕНКЕ 

3.1. Обзор подходов оценки 

Согласно п.11 ФСО №1 основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются 

сравнительный, доходный и затратный подходы.  

Сравнительный подход
3
 – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости 

объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для 

анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены 

совершенных сделок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом 

сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе 

статистических данных и информации о рынке объекта оценки. 

Доходный подход
4
 – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых 

доходов от использования объекта оценки. 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также 

связанные с объектом оценки расходы.  

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании 

денежных потоков и капитализации дохода. 

Затратный подход
5
 – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с 

учетом износа и устареваний. 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная 

информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта 

оценки. 

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении затрат 

на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. 

Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые 

полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к 

проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей. 

3.2. Описание методологии оценки бизнеса
6
 

Описание методологии оценки доходным подходом 

В рамках доходного подхода оценщик определяет стоимость объекта оценки на основе ожидаемых 

будущих денежных потоков или иных прогнозных финансовых показателей деятельности организации, 

ведущей бизнес (в частности, прибыли). 

При определении стоимости объекта оценки с использованием методов проведения оценки 

объектов оценки доходного подхода оценщику следует произвести поэтапный анализ и расчеты согласно 

методологии оценки, в частности: 

а) выбрать метод (методы) проведения оценки объекта оценки, связывающий (связывающие) 

стоимость объекта оценки и величины будущих денежных потоков или иных прогнозных финансовых 

показателей деятельности организации, ведущей бизнес. Расчет может осуществляться через 

прогнозируемые денежные потоки или иные показатели деятельности, ожидающиеся в расчете на вложения 

собственников (собственный капитал). Расчет может осуществляться через прогнозируемые денежные 

потоки или иные показатели деятельности в расчете на вложения всех инвесторов, связанных на дату 

проведения оценки с организацией, ведущей бизнес (инвестированный капитал), стоимость собственного 

капитала определяется далее путем вычитания из полученной стоимости величины обязательств такой 

организации (не учтенных ранее при формировании денежных потоков или иных прогнозных финансовых 

показателей деятельности организации, ведущей бизнес); 

б) определить продолжительность периода, на который будет построен прогноз денежных потоков 

или иных финансовых показателей деятельности организации, ведущей бизнес (прогнозный период). 

Продолжительность прогнозного периода зависит от ожидаемого времени достижения организацией, 

                                                 
3п.п.12,13,14 ФСО №1 
4 п.п.15,16,17 ФСО №1 
5 п.п.18,19,20 ФСО №1 
6 Федеральный стандарт оценки "Оценка бизнеса (ФСО N 8)", обязательный к применению при осуществлении оценочной 

деятельности, утвержден Приказом Министерства экономического развития РФ от 01.06.2015г. № 326 (далее - ФСО №8) 
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ведущей бизнес, стабилизации результатов деятельности или ее прекращения. В отчете об оценке должно 

содержаться обоснование продолжительности периода прогнозирования; 

в) на основе анализа информации о деятельности организации, ведущей бизнес, которая велась ранее 

в течение репрезентативного периода, рассмотреть макроэкономические и отраслевые тенденции и провести 

прогнозирование денежных потоков или иных прогнозных финансовых показателей деятельности такой 

организации, используемых в расчете согласно выбранному методу проведения оценки объекта оценки; 

г) определить ставку дисконтирования и (или) ставку капитализации, соответствующую выбранному 

методу проведения оценки объекта оценки. 

Расчет ставки капитализации, ставки дисконтирования должен соответствовать выбранному методу 

проведения оценки объекта оценки и виду денежного потока (или иного потока доходов, использованного в 

расчетах), а также учитывать особенности построения денежного потока в части его инфляционной 

(номинальный или реальный денежный поток) и налоговой (доналоговый или посленалоговый денежный 

поток) составляющих; 

д) если был выбран один из методов проведения оценки объекта оценки, при которых используется 

дисконтирование, определить постпрогнозную (терминальную) стоимость. 

Постпрогнозная (терминальная) стоимость - это ожидаемая величина стоимости на дату окончания 

прогнозного периода; 

е) провести расчет стоимости собственного или инвестированного капитала организации, ведущей 

бизнес, с учетом рыночной стоимости неоперационных активов и обязательств, не использованных ранее 

при формировании денежных потоков, или иных финансовых показателей деятельности организации, 

ведущей бизнес, выбранных в рамках применения доходного подхода; 

ж) провести расчет стоимости объекта оценки. 

В рамках доходного подхода выделяют два основных метода: 

 метод капитализации;  

 метод дисконтирования денежных потоков. 

Алгоритм применения метода капитализации реализуется путем деления показателя годовой 

прибыли на коэффициент капитализации. 

Данный метод в наибольшей степени подходит для ситуации, когда: 

 оцениваемое предприятие имеет историю хозяйственной деятельности, желательно 

прибыльной, и находится на стадии роста или стабильного экономического развития; 

 ожидается, что поток доходов в течение длительного срока будет постоянным или будет 

характеризоваться постоянными темпами роста. 

Основные этапы применения метода капитализации прибыли: 

- анализ финансовой отчетности предприятия, 

- выбор величины прибыли, которая будет капитализирована, 

- расчет адекватной ставки капитализации, 

- определение предварительной величины стоимости, 

- внесение заключительных поправок. 

Метод дисконтированных денежных потоков - основан на составлении прогнозов получения 

будущих доходов и их переводе к показателям текущей стоимости. Его отличительной особенностью и 

главным достоинством является то, что он позволяет учесть несистематические изменения потока доходов, 

которые нельзя описать какой - либо математической моделью. 

Описание методологии оценки сравнительным подходом 

В рамках сравнительного подхода оценщик определяет стоимость акций, паев, долей в уставном 

(складочном) капитале, имущественного комплекса на основе информации о ценах сделок с акциями, паями, 

долями в уставном (складочном) капитале, имущественными комплексами организаций-аналогов с учетом 

сравнения финансовых и производственных показателей деятельности организаций-аналогов и 

соответствующих показателей организации, ведущей бизнес, а также на основе ценовой информации о 

предыдущих сделках с акциями, паями, долями в уставном (складочном) капитале, имущественным 

комплексом организации, ведущей бизнес. 

Организацией-аналогом признается: 

а) организация, осуществляющая деятельность в той же отрасли, что и организация, ведущая бизнес; 

б) организация, сходная с организацией, бизнес которой оценивается, с точки зрения количественных 

и качественных характеристик, влияющих на стоимость объекта оценки. 

При определении стоимости объекта оценки с использованием методов проведения оценки объекта 

оценки сравнительного подхода оценщику следует произвести поэтапный анализ и расчеты согласно 

методологии оценки, в частности: 

а) рассмотреть положение организации, ведущей бизнес, в отрасли и составить список организаций-

аналогов; 

б) выбрать мультипликаторы (коэффициенты, отражающие соотношение между ценой и показателями 

деятельности организации), которые будут использованы для расчета стоимости объекта оценки. Выбор 
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мультипликаторов должен быть обоснован; 

в) провести расчет базы (100 процентов собственного капитала или 100 процентов инвестированного 

капитала) для определения мультипликаторов по организациям-аналогам с учетом необходимых 

корректировок; 

г) рассчитать значения мультипликаторов на основе информации по организациям-аналогам. Если 

расчет производится на основе информации по двум и более организациям-аналогам, оценщик должен 

провести обоснованное согласование полученных результатов расчета; 

д) провести расчет стоимости собственного или инвестированного капитала организации, ведущей 

бизнес, путем умножения мультипликатора на соответствующий финансовый или производственный 

показатель организации, ведущей бизнес. Если расчет производится с использованием более чем одного 

мультипликатора, оценщик должен провести обоснованное согласование полученных результатов расчета; 

е) в случае наличия информации о ценах сделок с акциями, паями, долями в уставном (складочном) 

капитале организации, ведущей бизнес, оценщик может произвести расчет на основе указанной информации 

без учета мультипликаторов. 

При оценке акций в рамках сравнительного подхода помимо информации о ценах сделок может 

быть использована информация о котировках акций организации, ведущей бизнес, и организаций-аналогов. 

Оценщик при применении сравнительного подхода также может применять математические и иные 

методы моделирования стоимости. Выбор моделей для определения стоимости осуществляется оценщиком 

и должен быть обоснован. 

Описание методологии оценки затратным подходом 

В рамках затратного подхода оценщик определяет стоимость объекта оценки на основе стоимости 

принадлежащих организации, ведущей бизнес, активов и принятых обязательств. Применение затратного 

подхода носит ограниченный характер, и данный подход, как правило, применяется, когда прибыль и (или) 

денежный поток не могут быть достоверно определены, но при этом доступна достоверная информация об 

активах и обязательствах организации, ведущей бизнес. 

При использовании затратного подхода конкретный метод проведения оценки объекта оценки 

применяется с учетом ожиданий относительно перспектив деятельности организации (как действующая или 

как ликвидируемая). 

В случае наличия предпосылки ликвидации организации, ведущей бизнес, стоимость объекта 

оценки определяется как чистая выручка, получаемая после реализации активов такой организации с учетом 

погашения имеющейся задолженности и затрат, связанных с реализацией активов и прекращением 

деятельности организации, ведущей бизнес. 

При определении стоимости объекта оценки с использованием методов проведения оценки объекта 

оценки затратного подхода оценщику следует произвести поэтапный анализ и расчеты согласно 

методологии оценки, в том числе: 

а) изучить и представить в отчете состав активов и обязательств организации, ведущей бизнес; 

б) выявить специализированные и неспециализированные активы организации, ведущей бизнес. 

Специализированным активом признается актив, который не может быть продан на рынке отдельно от всего 

бизнеса, частью которого он является, в силу уникальности, обусловленной специализированным 

характером, назначением, конструкцией, конфигурацией, составом, размером, местоположением и другими 

свойствами актива. Оценщику необходимо проанализировать специализированные активы на предмет 

наличия у них признаков экономического устаревания; 

в) рассчитать стоимость активов и обязательств, а также, в случае необходимости, дополнительные 

корректировки в соответствии с принятой методологией их расчета; 

г) провести расчет стоимости объекта оценки. 

В рамках затратного подхода выделяют два основных метода: 

 метод чистых активов, 

 метод ликвидационной стоимости. 

Метод ликвидационной стоимости обычно применяется для предприятий, находящихся в стадии 

банкротства. Данный метод предполагает анализ и корректировку статей баланса предприятия, с учетом 

календарного графика ликвидации активов предприятия, суммирование стоимости всех активов баланса и 

вычитание из полученной величины суммы текущих затрат, связанных с ликвидацией предприятия, а также 

величины всех обязательств. Данный метод используется для ликвидируемых предприятий, а также когда 

текущие и прогнозируемые денежные потоки от производственной деятельности предприятия невелики по 

сравнению со стоимостью его чистых активов (доход на активы низкий или отрицательный) или когда 

стоимость предприятия при ликвидации может быть выше, чем при продолжении его деятельности, а также 

в других случаях.  

Для целей оценки рыночной стоимости действующего бизнеса целесообразно использовать метод 

чистых активов. 
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3.3. Выбор подходов к оценке 

Согласно п. 11 ФСО №1 при выборе используемых при проведении оценки подходов следует 

учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, 

предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной 

информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых 

оценщиком. 

В соответствии с п. 24. ФСО №1 Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость 

применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого 

из подходов. 

Обоснование применения затратного подхода 

Согласно концепции затратного подхода, стоимость бизнеса складывается из индивидуальных 

стоимостей участвующих в нем активов (как материальных, так и нематериальных), за вычетом 

обязательств. Затратный подход представлен двумя основными методами: методом стоимости чистых 

активов (применяется для оценки рыночной стоимости действующего предприятия) и методом 

ликвидационной стоимости (применяется соответственно для определения ликвидационной стоимости 

предприятия). 

Учитывая специфику деятельности оцениваемого предприятия, его финансовое состояние, оценка в 

рамках затратного подхода проводилась в предположении, что предприятие будет продолжать свою 

производственно-хозяйственную деятельность в перспективе. По этой причине в рамках затратного подхода 

целесообразно применение метода стоимости чистых активов. При этом методы оценки рыночной 

стоимости индивидуальных активов и обязательств были определены исходя из их вида. 

Обоснование отказа от использования сравнительного подхода 

В настоящем исследовании сравнительный подход к оценке объекта оценки не применялся по 

следующим причинам. 

ФСО №8 содержат следующие положения в отношении сравнительного подхода. 

В рамках сравнительного подхода оценщик определяет стоимость акций, паев, долей в уставном 

(складочном) капитале, имущественного комплекса на основе информации о ценах сделок с акциями, паями, 

долями в уставном (складочном) капитале, имущественными комплексами организаций, ведущих бизнес 

сопоставимый (аналогичный) с организацией, ведущей бизнес, деятельность (организаций-аналогов) с 

учетом сравнения финансовых и производственных показателей деятельности организаций-аналогов и 

соответствующих показателей организации, ведущей бизнес, а также на основе ценовой информации о 

предыдущих сделках с акциями, паями, долями в уставном (складочном) капитале имущественным 

комплексом организации, ведущей бизнес. 

Организацией-аналогом признается: 

а) организация, осуществляющая деятельность в той же отрасли, что и организация, ведущая бизнес; 

б) организация, сходная с организацией, бизнес которой оценивается, с точки зрения 

количественных и качественных характеристик, влияющих на стоимость объекта оценки. 

При определении стоимости объекта оценки с использованием методов проведения оценки объекта 

оценки сравнительного подхода оценщику следует произвести поэтапный анализ и расчеты согласно 

методологии оценки, в частности: 

а) рассмотреть положение организации, ведущей бизнес, в отрасли и составить список организаций-

аналогов; 

б) выбрать мультипликаторы (коэффициенты, отражающие соотношение между ценой и 

показателями деятельности организации), которые будут использованы для расчета стоимости объекта 

оценки. Выбор мультипликаторов должен быть обоснован; 

в) провести расчет базы (100% собственного капитала или 100% инвестированного капитала) для 

определения мультипликаторов по организациям-аналогам с учетом необходимых корректировок; 

г) рассчитать значения мультипликаторов на основе информации по организациям-аналогам. Если 

расчет производится на основе информации по двум и более организациям-аналогам, оценщик должен 

провести обоснованное согласование полученных результатов расчета; 

д) провести расчет стоимости собственного или инвестированного капитала организации, ведущей 

бизнес, путем умножения мультипликатора на соответствующий финансовый или производственный 

показатель оцениваемой организации. Если расчет производится с использованием более чем одного 

мультипликатора, оценщик должен провести обоснованное согласование полученных результатов расчета; 

е) в случае наличия информации о ценах сделок с акциями, паями в паевых фондах 

производственных кооперативов, долями в уставном (складочном) капитале организации, ведущей бизнес, 

оценщик может произвести расчет на основе указанной информации без учета мультипликаторов. 

При оценке акций в рамках сравнительного подхода помимо информации о ценах сделок может 

быть использована информация о котировках акций организации, ведущей бизнес, и организаций-аналогов. 
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Оценщик при применении сравнительного подхода также может применять математические и иные 

методы моделирования стоимости. Выбор моделей для определения стоимости осуществляется оценщиком 

и должен быть обоснован. 

Таким образом, агрегированными условиями корректного применения сравнительного подхода 

являются следующие. 

1. Имеется адекватное число предприятий-аналогов, по которым известна цена сделки/предложения, 

совершенной с их акциями (долями). При этом рынок купли-продажи аналогичных предприятий 

характеризуется ликвидностью, открытостью, информативностью, объективностью, что позволит признать 

условия совершения сделки/предложения рыночными.  

2. По предприятиям-аналогам известна достаточная, достоверная и доступная информация по 

характеристикам элементов сравнения наиболее значимых в формировании ценности предприятия.  

3. Имеется достаточно информации (достоверной и доступной) для осуществления корректного и 

обоснованного расчета корректировок на отличия между предприятиями-аналогами и оцениваемым 

предприятием.  

Для получения ценового измерителя (цена акции, пакетов акций, стоимость инвестированного 

капитала) Оценщику необходимо проанализировать состояние фондового рынка (рынка акционерного 

капитала) и сделать вывод о возможности реализации сравнительного подхода – существует ли достоверная 

и необходимая (с точки зрения достаточности) информация о рыночных ценах на акции (доли в уставном 

капитале) аналогичных предприятий.  

В частности:  

− участники рынка (наличие биржевых котировок на акции предприятий, осуществляющих свою 

деятельность в той же отрасли, что и оцениваемое предприятие); 

 − ликвидность рынка (соотношение числа заявок на покупку с количеством заявок на продажу; 

разница между ценой продажи и ценой покупки; динамика изменения цен);  

− биржевой оборот (анализ общего объема биржевых сделок, заключаемых в ходе биржевых торгов 

в натуральном и стоимостном выражении); − доходность рынка; − спекулятивность рынка (выявление 

спекулятивных сделок);  

− «совершенность/эффективность» рынка (влияние общеэкономических и политических событий на 

ценообразование акций).  

Далее, для корректного и обоснованного выбора предприятий-аналогов, для определения элементов 

сравнения, для расчета необходимых корректировок необходимо получить информацию об их деятельности, 

а именно:  

− отраслевая принадлежность (в большинстве случаев, предприятие занимается несколькими 

видами деятельности, поэтому необходимо провести анализ структуры и состава выручки с тем, чтобы 

выявить наиболее значимое направление, с точки зрения формирования дохода (ценности предприятия));  

− география деятельности (охват территорий, на которых осуществляет свою деятельность 

предприятие; специфика деятельности в территориальном разрезе); − товарный/продуктовый ряд 

(ассортимент выпускаемой продукции/товаров и оказываемых услуг; выявление наиболее значимых единиц 

с точки зрения формирования дохода предприятия); − этап жизненного цикла;  

− финансовые характеристики (динамика выручки, себестоимости, прибыли от основной 

деятельности, чистой прибыли, результатов операционной и внереализационной деятельности; анализ 

рентабельности; анализ собственного оборотного капитала; анализ долга; наличие налоговых льгот);  

− структура капитала (собственный и заемный капитал; наличие привилегированных акций);  

− производственные характеристики (уровень загрузки производственных мощностей, проектная и 

фактическая мощность/производительность);  

− имущественный комплекс (в т.ч., наличие избыточных активов);  

− перспективы развития предприятия относительно основного производства;  

− информация об условиях совершения сделок купли-продажи с акциями (дата совершения сделки, 

анализ рыночных условий совершения сделки, объект сделки, цена сделки).  

Для получения вышеперечисленной информации о предприятиях-аналогах недостаточно 

информации, содержащейся в открытых источниках информации (в т.ч., РТС, ММВБ, система 

комплексного раскрытия информации НАУФОР, система раскрытия информации ФСФР, бюллетень 

«Реформа»).  

Для обоснованной и достоверной реализации сравнительного подхода необходим доступ к 

внутренней финансовой и производственной информации предприятий-аналогов за продолжительный 

период времени (как минимум от трех лет). Последнюю можно получить только имея доступ на 

предприятия-аналоги, что не представляется возможным.  

Вышеизложенное свидетельствует, что в рамках настоящей оценки корректная реализация 

сравнительного подхода для оценки бизнеса предприятий невозможна.  

1. В условиях кризисного состояния экономики РФ, в том числе фондового рынка, невозможно 

получить адекватный (рыночный) ценовой измеритель по аналогичным предприятиям (см. макроанализ).  
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2. Невозможно получить достаточную, достоверную информацию по финансовой и 

производственной деятельности аналогичных предприятий, которая отвечала бы требованиям п. 5 ФСО №3 

(в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения 

стоимости объекта оценки, информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая 

на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена) 

3. Использование значений готовых оценочных мультипликаторов, содержащихся в базах данных 

(Bloomberg, domadoran и т.д.) сопряжено с рядом объективных сложностей, в частности, при их применении 

весьма трудно получить осмысленную оценку предприятия, поскольку невозможно объяснить причины 

расхождений в значениях готовых мультипликаторов для разных предприятий в рамках одной отрасли. В 

каждом конкретном случае необходимо четко знать, чем объясняются те или иные финансовые показатели и 

значения мультипликаторов.  

Обоснование отказа от использования доходного подхода 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который базируется на том, что стоимость 

объекта, приносящего доход, определяется величиной текущей стоимости будущих денежных потоков, 

ожидаемых от использования оцениваемого объекта, а также текущей стоимостью будущей перепродажи 

другому собственнику. 

В соответствии с п. 16 ФСО №1 доходный подход рекомендуется применять, когда существует 

достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен 

приносить, а также связанные с объектом оценки расходы.  

Отсутствие прогнозных данных, включая бюджеты, бизнес-планы и иные внутренние документы 

организации, затрудняет составление прогнозов на будущее и делает невозможным применение в оценке 

доходного подхода. 
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 РАЗДЕЛ 4. ОЦЕНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ 

В настоящем разделе производится оценка объекта оценки затратным подходом методом стоимости 

чистых активов. 

Реализация метода стоимости чистых активов была произведена в соответствии с Приказом 

Минфина России от 28.08.2014 №84н «Об утверждении Порядка определения стоимости чистых активов» 

(Зарегистрировано в Минюсте России 14.10.2014 N 34299). 

Стоимость чистых активов определяется как разность между величиной принимаемых к расчету 

активов организации и величиной принимаемых к расчету обязательств организации. Объекты 

бухгалтерского учета, учитываемые организацией на забалансовых счетах, при определении стоимости 

чистых активов к расчету не принимаются. 

Принимаемые к расчету активы включают все активы организации, за исключением дебиторской 

задолженности учредителей (участников, акционеров, собственников, членов) по взносам (вкладам) в 

уставный капитал (уставный фонд, паевой фонд, складочный капитал), по оплате акций. 

Принимаемые к расчету обязательства включают все обязательства организации, за исключением 

доходов будущих периодов, признанных организацией в связи с получением государственной помощи, а 

также в связи с безвозмездным получением имущества. 

Оценка статей баланса, участвующих в расчете величины чистых активов, была произведена в 

валюте Российской Федерации по состоянию на дату оценки – 01 октября 2020 г. 

4.1. Оценка основных средств и доходных вложений в материальные ценности 

Анализ и корректировка стоимости основных средств Компании производилась по строке 1150 

«Основные средства». 

