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1. Сведения в соответствии с требованиями п. 7 пп. 1-3 ФСО VI 

Дата составления отчета – 10.07.2025 
Порядковый номер отчета – 37-2025/2 
Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки – Государственный контракт 

№136473 от 20 августа 2024 года  
Информация, содержащаяся в задании на оценку 

Объект оценки 
обыкновенные акции в количестве 15 469 шт. АО 
«КОМПАНИЯ УСТЬ-ЛУГА», ОГРН 1024701425242, право 
собственности Ленинградская область 

Права на объект оценки право собственности, субъект права Ленинградская область 
Описание прав на объект оценки, 
учитываемых при определении 
стоимости, и связанных с ними 
ограничений и обременений 

оценке подлежит право собственности, ограничения 
(обременения) – отсутствуют 

Задачи проведения оценки определение рыночной стоимости 

Цель оценки 

для целей приватизации пакета акций, принадлежащего 
субъекту РФ, в соответствии со ст. 8 и ст. 7 Федерального 
закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации», Федеральным законом от 
21.12.2001 № 178-ФЗ «О приватизации государственного и 
муниципального имущества» 

Указание на то, что оценка 
проводится в соответствии с 
Законом об оценке 

оценка проводится в соответствии с требованиями 
Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации» 

Вид стоимости  рыночная 
Предпосылки стоимости не требуются, в соответствии с федеральным законом от 

21.12.2001 № 178-ФЗ «О приватизации государственного и 
муниципального имущества» определяется рыночная 
стоимость 

Дата оценки 31.12.2024 
Специальные допущения не выявлены 
Иные существенные допущения не выявлены 
Ограничения оценки, если они 
известны на момент составления 
задания на оценку 

не выявлены 

Ограничения на использование, 
распространение и публикацию 
отчета об оценке объекта оценки 

оценка произведена исключительно для целей, указанных в 
задании на оценку (для целей приватизации пакета акций, 
принадлежащего субъекту РФ, в соответствии со ст. 8 и ст. 7 
Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», Федеральным 
законом от 21.12.2001 № 178-ФЗ «О приватизации 
государственного и муниципального имущества»), 
использование результатов оценки в иных целях 
недопустимо; ограничения на распространение и публикацию 
отчета об оценке объекта оценки допускаются по 
усмотрению заказчика, а также в случаях установленных 
законодательством РФ 

Указание на форму составления 
отчета об оценке 

в форме электронного документа и на бумажном носителе 

Дополнительная информация в 
соответствии с п. 3 ФСО IV 

состав и объем документов и материалов, представляемых 
заказчиком оценки: 
перечень документов и материалов, содержащих 
информацию, которая соответствует известным заказчику 
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фактам: 
Выписка из реестра акционеров по состоянию на 25.07.2024; 
Устав; 
Годовой отчет, бухгалтерская отчетность с аудиторским 
заключением за 2024 год; 
Годовой отчет за 2023 год; 
Годовой отчет за 2022 год; 
Годовой отчет за 2021 год; 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости 
о правах отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него 
объекты недвижимости от 23.07.2024 № КУВИ-001/2024-
189681785  
Письмо исх. №163-ОП/КУЛ от 29.08.2024 
существенная информация, содержащая информацию, 
которая соответствует известным заказчику фактам: 
отсутствует 
заказчик оценки, подтверждает, что предоставленная им 
информация соответствует известным заказчику фактам, 
планы и прогнозы отражают ожидания заказчика (письмо-
представление) 
форма представления итоговой стоимости – в виде единого 
числа за объект в целом 

количество, категория (тип), номер и 
дата государственной регистрации 
выпуска акций 

количество - 73 713 шт. 
категория (тип) - акция обыкновенная именная 
бездокументарная, № выпуска 1-02-00274-D, дата 
государственной регистрации – 21.05.1997 
номинальная стоимость одной акции: 500 рублей 

Полное и сокращенное фирменное 
наименование организации 
(включая организационно-правовую 
форму), место нахождения 
организации, основной 
государственный регистрационный 
номер (ОГРН) 