К доходным вложениям в материальные ценности относятся основные средства, предназначенные 

исключительно для предоставления организацией за плату во временное владение и пользование или во 

временное пользование с целью получения дохода (п. 5 ПБУ 6/01), т.е. основные средства, предоставляемые 

в аренду, лизинг, прокат (глава 34 ГК РФ). 

Доходные вложения в материальные ценности отражаются в балансе по остаточной (балансовой) 

стоимости в составе внеоборотных активов по строке 1160 «Доходные вложения в материальные 

ценности».  

Расшифровка и описание основных средств и доходных вложений в материальные ценности 

представлено в Приложении №1, ниже в таблице №8 приведены сводные результаты оценки. 

Таблица 8. Сводные результаты оценки основных средств доходных вложений в материальные 

ценности 

№ 

п/п 
Основное средство, Инвентарный номер, Дата принятия к учету 

Рыночная 

стоимость, руб. 

1 
Здание нежилое, Диспетчерская, площадь 79.7 м2,1-эт., деревянное, г. Братск,  П 16 07 05 01, 

000000006, 14.02.2018 
1 322 000,00 

2 
Здание нежилое. Склад.площадь: 341,4 м2, 1-этаж., крупнопанельное,г. Братск П 16 07 06 01, 

000000008, 14.02.2018 
1 322 000,00 

3 
Здание нежилое, Здание вспомогательных помещений.площ. 1404,9 м2,1-эт.,крупноп.,Братск,П 16 07 

04 01, 000000009, 14.02.2018 
13 022 000,00 

4 
Здание нежилое, Здание вспомогательных помещений.площ. 667,7 м2, 1-эт., ж/б, г. Братск,П 16 07 01 

01, 000000010, 14.02.2018 
5 822 000,00 

5 
Здание нежилое, Гараж, площадь 1228,2 м2, 2-этаж., каменное и бетонное, г. Братск, П 16 07 02 01, 

000000011, 14.02.2018 
14 022 000,00 

6 
Здание нежилое, Гараж на 25 автомашин, площадь 1405,7 м2, 1-этаж. г. Братск, П 16 12 01 01, 

000000012, 14.02.2018 
9 922 000,00 

7 Эстакада для мойки, площадь 174,8 м2, г. Братск, П 16 12 02 01, 000000007, 14.02.2018 722 000,00 

8 КЛ-6 кВ № 751 от п/ст "Ангарстрой" до ТП-880 протяженностью 1х190 м, 000000039, 31.03.2020 622 082,08 

9 КЛ-6 кВ № 751 от п/ст "Ангарстрой" до ТП-879 протяженностью 1х85 м, 000000040, 31.03.2020 278 299,88 

10 КТПН 6/0,4 кВ № 879, 000000041, 31.03.2020 2 195 359,00 

11 КТПН 6/0,4 кВ № 880, 000000042, 31.03.2020 2 195 359,00 

12 Радиовысотомер RA4000/RAD40, 000000002, 05.05.2017 1 054 457,10 

13 Сервер в комплекте (сервер, блок питания, жесткий диск) S 767, 000000014, 08.06.2018 119 661,01 

14 Сервер в комплекте (сервер, блок питания, жесткий диск) S 768, 000000015, 08.06.2018 119 661,01 

15 Источник бесперебойного питания APC Smart 1500VA/980W/, 000000022, 02.07.2018 39 859,55 

16 Сервер HP Proliand DL380 Gen9 1, 000000023, 31.12.2018 656 706,17 

17 Сервер HP Proliand DL380 Gen9 2, 000000024, 22.02.2019 708 563,37 

18 
АИИСКУЭ ( комплекс приборов и оборудования ), Иркутская обл.,г. Братск 2.1-1/18, 000000026, 

01.02.2019 
106 573,80 

19 
АИИСКУЭ ( комплекс приборов и оборудования ), Иркутская обл.,г. Братск, ж/р Чекановский 2.1-

2/2018, 000000027, 01.02.2019 
161 878,05 

20 
АИИСКУЭ ( комплекс приборов и оборудования ), Иркутская обл.,г. Братск, ж/р Падун. 2.1-3/2018, 

000000028, 01.02.2019 
78 276,52 

21 
АИИСКУЭ ( комплекс приборов и оборудования ), Иркутская обл.,Усть-Илимский р/н, п. 

Железнодорожный,2, 000000029, 01.02.2019 
16 742,58 

https://www.audit-it.ru/terms/accounting/ppe.html
https://www.audit-it.ru/terms/agreements/lizing.html
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№ 

п/п 
Основное средство, Инвентарный номер, Дата принятия к учету 

Рыночная 

стоимость, руб. 

22 Линейная ячейка ( с вакуумным выключателем ВВТЭ-10-1600), 000000037, 09.01.2020 3 031 736,54 

23 Контейнер для размещения компьютерной техники № 2.3, 000000043, 31.03.2020 698 013,87 

24 Контейнер для размещения компьютерной техники № 11.1, 000000044, 31.03.2020 698 013,84 

25 Контейнер для размещения компьютерной техники № 11.2, 000000045, 31.03.2020 698 013,84 

26 Контейнер для размещения компьютерной техники № 11.3, 000000046, 31.03.2020 698 013,84 

27 Контейнер для размещения компьютерной техники № 12.1, 000000047, 31.03.2020 698 013,84 

28 Контейнер для размещения компьютерной техники № 12.2, 000000048, 31.03.2020 698 013,84 

29 Контейнер для размещения компьютерной техники № 12.3, 000000049, 31.03.2020 698 013,84 

30 Стойка ресепшн, 000000031, 11.12.2019 334 687,11 

31 Двухкарманный сортировщик банкнот DORS 800 М1 (валюта RUB), 000000036, 04.03.2020 41 949,26 

32 Мульчер AHWI Raptor 300. двигатель № C7.1. G9R01578 , 000000004, 19.03.2020 25 021 720,76 

33 Прицеп тракторный модели "Иркут-60" гос. номер АВ 4795, 000000017, 20.07.2018 503 662,34 

34 
Снегоход BRP LYNX COMMANDER LTD 900 ACE VIN:YH2LLFLC3LR000148, 000000032, 

24.12.2019 
970 570,04 

35 Земельный участок по адресу: г. Братск, ж/р Осиновка, ул. Томская, 353+/-7 м2, 000000034, 25.10.2019 269 000,00 

36 Земельный участок по адресу: г. Братск, ж/р Осиновка, ул. Томская, 421+/-7 м2, 000000035, 25.10.2019 320 000,00 

 
Итого 89 886 902,08 

Таким образом, рыночная стоимость основных средств и доходных вложений в материальные 

ценности предприятия по состоянию на дату оценки составляет 89 887 тыс. руб. 

4.2. Оценка основных средств, полученных по договорам финансовой аренды (лизинга) 

В Обществе на 30.09.2020 г. числится два объекта основных средств, полученных по договора 

лизинга, а именно: 

 Воздушное судно Eurocopter AS350 B3 

 Нежилое помещение 267,4 кв.м, по адресу: г. Москва, Пресненская набережная, д. 12, номер этажа: 

№65 

Объекты лизинга находятся на балансе лизингодателя.  

Имущество, полученное в лизинг, в Обществе числится на забалансовом счете 001 «Арендованные 

основные средства». 

Рыночная стоимость данных активов была определена в Приложении №1. 

Таблица 9. Сводная таблица результатов оценки имущества в лизинге 

№ 

п/п 
Наименование 

Рыночная 

стоимость, руб. 

1 Воздушное судно Eurocopter AS350 B3 138 817 300,28 

2 
Нежилое помещение 267,4 кв.м, по адресу: г. Москва, Пресненская набережная, д. 12, номер этажа: 

№65 
150 649 000,00 

В Приложении №2 представлено оценка рыночной стоимости прав на лизинговое имущество. 

Ниже в таблице №10 приведены сводные результаты оценки лизингового имущества. 

Таблица 10. Расчет рыночной стоимости права на лизинговое имущество 

Наименование 
Воздушное судно Eurocopter AS350 

B3 

Нежилое помещение 267,4 кв.м, по 

адресу: г. Москва, Пресненская 

набережная, д. 12, номер этажа: №65 

Рыночная стоимость имущества на 

01.10.2020 (Осли) 138 817 300 150 649 000 

Ставка дисконтирования 6,97% 10,5% 

Отставшая сумма к уплате лизингу 

 (по данным Компании) 28 440 844 36 333 066 

Текущая стоимость оставшихся выплат 

(ТСов)  27 007 197 32 841 673 

Рыночная стоимость права на 

лизинговое имущество: 

РСли = ОСли – Тсов 111 810 104 117 807 327 

Всего 229 617 431 

Рыночная стоимость права на лизинговое имущество (Воздушное судно Eurocopter AS350 B3, 

Нежилое помещение 267,4 кв.м, по адресу: г. Москва, Пресненская набережная, д. 12, номер этажа: 

№65) на дату оценки составляет: 229 617 тыс.руб. 

4.3. Оценка долгосрочных финансовых вложений 

Анализ и корректировка стоимости долгосрочных финансовых вложений Компании производилась 

по строке 1170 «Финансовые вложения». 

ООО «БЭС» владеет 100% долей в уставном капитале ООО «БСМК», номинальной 

стоимостью 10 000 тыс.руб.  
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Полное фирменное наименование: Общество с ограниченной ответственностью «Братская 

строительно-монтажная компания» 

Сокращенное фирменное наименование: ООО «БСМК» 

ИНН 3804999290, ОГРН 1143850033227 зарегистрировано 12.08.2014 по юридическому 

адресу 665710, Иркутская область, город Братск, Центральный, улица Дружбы, дом 45.  

Статус организации: действующая.  

Руководителем является генеральный директор Токмаков Борис Васильевич (ИНН 380403579703).  

Размер уставного капитала - 10 000 000 рублей. 

Основной вид деятельности - Строительство жилых и нежилых зданий. 

Организация присутствует в реестре Малого и среднего бизнеса (МСП) как микропредприятие с 1 

августа 2016 г. 

Организация состоит на учете в налоговом органе ИНСПЕКЦИЯ ФЕДЕРАЛЬНОЙ НАЛОГОВОЙ 

СЛУЖБЫ ПО ЦЕНТРАЛЬНОМУ ОКРУГУ Г. БРАТСКА ИРКУТСКОЙ ОБЛАСТИ с 12 августа 2014 г., 

присвоен КПП 380401001. Регистрационный номер в ПФР - 048009083555, ФСС - 380901423638091. 

Таблица 11. Данные бухгалтерской отчетности ООО «БСМК», тыс.руб.  

Наименование показателя Код 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 

АКТИВ         

I. ВНЕОБОРОТНЫЕ АКТИВЫ         

Нематериальные активы 1110 0 4 785 4 093 

Основные средства 1150 0 2 539 2 391 

Отложенные налоговые активы 1180 18 33 239 

Итого по разделу I 1100 18 7 357 6 723 

II. ОБОРОТНЫЕ АКТИВЫ         

НДС 1220 1 87 85 

Дебиторская задолженность 1230 4 3 453 93 

Финансовые вложения (за исключением денежных 

эквивалентов) 
1240 0 1 500 1 800 

Денежные средства и денежные эквиваленты 1250 0 453 474 

Прочие оборотные активы 1260 5 6 8 

Итого по разделу II 1200 10 5 499 2 460 

БАЛАНС 1600 28 12 856 9 183 

ПАССИВ         

III. КАПИТАЛ И РЕЗЕРВЫ         

Уставный капитал (складочный капитал, уставный фонд, 

вклады товарищей) 
1310 100 10 000 10 000 

Нераспределенная прибыль (непокрытый убыток) 1370 -72 -72 -897 

Итого по разделу III 1300 28 9 928 9 103 

IV. ДОЛГОСРОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА         

Отложенные налоговые обязательства 1420 0 3 3 

Итого по разделу IV 1400 0 3 3 

V. КРАТКОСРОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА         

Кредиторская задолженность 1520 0 2 925 77 

Итого по разделу V 1500 0 2 925 77 

БАЛАНС 1700 28 12 856 9 183 

Таблица 12. Данные о финансовых результатах ООО «БСМК», тыс.руб. 

Наименование показателя Код 2017 2018 2019 

Выручка 2110 0 29 786 554 

Себестоимость продаж 2120 0 -26 865 -1 062 

Валовая прибыль (убыток) 2100 0 2 921 -508 

Управленческие расходы 2220 0 -256 -584 

Прибыль (убыток) от продаж 2200 0 2 665 -1 092 

Проценты к получению 2320 0 62 137 

Проценты к уплате 2330 0 -2 577 0 

Прочие доходы 2340 0 50 053 0 

Прочие расходы 2350 -23 -50 203 -76 

Прибыль (убыток) до налогообложения 2300 -23 0 -1 031 

Чистая прибыль (убыток) 2400 -18 0 -825 

Таблица 13. Расчет чистых активов ООО «БСМК», тыс.руб. 

Наименование Значение 

Активы   

Нематериальные активы 4 093 

Основные средства  2 391 

Доходные вложения в материальные ценности   

Краткосрочные финансовые вложения 1 800 

https://egrul.nalog.ru/index.html
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Наименование Значение 

Долгосрочные финансовые вложения   

Отложенные налоговые активы 239 

Прочие внеоборотные активы   

Запасы   

Налог на добавленную стоимость по приобретенным ценностям 85 

Дебиторская задолженность 93 

Денежные средства 474 

Прочие оборотные активы 8 

Итого активы, принимаемые к расчету 9 183 

Пассивы   

Займы и кредиты 0 

в том числе:   

Долгосрочные обязательства по займам и кредитам 0 

Краткосрочные обязательства по займам и кредитам 0 

Отложенные налоговые обязательства  3 

Кредиторская задолженность 77 

Задолженность участникам (учредителям) по выплате доходов   

Оценочные обязательства 0 

Прочие краткосрочные обязательства   

Итого пассивы, принимаемые к расчету 80 

Стоимость чистых активов  9 103 

Скорректированная стоимость долгосрочных финансовых вложений составляет 9 103 

тыс.руб. 

4.4. Оценка краткосрочных финансовых вложений 

Анализ и корректировка стоимости долгосрочных финансовых вложений Компании производилась 

по строке 1240 «Финансовые вложения». 

Наименование 
Балансовая 

стоимость, руб. 
Комментарии 

Счет 58.03 — Предоставленные займы 57 000 000,00  

БЭСК АО 57 000 000,00 Компанией выдан займ АО «БЭСК», 

процентная ставка 8,1% годовых 

Счет 58.04 - вклады по договору простого 

товарищества 

132 983 541,00  

БЭС ООО (Товарищ-1) 132 983 541,00 Вклад по договору №22-65-2018/тов. от 30.10.2018 г. о 

совместной деятельности по созданию Дата-центра, 

заключенный между ООО «БЭС» («Товарищ 1») и  

ООО «Майнери Ру» («Товарищ 2») 

Итого 199 983 541,00  

 

Описание АО «БЭСК» 

ЗАО «Братская электросетевая компания» создано 25 ноября 2009г путем выделения из ЗАО 

«Братские электрические сети» в соответствии с требованием законодательства о разделении видов 

деятельности по передаче и сбыту электроэнергии.  Фактическая дата создания предприятия – 01 апреля 

1976г.
7
 

22 августа 2016 года ЗАО «Братская электросетевая компания» сменило наименование на 

Акционерное общество «Братская электросетевая компания» в связи с приведением наименования 

юридического лица в соответствие с нормами Гражданского законодательства. 

Полное наименование: Акционерное общество «Братская   электросетевая компания».  

Сокращенное наименование: АО «БЭСК» 

Место нахождения общества: Российская Федерация, Иркутская область, город Иркутск. 

Адрес общества: 664033, Иркутская область, город Иркутск, улица Лермонтова, дом 279/10. 

ИНН: 3804009506 

Вид деятельности (по ОКВЭД): 35.12 - Передача электроэнергии и технологическое присоединение 

к распределительным электросетям 

Форма собственности: Частная собственность 

Организационно-правовая форма:  Непубличные акционерные общества 

Братская электросетевая компания является одной из крупнейших электросетевых компаний в 

Иркутской области, занимающаяся развитием, эксплуатацией и реконструкцией  принадлежащих ей на 

праве собственности и иных законных основаниях электрических сетей. 

По объему электроустановок и протяженности сетей занимает третье место в Иркутской области. 

На 01 января 2020 года объем электроустановок, эксплуатируемых АО «БЭСК», составляет 35 523 условные 

                                                 
7 Источник информации: http://www.bresc.ru/info 
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единицы. Протяженность воздушных линий электропередачи – 3 595 км, кабельных линий электропередачи 

– 1 234 км, количество трансформаторных подстанций – 1 688 шт. (в том числе 110/10(6) кВ – 3 шт, 35/10(6) 

кВ – 31 шт, 35/0.4 кВ – 9 шт, 6-10/0.4 кВ – 1 645 шт.), установленная мощность трансформаторных 

подстанций – 1 248,5 МВА. 

Таблица 14. Данные бухгалтерской отчетности АО «БЭСК», тыс.руб.  

Наименование 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 

Актив       

I. ВНЕОБОРОТНЫЕ АКТИВЫ       

Нематериальные активы 0 0 0 

Результаты исследований и разработок 0 0 0 

Нематериальные поисковые активы 0 0 0 

Материальные поисковые активы 0 0 0 

Основные средства 1 689 228 1 885 352 2 092 573 

Доходные вложения в материальные ценности 0 0 6 526 

Финансовые вложения 0 0 0 

Отложенные налоговые активы 939 15 758 18 249 

Прочие внеоборотные активы 0 0 0 

ИТОГО по разделу I 1 690 167 1 901 110 2 117 348 

II. ОБОРОТНЫЕ АКТИВЫ 
147 836 177 926 210 723 

Запасы 

НДС 251 769 484 

Дебиторская задолженность 259 018 246 203 255 481 

Финансовые вложения (за исключением денежных 

эквивалентов) 
0 0 0 

Денежные средства и денежные эквиваленты 1 458 2 173 658 

Прочие оборотные активы 2 492 3 201 2 711 

ИТОГО по разделу II 411 055 430 272 470 057 

БАЛАНС 2 101 222 2 331 382 2 587 405 

Пассив       

III. КАПИТАЛ И РЕЗЕРВЫ       

Уставный капитал (складочный капитал, уставный фонд, 

вклады товарищей) 
413 935 413 935 413 935 

Собственные акции, выкупленные у акционеров  0 0 0 

Переоценка внеоборотных активов 819 072 936 131 934 299 

Добавочный капитал (без переоценки) 365 365 365 

Резервный капитал 20 697 20 697 20 697 

Нераспределенная прибыль (непокрытый убыток) 141 776 232 733 318 364 

ИТОГО по разделу III 1 395 845 1 603 861 1 687 660 

IV. ДОЛГОСРОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА       

Заемные средства 105 400 0 129 009 

Отложенные налоговые обязательства 39 651 43 251 53 055 

Оценочные обязательства 0 0 0 

Прочие долгосрочные обязательства 0 0 0 

ИТОГО по разделу IV 145 051 43 251 182 064 

V. КРАТКОСРОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА 
178 001 253 749 255 316 

Заемные средства 

Кредиторская задолженность 319 250 359 914 384 762 

Доходы будущих периодов 0 0 0 

Оценочные обязательства 63 075 70 607 77 603 

Прочие краткосрочные обязательства 0 0 0 

ИТОГО по разделу V 560 326 684 270 717 681 

БАЛАНС 2 101 222 2 331 382 2 587 405 

Таблица 15. Данные о финансовых результатах АО «БЭСК», тыс.руб. 

Показатель За год 2017  За год 2018  За год 2019  

Выручка 1 625 774 1 770 871 1 794 943 

Себестоимость продаж 1 431 128 1 553 117 1 612 119 

Валовая прибыль (убыток) 194 646 217 754 182 824 

Коммерческие расходы 0 0 0 

Управленческие расходы 0 0 0 

Прибыль (убыток) от продаж 194 646 217 754 182 824 

Доходы от участия в других организациях 0 0 0 

Проценты к получению 213 124 130 

Проценты к уплате 35 317 21 832 28 132 

Прочие доходы 182 886 151 002 54 188 

Прочие расходы 224 028 240 388 86 134 

Прибыль (убыток) до налогообложения 118 400 106 660 122 876 

Чистая прибыль (убыток) 69 018 73 807 83 799 
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Таблица 16. Основные финансовые показатели АО «БЭСК», тыс.руб. 

Показатель 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 

Чистые активы 1 395 845 1 603 861 1 687 660 

Уставный капитал 413 935 413 935 413 935 

Превышение чистых активов над уставным капиталом  981 910 1 189 926 1 273 725 

Коэффициент автономии (норма: 0,5 и более) 0,66 0,69 0,65 

Коэффициент текущей ликвидности (норма: 1,5-2 и выше) 0,7 0,6 0,7 

EBIT 153 717 128 492 151 008 

Рентабельность продаж (прибыли от продаж в каждом рубле 

выручки) 5% 5% 5% 

 

Для получения заключения о соответствии/не соответствии условий заимствования по займу, 

предоставленному АО «БЭСК», рыночным условиям на дату оценки, Оценщиками был проведен анализ 

ставок по кредитам для коммерческих организаций в банковской системе. 

Согласно данным Статистического бюллетеня Банка России
8
 №10 (329) 2020 г. диапазон 

средневзвешенных процентных ставок по кредитам, предоставленным кредитными организациями 

нефинансовым организациям в рублях составляет: 

 до 1 года  от 4,22% до 7,94%; 

 свыше 1 года от 6,97% до 7,17% 

 
Приведенные выше процентные ставки по займу, предоставленному АО «БЭСК», несколько выше 

приведенных средних рыночных ставок по кредитам, выдаваемым отечественными банками юридическим 

лицам. Но при этом необходимо учитывать, что средние ставки формируются в значительной степени 

основными «кредитующими» банками (такими как Сбербанк, ВТБ), имеющими боле низкие ставки по 

кредитам, чем негосударственные кредитные учреждения. Кроме того, у каждого банка в зависимости от 

степени надежности заемщика вводится достаточно широкая градация ставок по кредитам. 

С учетом сказанного выше, Оценщики приходят к выводу, что условия предоставленного займа в 

целом соответствуют рыночным условиям кредитования юридических лиц. Займы не подлежат 

корректировке. 

Рыночная стоимость займа также определяется вероятностью его возврата, в основе которой лежат 

следующие критерии: 

 наличие и корректность оформления документов, подтверждающих факт выданного займа; 

 финансовое состояние дебитора. 

По предприятию АО «БЭСК» имеется полный пакет первичных документов, имеющих 

существенное значение в определении возникновения, изменения, исполнения прав и обязательств сторон, 

документальное оформление взаимоотношений сторон является полным, отсутствуют неурегулированные 

разногласия по вопросу сумм и существа задолженности, которые необходимо решать через суд. 

Предприятие-контрагент обладает достаточным количеством активов для погашения полной суммы 

обязательств. Основания для прогноза невозврата долга отсутствуют. 

Таким образом, выданный займ АО «БЭСК» отражается в скорректированном балансе без 

изменения. 

  

                                                 
8 https://cbr.ru/statistics/bbs/statisticheskiy-byulleten-banka-rossii/ 
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Вклад по договору №22-65-2018/тов. от 30.10.2018 г. о совместной деятельности 

132 983 541 руб. это вклад по договору №22-65-2018/тов. от 30.10.2018 г. о совместной 

деятельности по созданию Дата-центра, заключенный между ООО «БЭС» («Товарищ 1») и ООО «Майнери 

Ру» («Товарищ 2»). Согласно договору, Товарищи соединили свои вклады и совместно действуют без 

образования юридического лица по созданию дата-центра (площадка ПС Ангарскстрой), его 

функционирования и эксплуатации в целях получения прибыли. 

Согласно Дополнительному соглашению от 31.10.2019 г. к Договору №22-65-2018/тов. от 

30.10.2018 г. о совместной деятельности: 
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Таблица 17. Данные бухгалтерской отчетности Простое товарищество (Товарищ-1), тыс.руб.  

Наименование 31.12.2018 31.12.2019 

Актив     

I. ВНЕОБОРОТНЫЕ АКТИВЫ     

Нематериальные активы     

Результаты исследований и разработок     

Нематериальные поисковые активы     

Материальные поисковые активы     

Основные средства 41 219 162 897 

Доходные вложения в материальные ценности     

Финансовые вложения     

Отложенные налоговые активы     

Прочие внеоборотные активы     

ИТОГО по разделу I 41 219 162 897 

II. ОБОРОТНЫЕ АКТИВЫ     

Запасы     

Налог на добавленную стоимость по приобретенным ценностям 5 294 10 064 

Дебиторская задолженность   15 812 

Финансовые вложения (за исключением денежных эквивалентов)     

Денежные средства и денежные эквиваленты 4 200 

Прочие оборотные активы     

ИТОГО по разделу II 5 298 26 076 

БАЛАНС 46 517 188 973 

Пассив     

III. КАПИТАЛ И РЕЗЕРВЫ     

Уставный капитал (складочный капитал, уставный фонд, вклады 

товарищей) 
42 900 187 461 

Переоценка внеоборотных активов     

Добавочный капитал (без переоценки)     

Резервный капитал     

Нераспределенная прибыль (непокрытый убыток) -42   

ИТОГО по разделу III 42 858 187 461 

IV. ДОЛГОСРОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА     

Заемные средства     

Отложенные налоговые обязательства     

Оценочные обязательства     

Прочие долгосрочные обязательства     

ИТОГО по разделу IV     

V. КРАТКОСРОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА     

Заемные средства     

Кредиторская задолженность 3 659 1 512 

Доходы будущих периодов     

Оценочные обязательства     

Прочие краткосрочные обязательства     

ИТОГО по разделу V 3 659 1 512 

БАЛАНС 46 517 188 973 

 

По товариществу о совместной деятельности по созданию Дата-центра, заключенного между ООО 

«БЭС» («Товарищ 1») и ООО «Майнери Ру» («Товарищ 2») имеется полный пакет первичных документов, 

имеющих существенное значение в определении возникновения, изменения, исполнения прав и 

обязательств сторон, документальное оформление взаимоотношений сторон является полным, отсутствуют 

неурегулированные разногласия по вопросу сумм и существа задолженности, которые необходимо решать 

через суд.  

Таким образом, вклад по договору простого товарищества отражается в скорректированном 

балансе без изменения. 
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4.5. Оценка дебиторской задолженности 

Анализ и корректировка стоимости дебиторской задолженности в настоящем исследовании 

производилась по строке «Дебиторская задолженность» (строке 1230 бухгалтерского баланса). 

Таблица 18. Расшифровка дебиторской задолженности на дату оценки 

Наименование контрагента ИНН * 

Дата 

возникновения 

задолженности 

Сумма общей 

задолженности на 

отчетную дату за 

вычетом суммы 

созданного резерва 

Сумма 

созданного 

резерва  

Авансы выданные         

Администратор торговой системы оптового рынка электроэнергии 

АО 

7703651792 30.09.2020 13,5   

БЭСК АО 3804009506 30.09.2020 29 437,1   

Инком КПФ ООО 411085917 30.09.2020 139,4   

Интерфакс АО 7710137066 30.09.2020 3,5   

МТС ПАО 7740000076 30.09.2020 6,0   

Почта России АО 7724490000 30.09.2020 23,3   

Приаргунское производственное горно-химическое объединение 

ПАО 

7530000048 30.09.2020 5,7   

РН-Карт ООО 7743529527 30.09.2020 155,6   

Русатом Инфраструктурные решения АО 7706757331 30.09.2020 4,3   

Сбербанк Лизинг АО 7707009586 30.09.2020 46 233,5   

СибТехИмпэкс ООО 2464208901 30.09.2020 119,3   

УК ФЕДЕРЕЙШН ГРУП ООО 7703793282 30.09.2020 90,2   

НДС с авансов   30.09.2020 -12 638,9   

ИТОГО     63 592,7 0,00 

Расчы с покупателями/заказчиками       

АлтайАвиа ООО 000411160184 30.09.2020 2 663,8   

Алые паруса ООО 3804032720 30.09.2020 103,4   

Ангара плюс ООО 3805717195 30.09.2020 439,0   

Ангарская сосна ООО 3823016570 30.09.2020 918,6   

АнгарскСтрой Специализированный застройщикООО 3811178505 30.06.2020 0,0 60,4 

Аркада ООО 3805702551 30.09.2020 50,6   

Атланта ЗАО 3805714765 30.09.2020 55,5   

Байкал ООО (дог. 290) 3844000235 30.09.2020 255,8   

Байкал ООО (дог.10502) 3804111098 30.09.2020 136,4   

БАЙКАЛ Ф ООО 3805733461 30.09.2020 222,6   

БайкалАвтоТрак ООО 326031903 30.09.2020 76,0   

БИО ООО 3817049344 30.09.2020 277,4   

БМУ ГЭМ" ООО 3823008280 30.09.2020 74,1   

БОСБ 2413 7707083893 30.09.2020 199,3   

Братск Пакет ООО 3805716441 30.09.2020 65,4   

Братская буровая компания ООО 3823013064 29.05.2015 0,0 118,8 

Братская служба санитарной очистки ООО 3805997055 30.09.2020 106,2   

БратскВуд ООО 3804011914 30.09.2020 225,0   

Братскдорстрой АО 3805715952 31.12.2019 9,1 797,1 

БРАТСКИЙ КОЛБАСНЫЙ ЗАВОД ЗАО 3803302413 30.09.2020 113,3   

Братское троллейбусное управление" МП муниципального 

образования г.Братска 

3803100576 30.09.2020 685,1   

Братсктурист ООО 3805700730 30.09.2020 59,9   

Бровченко Юрий Олегович 380506253862 30.09.2020 51,4   

БХС ООО 3804049957 30.09.2020 100,4   

БЭСК АО 3804009506 31.07.2020 9 655,3 172,8 

ВЕКТОР А ООО 3805717501 30.09.2020 249,9   

Время ООО 3804023035 30.09.2020 408,0   

Группа компаний Развитие ООО 3805732845 30.09.2020 567,7   

Дата центр Правый берег ООО 9715340604 30.09.2020 1 360,4   

Деловой Центр ООО 3804997768 30.09.2020 53,2   

Дельта ООО 3823020287 30.09.2020 69,1   

Директ-2000 ООО 3817020401 30.09.2020 87,8   

Дороги Сибири ООО 3811014610 30.09.2020 53,3   

Дорожная служба Иркутской области АО 3808166080 30.09.2020 121,2   

Друзья природы СНТ 3804018349 30.09.2020 161,1   

Ефанов Николай Александрович 380400598151 30.09.2019 0,0 189,7 

Зеньков Владимир Васильевич 384400094000 30.09.2020 70,3   

Илим Группа АО 7840346335 30.09.2020 318,6   

Илим ООО дог. 15099 3816022170 30.09.2020 128,5   

ИЛИМПРОМ ООО 3817045445 30.09.2020 837,6   

Илирское ЛЗП ООО 3823033543 30.09.2020 253,1   

ИП Андрусив Кристина Васильевна 381712705548 30.09.2020 132,7   

ИП Астрахан Аркадий Борисович 380804720569 30.09.2020 66,2   

ИП Белоус Владимир Петрович 380409200791 30.09.2020 50,9   

ИП Дадашов Ракиф Годжат оглы 380470979471 30.09.2020 126,8   

ИП Дубынин Александр Александрович 380400245163 30.09.2020 53,1   

ИП Захарова Ольга Александровна 381103832080 30.09.2020 65,2   

ИП Котков Владимир Степанович 380403564168 30.09.2020 76,9   

ИП Макаров Эдуард Дмитриевич 380412522196 30.09.2020 58,7   

ИП Моисеев Алексей Иванович 384400054906 30.09.2020 80,8   

ИП Панарин Владимир Васильевич 380500257660 30.09.2020 591,7   

ИП Паюкова Ольга Александровна 380505108502 30.09.2020 77,0   
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Наименование контрагента ИНН * 

Дата 

возникновения 

задолженности 

Сумма общей 

задолженности на 

отчетную дату за 

вычетом суммы 

созданного резерва 

Сумма 

созданного 

резерва  

ИП Попова Ольга Васильевна 380400215151 30.09.2020 419,5   

ИП Разгоняев Андрей Васильевич 381700309050 30.09.2020 100,9   

Ирбис ООО 5402563517 30.09.2020 55,7   

Иркутский НИАТ АО 3810033881 30.04.2019 0,0 152,0 

ИРКУТСКЛЕС ООО 3812063088 30.09.2020 127,5   

Каменский  ЛПХ ООО 3844006371 30.04.2019 0,0 85,3 

Капитал Групп ООО 3808125937 28.02.2019 0,0 325,7 

Ката ЗАО 3817002498 30.09.2020 893,9   

КЕРАМИКА ООО 3849058020 30.09.2019 0,0 677,1 

Компания Попофф ООО 3804036475 30.09.2020 147,6   

Корпорация развития территорий ООО 3805700427 30.09.2020 106,3   

Крона  АО 3810002516 30.09.2020 57,4   

Кутарей - Лес ООО 3817031869 30.09.2020 118,7   

ЛГК-Складские технологии ООО 3805713465 30.09.2020 155,8   

Лесники ДНТ 3841003580 30.09.2020 72,3   

ЛЕСОБАЛТ ООО 3906089959 30.09.2020 625,3   

ЛЕСПРОМ ООО 3817050276 30.09.2020 800,6   

ЛЕССЕРВИС ООО 3817049390 30.09.2020 62,8   

Лесхоз Иркутской области ОГАУ дог. 1503, 7699, 699, 246 8504000413 30.09.2020 111,2   

ЛИГАР ВУД ООО 3805700307 30.09.2020 212,8   

МегаСтрой ООО 3810328927 30.09.2020 110,1   

МедтехПродукт"ООО 3811449145 30.09.2020 253,4   

Мишаков Сергей Сергеевич 380100190298 30.12.2016 14,0 55,3 

Насирадинов Рустам Хамиджанович 380582693706 30.04.2019 0,0 74,5 

Нива плюс ООО 3804113345 30.09.2020 297,9   

Новые дороги АО 3849021951 30.09.2020 115,4   

Октябрьский ЛЗК ООО 3811446225 30.09.2020 594,2   

Октябрьский РМЗ МУП 3844000595 30.11.2016 0,0 73,9 

ПАНОРАМА ООО 3804041179 30.09.2020 84,0   

Политехник-2 ГСК 3805107030 30.09.2020 52,3   

Престиж ООО 3804046970 30.09.2020 189,1   

Промлес-Илим ООО 3817040630 30.09.2020 265,2   

Регион Восточная Сибирь-продуктТрейд" ООО 3805713610 30.09.2020 296,4   

РИТАЛ ООО 3804025716 31.10.2016 0,0 60,7 

Ростпром ООО 3805704608 30.09.2020 229,3   

РУСАЛ Братский алюминиевый завод" ПАО 3803100054 30.09.2020 82,2   

САВА СЕРВИС фирма ООО 3803302678 30.09.2020 56,8   

Саитов Владислав Завдатович 380507611888 30.09.2020 63,4   

Санаторий Солнечный ООО 3804037912 30.09.2020 69,7   

Секрет ООО 3804046603 30.09.2020 117,2   

Сервико фирма ООО 3810001199 30.09.2020 74,4   

Сибиряк ООО  3849058158 30.09.2020 219,6   

Сивковский Сергей Викторович 380500790959 30.09.2020 69,7   

Силко Сергей Валентинович 380411422625 30.09.2020 54,9   

СКВ фирма ООО 3805401699 30.09.2020 54,6   

СО ЕЭС АО 7705454461 30.09.2020 900,0   

Сосновая линия ООО 2724126957 30.09.2020 185,8   

СОЮЗ ООО д.10775 3804110898 30.09.2020 83,0   

СоюзЛесПром ООО 3817047756 30.09.2020 159,0   

СпектрЭнерго ООО 3810036473 30.09.2020 102,3   

Спецстрой-3 АО 3805703259 30.09.2020 124,4   

СтройСпецГрупп ООО 3804053375 28.02.2018 0,0 456,6 

Тайга-Турс ОАО 3804004000 30.09.2020 73,5   

ТАРУС ООО 3804111524 30.09.2020 130,0   

Транзит ООО 3804113970 30.09.2020 123,0   

Уголёк ОУ БАО  3804111517 30.09.2020 219,5   

Управляющая компания Навигатор ООО 7725206241 30.09.2020 153,4   

ФГУП "РТРС"/ Филиал ФГУП"РТРС"Иркутский областной 

радиотелевизионныйпередающий центр 

7717127211 30.09.2020 108,0   

Финтранс ГЛ ООО 7838425340 30.09.2020 116,0   

Чуналес ООО 3844006780 30.09.2020 487,9   

Чунапроминвест ООО 3816997709 30.09.2020 75,7   

Шишкус Виктор Петрович 384401760090 31.01.2019 0,0 52,7 

ЮРИНВЕСТ ООО 3817045766 30.09.2020 50,4   

Прочие контрагенты   30.09.2020 9 538,8 277,6 

ИТОГО     42 726,2 3 630,2 

ИФНС (НДС)   30.09.2020 0,0   

ИФНС (налог на землю)   30.09.2020 0,0   

ИФНС/ФСС (взносы)   30.09.2020 76,2   

Сотрудники организации (подотчет)   30.09.2020 8,4   

ИФНС России № 15 3805701678 30.09.2020 0,4   

ИФНС России № 20 3808114237 30.09.2020 10,0   

ИФНС РФ по Правобережному округу г.Иркутска  3808114237 30.09.2020 10,0   

(Товарищ-1) БЭС  3804047727 30.09.2020 2 405,0   

БОСБ 2413 7707083893 30.09.2020 21,9   

БЭСК АО 3804009506 30.09.2020 5 048,2   

Майнери РУ ООО  7728422709 30.09.2020 901,8   

Чунская ЦРБ МБУЗ 38440031070 30.09.2020 604,0   
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Наименование контрагента ИНН * 

Дата 

возникновения 

задолженности 

Сумма общей 

задолженности на 

отчетную дату за 

вычетом суммы 

созданного резерва 

Сумма 

созданного 

резерва  

Объединенная сервисная компания ООО 5408290680 30.09.2020 1 903,3   

ИТОГО     10 989,2 0,0 

Значение по строке 1230   117 308,00 3 630,2 

Источник информации: данные Компании. 

 

Оценка дебиторской задолженности 

Дебиторская задолженность - права (требования), принадлежащие продавцу (поставщику) как 

кредитору по неисполненным денежным обязательствам покупателем (получателем) по оплате фактически 

поставленных по договору товаров, выполненных работ или оказанных услуг.  

Следует отметить, что дебиторская задолженность является имуществом особого рода. Она не 

обладает функцией товара, и, соответственно, продаваться могут права требования.  

Специфика дебиторской задолженности как товара, реализуемого на открытом рынке или 

входящего в систему продаваемого бизнеса, связано с тем, что данный актив не совсем материален. 

Собственник данного актива фактически продает не саму «балансовую» задолженность, а лишь право 

требования погашения этой задолженности дебитором, тем самым уступает эти права покупателю по 

договору (цессии - уступке и переуступке прав).  

Оценка дебиторской задолженности проводится из следующих предположений: 

1. Общий срок исковой давности по взысканию дебиторской задолженности согласно ст.196 ГК РФ 

составляет три года или 36 месяцев. Именно за этот период дебиторская задолженность должна 

быть либо взыскана в установленном порядке, либо продана, за исключением особых случаев 

(мораторная задолженность). После истечения 36 месяцев дебиторскую задолженность списывают 

на убытки за баланс и еще 5 лет наблюдают за ее погашением, но такая задолженность тоже 

относится к особым случаям. 

2. За этот период дебиторская задолженность обесценивается от номинальной стоимости до нуля по 

причине практической невозможности ее взыскания. 

3. И продавец, и покупатель дебиторской задолженности в общем случае будут стремиться к 

приемлемому уровню цены, верхним пределом которой можно считать номинальное значение, 

поскольку получение штрафных санкций с должника если и будет иметь место, то по истечении 6-

месячного срока с даты оценки из-за сроков проведения судебной процедуры.  

 

Для оценки прав требования (дебиторской задолженности) существуют два основных подхода - 

сравнительный и доходный.  

При реализации сравнительного используются данные о сложившихся рыночных ценах на рынке, 

аналогичные или подобные оцениваемому (информация о рыночных котировках доступна в изданиях 

нескольких информационных агентств).  

Доходный подход к оценке прав требования базируется на анализе факторов, определяющих 

стоимость имущества. При этом тщательно рассматриваются возможные риски неполучения денежных 

средств в указанные сроки, устанавливаются ставки альтернативной доходности для финансовых операций с 

аналогичным уровнем риска. 

Затратный подход к оценке прав требования не применяется. 

В настоящее время не существует общепринятой методики оценки стоимости дебиторской 

задолженности. Использование при оценке стоимости дебиторской задолженности зарубежного опыта 

практически невозможно, в силу различия общепринятых правил ведения бухгалтерского учета, 

составления отчетности, а также потому, что залоговые обязательства иностранных компаний существуют, 

как правило, в форме векселей, облигаций и других ценных бумаг, свободно обращающихся на биржевом 

или внебиржевом рынке. Таким образом, проблема оценки стоимости дебиторской задолженности стоит для 

российских оценщиков особенно остро. 

Нельзя сказать, что до сих пор в теории и практике российской оценочной деятельности не 

предпринималось никаких попыток разработать методику оценки дебиторской задолженности. На 

сегодняшний день можно насчитать примерно 10 российских методик и методических рекомендаций по 

оценке дебиторской задолженности, среди которых есть разработки государственных структур, таких как 

Российский фонд федерального имущества; саморегулируемых общественных организаций: Российского 

общества оценщиков, Национальной коллегии оценщиков; есть и авторские методики; бартерная методика 

Круглова М.В., сценарная методика Юдинцева С.П., методика альтернативных сценариев Прудникова В.И., 

методика оценки рисковых долговых обязательств, разработанная авторским коллективом специалистов 

Центра профессиональной оценки под руководством проф. Федотовой М.А., методика оценки 

ликвидационной стоимости дебиторской задолженности при реализации в рамках конкурсного 

производства, разработанная экспертами оценщиками ООО «Центр экспертизы собственности». 
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В соответствии с п. 24. ФСО №1 Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость 

применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого 

из подходов. 

 

По дебиторской задолженности оцениваемой Компании оценщиком было установлено следующее: 

 Общая сумма дебиторской задолженности составляет 117 308 тыс.руб.; 

 Преимущества вся задолженность с датой образования в течении 2020 г., реальная к взысканию. 

 

Принимая количественные и качественные характеристики дебиторской задолженности в 

настоящем исследовании оценка дебиторской задолженности была определена в рамках доходного подхода 

единым потоком путем умножения величины балансовой стоимости дебиторской задолженности за вычетом 

безнадежных долгов на величину коэффициента дисконтирования, в зависимости от периода погашения 

дебиторской задолженности
9
:  

ТСдз = БСдз / (1+i)
n
 

где:  

ТСдз – текущая (рыночная) стоимость дебиторской задолженности; 

БСдз – балансовая стоимость дебиторской задолженности; 

i – ставка дисконтирования; 

n – период оборота дебиторской задолженности (или наиболее вероятный срок поступления 

денежных средств), лет. 

В качестве ставки дисконтирования для дебиторской задолженности используются 

средневзвешенные процентные ставки по кредитам нефинансовым организациям в рублях, сложившиеся на 

дату оценки. 

Оборачиваемость дебиторской задолженности за 2019 г. составляет согласно анализу показателей 

деловой активности 37,7 дней (или 0,1 года). Данному сроку оборачиваемости соответствует 

средневзвешенная процентная ставка по кредитам нефинансовым организациям в рублях на июнь 2020 года 

в размере 6,97%. (Источник: Статистического бюллетеня Банка России
10

 №10 (329) 2020 г.). 

  
Расчет дебиторской задолженности представлен в таблице ниже. 