полное наименование: Акционерное общество «Компания 
Усть-Луга»  
сокращенное наименование: АО "Компания Усть-Луга" 
ОГРН: 1024701425242, дата регистрации 10 ноября 2002 г. 
ИНН: 4707005410  
КПП: 771401001 
местонахождение: 125167, г. Москва, вн.тер.г. 
Муниципальный Округ Хорошевский, пр-кт Ленинградский, 
д. 37 к. 3 

2. Принятые при проведении оценки допущения и ограничения 

Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения и ограничения оценки в 
соответствии с пунктами 6 и 8 федерального стандарта оценки "Процесс оценки (ФСО III)", 
утвержденного приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200, в том числе не 
отраженные в задании на оценку: 

 Настоящий отчет достоверен в полном объеме лишь в указанных в тексте целях. 
Использование отчета возможно исключительно для целей, указанных в соответствующих его 
разделах. 

 Результаты оценки являются действительными на дату проведения оценки. Оценщик не 
принимает на себя ответственность за социальные, экономические, физические или 
нормативные изменения, которые могут произойти после этой даты и отразиться на объекте 
оценки и таким образом повлиять на его стоимость. 

 В процессе подготовки отчета Оценщик исходил из достоверности всей документации и 
устной информации по объекту оценки, предоставленной Заказчиком.  

 Расчеты выполнены на основе копий документов, представленных Заказчиком оценки, а 
также исследований рынка услуг, проведенных Оценщиком. 

 Оценщик исходил из того, что на объект оценки имеются все подлежащие оценке права в 
соответствии с действующим законодательством. Анализ правоустанавливающих документов 
и имущественных прав на объект оценки выходит за пределы профессиональной компетенции 
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Оценщика, и он не несет ответственности за связанные с этим вопросы. Право оцениваемой 
собственности считается достоверным и достаточным для рыночного оборота оцениваемого 
объекта. 

 Предоставленные Заказчиком правоустанавливающие документы на объекты оценки 
содержат все надлежащие технические характеристики по объекту оценки.  

 Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на результаты 
оценки. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых факторов, ни за 
необходимость выявления таковых. 

 Оценщик не занимался измерениями физических параметров объектов, входящих в состав 
объекта оценки (все размеры и объемы, содержащиеся в документах, представленных 
Заказчиком, рассматривались как истинные) и не несут ответственности за вопросы 
соответствующего характера. 

 Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были получены из 
надежных источников и считаются достоверными.  

 Оценщик гарантирует сохранять конфиденциальность информации, полученной в процессе 
оценки, за исключением случаев, предусмотренных действующим законодательством 
Российской Федерации. 

 Обстоятельства, препятствующие в соответствии с федеральным законодательством 
проведению оценки, отсутствуют. 

 Произведенный анализ, высказанные мнения и полученные выводы ограничены только 
пределами оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих условий и являются 
личными непредвзятыми профессиональным анализом, мнениями и выводами Оценщика. 

 В расчетах все размеры приняты с учетом округления до целых. 
 Рыночная стоимость рассчитана в рублях.  
 Исполнитель имеет право для проведения оценки использовать информацию из 

общедоступных средств массовой информации и других источников по своему усмотрению. 
 Исполнитель не проводит аудиторскую и иную проверку документации и информации, 

представленной Заказчиком для проведения оценки, а исходит из того, что представленная 
информация является точной и правдивой. 

 Исполнитель не проводит технических экспертиз и исходит из отсутствия каких-либо фактов, 
влияющих на величину стоимости оцениваемого объекта, которые не могут быть обнаружены 
при визуальном осмотре 

3. Указание на стандарты оценки для определения стоимости объекта оценки, методические 
рекомендации по оценке 

Указание на стандарты оценки для определения стоимости объекта оценки, методические 
рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных 
стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития 
России, или обоснование неиспользования указанных методических рекомендаций: 

 Федеральный закон от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации" в действующей редакции 

 федеральный стандарт оценки "Структура федеральных стандартов оценки и основные 
понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)" (приложение N 1), Приказ 
Минэкономразвития России «Об утверждении федеральных стандартов оценки и о внесении 
изменений в некоторые приказы Минэкономразвития России о федеральных стандартах 
оценки от 14 апреля 2022 г. N 200 