 

Таблица 19. Расчет рыночной дебиторской задолженности 

Наименование Значение 

Дебиторская задолженность, тыс.руб. 117 308 

Дебиторская задолженность не реальная к взысканию, тыс.руб. 0 

Реальная к погашению Дебиторская задолженность, тыс.руб. 117 308 

Ставка дисконтирования 6,97% 

Период оборачиваемости дебиторской задолженности, дней 37,67 

Период оборачиваемости дебиторской задолженности, лет 0,10 

Текущая (рыночная) стоимость дебиторской задолженности, тыс. руб. 116 495 

Таким образом, рыночная стоимость дебиторской задолженности по строке 1230 

бухгалтерского баланса: 116 495 тыс. руб. 

4.6. Оценка прочих активов 

Денежные средства корректировке не подлежат, ввиду их абсолютной ликвидности. 

Стоииомть запасов, прочих оборотных активов принята равной балансовой стоимости. 

                                                 
9 

Перевозчиков А.Г. К оценке стоимости дебиторской задолженности общим потоком. Финансы и кредит. – 2006. -№ 

22 (226). – с. 63-66 
 Юлия Белогорцева. Как оценить дебиторскую задолженность

. https://www.audit-it.ru/articles/account/buhaccounting/a6/928358.html 
10 https://cbr.ru/statistics/bbs/statisticheskiy-byulleten-banka-rossii/ 
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4.7. Оценка обязательств 

Обязательства Компани по состоянию на дату оценки составляют 141 606 тыс.руб., в т.ч.: 

 займы долгосрочные 39 458 тыс.руб. 

 займы краткосрочные 45 936 тыс.руб.; 

 отложенные налоговые обязательства 1 810 тыс.руб., 

 кредиторская задолженность 54 402 тыс.руб.,  

 оценочные обязательства – 0 тыс.руб. 

В соответствии с предоставленными бухгалтерией данными, займы Компании представлены 

следующими заимствованиями: 

Таблица 20. Расшифровка займов полученных 

Номер и дата договора, наименование 

займодавца 

Сумма кредита, займа 

на 01.01.2020 г. 

Сумма кредита, 

займа на 

30.09.2020 г. 

Назначение кредита 

займа 

% ставка по 

договору  

1 2 3 4 5 

Кабаева П.В.  договор займа №б/н от 

09.04.2018 г. 
21 994 957 28 200 000 

Пополнение 

оборотных средств 
7,00% 

ООО "Братская строительно-монтажная 

компания" договор №б/н от 15.03.19 г. 
1 800 000 1 800 000 

Пополнение 

оборотных средств 
7,00% 

ИП Козлов А.Д. договор займа от 11.12.2019 

г 
15 000 000 9 000 000 

Пополнение 

оборотных средств 
7,00% 

Овердрафт №2413262-90078-0/ОД от 

26.12.2019г. 
4 060   

Пополнение 

оборотных средств 
8,87% 

БОСБ 2413 договор №2413262-90063-

0/АСРМ от 30.10.2019 г 
88 392 702 39 457 599 

Пополнение 

оборотных средств 
7,60% 

Шубина Е.Л. договор займа от 08.06.2020 г 
  5 800 000 

Пополнение 

оборотных средств 
7,00% 

Итого  127 191 719 84 257 599 
 

  

Проценты за пользование заемными средствам согласно договоров займа составляют от 7% до 

7,6%. 

Диапазон средневзвешенных процентных ставок по кредитам, предоставленным кредитными 

организациями нефинансовым организациям в рублях (согласно данным Статистического бюллетеня Банка 

России
11

 №10 (329) 2020 г.) составляет: 

 до 1 года  от 4,22% до 7,94%; 

 свыше 1 года от 6,97% до 7,17% 

 

 
Приведенные выше процентные ставки по займу, предоставленному Обществу, несколько выше 

приведенных средних рыночных ставок по кредитам, выдаваемым отечественными банками юридическим 

лицам. Но при этом необходимо учитывать, что средние ставки формируются в значительной степени 

основными «кредитующими» банками (такими как Сбербанк, ВТБ), имеющими боле низкие ставки по 

кредитам, чем негосударственные кредитные учреждения. Кроме того, у каждого банка в зависимости от 

степени надежности заемщика вводится достаточно широкая градация ставок по кредитам. 

С учетом сказанного выше, Оценщики приходят к выводу, что условия предоставленного Обществу 

займа в целом соответствуют рыночным условиям кредитования юридических лиц. Займы не подлежат 

корректировке. 

Кредиторскую задолженность в скорректированном балансе без изменений, поскольку все платежи 

для предприятия являются обязательными. 

В процессе оценки не были выявлены какие-либо незарегистрированные обязательства, требующие 

соответствующего учета. 

                                                 
11 https://cbr.ru/statistics/bbs/statisticheskiy-byulleten-banka-rossii/ 
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4.8. Составление экономического баланса 

Расчет стоимости приведен в таблице ниже. 

Таблица 21. Расчет стоимости скорректированных чистых активов – рыночной стоимости 100% доли 

в уставном капитале Компании, тыс.руб. 

Наименование показателя 

Балансовая 

стоимость, 

тыс.руб. 

Размер 

корректировки 

Рыночная 

стоимость, тыс.руб. 

Активы       

Нематериальные активы       

Основные средства  18 838 

+30 622 89 887 Доходные вложения в материальные ценности 40 427 

Краткосрочные финансовые вложения 189 984 0 189 984 

Долгосрочные финансовые вложения 10 000 0 9 103 

Отложенные налоговые активы 0 0 0 

Прочие внеоборотные активы 0 0 0 

Запасы 88 0 88 

Налог на добавленную стоимость по приобретенным 

ценностям 2 771 0 2 771 

Дебиторская задолженность 117 308 -813 116 495 

Денежные средства 2 649 0 2 649 

Прочие оборотные активы 642 0 642 

Рыночная стоимость права на лизинговое имущество 

(Воздушное судно Eurocopter AS350 B3, Нежилое помещение 

267,4 кв.м, по адресу: г. Москва, Пресненская набережная, д. 

12, номер этажа: №65)   +229 617 229 617 

Итого активы, принимаемые к расчету 382 707 259 426 641 236 

Пассивы       

Займы и кредиты 85 394 0 85 394 

в том числе:       

Долгосрочные обязательства по займам и кредитам 39 458 0 39 458 

Краткосрочные обязательства по займам и кредитам 45 936 0 45 936 

Отложенные налоговые обязательства  1 810 0 1 810 

Кредиторская задолженность 54 402 0 54 402 

Задолженность участникам (учредителям) по выплате доходов       

Оценочные обязательства       

Прочие краткосрочные обязательства       

Итого пассивы, принимаемые к расчету 141 606 0 141 606 

Стоимость чистых активов  241 100   499 630 

Проведенные расчеты позволяют сделать вывод о том, что по состоянию на 01 октября 2020г. 

величина «рыночной стоимости до применения необходимых скидок и премий» 100% доли в 

уставном капитале Компании, определенная затратным подходом, составляет 499 630 тыс.руб. 

4.9. Расчет стоимости объекта оценки затратным подходом 

Величина «рыночной стоимости 100% доли в уставном капитале Компании до применения 

необходимых скидок и премий», определенная в рамках затратного подхода является базой для расчета 

искомого вида стоимости объекта оценки по затратному подходу. 

Расчет стоимости объекта оценки производится по следующей формуле:  

Са = Уа * О *(1 - Кк)*(1-Кл)*(1-Кп), 

где: 

Са – стоимость объекта оценки (пакета акций, доли в уставном капитале); 

Уа - удельный вес пакета акций (доли в уставном капитале); 

О - общая стоимость предприятия (бизнеса) как 100% доли в уставном капитале (100% пакета 

акций); 

Кк - скидка за контроль (для удобства применения используется обозначение - идентичное надбавке 

за контроль); 

Кл - скидка за ликвидность; 

Кп - скидка за иные факторы влияния. 

Расчет стоимости объекта оценки  

В настоящем исследовании объектом оценки является 100% доля в уставном капитале. 

Использование затратного подхода для определения стоимости бизнеса приводит к получению 

стоимости контрольного пакета (или контрольной доли в уставном капитале). 

Принимая размер оцениваемой доли, цель и назначение оценки, корректировка на не контроль 

отсутствует. 
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Применение скидки за ликвидность при оценке на дату оценки не целесообразно по следующим 

основным причинам: 

 неразвитость российского фондового рынка и малые объемы торгов; 

 отсутствие в России развитой арбитражной практики в области разрешения корпоративных споров; 

 низкий уровень корпоративного управления и прозрачности. 

Скидка за иные факторы влияния – отсутствует. 

Таблица 22. Расчет рыночной стоимости объекта оценки затратным подходом 

Наименование Значение 

О - общая стоимость предприятия (бизнеса) как 100 % доли в уставном капитале (100% пакета акций), руб. 499 630 000 

Уа - удельный вес пакета акций  (доли в уставном капитале) 100% 

Кк - скидка за контроль (для удобства применения используется обозначение - идентичное надбавке за 

контроль) 
0% 

Кл - скидка за ликвидность 0% 

Кп - скидка за иные факторы влияния 0% 

Са - оцениваемая доля в уставном капитале 499 630 000 
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 РАЗДЕЛ 5. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕДУРЫ СОГЛАСОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при 

использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, 

полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Оценщик для получения итоговой стоимости объекта оценки осуществляет согласование 

(обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к 

оценке и методов оценки. 

Если в рамках применения какого-либо подхода оценщиком использовано более одного метода 

оценки, результаты применения методов оценки должны быть согласованы с целью определения стоимости 

объекта оценки, установленной в результате применения подхода. 

При согласовании результатов расчета стоимости объекта оценки должны учитываться вид 

стоимости, установленный в задании на оценку, а также суждения оценщика о качестве результатов, 

полученных в рамках примененных подходов. 

В зависимости от целей оценки и имеющейся информации каждый из используемых подходов 

применим в большей или меньшей степени, и дает более или менее достоверные результаты.  

Модель согласования результатов выражается следующей формулой: 

С = С1 * К1 + С2 * К2 + С3 * К3,  

где: С – итоговая величина стоимости объекта; 

С1 – результат оценки затратным подходом; 

С2 – результат оценки сравнительным подходом; 

С3 – результат оценки доходным подходом; 

К1, К2, К3 – соответствующие весовые коэффициенты (К1 + К2 + К3= 1). 

В настоящем исследовании расчет стоимости объекта был произведен только с использованием 

затратного подхода, поэтому его результатам придан весовой коэффициент равный 1,0. Таким образом, 

выводом о рыночной стоимости объекта оценки является результат расчета стоимости, полученный 

затратным подходом.  

Таблица 23. Согласование результатов оценки 

Наименование Значение, руб. Весовой коэффициент 

Затратный подход 499 630 000 1,0 

Доходный подход Не применялся - 

Сравнительный подход Не применялся - 

Согласованное значение стоимости по результатам 

применения подходов к оценке 
499 630 000 1,0 

Итоговая величина стоимости объекта оценки 

(округленно) 
12

 
499 630 000   

 

  

                                                 
12п. 14 ФСО №3 «Итоговая величина стоимости может быть представлена в виде конкретного числа с округлением по 

математическим правилам округления». Поскольку нормативными правовыми актами не установлен порядок применения правил 

округления чисел, представляется обоснованной позиция округления до значений, принятая рынком (т.е. до каких знаков принято 

округлять на данном сегменте рынка), по правилам математического округления. 
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ПРИЛОЖЕНИЯ 

 
ПРИЛОЖЕНИЕ №1. ОЦЕНКА ОСНОВНЫХ СРЕДСТВ  

 

1. Описание основных средств  

 

Основными средствами Общества являются недвижимое и движимое имущество (см. табл. ниже). 

Недвижимое имущество представляет собой – производственно-складские здания и сооружение, 

сооружения электроэнергетики, земельные участки. 

Движимое имущество представляет собой – комплекс приборов и оборудования для учета 

электроэнергии, компьютерную технику, спецтехнику, а так же прочие вспомогательные объекты 

движимого имущества. 

Расшифровка основных средств Компании, представлена в следующей таблице. 

Таблица 1.  Расшифровка основных средств Компании (недвижимое и движимое имущество) 

№ 

п/п 
Основное средство, Инвентарный номер, Дата принятия к учету 

Первоначальная 

балансовая 

стоимость, руб. 

Остаточная 

балансовая 

стоимость, руб. 

1 
Здание нежилое, Диспетчерская, площадь 79.7 м2,1-эт., деревянное, г. 

Братск,  П 16 07 05 01, 000000006, 14.02.2018 
1 322 000,00 1 157 435,60 

2 
Здание нежилое. Склад.площадь: 341,4 м2, 1-этаж., крупнопанельное,г. 

Братск П 16 07 06 01, 000000008, 14.02.2018 
1 322 000,00 1 157 435,60 

3 
Здание нежилое, Здание вспомогательных помещений.площ. 1404,9 м2,1-

эт.,крупноп.,Братск,П 16 07 04 01, 000000009, 14.02.2018 
13 022 000,00 11 401 004,00 

4 
Здание нежилое, Здание вспомогательных помещений.площ. 667,7 м2, 1-эт., 

ж/б, г. Братск,П 16 07 01 01, 000000010, 14.02.2018 
5 822 000,00 5 097 269,60 

5 
Здание нежилое, Гараж, площадь 1228,2 м2, 2-этаж., каменное и бетонное, 

г. Братск, П 16 07 02 01, 000000011, 14.02.2018 
14 022 000,00 12 276 522,90 

6 
Здание нежилое, Гараж на 25 автомашин, площадь 1405,7 м2, 1-этаж. г. 

Братск, П 16 12 01 01, 000000012, 14.02.2018 
9 922 000,00 8 686 896,40 

7 
Эстакада для мойки, площадь 174,8 м2, г. Братск, П 16 12 02 01, 000000007, 

14.02.2018 
722 000,00 650 039,90 

8 
КЛ-6 кВ № 751 от п/ст "Ангарстрой" до ТП-880 протяженностью 1х190 м, 

000000039, 31.03.2020 
641 328,76 619 951,12 

9 
КЛ-6 кВ № 751 от п/ст "Ангарстрой" до ТП-879 протяженностью 1х85 м, 

000000040, 31.03.2020 
286 910,24 277 346,54 

10 КТПН 6/0,4 кВ № 879, 000000041, 31.03.2020 2 263 281,50 2 206 699,46 

11 КТПН 6/0,4 кВ № 880, 000000042, 31.03.2020 2 263 281,50 2 206 699,46 

12 Радиовысотомер RA4000/RAD40, 000000002, 05.05.2017 1 344 067,80 711 565,40 

13 
Сервер в комплекте (сервер, блок питания, жесткий диск) S 767, 000000014, 

08.06.2018 
160 850,00 0,00 

14 
Сервер в комплекте (сервер, блок питания, жесткий диск) S 768, 000000015, 

08.06.2018 
160 850,00 0,00 

15 
Источник бесперебойного питания APC Smart 1500VA/980W/, 000000022, 

02.07.2018 
55 800,00 16 589,14 

16 Сервер HP Proliand DL380 Gen9 1, 000000023, 31.12.2018 920 338,98 147 254,22 

17 Сервер HP Proliand DL380 Gen9 2, 000000024, 22.02.2019 920 338,98 220 881,34 

18 
АИИСКУЭ ( комплекс приборов и оборудования ), Иркутская обл.,г. Братск 

2.1-1/18, 000000026, 01.02.2019 
138 426,60 33 222,46 

19 
АИИСКУЭ ( комплекс приборов и оборудования ), Иркутская обл.,г. 

Братск, ж/р Чекановский 2.1-2/2018, 000000027, 01.02.2019 
210 260,20 50 462,41 

20 
АИИСКУЭ ( комплекс приборов и оборудования ), Иркутская обл.,г. 

Братск, ж/р Падун. 2.1-3/2018, 000000028, 01.02.2019 
101 671,83 24 401,30 

21 
АИИСКУЭ ( комплекс приборов и оборудования ), Иркутская обл.,Усть-

Илимский р/н, п. Железнодорожный,2, 000000029, 01.02.2019 
21 746,61 5 219,27 

22 
Линейная ячейка ( с вакуумным выключателем ВВТЭ-10-1600), 000000037, 

09.01.2020 
3 691 870,00 3 547 957,84 

23 
Контейнер для размещения компьютерной техники № 2.3, 000000043, 

31.03.2020 
850 000,13 821 666,81 

24 
Контейнер для размещения компьютерной техники № 11.1, 000000044, 

31.03.2020 
850 000,10 821 666,78 

25 
Контейнер для размещения компьютерной техники № 11.2, 000000045, 

31.03.2020 
850 000,10 821 666,78 

26 
Контейнер для размещения компьютерной техники № 11.3, 000000046, 

31.03.2020 
850 000,10 821 666,78 

27 
Контейнер для размещения компьютерной техники № 12.1, 000000047, 

31.03.2020 
850 000,10 821 666,78 

28 
Контейнер для размещения компьютерной техники № 12.2, 000000048, 

31.03.2020 
850 000,10 821 666,78 

29 
Контейнер для размещения компьютерной техники № 12.3, 000000049, 

31.03.2020 
850 000,10 821 666,78 
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№ 

п/п 
Основное средство, Инвентарный номер, Дата принятия к учету 

Первоначальная 

балансовая 

стоимость, руб. 

Остаточная 

балансовая 

стоимость, руб. 

30 Стойка ресепшн, 000000031, 11.12.2019 401 500,00 342 262,27 

31 
Двухкарманный сортировщик банкнот DORS 800 М1 (валюта RUB), 

000000036, 04.03.2020 
51 083,33 42 799,55 

32 
Мульчер AHWI Raptor 300. двигатель № C7.1. G9R01578 , 000000004, 

19.03.2020 
3 000,00 2 704,92 

33 
Прицеп тракторный модели "Иркут-60" гос. номер АВ 4795, 000000017, 

20.07.2018 
705 084,75 489 411,89 

34 
Снегоход BRP LYNX COMMANDER LTD 900 ACE 

VIN:YH2LLFLC3LR000148, 000000032, 24.12.2019 
1 095 833,33 934 153,01 

35 
Земельный участок по адресу: г. Братск, ж/р Осиновка, ул. Томская, 353+/-7 

м2, 000000034, 25.10.2019 
269 000,00 269 000,00 

36 
Земельный участок по адресу: г. Братск, ж/р Осиновка, ул. Томская, 421+/-7 

м2, 000000035, 25.10.2019 
320 000,00 320 000,00 

 
Итого 68 130 525,14 58 646 853,09 

 

В Обществе на 30.09.2020 г. числится два объекта основных средств полученных по договора 

лизинга, а именно: 

 Воздушное судно Eurocopter AS350 B3. Год выпуска – 2013, техническое состояние – хорошее, 

каждый квартал проводится плановое техническое обслуживания. 

 Нежилое помещение 267,4 кв.м, по адресу: г. Москва, Пресненская набережная, д. 12, номер этажа: 

№65 (внутренняя отделка – высококачественная отделка (премиум), техническое состояние 

хорошее). 

Объекты лизинга находятся на балансе лизингодателя.  

Имущество, полученное в лизинг, в Обществе числится на забалансовом счете 001 «Арендованные 

основные средства». 

 

2. Выбор подходов и методов, используемых при оценке основных средств 

 

Основными документами при проведении настоящей работы явились Федеральный закон от 29 

июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральные стандарты 

оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО N 1)», «Цель 

оценки и виды стоимости (ФСО N 2)», «Требования к отчету об оценке (ФСО N3)", «Оценка недвижимости 

(ФСО № 7)», «Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО № 10)». 

Согласно п.11 ФСО №1 Оценщик при проведении оценки обязан использовать (или обосновать 

отказ от использования) затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. Оценщик на основе 

полученных в рамках каждого из подходов к оценке результатов определяет итоговую величину стоимости 

объекта оценки. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из 

подходов к оценке. 

Раздел III. «Подходы к оценке» ФСО №1 определяет три подхода, из которых: 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости 

объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для 

анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены 

совершенных сделок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом 

сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе 

статистических данных и информации о рынке объекта оценки. 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых 

доходов от использования объекта оценки. 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также 

связанные с объектом оценки расходы.  

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании 

денежных потоков и капитализации дохода. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с 

учетом износа и устареваний. 
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Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная 

информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта 

оценки. 

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении затрат 

на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. 

Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые 

полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к 

проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей. 

2.1. Обзор подходов, используемых при оценке недвижимого имущества 

Основным нормативным документом, регламентирующим оценку недвижимости является 

Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. №611. 

При оценке недвижимого имущества выделяют следующее подходы и основные методы: 

Описание сравнительного подхода 

В соответствии с п. 22 ФСО №7 при применении сравнительного подхода к оценке недвижимости 

оценщик учитывает следующие положения: 

 сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточное 

для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений; 

 в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с 

оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При 

этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из 

указанных факторов должно быть единообразным; 

 для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на рынке 

оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена или 

арендная плата за единицу площади или единицу объема; 

 в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости 

могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод 

экспертных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного 

анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения 

взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или 

соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для 

проведения оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по 

ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена 

объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью 

дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу 

сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка 

оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по 

которой определяет расчетное значение искомой стоимости. 

Описание доходного подхода 

В соответствии с п. 23 ФСО №7 при применении доходного подхода к оценке недвижимости 

оценщик учитывает следующие положения: 

 доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной 

генерировать потоки доходов; 

 в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой 

капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по 

расчетным моделям; 

 метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих 

значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование 

которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости 

объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления 

соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая при 

этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов 

недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 

 метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, генерирующей 

или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения во времени 
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путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную 

недвижимость; 

 метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация 

таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки 

дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и условий 

финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем; 

 структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости актива) 

используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать структуре 

дисконтируемого (капитализируемого) дохода; 

 для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов следует 

рассматривать арендные платежи; 

 оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса (например, 

гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основании информации об 

операционной деятельности этого бизнеса путем выделения из его стоимости составляющих, не 

относящихся к оцениваемой недвижимости. 

Описание затратного подхода 

При применении затратного подхода оценщик учитывает следующие положения: 

а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных 

участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального строительства, 

но не их частей, например жилых и нежилых помещений; 

б) затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она соответствует 

наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть возможность 

корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего (экономического) 

устареваний объектов капитального строительства; 

в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно 

данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки 

недвижимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических 

сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой 

недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют); 

В соответствии с п. 24 ФСО №7 в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с 

использованием затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности: 

 определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 

 расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства; 

 определение прибыли предпринимателя; 

 определение износа и устареваний; 

 определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат на 

создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического износа и 

устареваний; 

 определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный участок и 

стоимости объектов капитального строительства. 

Расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на основании: 

– данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов; 

– данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных справочников; 

– сметных расчетов; 

– информации о рыночных ценах на строительные материалы; 

– других данных. 

Затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма издержек, 

входящих в состав, строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с созданием этих объектов, 

и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав строительно-монтажных работ. 

2.2. Обзор подходов, используемых при оценке движимого имущества 

Основным нормативным документом, регламентирующим оценку недвижимости является 

Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования» (ФСО N 10), утвержденный 

приказом Минэкономразвития России от 1 июня 2015 г. N 328. 

Для целей настоящего Федерального стандарта оценки к объектам оценки относятся отдельные 

машины и единицы оборудования, являющиеся изделиями машиностроительного производства или 

аналогичными им, группы (множества, совокупности) машин и оборудования, части машин и оборудования 

вместе или по отдельности (далее - машины и оборудование) (п. 5, разд. 2, ФСО №10). 

http://base.garant.ru/191703/
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При оценке машин и оборудования с применением затратного и сравнительного подходов 

допускается использование ценовой информации о событиях, произошедших с объектами-аналогами после 

даты оценки, например, путем обратной ценовой индексации. При этом оценщик должен проанализировать 

динамику цен от даты оценки до даты наступления соответствующего события и внести соответствующие 

корректировки. Использование такой ценовой информации допустимо, если оценщиком проведен и раскрыт 

в отчете анализ полученных расчетных значений на соответствие рыночным показателям, сложившимся на 

дату оценки, а также оговорены допущения, связанные с применением указанной информации (п.12 ФСО 

№10). 

При применении сравнительного подхода к оценке машин и оборудования оценщик учитывает 

следующие положения: 

При наличии развитого и активного рынка объектов-аналогов, позволяющего получить 

необходимый для оценки объем данных о ценах и характеристиках объектов-аналогов, может быть сделан 

вывод о достаточности применения только сравнительного подхода. Недостаток рыночной информации, 

необходимой для сравнительного подхода, является основанием для отказа от его использования (п.13 ФСО 

№10). 

При применении затратного подхода к оценке машин и оборудования оценщик учитывает 

следующие положения: 

а) при оценке специализированных машин и оборудования целесообразно применять затратный 

подход. Специализированные машины и оборудование - совокупность технологически связанных объектов, 

не представленная на рынке в виде самостоятельного объекта и имеющая существенную стоимость только в 

составе бизнеса; 

б) затраты на воспроизводство машин и оборудования (без учета износа и устареваний) 

определяются на основе сравнения с затратами на создание или производство либо приобретение точной 

копии объекта оценки. Затраты на замещение машин и оборудования (без учета износа и устареваний) 

определяются на основе сравнения с затратами на создание или производство либо приобретение объекта, 

имеющего аналогичные полезные свойства; 

в) точной копией объекта оценки для целей оценки машин и оборудования признается объект, у 

которого совпадают с объектом оценки, как минимум, следующие признаки: наименование, обозначение 

модели (модификации), основные технические характеристики; 

г) объектом, имеющим аналогичные полезные свойства, для целей оценки машин и оборудования 

признается объект, у которого имеется сходство с объектом оценки по функциональному назначению, 

принципу действия, конструктивной схеме; 

д) при применении затратного подхода рассчитывается накопленный совокупный износ 

оцениваемой машины или единицы оборудования, интегрирующий физический износ, функциональное и 

экономическое устаревания, при этом учитываются особенности обесценения при разных условиях 

эксплуатации, а также с учетом принятых допущений, на которых основывается оценка, максимально 

ориентируясь на рыночные данные (п.14 ФСО №10). 

При применении доходного подхода к оценке машин и оборудования оценщик учитывает 

следующие положения: 

доходный подход при оценке машин и оборудования может использоваться там, где 

распределенные во времени выгоды от его использования могут быть оценены в денежном выражении либо 

непосредственно, либо как соответствующая часть выгод, генерируемых более непосредственно, либо как 

соответствующая часть выгод, генерируемых более широким комплексом объектов, включающим 

оцениваемый объект и производящим продукт (товар, работу или услугу) (п.15 ФСО №10). 

 

2.3. Использование (или обоснование отказа от использования) затратного, сравнительного и 

доходного подходов при оценке недвижимого и движимого имущества 

Выбор (отказ) того или иного подхода осуществляется исходя из специфики оцениваемого 

имущества, особенностей конкретного рынка и состава сведений, содержащихся в собранной информации. 

В соответствии с п. 25 ФСО №7 Оценщик вправе использовать иную методологию расчетов и 

самостоятельно определять метод (методы) оценки недвижимости в рамках каждого из выбранных 

подходов, основываясь на принципах существенности, обоснованности, однозначности, проверяемости и 

достаточности. При этом в отчете об оценке необходимо привести описание выбранного оценщиком метода 

(методов), позволяющее пользователю отчета об оценке понять логику процесса определения стоимости и 

соответствие выбранного оценщиком метода (методов) объекту недвижимости, принципам оценки, 

определяемому виду стоимости и предполагаемому использованию результатов оценки. 

Согласно п. 11 ФСО №1 при выборе используемых при проведении оценки подходов следует 

учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, 

предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной 

информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых 

оценщиком. 

http://www.ocenchik.ru/
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В соответствии с п. 24. ФСО №1 Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость 

применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого 

из подходов. 

Оценка недвижимого имущества 

В настоящем заключении оценка недвижимого имущества была проведена в рамках сравнительного 

и затратного подходов к оценке. 

В рамках сравнительного подхода проводилась оценка объекта недвижимости полученного по 

договору лизинга – Нежилое помещение 267,4 кв.м, по адресу: г. Москва, Пресненская набережная, д. 12, 

номер этажа: №65. 

Сделки по объектам основных средств – производственно-складским зданиям и сооружению (№ п/п 

1-7 согласно расшифровке ОС), земельным участкам (№ п/п 35, 36), проводились относительно недавно 

(2018-2019гг..), на основании которых в дальнейшем имущество было поставлено на бухгалтерский учет 

Компании.  Сооружения электроэнергетики (№ п/п 8-11) были построены в 2020г., поставлены на 

бухгалтерский учет Компании на основании затрат на создание. Учитывая вышеизложенное, а так же 

полноту и достоверность исходной информации, расчет рыночной стоимости данных объектов 

производился в рамках затратного подхода индексным методом при анализе соответствующих индексов цен 

и их динамики. 

Оценка движимого имущества 

В настоящем исследовании оценка движимого имущества была проведена в рамка затратного 

подхода к оценке. 

Движимое имущество представляет собой – комплекс приборов и оборудования для учета 

электроэнергии, компьютерную технику, спецтехнику, а также прочие вспомогательные объекты движимого 

имущества. 

Сделки по движимому имуществу проводились относительно недавно, так же вторичный рынок 

подобного движимого имущества не развит, подобные объекты на вторичном рынке встречаются крайне 

редко. Учитывая вышеизложенное, а также на основании п.11, п.24 ФСО №1 и п.14 ФСО №10, при оценке 

движимого имущества применяется затратный подход. 

 

3. Определение рыночной стоимости недвижимого и движимого имущества в рамках затратного 

подхода 

 

3.1. Затратный подход при оценке недвижимого имущества 

Затратный подход базируется на принципах полезности и замещения. Применение затратного 

подхода предусматривает определение текущей стоимости затрат на воссоздание или замещение объекта 

оценки с последовательной корректировкой их на сумму износа (обесценения). 

Принцип полезности. Полезность – это способность объекта оценки удовлетворять потребности 

пользователя на протяжении некоторого периода времени.  

Принцип замещения. Принцип замещения при затратном подходе свидетельствует, что 

рациональный покупатель не заплатит за объект оценки (в данном случае объект недвижимости) больше той 

стоимости, которую он может заплатить за покупку земельного участка и строительства на нем 

аналогичного объекта.  

Подход к оценке имущества с точки зрения затрат основан на предположении, что затраты на 

строительство объекта (с учетом износа) в совокупности с рыночной стоимостью прав на земельный 

участок, на котором этот объект находится, являются приемлемым ориентиром для определения стоимости 

недвижимости. 

Стоимость объекта определяется разницей между стоимостью нового строительства (затратами на 

воспроизводство или затратами на замещение) и потерей стоимости за счет накопленного износа и 

устареваний. При этом в стоимость объекта должна быть включена не только прибыль подрядчика, 

входящая в сметную стоимость объекта, но и прибыль заказчика (инвестора), называемая прибылью 

девелопера. 

Затраты на воспроизводство объекта определяются расходами в текущих ценах на строительство 

точной копии оцениваемого объекта с использованием таких же архитектурно-планировочных решений и 

строительных конструкций и материалов. Затраты на замещение – это стоимость строительства нового 

объекта, аналогичного оцениваемому, с эквивалентным функциональным назначением, для которого 

допускается применение конструктивных решений и материалов взамен устаревших, использованных в 

оцениваемом объекте. 

Общая модель затратного подхода при оценке недвижимости выглядит следующим образом: 

РС = СЗ + Зв/з * ПДЕВ * (1-И), 

И = 1 – (1 – ИФИЗ)(1- ИФУН)(1 – ИЭ),  

где: 
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РС – рыночная стоимость объекта недвижимости; 

СЗ – рыночная стоимость прав на земельный участок; 

Зв/з – затраты на воспроизводство или замещение улучшений без учета износа и устареваний; 

ПДЕВ – прибыль предпринимателя (девелопера); 

И – накопленный износ; 

ИФИЗ – физический износ; 

ИФУН – функциональное устаревание; 

ИЭ – внешнее устаревание. 

Особенностью применения затратного подхода является понимание оценщиком различия между 

затратами на воспроизводство объекта и затратами на замещение. 

Затраты на воспроизводство определяются издержками в текущих ценах на строительство точной 

копии оцениваемого объекта с использованием таких же архитектурно-планировочных решений, 

строительных конструкций и материалов и с тем же качеством строительно-монтажных работ. При 

определении затрат на воспроизводство воспроизводится то же функциональное устаревание объекта и те 

же недостатки в архитектурных решениях, которые имеются у оцениваемого объекта. 

Затраты на замещение определяются расходами в текущих ценах на строительство объекта, 

имеющего с оцениваемым эквивалентную полезность, но построенного в новом архитектурном стиле, с 

использованием современных стандартов, материалов, дизайна и планировки. Таким образом, затраты на 

воспроизводство выражаются издержками на воспроизводство точной копии объекта, а затраты на 

замещение – издержками на создание современного объекта-аналога. Граница между затратами на 

воспроизводство объекта и затратами на его замещение всегда условна, и Оценщику в каждом конкретном 

случае приходится решать проблему выбора того или иного вида стоимостной оценки в зависимости от 

условий применения затратного подхода. Таким образом, в настоящем исследовании определялись затраты 

на замещение. 

В соответствии с п. 24 ФСО №7 в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с 

использованием затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности: 

 определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 

 расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства; 

 определение прибыли предпринимателя; 

 определение износа и устареваний; 

 определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат на 

создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического износа и 

устареваний; 

 определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный участок и 

стоимости объектов капитального строительства. 

Расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) без учета износа и устареваний 
В соответствии с п. 24 ФСО №7 расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) 

объекта производится на основании: 

 данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов; 

 данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных справочников; 

 сметных расчетов; 

 информации о рыночных ценах на строительные материалы; 

 других данных. 

Затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма издержек, 

входящих в состав, строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с созданием этих объектов, 

и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав строительно-монтажных работ. 

В соответствии с п. 25 ФСО №7 Оценщик вправе использовать иную методологию расчетов и 

самостоятельно определять метод (методы) оценки недвижимости в рамках каждого из выбранных 

подходов, основываясь на принципах существенности, обоснованности, однозначности, проверяемости и 

достаточности. При этом в отчете об оценке необходимо привести описание выбранного оценщиком метода 

(методов), позволяющее пользователю отчета об оценке понять логику процесса определения стоимости и 

соответствие выбранного оценщиком метода (методов) объекту недвижимости, принципам оценки, 

определяемому виду стоимости и предполагаемому использованию результатов оценки. 

На практике для определения затрат на воспроизводство или замещение объектов недвижимости 

оценщики используют один из следующих методов: 

 метод сравнительной единицы; 

 метод количественного анализа 

 метод поэлементного расчета; 

 индексный метод. 

http://www.ocenchik.ru/
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Метод сравнительной единицы - норматив удельных затрат, разработанный  на основе данных об 

издержках строительства аналогичных объектов разрабатываются нормативы затрат на строительные 

работы (на 1м3, на 1м2 здания) в комитетах по строительству всех субъектов федерации, крупных 

организаций, УПВС, Ко-Инвест и т.д. умножается на площадь или объём оцениваемого здания 

(сооружения), после чего вносятся поправки на особенности оцениваемого объекта.  

Метод количественного анализа заключается в составлении смет затрат на все виды работ, 

необходимых для строительства отдельных конструктивных элементов объекта и объекта в целом: затраты 

труда, материалов, средств механизации работ. К этим затратам необходимо добавить накладные затраты и 

прибыль застройщика, а также затраты по проектированию, строительству, приобретению и монтажу 

оборудования, необходимые для воспроизводства оцениваемых улучшений. Метод количественного анализа 

наиболее точный, но и наиболее трудоемкий. Для его применения требуются высокая квалификация 

оценщика и большой опыт в составлении строительных смет. 

Метод поэлементного расчёта стоимости зданий, сооружений - сметный метод, включающий 

разбивку здания на конструкционные элементы (фундамент, стены, крышу, отделочные работы и т.д.), 

расчёт расходов, требуемых для установки конкретного элемента в строящемся здании на дату оценки, 

путём определения всех издержек для сооружения единицы строительного объёма, суммирование 

поэлементных затрат.  

Индексный метод заключается в индексации первоначальной балансовой стоимости объекта либо 

затрат, понесенных при его возведении или реконструкции, с учетом индексов удорожания строительно-

монтажных работ. 

В настоящем исследовании расчет затрат на замещение без учета износа и устареваний 

недвижимого имущества производился индексным методом. 

 

3.2. Затратный подход при оценке движимого имущества 

Согласно п. 14 ФСО №10 при применении затратного подхода к оценке машин и оборудования 

оценщик учитывает следующие положения: 

а) при оценке специализированных машин и оборудования целесообразно применять затратный 

подход. Специализированные машины и оборудование - совокупность технологически связанных объектов, 

не представленная на рынке в виде самостоятельного объекта и имеющая существенную стоимость только в 

составе бизнеса; 

б) затраты на воспроизводство машин и оборудования (без учета износа и устареваний) 

определяются на основе сравнения с затратами на создание или производство либо приобретение точной 

копии объекта оценки. Затраты на замещение машин и оборудования (без учета износа и устареваний) 

определяются на основе сравнения с затратами на создание или производство либо приобретение объекта, 

имеющего аналогичные полезные свойства; 

в) точной копией объекта оценки для целей оценки машин и оборудования признается объект, у 

которого совпадают с объектом оценки, как минимум, следующие признаки: наименование, обозначение 

модели (модификации), основные технические характеристики; 

г) объектом, имеющим аналогичные полезные свойства, для целей оценки машин и оборудования 

признается объект, у которого имеется сходство с объектом оценки по функциональному назначению, 

принципу действия, конструктивной схеме; 

д) при применении затратного подхода рассчитывается накопленный совокупный износ 

оцениваемой машины или единицы оборудования, интегрирующий физический износ, функциональное и 

экономическое устаревания, при этом учитываются особенности обесценения при разных условиях 

эксплуатации, а также с учетом принятых допущений, на которых основывается оценка, максимально 

ориентируясь на рыночные данные. 

При оценке движимого имущества (машин и оборудования) применение затратного подхода 

заключается в расчете затрат на полное воспроизводство или полное замещение точной копии оцениваемых 

машин и оборудования или имущества, аналогичного оцениваемому, за вычетом потерь стоимости от всех 

видов износа, обесценения или устаревания. 

Последовательность расчетов стоимости на основе затратного подхода следующая: 

1. Определение стоимости  аналога (нового изделия) (затрат на воспроизводство или замещение без 

учета износа и устареваний). 

2. Определение накопленного износа, включающего в себя физический, функциональный и 

экономический износы. 

3. Определение рыночной стоимости путем уменьшения стоимости  аналога на величину 

накопленного износа. 

В рамках данного метода рыночная стоимость движимого имущества (машин и оборудования) 

определяется на базе стоимости нового имущества с учетом накопленного износа. 
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Расчет затрат на воспроизводство или замещение без учета износа и устареваний 

Методы затратного подхода можно разделить на две группы: 

1. Методы основанные на способах прямого определения затрат применяются для оценки 

специального и специализированного движимого имущества. К ним относятся: 

 Поэлементный расчет затрат, который заключается в суммирование стоимостей отдельных 

элементов объекта оценки, затрат на приобретение, транспортировку и сборку с учетом прибыли; 

 Метод анализа и индексации имеющихся калькуляций, который заключается в определении 

стоимости путем индексирования статей затрат, входящих в калькуляцию, по экономическим 

элементам, приводя их тем самым к современному уровню цен. 

2. Методы, основанные на способах косвенного определения затрат, применяются для оценки 

стоимости универсальных (серийных) машин и оборудования, а также специализированного имущества 

изготовленного на базе универсального. К ним относятся: 

 Метод замещения или аналого-параметрический метод, основан на принципе замещения и 

заключается в подборе объектов-аналогов, идентичных или аналогичных оцениваемому. Этот метод 

позволяет рассчитать стоимость оцениваемого имущества на основе известных стоимостей и 

технико-экономических характеристик сравниваемых объектов, т.е. на основании зависимостей, 

существующих между ценами и параметрами объектов (мощностью, производительностью, 

качеством и др.); 

 Индексный метод; 

 Метод статистического моделирования стоимости как разновидность метода замещения. По 

статистическим данным о ценам и параметрах нескольких однотипных объектов методом 

корреляционного (взаимовлияющего) анализа с использованием прикладных компьютерных 

программ разрабатывают модель расчетной стоимости; 

 Метод удельных ценовых показателей заключается в расчете стоимости на основе удельных 

ценовых показателей, т.е. цены, приходящейся на единицу главного параметра 

(производительности, мощности и т.д.), массы или объема. 

В настоящем исследовании для расчета затрат на воспроизводство или замещение без учета износа 

и устареваний движимого имущества был использован индексный метод. 

 

3.3. Индексный метод 

При применении метода анализа и индексации имеющихся калькуляций осуществляется 

приведение базовой стоимости имущества (первоначальной балансовой стоимости) к современному уровню 

с помощью индекса (или цепочки) индексов изменения цен по соответствующей группе основных средств за 

соответствующий период: 

Св = SO хY; 

где: 

Св – затраты на создание (воспроизводство или замещение) без учета износа и устареваний, руб. 

So – известаная цена объекта подлежащего оценке, руб.; 

Y – индекс изменения цены объекта. 

В качестве индексов изменения цен могут использоваться: 

 индекс-дефлятор валового внутреннего продукта; 

 сводный индекс цен производителей промышленной продукции; 

 индекс инфляции, применяемый для индексации стоимости основных фондов; 

 средние индексы цен по отраслям и товарным группам. Разрабатываемые Центром информационно-

статистических работ Госкомстата РФ; 

 публикуемые в СМИ индексы общей инфляции и валютные курсы. 

В качестве известной стоимости имущества была принята первоначальная стоимость имущества, 

под которой понимается первоначальная балансовая стоимость на дату постановки имущества на баланс 

(дата принятия к учету, дата ввода), при допущении о достоверности представленных Заказчиком сведений о 

первоначальной стоимости имущества, как стоимости достоверной при осуществлении затрат на создание 

объектов. 

Примечание: Для основных средств: 

– Мульчер AHWI Raptor 300. двигатель № C7.1. G9R01578 , 000000004, 19.03.2020; 

– Воздушное судно Eurocopter AS350 B3, 

в качестве первоначальной стоимости принимается стоимость объектов по договору поставки – 

29116000 и 118000000 рублей соответственно. 

При определении затрат на создание (воспроизводство или замещение) индексным методом 

первоначальная балансовая стоимость на дату постановки имущества на баланс (дату ввода в 

эксплуатацию), умножается на общий корректирующий коэффициент, рассчитанный как индекс изменения 
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стоимости за период с даты постановки имущества на баланс (даты ввода в эксплуатацию) до даты оценки. 

В качестве даты первоначальной стоимости оценщик использовал дату принятия к учету (ввода) основного 

средства. 

Примечание: Для основных средств: 

– Мульчер AHWI Raptor 300. двигатель № C7.1. G9R01578 , 000000004, 19.03.2020; 

– Воздушное судно Eurocopter AS350 B3, 

в качестве даты постановки имущества на баланс (даты ввода в эксплуатацию) принимается даты 

договоров лизинга – 05.12.2017г. и 30.12.2016г. соответственно. 

Учитывая, что основные средства Компании, представляют собой различные группы движимого и 

недвижимого имущества, были применены следующие индексы перехода цен по группам: 

1. Объекты недвижимости – производственно-складские здания и сооружение (№ п/п 1-7 согласно 

расшифровке ОС), земельные участки (№ п/п 35, 36). 

Был проведен анализ цен на рынке недвижимости в сегментах рынка недвижимости к которым 

относятся данные объекты. 

Согласно проведенному анализу цен, за период с даты сделки до даты оценки не зафиксировано 

существенного изменения цен на рынке производственно-складской недвижимости и земельных участков в 

г.Братске. Данный вывод сделан на основании исследования регионального рынка недвижимости, данное 

исследование включало интервью с несколькими владельцами, девелоперами и риэлторами агентств 

недвижимости которые являются официальным, авторитетным и признанным на рынке недвижимости. Так 

же, аналитиками отмечается, что за период с 2018 по 2020 г. цены на рынке коммерческой недвижимости в 

регионах России остались на прежнем уровне под влиянием нестабильной экономической ситуации. 