 федеральный стандарт оценки "Виды стоимости (ФСО II)" (приложение N 2), Приказ 
Минэкономразвития России «Об утверждении федеральных стандартов оценки и о внесении 
изменений в некоторые приказы Минэкономразвития России о федеральных стандартах 
оценки от 14 апреля 2022 г. N 200 

 федеральный стандарт оценки "Процесс оценки (ФСО III)" (приложение N 3), Приказ 
Минэкономразвития России «Об утверждении федеральных стандартов оценки и о внесении 
изменений в некоторые приказы Минэкономразвития России о федеральных стандартах 
оценки от 14 апреля 2022 г. N 200 

 федеральный стандарт оценки "Задание на оценку (ФСО IV)" (приложение N 4), Приказ 
Минэкономразвития России «Об утверждении федеральных стандартов оценки и о внесении 
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изменений в некоторые приказы Минэкономразвития России о федеральных стандартах 
оценки от 14 апреля 2022 г. N 200 

 федеральный стандарт оценки "Подходы и методы оценки (ФСО V)" (приложение N 5), 
Приказ Минэкономразвития России «Об утверждении федеральных стандартов оценки и о 
внесении изменений в некоторые приказы Минэкономразвития России о федеральных 
стандартах оценки от 14 апреля 2022 г. N 200 

 федеральный стандарт оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)" (приложение N 6), Приказ 
Минэкономразвития России «Об утверждении федеральных стандартов оценки и о внесении 
изменений в некоторые приказы Минэкономразвития России о федеральных стандартах 
оценки от 14 апреля 2022 г. N 200 

 изменения, которые вносятся в некоторые приказы Минэкономразвития России о 
федеральных стандартах оценки (приложение N 7), Приказ Минэкономразвития России «Об 
утверждении федеральных стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы  

 «Оценка бизнеса (ФСО № 8)» Приказ Минэкономразвития России от 1 июня 2015 г. № 326 
«Об утверждении Федерального стандарта оценки «Оценка бизнеса (ФСО № 8)»  

 Стандарты и правила оценочной деятельности СРО Ассоциация оценщиков «СПО» 
 Методические рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений 

утвержденных федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной 
деятельности при Минэкономразвития России – по состоянию на дату составления отчета 
отсутствуют 

4. Сведения о заказчике, об оценщике и юридическом лице, с которым оценщик заключил 
трудовой договор, сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик 

заключил трудовой договор, и оценщика 

Заказчик: 

Ленинградский областной 
комитет по управлению 
государственным имуществом 

Полное наименование - Ленинградский областной комитет по 
управлению государственным имуществом 
Сокращенное наименование: Леноблкомимущество 
Место нахождения, адрес: 191124, г. Санкт-Петербург, ул. 
Лафонская, д. 6 лит. А 
ОГРН 1037843029498 от 04.02.2003 
ИНН/КПП 4700000483/784201001 
Телефон: (812) 539-41-21 
Оценщик, проводивший оценку 

Иванова Ольга Евгеньевна 

Иванова Ольга Евгеньевна 
Оценщик (НОУ ВПО "Московская финансово-промышленная 
академия", Диплом ПП-I № 493331 от 27.05.2011 г.) 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности: 
№046280-3 от 13.12.2024.  
Трудовой договор №2 от 07.02.2013 
Почтовый адрес: г. Санкт-Петербург, Комендантский пр., д. 18, кв. 
56 
Электронный адрес: olganew@list.ru 
Контактный тел. 8-911-751-77-28 
ИНН 100119090597, СНИЛС 106-537-096-47 
Страховой полис №4 к договору №433-191-180225/23 от 13.12.2023 
г. СПАО «ИНГОССТРАХ», срок действия договора с 01.01.2024 по 
31.12.2025 страховая сумма 10 000 000 руб. 
Член Некоммерческое партнерство саморегулируемой организации 
оценщиков «Сообщество профессионалов оценки» наименование до 
17.02.2017; Саморегулируемая организация Ассоциации оценщиков 
«Сообщество профессионалов оценки» (Сокращенное наименование 
Ассоциации: СРО Ассоциация оценщиков «СПО») после 17.02.2017. 
Место нахождения партнерства 190000, Санкт-Петербург, пер. 
Гривцова, д. 5, офис 101, реестровый №0512 

Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 
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ООО «АВЕКСКОМ» 

Общество с ограниченной ответственностью «АВЕКСКОМ» 
ИНН/КПП 7811540225/781401001 ОГРН 1137847000620 от 
09.01.2013 
Адрес: 197372, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 
Озеро Долгое, пр-кт Комендантский, д. 18 литера А, кв. 56, тел. 8-
812-946-58-21, электронная почта info@avexcom.ru 
Данные об обязательном страховании ответственности 
юридических лиц при осуществлении оценочной деятельности - 
СПАО «ИНГОССТРАХ», договор № 433-191-105264/23 от «31» 
июля 2023 г. Страховая сумма 10 000 000,00 (Десять миллионов) 
рублей. Срок действия договора с «05» августа 2023 года по «04» 
августа 2025 года, дополнительное соглашение №1 к договору 
страхования № 433-191-105264/23 от «06» февраля 2024 года 

Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке 
внешних организациях и квалифицированных отраслевых специалистах с указанием их квалификации, 

опыта и степени их участия в проведении оценки объекта оценки 
Не привлекались - 

5. Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой 
договор, и оценщика 

Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой 
договор, и оценщика в соответствии с требованиями статьи 16 Федерального закона: 

Оценщик подтверждает полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 
Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
(в действующей на дату оценки редакции), при осуществлении оценочной деятельности и 
составлении Отчета об оценке: 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или 
работником юридического лица - Заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте 
оценки.  

Оценщик не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. 
Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или обязательственных прав вне 

договора и не является участником (членом) или кредитором юридического лица – Заказчика, равно 
как и Заказчик не является кредитором или страховщиком Оценщика. 

Вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность оценщика и 
юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, если это может негативно 
повлиять на достоверность результата проведения оценки объекта оценки, в том числе ограничение 
круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки объекта оценки 
отсутствует 

Размер оплаты Оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой 
величины стоимости объекта оценки, указанной в Отчете об оценке. 

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор, не имеет имущественный 
интерес в объекте оценки и (или) не является аффилированным лицом заказчика, а также 
гарантируется соблюдение иных случаев, установленных законодательством Российской Федерации.  

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от 
итоговой величины стоимости объекта оценки. 
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6. Точное описание объекта оценки с указанием количественных и качественных 
характеристик объекта оценки1 

6.1. Юридическое описание объекта оценки 

Организационно-правовая 
форма: 

Акционерное общество 

Полное наименование 
Общества: 

Акционерное Общество «Компания Усть-Луга» 

Сокращенное наименование 
Общества: 

АО "Компания Усть-Луга" 

Сфера деятельности: 
71.12.2 Деятельность заказчика- застройщика, генерального 
подрядчика 

ИНН: 4707005410 
КПП: 771401001 
ОГРН: 1024701425242 от 10.11.2002 

Юридический адрес: 
125167, г. Москва, вн.тер.г. Муниципальный Округ Хорошевский, 
пр-кт Ленинградский, д. 37 к. 3 

Права на объект оценки право собственности, субъект права Ленинградская область 

Осуществление видов 
деятельности по ОКВЭД 

количество видов экономической деятельности – 8, в т. ч.: 
основной вид деятельности:  
71.12.2 Деятельность заказчика- застройщика, генерального 
подрядчика 
дополнительные виды деятельности: 
08.1 Добыча камня, песка и глины 
08.12 Разработка гравийных и песчаных карьеров, добыча глины и 
каолина 
36.0 Забор, очистка и распределение воды 
36.00.2 Распределение воды для питьевых и промышленных нужд 
41.20 Строительство жилых и нежилых зданий 
64.99.3 Капиталовложения в уставные капиталы, венчурное 
инвестирование, в том числе посредством инвестиционных 
компаний 
68.20 Аренда и управление собственным или арендованным 
недвижимым имуществом 
70.22 Консультирование по вопросам коммерческой деятельности и 
управления 