Кроме того, по мнению большинства экспертов, российский рынок коммерческой недвижимости в 

ближайшие годы ожидает период стагнации. И если в столице и крупных городах ещё существует 

возможность увидеть сезонное увеличение объема сделок с коммерческой недвижимостью, то в менее 

населенных регионах о таких перспективах говорить не приходится. 

Таким образом, индекс по данной группе объектов принят в размере 1,00. 

2. Объекты недвижимости – Сооружения электроэнергетики (№ п/п 8-11 согласно расшифровке 

ОС). 

Для расчетов индексов изменения цен для данной группы недвижимого имущества 

специализированного назначения (сооружения электроэнергетики) были применены средние региональные 

индексы на строительно-монтажные работы для Иркутской области согласно Межрегионального 

информационно-аналитического бюллетеня КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в строительстве» №112, раздел 2.1. 

«Средние региональные индексы»: 

Наименование 
Средние региональные индексы для Иркутской области, рассчитанные по 

отношению к фактическим ценам на 01.01.2000г. (декабрь 1999г.) 
Индекс 

1 квартал 2020 г. 9,410 1,021 

На дату оценки (прогноз за 3 

квартал 2020 г.) 9,608 - 

 

2. Основное средство – Мульчер AHWI Raptor 300. двигатель № C7.1. G9R01578 , 000000004, 

19.03.2020. 

Учитывая, что  данное основное средство производиться в Германии, индекс изменения цен для 

данного основного средства рассчитан по курсу EUR по данным ЦБ РФ. 
Наименование Курс EUR по данным ЦБ РФ, руб. Индекс 

05.12.2017 69,9104 1,322 

На дату оценки - 01.10.2020 92,4302 - 

 

3. Основное средство – Воздушное судно Eurocopter AS350 B3. 

Учитывая, что воздушные суда б/у подобного класса продаются на вторичном рынке 

преимущественно в валюте USD, индекс изменения цен для данного основного средства рассчитан по курсу 

USD по данным ЦБ РФ. 
Наименование Курс USD по данным ЦБ РФ, руб. Индекс 

30.12.2016 60,273 1,307 

На дату оценки - 01.10.2020 78,7847 - 

 

4. Прочие движимое имущество. 

В качестве индексов изменения цен для прочего движимого имущества были применены индексы 

цен на технологическое оборудование в среднем по РФ, согласно Межрегионального информационно-

аналитического бюллетеня КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в строительстве» №112, раздел 2.6. «Прогноз 

индексов цен».  

Наименование 

Индекс изменения цен на технологическое оборудование в 

среднем по РФ к 01.01.1991 г. с НДС Индекс 

с НДС без НДС 
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Наименование 

Индекс изменения цен на технологическое оборудование в 

среднем по РФ к 01.01.1991 г. с НДС Индекс 

с НДС без НДС 

1 кв 2017 85,949 72,838 1,204 

2 кв 2017 85,722 72,646 1,207 

3 кв 2017 85,800 72,712 1,206 

4 кв 2017 86,546 73,344 1,195 

1 кв 2018 86,095 72,962 1,202 

2 кв 2018 90,400 76,610 1,145 

3 кв 2018 94,146 79,785 1,099 

4 кв 2018 94,249 79,872 1,098 

1 кв 2019 95,665 79,721 1,100 

2 кв 2019 97,445 81,204 1,080 

3 кв 2019 100,544 83,787 1,046 

4 кв 2019 100,977 84,148 1,042 

1 кв 2020 108,908 90,757 0,966 

2 кв 2020 106,367 88,639 0,989 

На дату оценки (прогноз за 3 

квартал 2020 г.) 105,217 87,681 1,000 

 

3.3. Определение накопленного износа 

Накопленный износ рассчитывается по следующей формуле: 

И = 1 – (1 – ИФИЗ)(1- ИФУН)(1 – ИЭ), 

где: 

И – накопленный износ; 

ИФИЗ – физический износ; 

ИФУН – функциональное устаревание; 

ИЭ – экономическое (внешнее) устаревание. 

Физический износ недвижимости - это утрата зданиями и сооружениями в целом, а также их 

отдельными элементами, конструкциями, инженерными системами первоначально заданных 

эксплуатационных свойств под влиянием внутренних процессов и внешних воздействий. Иными словами 

физический износ - это потеря с течением времени потребительной стоимости, выражающаяся в снижении 

прочности, жесткости, теплозащитных и звукоизоляционных свойств, а в ряде случаев и внешнего вида. 

Различают два вида физического износа исправимый износ и неисправимый износ. 

Под исправимым физическим износом понимается потеря стоимости из-за потенциальных затрат 

типичного покупателя на ремонт строительных конструкций и элементов здания, имеющих явные 

повреждения или дефекты. Предполагается, что конструкции и элементы восстанавливаются до состояния 

соответствующего условиям нормальной эксплуатации, или полностью заменяются.  

Неисправимый физический износ объекта вызван естественным процессом старения строительных 

материалов, конструкций и инженерного оборудования. 

Методы расчета физического износа 

При использовании нормативного метода расчета физический износ рассчитывается, 

пропорционально отношению фактических и нормативных сроков службы объектов недвижимости в целом 

или для его конструкций и элементов раздельно. Фактические сроки эксплуатации конструкций и элементов 

определяются с даты ввода объекта оценки или с даты проведения ремонта (замены). Нормативные сроки 

эксплуатации могут быть учтены для двух типов конструкций и элементов: долгоживущих и 

короткоживущих.  

К долгоживущим элементам относятся строительные конструкции, образующие несущий остов 

здания. Нормативный срок их эксплуатации совпадает с нормативным сроком эксплуатации здания в целом. 

К короткоживущим элементам относятся строительные конструкции, которые за срок общей эксплуатации 

объектов недвижимости должны (или могут) неоднократно заменяться.  

Нормативные сроки эксплуатации зданий (строительные конструкций) назначаются на основании 

данных, приведенных в справочных документах по эксплуатации зданий и сооружений. 

Основное отличие экспертного метода от нормативного состоит в том, что сроки службы (процент 

износа)  элементов и здания в целом назначаются по экспертным данным. 

Вероятностный метод расчета позволяет найти параметры физического износа в условиях 

неопределенности исходных данных. Расчетный алгоритм моделирует на каждой реализации определенные 

входные параметры как случайные величины. Выбор числа реализаций зависит от требуемой точности 

результатов.  

Физическим износом машин и оборудования называется изменение размеров, формы, массы или 

состояния поверхностей вследствие изнашивания из-за постоянно действующих нагрузок либо вследствие 

разрушения поверхностного слоя при трении. Скорость изнашивания имущества зависит от многих причин: 

условий и режима работы; материала, из которого оно изготовлено; температуры в зоне сопряжения, 
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состояния окружающей среды. 

Для определения физического износа может быть использован один из следующих методов: 

а) экспертные: 

 метод эффективного возраста; 

 метод экспертизы состояния 

б) экономико-статистические: 

 метод снижения доходности; 

 метод стадии ремонтного цикла; 

в) экспериментально - аналитические: 

 метод снижения потребительских свойств; 

 метод поэлементного расчета; 

 прямой метод. 

В настоящем исследовании физический износ оцениваемого имущества был определен экспертно-

нормативным методом на основании информации полученной от Заказчика и шкалам экспертных оценок 

технического состояния для недвижимого и движимого имущества. 

На практике для определения физического износа оценщики используют шкалу физического износа 

строительных конструкций объектов недвижимости, согласно «Методике определения физического износа 

гражданских зданий», утвержденной приказом по Министерству коммунального хозяйства РСФСР 27 

октября 1970г. № 404 и «Методического руководства по технической экспертизе зданий и сооружений» 

С.Е.Фомина.  

Шкала физического износа строительных конструкций объектов недвижимости 

Физический износ, 

% 
Оценка технического состояния Общая характеристика технического состояния 

0 - 20 Хорошее 

Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные, устраняемые при 

текущем ремонте, мелкие дефекты, не влияющие на эксплуатацию 

конструктивного элемента. Капитальный ремонт может производиться 

лишь на отдельных участках, имеющих относительно повышенный 
износ. 

21 - 40 Удовлетворительное 

Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но 

требуют некоторого капитального ремонта, который наиболее 

целесообразен на данной стадии. 

41 – 60 Неудовлетворительное 
Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при условии 

значительного капитального ремонта. 

61 – 80 Ветхое 

Состояние не несущих конструктивных элементов аварийное, а 

несущих – весьма ветхое. Ограниченное выполнение конструктивными 

элементами свих функций возможно лишь при проведении охранных 

мероприятий или полной смене конструктивного элемента. 

81 - 100 Негодное 

Конструктивные элементы находятся в разрушенном состоянии. При 

износе 100% остатки конструктивного элемента полностью 

ликвидированы. 

 

Шкалы экспертных оценок физического состояния движимого имущества, представлена в 

следующей таблице. 

Шкала экспертных оценок физического состояния движимого имущества
13

 

Описание состояния Характеристика технического состояния Износ, % 

Новое 
Новое, установленное и еще не эксплуатировавшееся имущество в отличном 

состоянии 

0 

5 

Очень хорошее 
Практически новое имущество, бывшее в недолгой эксплуатации и не 

требующее ремонта или замены каких-либо частей 

10 

15 

Хорошее 
Бывшее в эксплуатации имущество, полностью отремонтированное или 

реконструированное, в отличном состоянии 

20 

25 

30 

35 

Удовлетворительное 
Бывшее в эксплуатации имущество, требующее некоторого ремонта или 

замены отдельных мелких частей, таких как подшипники, вкладыши и др. 

40 

45 

50 

55 

60 

                                                 
13«Оценка стоимости машин, оборудования и транспортных средств» под редакцией А.П. Ковалев, А.А. Кушель, В.С., 

Москва, 2003 г. 
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Описание состояния Характеристика технического состояния Износ, % 

Условно-пригодное 

Бывшее в эксплуатации имущество в состоянии, пригодном для дальнейшей 

эксплуатации, но требующее значительного ремонта или замены главных 

частей. 

65 

70 

75 

80 

Неудовлетворительное 
Бывшее в эксплуатации имущество, требующее капительного ремонта, 

такого как замена рабочих органов основных агрегатов. 

85 

90 

Негодное к применению или лом 

Имущество, в отношении которого нет разумных перспектив на продажу, 

кроме как по стоимости основных материалов, которые можно из него 

извлечь.  

97,5 

100 

Примечание: Согласно информации, полученной от Компании, объекты недвижимости – 

производственно-складские здания и сооружение (№ п/п 1-7 согласно расшифровке ОС) и Воздушное судно 

Eurocopter AS350 B3 были приобретены как б/у. 

Учитывая метод оценки, а также принимая во внимание незначительный период времени, 

прошедший за период с даты сделки до даты оценки, и большие нормативные сроки недвижимого 

имущества, за рассматриваемый период физический износ для данного недвижимого имущества не 

начислялся. 

 Для воздушного судна физический износ был начислен за период с даты сделки до даты оценки, в 

зависимости от средних нормативных сроков службы, характерных для данного имущества. 

Оцениваемые земельные участки физическим износом не обладают. 

Под функциональным устареванием недвижимого имущества понимается потеря стоимости 

улучшений, обусловленная несоответствием объемно - планировочного решения, строительных материалов 

и инженерного оборудования улучшений, качества произведенных строительных работ или других 

характеристик улучшений современным рыночным требованиям, предъявляемым к данному типу 

улучшений.  

Функциональное устаревание подразделяется на устранимое и неустранимое. 

К устранимому  функциональному устареванию относят потерю стоимости в результате 

несоответствия проекта, материалов, строительных стандартов, качества дизайна современным требованиям 

рынка к этим позициям. Аналогично устранимому физическому износу, устранимое функциональное 

устаревание измеряется стоимостью его исправления. 

Неустранимое функциональное устаревание определяется восстановительной стоимостью 

отсутствующих, морально устаревших или излишних элементов, с одной стороны, и убытков от них – с 

другой. Под убытком подразумевается либо чистая потеря дохода, либо дополнительные эксплуатационные 

затраты. 

У оцениваемого недвижимого имущества не выявлены признаки функционального устаревания. 

Функциональное устаревание движимого имущества – обесценение объекта в результате 

несоответствия его параметров и (или) характеристик оптимальному технико-экономическому уровню. 

Причиной функционального устаревания может быть как недостаток в оптимальной полезности, так и ее 

неиспользуемый избыток. 

Выделяют моральное и технологическое функциональное устаревание. 

Моральный износ вызывается улучшением свойств изделий, аналогичных оцениваемому, или 

удешевлением их производства. Выделяют моральный функциональное устаревание, вызванный: 

- устареванием, обусловленным избыточными капитальными затратами, 

- устареванием, обусловленным избыточными эксплуатационными расходами, 

- устареванием, обусловленным низкой экологичностью, эргономичностью и т.п. 

Технологический износ – различия в дизайне, составе конструкций, материалов, изменение 

технологического цикла производства, в который включен оцениваемый объект. 

Шкала экспертных оценок для определения величины функционального устаревания машин и оборудования 

Характеристика состояния имущества 
Величина 

износа, % 

Абсолютно новые образцы соответствующие наивысшим мировым стандартам 0 

Соответствует мировым образцам. Вполне вписывается в современный технологический процесс, однако, 

имеющие небольшие отставания по компьютеризации и использованию высоких технологий  
от 5 до 10 

Вполне конкурентоспособно, однако, имеются образцы, лучшие по второстепенным параметрам. Используется в 

составе действующей технологической цепочки, хотя незначительно устаревшей 
от 15 до 30 

Конкурентоспособно, однако, имеются образцы, лучшие по основным параметрам. Используется в составе 
действующей технологической цепочки, хотя  устаревшей 

от 35 до 50 

Не конкурентоспособно, значительно уступает лучшим образцам по основным параметрическим и 

функциональным свойствам (почти в 2 раза). Используется в составе действующей технологической цепочки, 

значительно устаревшей 

от 55 до 70 

Снято с производства, по всем характеристикам проигрывает аналогам. Не вписывается в действующий 

технологический процесс (не нужно в принципе в рамках используемой технологии) 
от 75 до 100 
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В рамках данного метода при расчете функционального устаревания исходят из предпосылки, что с 

первых же лет появления новой модели она начинает подвергаться функциональному износу. Это связано с 

относительно высокой динамикой появления новых моделей на зарубежном и российском рынке движимого 

имущества. Следует отметить, что технический прогресс в различных отраслях не одинаков. Поэтому 

различные товарные группы движимого имущества функционально стареют с разной скоростью. Высокие 

темпы такого износа характерны для видов имущества, пользующегося более высоким спросом на рынке.  

Внешнее (экономическое) устаревание проявляется в потере стоимости, вызванной крупными 

отраслевыми, региональными, общенациональными или мировыми технологическими, социально-

экономическими, экологическими и политическими изменениями, например, сокращением спроса или 

предложения на определенный вид продукции, ухудшением качества сырья, рабочей силы, 

вспомогательных систем, сооружений, коммуникаций, изменениями в законодательстве и др. 

В учебной и методической литературе по оценке обычно выделяют две группы методов для 

определения внешнего устаревания: 

1) методы, основанные на сравнении продаж подобных объектов при стабильных и измененных 

внешних условиях; 

2) методы, основанные на анализе потерь дохода, относящегося к изменению внешних условий 

(например, метод капитализации потерь дохода).  

Все методы основаны на сравнении аналогичных объектов в двух состояниях: 

1) до изменения внешних условий; 

2) после изменения внешних условий. 

Основные сложности заключаются в определении «точки» нулевого внешнего устаревания и 

параметров функционирования объекта (объектов) в условиях отсутствия внешнего устаревания.  

Этот вид устаревания возникает вследствие недоиспользования или полной невозможности 

использования оборудования в производстве. Причина такой ситуации находится за пределами предприятия 

и связана, чаще всего, с сокращением или полным падением спроса на продукцию, которое выпускает 

данное оборудование.  

Среди причин экономического износа можно выделить следующее: 

 сокращение спроса; 

 возросшая конкуренция; 

 изменение в структуре запасов сырья; 

 рост расценок на сырье, рабочую силу и коммунальные услуги без соответствующего увеличения 

цены выпускаемой продукции (работ, услуг); 

 инфляция; 

 высокие процентные ставки; 

 законодательные ограничения; 

 изменения в структуре рынка товаров; 

 факторы окружающей среды. 

Учитывая методы проведения оценки для оцениваемого недвижимого и движимого имущества, 

признаки внешнего устаревания не выявлены. 

Расчет рыночной стоимости основных средств в рамках затратного подхода представлен в 

следующей таблице. 
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Таблица 2.  Расчет рыночной стоимости основных средств затратным подходом 

№ 

п/п 
Основное средство, Инвентарный номер, Дата принятия к учету 

Первоначальная 

стоимость, руб. 
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Рыночная 

стоимость, руб. 

1 
Здание нежилое, Диспетчерская, площадь 79.7 м2,1-эт., деревянное, г. Братск,  П 16 

07 05 01, 000000006, 14.02.2018 
1 322 000,00 1,000 1 322 000,00 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 1 322 000,00 

2 
Здание нежилое. Склад.площадь: 341,4 м2, 1-этаж., крупнопанельное,г. Братск П 16 

07 06 01, 000000008, 14.02.2018 
1 322 000,00 1,000 1 322 000,00 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 1 322 000,00 

3 
Здание нежилое, Здание вспомогательных помещений.площ. 1404,9 м2,1-

эт.,крупноп.,Братск,П 16 07 04 01, 000000009, 14.02.2018 
13 022 000,00 1,000 13 022 000,00 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 13 022 000,00 

4 
Здание нежилое, Здание вспомогательных помещений.площ. 667,7 м2, 1-эт., ж/б, г. 

Братск,П 16 07 01 01, 000000010, 14.02.2018 
5 822 000,00 1,000 5 822 000,00 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 5 822 000,00 

5 
Здание нежилое, Гараж, площадь 1228,2 м2, 2-этаж., каменное и бетонное, г. Братск, 

П 16 07 02 01, 000000011, 14.02.2018 
14 022 000,00 1,000 14 022 000,00 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 14 022 000,00 

6 
Здание нежилое, Гараж на 25 автомашин, площадь 1405,7 м2, 1-этаж. г. Братск, П 16 

12 01 01, 000000012, 14.02.2018 
9 922 000,00 1,000 9 922 000,00 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 9 922 000,00 

7 
Эстакада для мойки, площадь 174,8 м2, г. Братск, П 16 12 02 01, 000000007, 

14.02.2018 
722 000,00 1,000 722 000,00 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 722 000,00 

8 
КЛ-6 кВ № 751 от п/ст "Ангарстрой" до ТП-880 протяженностью 1х190 м, 

000000039, 31.03.2020 
641 328,76 1,021 654 823,24 5,0% 0,0% 0,0% 5,0% 622 082,08 

9 
КЛ-6 кВ № 751 от п/ст "Ангарстрой" до ТП-879 протяженностью 1х85 м, 

000000040, 31.03.2020 
286 910,24 1,021 292 947,25 5,0% 0,0% 0,0% 5,0% 278 299,88 

10 КТПН 6/0,4 кВ № 879, 000000041, 31.03.2020 2 263 281,50 1,021 2 310 904,21 5,0% 0,0% 0,0% 5,0% 2 195 359,00 

11 КТПН 6/0,4 кВ № 880, 000000042, 31.03.2020 2 263 281,50 1,021 2 310 904,21 5,0% 0,0% 0,0% 5,0% 2 195 359,00 

12 Радиовысотомер RA4000/RAD40, 000000002, 05.05.2017 1 344 067,80 1,207 1 622 241,69 35,0% 0,0% 0,0% 35,0% 1 054 457,10 

13 
Сервер в комплекте (сервер, блок питания, жесткий диск) S 767, 000000014, 

08.06.2018 
160 850,00 1,145 184 093,86 35,0% 0,0% 0,0% 35,0% 119 661,01 

14 
Сервер в комплекте (сервер, блок питания, жесткий диск) S 768, 000000015, 

08.06.2018 
160 850,00 1,145 184 093,86 35,0% 0,0% 0,0% 35,0% 119 661,01 

15 
Источник бесперебойного питания APC Smart 1500VA/980W/, 000000022, 

02.07.2018 
55 800,00 1,099 61 322,38 35,0% 0,0% 0,0% 35,0% 39 859,55 

16 Сервер HP Proliand DL380 Gen9 1, 000000023, 31.12.2018 920 338,98 1,098 1 010 317,19 35,0% 0,0% 0,0% 35,0% 656 706,17 

17 Сервер HP Proliand DL380 Gen9 2, 000000024, 22.02.2019 920 338,98 1,100 1 012 233,38 30,0% 0,0% 0,0% 30,0% 708 563,37 

18 
АИИСКУЭ ( комплекс приборов и оборудования ), Иркутская обл.,г. Братск 2.1-

1/18, 000000026, 01.02.2019 
138 426,60 1,100 152 248,28 30,0% 0,0% 0,0% 30,0% 106 573,80 

19 
АИИСКУЭ ( комплекс приборов и оборудования ), Иркутская обл.,г. Братск, ж/р 

Чекановский 2.1-2/2018, 000000027, 01.02.2019 
210 260,20 1,100 231 254,35 30,0% 0,0% 0,0% 30,0% 161 878,05 

20 
АИИСКУЭ ( комплекс приборов и оборудования ), Иркутская обл.,г. Братск, ж/р 

Падун. 2.1-3/2018, 000000028, 01.02.2019 
101 671,83 1,100 111 823,60 30,0% 0,0% 0,0% 30,0% 78 276,52 

21 
АИИСКУЭ ( комплекс приборов и оборудования ), Иркутская обл.,Усть-Илимский 

р/н, п. Железнодорожный,2, 000000029, 01.02.2019 
21 746,61 1,100 23 917,97 30,0% 0,0% 0,0% 30,0% 16 742,58 



Экспертное заключение № 3-174(11)20 

 

53 
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22 
Линейная ячейка ( с вакуумным выключателем ВВТЭ-10-1600), 000000037, 

09.01.2020 
3 691 870,00 0,966 3 566 748,87 15,0% 0,0% 0,0% 15,0% 3 031 736,54 

23 Контейнер для размещения компьютерной техники № 2.3, 000000043, 31.03.2020 850 000,13 0,966 821 192,78 15,0% 0,0% 0,0% 15,0% 698 013,87 

24 Контейнер для размещения компьютерной техники № 11.1, 000000044, 31.03.2020 850 000,10 0,966 821 192,75 15,0% 0,0% 0,0% 15,0% 698 013,84 

25 Контейнер для размещения компьютерной техники № 11.2, 000000045, 31.03.2020 850 000,10 0,966 821 192,75 15,0% 0,0% 0,0% 15,0% 698 013,84 

26 Контейнер для размещения компьютерной техники № 11.3, 000000046, 31.03.2020 850 000,10 0,966 821 192,75 15,0% 0,0% 0,0% 15,0% 698 013,84 

27 Контейнер для размещения компьютерной техники № 12.1, 000000047, 31.03.2020 850 000,10 0,966 821 192,75 15,0% 0,0% 0,0% 15,0% 698 013,84 

28 Контейнер для размещения компьютерной техники № 12.2, 000000048, 31.03.2020 850 000,10 0,966 821 192,75 15,0% 0,0% 0,0% 15,0% 698 013,84 

29 Контейнер для размещения компьютерной техники № 12.3, 000000049, 31.03.2020 850 000,10 0,966 821 192,75 15,0% 0,0% 0,0% 15,0% 698 013,84 

30 Стойка ресепшн, 000000031, 11.12.2019 401 500,00 1,042 418 358,89 20,0% 0,0% 0,0% 20,0% 334 687,11 

31 
Двухкарманный сортировщик банкнот DORS 800 М1 (валюта RUB), 000000036, 

04.03.2020 
51 083,33 0,966 49 352,07 15,0% 0,0% 0,0% 15,0% 41 949,26 

32 Мульчер AHWI Raptor 300. двигатель № C7.1. G9R01578 , 000000004, 19.03.2020 3 000,00 1,322 38 494 955,02 35,0% 0,0% 0,0% 35,0% 25 021 720,76 

33 Прицеп тракторный модели "Иркут-60" гос. номер АВ 4795, 000000017, 20.07.2018 705 084,75 1,099 774 865,14 35,0% 0,0% 0,0% 35,0% 503 662,34 

34 
Снегоход BRP LYNX COMMANDER LTD 900 ACE VIN:YH2LLFLC3LR000148, 

000000032, 24.12.2019 
1 095 833,33 1,042 1 141 847,11 15,0% 0,0% 0,0% 15,0% 970 570,04 

35 
Земельный участок по адресу: г. Братск, ж/р Осиновка, ул. Томская, 353+/-7 м2, 

000000034, 25.10.2019 
269 000,00 1,000 269 000,00 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 269 000,00 

36 
Земельный участок по адресу: г. Братск, ж/р Осиновка, ул. Томская, 421+/-7 м2, 

000000035, 25.10.2019 
320 000,00 1,000 320 000,00 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 320 000,00 

 
Итого 68 130 525,14 

      
89 886 902,08 

 
Воздушное судно Eurocopter AS350 B3 118 000 000,00 1,307 154 241 444,76 10,0% 0,0% 0,0% 10,0% 138 817 300,28 
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4. Определение рыночной стоимости недвижимого имущества в рамках сравнительного подхода 
 

Описание процесса оценки объекта оценки сравнительным подходом 

В соответствии с п. 22 ФСО №7 при применении сравнительного подхода к оценке недвижимости 

оценщик учитывает следующие положения:  

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточное 

для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений;  

б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с 

оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех 

объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно 

быть единообразным;  

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об 

объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части 

доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке;  

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на рынке 

оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена или арендная 

плата за единицу площади или единицу объема;  

д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости могут 

использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных 

оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод 

количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания.  

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения 

взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или 

соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для проведения 

оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода.  

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по 

ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена 

объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего 

определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения 

основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта.  

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка 

оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по 

которой определяет расчетное значение искомой стоимости;  

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены 

сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие элементы 

сравнения:  

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав;  

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия);  

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, 

иные условия);  

 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 

предложений, иные условия);  

 вид использования и (или) зонирование;  

 местоположение объекта;  

 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние 

объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади 

его застройки, иные характеристики;  

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав 

арендаторов, иные характеристики);  

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью;  

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Обоснование выбора метода в рамках сравнительного подхода 

Согласно п. 24. ФСО №1  Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех 

или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов. 

В настоящем исследовании используется качественный метод оценки (относительный сравнительный 

анализ) при применении сравнительного подхода. Данный метод наиболее полно отвечает требованиям учета 

конъюнктуры рынка коммерческой недвижимости и обеспечивает приемлемую для оценки точность. 
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Описание последовательности определения стоимости  

Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки 

купли-продажи по аналогии, то есть, основываясь на информации о сходных сделках или предложениях.  

Сравнительный подход к оценке базируется на принципе замещения, согласно которому при наличии 

нескольких товаров или услуг с относительно равной потребительской стоимостью (полезностью), наиболее 

распространенным и пользующимся наибольшим спросом станет товар с наименьшей ценой. 

Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми объектами 

недвижимости (объекты сравнения или объекты-аналоги), с внесением корректировок по параметрам, по 

которым объекты отличаются друг от друга. 

При наличии достаточного количества достоверной информации о недавних сделках (предложениях к 

продаже) с подобными объектами, сравнительный подход позволяет получить результат, максимально близко 

отражающий отношение рынка к объекту оценки. 

Описание последовательности определения стоимости: 

 Определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами - 

аналогами (далее - элементов сравнения); 

 Выбор единиц сравнения; 

 Сбор сведений о заключенных договорах купли-продажи либо предложениях к продаже сопоставимых 

объектов.  

 По результатам анализа полученной выборки объектов-аналогов следует исключить из дальнейшего 

рассмотрения те элементы сравнения, которыми объекты сравнения не отличаются от объекта оценки и 

между собой. 

 Данные о ценах объектов-аналогов обрабатываются оценщиком с целью определения цен, по которым 

эти объекты были бы проданы, если бы они обладали характеристиками объекта оценки на дату 

оценки. Обработка данных осуществляется техниками сравнительного анализа. 

 Итоговый показатель рыночной стоимости единицы сравнения объекта оценки определяется путем 

согласования скорректированных цен единиц сравнения  объектов-аналогов. 

 На завершающем этапе стоимость объекта оценки определяется как произведение итогового 

показателя рыночной стоимости единицы сравнения объекта оценки и количества единиц сравнения. 

Скорректированная цена дает оценщику возможность сделать заключение о том, что наиболее вероятная 

цена продажи (предложения) аналогичных объектов отражает рыночную стоимость. Безусловно, фактическая 

цена продажи (предложения) объекта оценки может отклоняться от рыночной стоимости из-за мотивации 

участников сделки, степени их осведомленности, условий сделки. Однако в подавляющем большинстве случаев 

цены индивидуальных сделок имеют тенденцию отражать направление развития рынка. Если имеется 

достаточная информация по большому числу сделок и предложений на продажу, то можно определить ценовые 

тенденции, служащие  индикатором  динамики рыночной стоимости недвижимости. 

Объем доступных рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения 

расчетов 

Для анализа фактических данных о ценах сделок и (или) предложений объектов недвижимости 

офисного назначения оценщик проанализировал информацию и сведения, опубликованные по данным 

периодических изданий, на сайтах в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» и других 

источников информации. 

При отборе в качестве объектов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с 

оцениваемым объектом сегменту рынка – объекты недвижимости офисного назначения. 

По результатам проведенного исследования материалов СМИ и баз данных в Интернете, предложений 

на продажу объектов недвижимости в рассматриваемом сегменте рынка, оценщик выявил ряд сопоставимых с 

оцениваемыми объектами предложений, по которым в наибольшей степени установлены характеристики для 

расчетов (исключив предложения, в которых не содержится информация о местоположении и (или) цене, 

площади или других характеристиках необходимых для оценки). 

Информация о фактах предложений аналогов является достаточной и достоверной для проведения 

оценки. Выбранные объекты-аналоги сопоставимы с оцениваемыми объектами по основным ценообразующим 

параметрам. 

Перечень аналогов и их краткая характеристика представлена в таблице ниже. 
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Таблица 3.  Описание аналогов
14

 

Наименование 
Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 

Адрес (местоположение) 

г. Москва, Пресненская 

набережная, д.12, «Башня 

Федерация» 

г. Москва, Пресненская 

набережная, д.12, «Башня 

Федерация» 

г. Москва, Пресненская 

набережная, д.12, «Башня 

Федерация» 

Общая площадь, кв.м. 175,10 418,10 236,60 

Расположение на этаже 60 53 61 

Назначение (сегмент рынка) Офисное помещение Офисное помещение Офисное помещение 

Наличие коммуникаций Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации 

Физическое состояние основных 

конструктивных элементов здания 
Хорошее Хорошее Хорошее 

Вид и состояние внутренней отделки Премиум / хорошее Премиум / хорошее Премиум / хорошее 

Отчуждаемые права Право собственности Право собственности Право собственности 

Стоимость (цена) предложения, руб. 114 000 000 250 860 000 149 000 000 

Стоимость (цена) 1 кв.м. общей площади, 

руб. 
651 057 600 000 629 755 

Тип предложения Продажа Продажа Продажа 

Предложение/факт сделки (спрос) Предложение  Предложение  Предложение  

Дата сделки (публичной оферты) 
Предложение актуально на 

дату проведения оценки 

Предложение актуально на 

дату проведения оценки 

Предложение актуально на 

дату проведения оценки 

Источник информации 

ЦИАН - база данных о 

недвижимости, сайт: 

https://cian.ru 

Сайт объявлений 

AVITO.RU, сайт: 

http://avito.ru 

ЦИАН - база данных о 

недвижимости, сайт: 

https://cian.ru 

https://www.cian.ru/sale/comm

ercial/203994149/  

https://www.avito.ru/moskva/

kommercheskaya_nedvizhim

ost/ofisnoe_pomeschenie_41

8_m_2013090296 

https://www.cian.ru/sale/com

mercial/200180288/  

 

Выкопировки (Print Screen) объектов аналогов предложений к продаже 

Объект-аналог №1 

 
 

                                                 
14 Допущение: Характеристики объектов аналогов, не указанных в скриншотах, уточнялись в телефонном 

интервьюировании представителей собственников и могут отличаться от информации в скриншотах. Оценщик 

принимает уточненную информацию в качестве основной. 

https://www.cian.ru/sale/commercial/203994149/
https://www.cian.ru/sale/commercial/203994149/
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_418_m_2013090296
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_418_m_2013090296
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_418_m_2013090296
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_418_m_2013090296
https://www.cian.ru/sale/commercial/200180288/
https://www.cian.ru/sale/commercial/200180288/
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Объект-аналог №2 
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Объект-аналог №3 
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Типичные для аналогичного объекта сложившиеся на рынке оцениваемого объекта 

удельные показатели стоимости (единицы сравнения) 

В настоящем разделе объектом оценки является помещение, в качестве единицы сравнения (удельного 

показателя стоимости) принят показатель – цена за единицу площади (квадратный метр общей площади 

объекта капитального строительства), что обусловлено следующим: 

 Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также другими специалистами 

на данном сегменте рынка.  

 Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и объектов-аналогов («общий 

знаменатель»). 

 Данная единица сравнения является удельной характеристикой (удельной ценой), что существенно 

ослабляет зависимость этой характеристики от общего количества ценообразующего фактора. 

Обоснование отказа от использования других единиц сравнения, принятых при проведении 

оценки и связанных с факторами спроса и предложения 

Исходя из основных критериев выбора единицы сравнения, можно сформулировать причины отказа от 

использования прочих единиц сравнения: 

 Прочие единицы сравнения (цена за единицу объема, цена за здание площадью, стандартной для 

данного типа использования) редко используется (практически не используется) покупателями и 

продавцами, а также другими специалистами на данном сегменте рынка.  

 Прочие единицы сравнения не являются удельной характеристикой (удельной ценой), что 

неоправданно повышает зависимость этой характеристики от общего количества ценообразующего 

фактора. 

Расчет стоимости объекта оценки сравнительным подходом 

Определение и расчет корректировок 

Корректировки по каждому элементу сравнения осуществляются в указанной очередности, после 

каждой корректировки цена (стоимость) сравнимого объекта пересчитывается заново (до перехода к 

последующим корректировкам). 

Корректировки цен могут рассчитываться в денежном или процентном выражении. 

Денежные корректировки увеличивают на определенную сумму стоимость всего объекта 

(абсолютные), либо одной единицы сравнения (относительные). 

Процентные корректировки вносятся путем умножения цены продажи объекта-аналога или его 

единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в характеристиках объекта-аналога и 

оцениваемого объекта. Если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится 

повышающий коэффициент, если хуже - понижающий. 

Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены 

сделки или которые представлены на рынке для их совершения, были рассмотрены следующие элементы 

сравнения: 

1. Корректировка на передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 

Юрисдикция объекта недвижимости играет ключевую роль в установлении его стоимости, а, 

следовательно, и цены продажи. Ведение тех или иных ограничений объективно снижает стоимость объекта 

недвижимости, а, следовательно, и цену продажи.  

Правовой статус объектов аналогов и оцениваемого имущества сопоставим - корректировка по 

данному элементу сравнения отсутствует (0%, или 1,00). 

2. Корректировка на условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия) 

Сделки купли-продажи объектов недвижимости в аспекте финансовых расчетов при их приобретении 

могут иметь разнообразные варианты, из которых можно выделить три типичных:  

1. Расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств и на дату продажи. 

2. Получение покупателем кредита у финансовой структуры для приобретения объекта недвижимости. 

3. Финансирование сделки купли-продажи объекта недвижимости самим продавцом, т.е. 

предоставление им покупателю ипотечного кредита. 

Поскольку в расчетах используется рыночная информация, предполагающая типичные условия 

финансирования сделки покупателем, корректировка по данному фактору не проводилась.(0%, или 1,00). 

3. Корректировка на условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между 

аффилированными лицами, иные условия) 

Данный элемент сравнения позволяет исключить объекты недвижимости из ряда сравнимых либо 

провести по ним корректировки цен продаж при выявлении отклонений от чисто рыночных условий продажи, 

предопределяемых нетипичной мотивацией приобретения недвижимости. Такого рода отклонения могут быть 

связаны с особыми отношениями между продавцом и покупателем (родственные, финансовые, деловые и др.), 

недостаточностью срока экспозиции объекта недвижимости на рынке, отсутствием широкой гласности и 

доступности для всех потенциальных покупателей.  
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Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. не предполагается, что продавцы ограничены в 

сроках продажи, между покупателями и продавцами не предполагается никаких особых отношений, объекты не 

приобретаются с целью их комплексного использования с близлежащими объектами. В связи с этим 

корректировка по данному фактору не проводилась (0%, или 1,00). 

4. Корректировка на торг (снижение цены в процессе реализации/заключения договора купли-продажи) 

Как правило, фактическая сумма сделки не совпадает с ценой предложения. Применительно к объектам 

недвижимости, обычно цена предложения завышена и этот факт объясняется тем, что потенциальный продавец, 

назначая завышенную цену своей собственности, предполагает возможность торга, в ходе которого он снижает 

стоимость объекта продажи. 

По мнению оценщиков, а также аналитиков рынка недвижимости объявленные цены продаж объектов-

аналогов должны быть подвергнуты корректировке в связи с неизбежным процессом их снижения в процессе 

реализации. 

В настоящей работе корректировка на торг была определена согласно данным Справочника оценщика 

недвижимости – 2018 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», под редакцией Лейфера Л.А., Приволжский центр 

финансового консалтинга, Нижний Новгород 2018 г. Ниже в таблице представлена выдержка из 

вышеуказанного справочника: 

 
 

При определении скидки на торг были положены материалы выше приведенных исследований.  

Размер скидки на торг принимается как среднее значений скидки на торг для высококлассной офисной 

недвижимости (см. табл. выше) в размере 9,8%. Используемые данные соответствуют рыночным условиям на 

дату оценки. 

5. Корректировка на изменение цен за период с даты заключения сделки (выставления на продажу) с 

аналогом до даты проведения оценки 

Условиями рынка определяется изменение цен на недвижимость за промежуток времени от момента 

совершения сделки с объектом-аналогом до даты оценки. Приближенная оценка величины поправки на время 

сделки с объектом-аналогом осуществляется на основе анализа изменения во времени индекса инфляции, цен 

на строительную продукцию, а также цен сделок с недвижимостью в различных сегментах рынка. 

Поскольку в расчетах используется актуальная на дату определения стоимости информация, 

корректировка по данному фактору не проводилась (0%, или 1,00). 

6. Корректировка на местоположение 

Местоположение является весьма существенным элементом сравнения, оно определяет влияние на 

стоимость объекта недвижимости "внешних" факторов, связанных с его географическим положением. 

Местоположение определяет влияние внешних факторов на стоимость объекта недвижимости. 

Поправка на местоположение необходима в том случае, если характер прилегающей территории 

рассматриваемого объекта и сопоставимого объекта резко различаются. 

Существенными различиями являются преимущества и недостатки территориального расположения 

конкретного объекта: уровень социально-экономического развитие население, уровень дохода и 

платежеспособность потенциальных потребителей в данном населенном пункте и прилегающей территории, а 

также расположение относительно основных транспортных магистралей. 

Проанализировав местоположение объектов-аналогов и объекта оценки, оценщик пришел к выводу, 

что они имеют сопоставимое местоположение, в связи с этим корректировка не применялась (0% или 1,00). 

 

7. Корректировка на общую площадь  

Площадь объекта и его удельная стоимость, как правило, взаимосвязаны. На рынке недвижимости, т.е. 

при большом количестве продаваемых объектов, связь удельной стоимости с площадью является 

статистической и может анализироваться в форме корреляционной зависимости. Для  коммерческой 
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недвижимости прослеживается снижение стоимости в пересчете на единицу сравнения (кв.м.) с увеличением 

площади в соответствии с принципом убывающей предельной полезности (платежеспособный спрос на объект 

меньшей площади выше). 

Расчет поправки на масштаб применительно к оцениваемому имуществу выполнен согласно данным 

Справочника оценщика недвижимости – 2018 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», под редакцией Лейфера Л.А., 

Приволжский центр финансового консалтинга, Нижний Новгород 2018г. Для расчета корректировки на 

площадь может быть применена статистически полученная формула степенной зависимости рыночной 

стоимости от общей площади объекта недвижимости (формула для среднего значения зависимости удельной 

цены от площади объекта офисно-торгового назначения в г. Москва): 

ОС = 1,5458 * П
-0,097

 

Корректировка на общую площадь рассчитывалась по следующей формуле: 

100*1











ан

оц

ОС

ОС
i ;  

где: 

i – корректировка на общую площадь; 

ОСоц. – относительная расчетная стоимость объекта оценки; 

ОСан. – относительная расчетная стоимость объекта-аналога. 

 

8. Корректировка на расположение на этаже 

В настоящей работе корректировка по данному элементу сравнения была определена согласно данным 

Справочника оценщика недвижимости-2018 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов 

(корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода)», под редакцией Лейфера Л.А. В 

таблице ниже представлена выдержка из данного справочника: 

 
 

Корректировка применялась согласно вышеуказанной матрице коэффициентов соответствующих 

объекту оценки и аналогам. 

Оцениваемый объект и объекты-аналоги сопоставимы по данному элементу сравнения, в связи с эти 

корректировка отсутствует (0% или 1,00). 

9. Корректировка на физическое состояние основных конструктивных элементов объекта 

Оцениваемый объект и объекты-аналоги сопоставимы по данному элементу сравнения, в связи с эти 

корректировка отсутствует (0% или 1,00). 

10. Корректировка на физическое состояние внутренней отделки 

Оцениваемый объект и объекты-аналоги сопоставимы по данному элементу сравнения, в связи с эти 

корректировка отсутствует (0% или 1,00). 

 

Допущение: элементы сравнения, не приведенные при расчетах рыночной стоимости сравнительным 

подходом, не являются существенными и не оказывают однозначного влияния, которое можно определить 

количественно, на итоговую величину рыночной стоимости. 

 

Определение весовых коэффициентов и расчет рыночной стоимости 

Всем объектам-аналогам были приданы равные весовые коэффициенты. 

Итоговая скорректированная рыночная стоимость 1 кв. м определена как среднеарифметическое
15

. 

В теории основным понятием для усредненной оценки некоторого случайного значения является 

математическое ожидание (Expected Value, EV). В теории вероятности n различных вариантов исходов, 

вероятность каждого случая равна pi. Тогда математическое ожидание величины x, которая принимает 

значения xi для каждого случая вычисляется по формуле: E(x) = x1p1 + x2p2 + ... + xnpn. В случае, когда 

                                                 
15 http://profbeckman.narod.ru/MOM.files/Gl1.pdf 
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вероятности исходов одинаковы (p1=p2=...=pn=1/n) формула принимает вид среднего арифметического: E(x) = 

x1/n+ x2/n + ... + xn/n = (x1 + x2 + ... + xn) / n.  

В рамках настоящей оценки расчет средней арифметической обусловлен несколькими факторами: 

- нет возможности определения математического ожидания по имеющимся выборкам, поскольку 

выборка представлена 3 значениями – диапазонов цен (макс. и мин.); 

- вероятность того, что потребитель приобретет в собственность тот или иной объект, одинакова. 

Поэтому расчет производится в условиях ограниченности информации и при допущении одинаковых 

вероятностей исходов, что приводит согласно представленной выше формуле к расчету средней 

арифметической величины. 

В следующей таблице представлен расчет рыночной стоимости объекта недвижимого имущества 

сравнительным подходом. 

Таблица 4.  Расчет рыночной стоимости объекта недвижимости сравнительным подходом 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Стоимость (цена) 

предложения 1 кв.м. общей 

площади, руб. 

- 651 057 600 000 629 755 

Объем передаваемых прав Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, % - 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена, 

руб./м2 
- 651 057 600 000 629 755 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, % - 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена, 

руб./м2 
- 651 057 600 000 629 755 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, % - 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена, 

руб./м2 
- 651 057 600 000 629 755 

Снижение цены в процессе 

торгов 
Рыночная стоимость Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, % - -9,8 -9,8 -9,8 

Скорректированная цена, 

руб./м2 
- 587 253 541 200 568 039 

Дата продажи / Дата 

выставления на торги 
01.10.2020 г. 