Деятельность в настоящее 
время 

сдача в аренду земельных участков и инженерных сооружений на 
территории морского порта Усть-Луга, функции Заказчика по 
строительству отдельных объектов на территории данного порта 

Сведения о лицензиях 
серия и номер лицензии ЛОД 47969 ВП от 12.08.2019 - пользование  
недрами, срок действия 12.08.2019 - 01.06.2024 

Уставный капитал уставный капитал составляет 36 856 500 рублей 

Информация о структуре 
распределения уставного 
капитала организации, 
ведущей бизнес, на дату 
оценки  

количество размещенных и голосующих обыкновенных акций – 
73 713 шт. 
номинальная стоимость - 500 руб. 
распределение уставного капитала: 
Акционерное общество Холдинговая компания «Новотранс» - 
55,04% 

 
1 Существенная информация, использованная оценщиком при определении стоимости объекта оценки принята 
на основании документов, предоставленных заказчиком, характеристики местоположения объектов 
недвижимости, входящих в состав объекта оценки уточнены с использованием сервисов 
https://yandex.ru/maps, https://www.google.com/maps, состояние машин, оборудования, зданий и помещений, 
класс качества отделки, а также данные, неуказанные в документах, установлены оценщиком в процессе 
осмотра, или по данным заказчика, или исходя из принятых допущений и данных, указанных в задании на 
оценку (соответствующая информация указана в задании на оценку). 
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Акционерное общество «Новые ресурсы» 16,82% 
Субъект Российской Федерации, Ленинградская область в лице 
Ленинградского областного комитета по управлению 
государственным имуществом - 20,99% 
Открытое акционерное общество «Российские железные дороги» - 
7,15% 

Информация о правах, 
предусмотренных 
учредительными 
документами организации 

права акционеров: 
отчуждать принадлежащие им акции без согласия других 
акционеров; 
акционеры Общества, голосовавшие против или не принимавшие 
участия в голосовании по вопросу о размещении посредством 
закрытой подписки акций и эмиссионных ценных бумаг, 
конвертируемых в акции, имеют преимущественное право 
приобретения дополнительных акций и эмиссионных ценных бумаг, 
конвертируемых в акции, размещаемых посредством закрытой 
подписки, в количестве, пропорциональном количеству 
принадлежащих им акций этой категории (типа). Указанное право не 
распространяется на размещение акций и иных эмиссионных 
ценных бумаг, конвертируемых в акции, осуществляемое 
посредством закрытой подписки только среди акционеров, если при 
этом акционеры имеют возможность приобрести целое число 
размещаемых акций и иных эмиссионных ценных бумаг, 
конвертируемых в акции, пропорционально количеству 
принадлежащих им акций соответствующей категория (типа); 
получать дивиденды; 
получать часть имущества Общества, оставшегося посте ликвидации 
Общества, пропорционально числу имеющихся у него акций 
соответствующей категория (типа); 
иметь доступ к документам Общества в порядке, предусмотренном 
законом и уставом, и получать их копни за плату, не превышающую 
затраты на их изготовление и, если в требовании акционера указано 
на необходимость их отправки по указанному адресу, 
соответствующие расходы на пересылку.; 
обжаловать решения органов управления Общества, влекущие 
гражданско-правовые  
последствия, в случаях и в порядке, которые предусмотрены 
законом; 
требовать, действуя от имени Общества, возмещения причиненных 
Обществу убытков;  
оспаривать совершенные Обществом сделки по основаниям, 
предусмотренным статьей 174 Гражданского кодекса РФ или 
Федеральным законом "Об акционерных обществах", и требовать 
применения последствий их недействительности, а также 
применения последствий недействительности ничтожных сделок 
Общества; 
заключить между собой договор об осуществлении своих 
корпоративных прав (корпоративный договор); 
принимать участие в собрании акционеров, голосовать на общем 
собрании акционеров (в том числе заочном); 
выдвигать кандидатов в органы управления или контрольные органы 
общества в порядке и на условиях, предусмотренных законом и 
уставом; 
вносить предложения в повестку дня годового общего собрания 
акционеров в порядке и на условиях, предусмотренных законом и 
уставом; 
требовать для ознакомления список лиц, имеющих право на участие 
в общем собрании акционеров, в порядке и на условиях, 
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предусмотренных законом и уставом; 
требовать созыв внеочередного общего собрания акционеров, в 
порядке и на условиях, предусмотренных законов и уставом; 
передавать все иди часть прав, предоставляемых акцией, своему 
представителю на основании доверенности; 
требовать выкупа обществом всех или части принадлежащих ему 
акций в случаях, установленных законом; 
вносить в имущество обществ безвозмездные вклады в денежной 
или иной форме, которые не увеличивают уставный капитал 
общества н не изменяют номинальную стоимость акций; 
осуществлять иные права, предусмотренные законодательством, 
уставом н решениями общего собрания акционеров, принятыми в 
соответствии с его компетенцией 