Предложение 

актуально на дату 

проведения оценки 

Предложение 

актуально на дату 

проведения оценки 

Предложение 

актуально на дату 

проведения оценки 

Корректировка, % - 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена, 

руб./м2 
- 587 253 541 200 568 039 

Местоположение и 

коммерческая 

привлекательность  

г. Москва, Пресненская 

набережная, д.12, 

«Башня Федерация» 

г. Москва, Пресненская 

набережная, д.12, 

«Башня Федерация» 

г. Москва, Пресненская 

набережная, д.12, 

«Башня Федерация» 

г. Москва, Пресненская 

набережная, д.12, 

«Башня Федерация» 

Корректировка, % - 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена, 

руб./м2 
- 587 253 541 200 568 039 

Общая площадь объекта 

недвижимости, м2 
267,40 175,10 418,10 236,60 

Корректировка, % - -4,02 4,43 -1,18 

Скорректированная цена, 

руб./м2 
- 563 645 565 175 561 336 

Расположение на этаже 65 60 53 61 

Корректировка, % - 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена, 

руб./м2 
- 563 645 565 175 561 336 

Физическое состояние 

основных конструктивных 

элементов здания 

Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка, % - 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена, 

руб./м2 
- 563 645 565 175 561 336 

Вид и состояние внутренней 

отделки 
Премиум / хорошее Премиум / хорошее Премиум / хорошее Премиум / хорошее 

Корректировка, руб./м2 - 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена, 

руб./м2 
- 563 645 565 175 561 336 

Средняя скорректированная 

стоимость объекта 

недвижимости, руб./м2 

- 563 386  

Общая площадь объекта 

недвижимости, м2 
- 267,40  
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Рыночная стоимость 

объекта недвижимости, руб. 

(округленно) 

- 150 649 000 

 

5. Обобщение результатов расчетов стоимости движимого имущества при использовании 

различных подходов к оценке 

В настоящем разделе сводятся воедино все данные, полученные в ходе оценки, и делается 

окончательный вывод относительно рыночной стоимости оцениваемого имущества. Целью сведения 

результатов всех используемых подходов является определение преимуществ и недостатков каждого из них, и, 

тем самым, выработка единой стоимостной оценки.  

В зависимости от целей оценки и имеющейся информации каждый из используемых подходов 

применим в большей или меньшей степени, и дает более или менее достоверные результаты.  

Модель согласования результатов выражается следующей формулой: 

С = С1 * К1 + С2 * К2 + С3 * К3,           

где:      

С – итоговая величина стоимости объекта; 

С1 – результат оценки затратным подходом; 

С2 – результат оценки сравнительным подходом; 

С3 – результат оценки доходным подходом; 

К1, К2, К3 – соответствующие весовые коэффициенты (К1 + К2 + К3= 1). 

В настоящем исследовании оценка недвижимого и движимого имущества была произведен с 

использованием одного подхода к оценке – затратного или сравнительного, поэтому результатам каждого из 

подходов придан максимальный весовой коэффициент (1,00).  

Сводные результаты оценки основных средств сведены в следующей таблице. 

Таблица 5.  Сводная таблица результатов оценки основных средств и доходных вложений в материальные 

ценности 

№ п/п Основное средство, Инвентарный номер, Дата принятия к учету Рыночная стоимость, руб. 

1 
Здание нежилое, Диспетчерская, площадь 79.7 м2,1-эт., деревянное, г. Братск,  П 16 07 05 

01, 000000006, 14.02.2018 
1 322 000,00 

2 
Здание нежилое. Склад.площадь: 341,4 м2, 1-этаж., крупнопанельное,г. Братск П 16 07 06 

01, 000000008, 14.02.2018 
1 322 000,00 

3 
Здание нежилое, Здание вспомогательных помещений.площ. 1404,9 м2,1-

эт.,крупноп.,Братск,П 16 07 04 01, 000000009, 14.02.2018 
13 022 000,00 

4 
Здание нежилое, Здание вспомогательных помещений.площ. 667,7 м2, 1-эт., ж/б, г. 

Братск,П 16 07 01 01, 000000010, 14.02.2018 
5 822 000,00 

5 
Здание нежилое, Гараж, площадь 1228,2 м2, 2-этаж., каменное и бетонное, г. Братск, П 16 

07 02 01, 000000011, 14.02.2018 
14 022 000,00 

6 
Здание нежилое, Гараж на 25 автомашин, площадь 1405,7 м2, 1-этаж. г. Братск, П 16 12 

01 01, 000000012, 14.02.2018 
9 922 000,00 

7 Эстакада для мойки, площадь 174,8 м2, г. Братск, П 16 12 02 01, 000000007, 14.02.2018 722 000,00 

8 
КЛ-6 кВ № 751 от п/ст "Ангарстрой" до ТП-880 протяженностью 1х190 м, 000000039, 

31.03.2020 
622 082,08 

9 
КЛ-6 кВ № 751 от п/ст "Ангарстрой" до ТП-879 протяженностью 1х85 м, 000000040, 

31.03.2020 
278 299,88 

10 КТПН 6/0,4 кВ № 879, 000000041, 31.03.2020 2 195 359,00 

11 КТПН 6/0,4 кВ № 880, 000000042, 31.03.2020 2 195 359,00 

12 Радиовысотомер RA4000/RAD40, 000000002, 05.05.2017 1 054 457,10 

13 Сервер в комплекте (сервер, блок питания, жесткий диск) S 767, 000000014, 08.06.2018 119 661,01 

14 Сервер в комплекте (сервер, блок питания, жесткий диск) S 768, 000000015, 08.06.2018 119 661,01 

15 Источник бесперебойного питания APC Smart 1500VA/980W/, 000000022, 02.07.2018 39 859,55 

16 Сервер HP Proliand DL380 Gen9 1, 000000023, 31.12.2018 656 706,17 

17 Сервер HP Proliand DL380 Gen9 2, 000000024, 22.02.2019 708 563,37 

18 
АИИСКУЭ ( комплекс приборов и оборудования ), Иркутская обл.,г. Братск 2.1-1/18, 

000000026, 01.02.2019 
106 573,80 

19 
АИИСКУЭ ( комплекс приборов и оборудования ), Иркутская обл.,г. Братск, ж/р 

Чекановский 2.1-2/2018, 000000027, 01.02.2019 
161 878,05 

20 
АИИСКУЭ ( комплекс приборов и оборудования ), Иркутская обл.,г. Братск, ж/р Падун. 

2.1-3/2018, 000000028, 01.02.2019 
78 276,52 

21 
АИИСКУЭ ( комплекс приборов и оборудования ), Иркутская обл.,Усть-Илимский р/н, п. 

Железнодорожный,2, 000000029, 01.02.2019 
16 742,58 

22 Линейная ячейка ( с вакуумным выключателем ВВТЭ-10-1600), 000000037, 09.01.2020 3 031 736,54 

23 Контейнер для размещения компьютерной техники № 2.3, 000000043, 31.03.2020 698 013,87 

24 Контейнер для размещения компьютерной техники № 11.1, 000000044, 31.03.2020 698 013,84 

25 Контейнер для размещения компьютерной техники № 11.2, 000000045, 31.03.2020 698 013,84 

26 Контейнер для размещения компьютерной техники № 11.3, 000000046, 31.03.2020 698 013,84 

27 Контейнер для размещения компьютерной техники № 12.1, 000000047, 31.03.2020 698 013,84 
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№ п/п Основное средство, Инвентарный номер, Дата принятия к учету Рыночная стоимость, руб. 

28 Контейнер для размещения компьютерной техники № 12.2, 000000048, 31.03.2020 698 013,84 

29 Контейнер для размещения компьютерной техники № 12.3, 000000049, 31.03.2020 698 013,84 

30 Стойка ресепшн, 000000031, 11.12.2019 334 687,11 

31 
Двухкарманный сортировщик банкнот DORS 800 М1 (валюта RUB), 000000036, 

04.03.2020 
41 949,26 

32 Мульчер AHWI Raptor 300. двигатель № C7.1. G9R01578 , 000000004, 19.03.2020 25 021 720,76 

33 Прицеп тракторный модели "Иркут-60" гос. номер АВ 4795, 000000017, 20.07.2018 503 662,34 

34 
Снегоход BRP LYNX COMMANDER LTD 900 ACE VIN:YH2LLFLC3LR000148, 

000000032, 24.12.2019 
970 570,04 

35 
Земельный участок по адресу: г. Братск, ж/р Осиновка, ул. Томская, 353+/-7 м2, 

000000034, 25.10.2019 
269 000,00 

36 
Земельный участок по адресу: г. Братск, ж/р Осиновка, ул. Томская, 421+/-7 м2, 

000000035, 25.10.2019 
320 000,00 

 
Итого 89 886 902,08 

Таблица 6.  Сводная таблица результатов оценки имущества в лизинге 

№ п/п Наименование Рыночная стоимость, руб. 

1 Воздушное судно Eurocopter AS350 B3 138 817 300,28 

2 
Нежилое помещение 267,4 кв.м, по адресу: г. Москва, Пресненская набережная, д. 12, 

номер этажа: №65 
150 649 000,00 

 

ПРИЛОЖЕНИЕ №2. ОЦЕНКА ОСНОВНЫХ СРЕДСТВ, ПОЛУЧЕННЫХ ПО ДОГОВОРАМ 

ФИНАНСОВОЙ АРЕНДЫ (ЛИЗИНГА) 
 

В Обществе на 30.09.2020 г. числится два объекта основных средств полученных по договора лизинга, 

а именно: 

 Воздушное судно Eurocopter AS350 B3 

 Нежилое помещение 267,4 кв.м, по адресу: г. Москва, Пресненская набережная, д. 12, номер этажа: 

№65 

Объекты лизинга находятся на балансе лизингодателя.  

Имущество, полученное в лизинг, в Обществе числится на забалансовом счете 001 «Арендованные 

основные средства». 

Рыночная стоимость данных активов была определена в Приложении №1. 
 

Методология оценки 

По условиям договоров лизинга, имущество, переданное Лизингополучателю по окончанию срока 

лизинга в большинстве случаев переходит в собственность Лизингополучателя. По окончанию срока договора 

Лизингодатель «продает» лизинговое имущество Лизингополучателю по заранее оговоренной цене или по 

остаточной стоимости. На практике остаточная стоимость такого имущества из-за применения ускоренной 

амортизации с коэффициентом ускорения до 3, равна символической сумме (от 1 рубля до 1% от 

первоначальной стоимости имущества). Очевидно, что рыночная стоимость такого имущества гораздо выше 

остаточной стоимости лизингового имущества. 

Для определения рыночной стоимости лизингового имущества необходимо определить собственника 

данного имущества. Таким собственником в большинстве случаев до окончания срока лизинга будет являться 

Лизингодатель. 

Таким образом, приобретение имущества в лизинг можно назвать приобретением в рассрочку, но с 

оформлением права собственности после окончания срока лизинга. 

Сумма приведенных к дате оценки платежей будет теми самыми затратами, которые необходимо 

совершить, для окончательного приобретения лизингового имущества, а его рыночной стоимостью будет 

разница между оценочной стоимостью имущества, полученной в соответствии со стандартами оценки путем 

согласования стоимостей, полученных в рамках использованных подходов и затратами на его окончательное 

приобретение. 

Для определения рыночной стоимости необходимо выполнить следующие этапы оценки. 

1. Определение стоимости лизингового оборудования на дату оценки максимальным количеством 

подходов и их дальнейшим согласованием с учетом всех имеющихся износов. 

 ОСли=ОСзп * Взп + ОСсп * Всп + ОСдп * Вдп, 

где: 

ОСли- итоговая оценочная стоимость права на лизинговое имущество; 

ОСзп, Взп, ОСсп,, Всп, ОСдп, Вдп – оценка стоимости и её вес, полученная в рамках 

соответствующего подхода; 

 

2. Определение текущей стоимости оставшихся выплат (ТСов) путем дисконтирования будущих 

выплат рамках графика платежей по договору лизинга. 
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              Вi – выплата, в соответствии с графиком платежей в i-том месяце;  

r – ставка дисконтирования. 

 

При наличии задолженности по договору лизинга или просроченных платежей, необходимо 

скорректировать эту задолженность на дату оценки путем учета возможных штрафных санкций со стороны 

Лизингодателя. 

После этого получаем рыночную стоимость права на лизинговое имущество: 

РСли = ОСли – ТСов. 

 

На практике, рыночная стоимость права на лизинговое имущество, полученная таким образом не 

всегда будет положительной величиной. Это может быть связано с тем, что ставка дисконтирования, 

определенная оценщиком для приведения будущих выплат к дате оценки ниже суммы ставки за пользование 

кредитом для Лизингодателя и его комиссионного вознаграждения. Такая ситуация может возникнуть, если, 

например, ставка по банковским кредитам снизилась, что повлекло снижение ставки дисконтирования (в части 

снижения составляющей ставки – безрисковой ставки). Другим вариантом возникновения такой ситуации 

является постоянное удешевление машин и оборудования (особенно оргтехники) из-за функционального 

износа. В таком случае можно предложить несколько выходов из сложившейся ситуации: 

1. В связи с тем, что Лизингополучатель, располагая более точными данными и зная все свои 

внутренние резервы, руководствуясь здравым смыслом и экономической целесообразностью вряд ли будет 

заключать договор лизинга, если рентабельность бизнеса ниже суммы ставки за пользование кредитом для 

Лизингодателя и его комиссионного вознаграждения. Такая ситуация может произойти из-за снижения текущей 

рентабельности бизнеса по сравнению с рентабельностью на момент заключения договора лизинга. В таком 

случае необходимо рассмотреть возможность изменения условий первоначального договора лизинга в рамках 

снижения ставки вознаграждения лизингодателя и кредита. 

2. Если причиной возникновения подобной ситуации является быстрое моральное устаревания 

предмета лизинга (например компьютерного оборудования), то оценщику стоит поступать аналогично п.3 

3. Существует вероятность заключения договора лизинга на основании внутренних или политических 

факторов. Определение таких факторов для оценщика практически невозможно. В таком случае будущий 

собственник бизнеса имеет право расторгнуть договор. В большинстве случаев расторжение договора лизинга 

влечет большие штрафные санкции, покрывающие практически все затраты Лизингодателя. Следовательно 

оценщик в данной ситуации может выбрать следующее: 

a. Если оценка лизингового имущества идет в рамках оценки всего бизнеса, то итоговую стоимость 

бизнеса необходимо уменьшит на величину обременения предметов лизинга (получившуюся отрицательную 

стоимость права) или на возможные штрафные санкции в случае расторжения договора. Оценщику необходимо 

рассчитать оба значения и выбрать наиболее подходящее для конкретной ситуации. 

b. При оценке лизингового имущества, как отдельных объектов оценки, стоимость права на такое 

имущество будет отрицательной. В этом случае нужно проанализировать мотивацию покупателя такого права и 

продавца: 

 Для Продавца будет целесообразно минимизировать свои затраты, т.е. выбрать следующее: 

РСли = min({Затраты на расторжение};{РСли}). 

 С точки зрения Покупателя необходимо рассчитать дисконтированный денежный поток в соответствии 

с предполагаемой рентабельностью деятельности именно Покупателя. После такого расчета выбор 

будет очевиден:  

РС ли = min ({Затраты приобретение имущества на рынке};{ТСов (для покупателя)}). 

 

 

 

 

Ставка дисконтирования дисконтирования для нежилого помещения в Москве опредлена в размере 

10% сосгласно данным Статистики рынка недвижимости, опубликованном на сайте Ассоциации развития 

рынка недвижимости «СтатРиелт» (Свидетельство №1165200050510 от 24.02.2016г. Министерства юстиции 

Российской Федерации)  
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https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2304-

koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2020-goda 

 

Ставка дисконтирования дисконтирования для воздушного судна опредлена в размере 6,97% как 

средневзвешенная процентная ставка по кредитам, предоставленным кредитными организациями 

нефинансовым организациям в рублях (согласно данным Статистического бюллетеня Банка России16 №10 

(329) 2020 г.). 

 
 

                                                 
16 https://cbr.ru/statistics/bbs/statisticheskiy-byulleten-banka-rossii/ 



Экспертное заключение № 3-174(11)20 

 

69 

 

Ниже в таблице представлено определение текущей стоимости оставшихся выплат (ТСов) путем 

дисконтирования будущих выплат рамках графика платежей по договору лизинга. 

 

 
 где 

              Вi – выплата, в соответствии с графиком платежей в i-том месяце;  

r – ставка дисконтирования. 

Таблица 7.  Текущая стоимость оставшихся выплат (ТСов) за Воздушное судно Eurocopter AS350 B3 

№ п/п Период 
Вi – выплата, в соответствии с 

графиком платежей в i-том месяце 

Текущая стоимость 

денежной единицы 

Текущая стоимость выплаты, 

в соответствии с графиком 

платежей в i-том месяце 

1 20.10.20 1 672 932 0,992 1 659 106 

2 20.11.20 1 672 932 0,984 1 645 394 

3 20.12.20 1 672 932 0,975 1 631 796 

4 20.01.21 1 672 932 0,967 1 618 310 

5 20.02.21 1 672 932 0,959 1 604 936 

6 20.03.21 1 672 932 0,951 1 591 672 

7 20.04.21 1 672 932 0,944 1 578 518 

8 20.05.21 1 672 932 0,936 1 565 472 

9 20.06.21 1 672 932 0,928 1 552 534 

10 20.07.21 1 672 932 0,920 1 539 703 

11 20.08.21 1 672 932 0,913 1 526 978 

12 20.09.21 1 672 932 0,905 1 514 359 

13 20.10.21 1 672 932 0,898 1 501 843 

14 20.11.21 1 672 932 0,890 1 489 432 

15 20.12.21 1 672 932 0,883 1 477 122 

16 20.01.22 1 672 932 0,876 1 464 915 

17 20.02.22 1 673 932 0,868 1 453 676 

18 Итого  

28 440 844  

(по данным Компании)   26 415 767 

Таблица 8.  Текущая стоимость оставшихся выплат (ТСов) за Нежилое помещение 267,4 кв.м, по адресу: г. 

Москва, Пресненская набережная, д. 12, номер этажа: №65 

№ п/п Период 
Вi – выплата, в соответствии с 

графиком платежей в i-том месяце 

Текущая стоимость 

денежной единицы 

Текущая стоимость выплаты, 

в соответствии с графиком 

платежей в i-том месяце 

1 25.10.20 1 901 302 0,991 1 884 810 

2 25.11.20 1 885 643 0,983 1 853 072 

3 25.12.20 1 869 997 0,974 1 821 756 

4 25.01.21 1 854 338 0,966 1 790 831 

5 25.02.21 1 838 692 0,957 1 760 318 

6 25.03.21 1 823 019 0,949 1 730 175 

7 25.04.21 1 807 374 0,941 1 700 447 

8 25.05.21 1 791 714 0,933 1 671 092 

9 25.06.21 1 776 069 0,925 1 642 131 

10 25.07.21 1 760 409 0,917 1 613 534 

11 25.08.21 1 744 764 0,909 1 585 322 

12 25.09.21 1 729 104 0,901 1 557 466 

13 25.10.21 1 713 459 0,893 1 529 986 

14 25.11.21 1 697 799 0,885 1 502 854 

15 25.12.21 1 682 140 0,877 1 476 077 

16 25.01.22 1 666 481 0,870 1 449 652 

17 25.02.22 1 650 835 0,862 1 423 585 

18 25.03.22 335 321 0,855 286 653 

19 25.04.22 331 942 0,847 281 303 

20 25.05.22 328 549 0,840 276 013 

21 25.06.22 325 170 0,833 270 805 

22 25.07.22 321 791 0,826 265 666 

23 25.08.22 318 411 0,818 260 596 

24 25.09.22 315 032 0,811 255 593 

25 25.10.22 311 640 0,804 250 648 

26 25.11.22 308 247 0,797 245 769 

27 25.12.22 304 868 0,790 240 966 

28 25.01.23 301 488 0,784 236 228 

29 25.02.23 298 109 0,777 231 554 

30 25.03.23 294 716 0,770 226 933 

31 25.04.23 291 337 0,763 222 385 
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№ п/п Период 
Вi – выплата, в соответствии с 

графиком платежей в i-том месяце 

Текущая стоимость 

денежной единицы 

Текущая стоимость выплаты, 

в соответствии с графиком 

платежей в i-том месяце 

32 25.05.23 287 958 0,757 217 899 

33 25.06.23 284 579 0,750 213 474 

34 25.07.23 281 199 0,744 209 109 

35 25.08.23 277 793 0,737 204 785 

36 25.09.23 274 414 0,731 200 539 

37 25.10.23 347 362 0,724 251 646 

  Итого 

36 333 066 

(по данным Компании)   32 841 673 

Ниже представлен расчет рыночной стоимости права на лизинговое имущество по формуле: 

РСли = ОСли – ТСов. 

Таблица 9.  Расчет рыночной стоимости права на лизинговое имущество 

Наименование 
Воздушное судно Eurocopter AS350 

B3 

Нежилое помещение 267,4 кв.м, по 

адресу: г. Москва, Пресненская 

набережная, д. 12, номер этажа: №65 

Рыночная стоимость имущества на 

01.10.2020 (Осли) 138 817 300 150 649 000 

Ставка дисконтирования 6,97% 10,5% 

Отставшая сумма к уплате лизингу (по 

данным Компании) 28 440 844 36 333 066 

Текущая стоимость оставшихся выплат 

(ТСов)  27 007 197 32 841 673 

Рыночная стоимость права на 

лизинговое имущество: 

РСли = ОСли – Тсов 111 810 104 117 807 327 

Всего 229 617 431 

Рыночная стоимость права на лизинговое имущество (Воздушное судно Eurocopter AS350 B3, 

Нежилое помещение 267,4 кв.м, по адресу: г. Москва, Пресненская набережная, д. 12, номер этажа: №65) 

на дату оценки составляет: 229 617 тыс.руб. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №3. ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНЩИКА И ИСПОЛНИТЕЛЯ 
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