Информация о дивидендной 
истории (дивидендных 
выплатах) организации за 
репрезентативный период 

Общество вправе по результатам первого квартала, полугодия, 9 
месяцев отчетного года и (или) по результатам отчетного года 
принимать решения о выплате дивидендов по размещенным акциям. 
Решение о выплате дивидендов результатам первого квартала, 
полугодия, 9 месяцев  
финансового года может быть принято в течение 3 месяцев после 
окончания соответствующего периода Общим собранием 
акционеров. 
Источником выплаты дивидендов является прибыль Общества после 
налогообложения (чистая прибыть). Дивиденды выплачиваются 
деньгами либо по решению Общего собрания акционеров Общества 
иным имуществом. 
Решение о выплате (объявлении) дивидендов принимается общим 
собранием акционеров. Указанным решением должны быть 
определены размер дивидендов по акциям каждой  
категории (типа), форма их выплаты, порядок выплаты дивидендов в 
неденежной форме, дата, на которую определяются лица, имеющие 
право на получение дивидендов 
За последние 3 года дивиденды не объявлялись и не выплачивались  

Сведения о наличии и 
условиях корпоративного 
договора 

корпоративный договор отсутствует 

Перечень документов, 
устанавливающих 
количественные и 
качественные характеристики 
объекта оценки 

Выписка из реестра акционеров по состоянию на 25.07.2024; 
Устав; 
Годовой отчет, бухгалтерская отчетность с аудиторским 
заключением за 2024 год; 
Годовой отчет за 2023 год; 
Годовой отчет за 2022 год; 
Годовой отчет за 2021 год; 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости о 
правах отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты 
недвижимости от 23.07.2024 № КУВИ-001/2024-189681785 
Письмо исх. №163-ОП/КУЛ от 29.08.2024 
Выписка из ЕГРЮЛ № ЮЭ9965-24-122570110 от 10.07.2025 
Бухгалтерская отчетность и Аудиторское заключение независимого 
аудитора от 31 декабря 2023 г. 
Информация из Государственного информационного ресурса 
бухгалтерской (финансовой) отчетности (Ресурса БФО) от 
10.07.2025 на 31 декабря 2023 г 
Информация из Государственного информационного ресурса 
бухгалтерской (финансовой) отчетности (Ресурса БФО) от 
10.07.2025 на 31 декабря 2021 г 
Бухгалтерская (финансовая) отчетность за 2021 – 2023 г. 
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6.2. Информация, характеризующая деятельность организации, ведущей бизнес 

На основании справочной информации, полученной от заказчика: годовой отчет за 2022, 2023 
и 2024 год 

Общая характеристика объекта 
ОАО «Компания Усть-Луга» была создана в 1992 году для реализации проекта строительства 

в Лужской губе Финского залива морского торгового порта Усть-Луга. Многофункциональный порт 
предназначен для перевалки всех видов грузов, имеет как универсальные, так и специализированные 
терминалы. 

В соответствии с Контрактом от 15.05.2000 №6-3/2000, утвержденным Министром транспорта 
Российской Федерации, Общество является Заказчиком-Застройщиком портового комплекса и 
обладает полномочиями принимать решения по вопросам финансирования, проектирования, 
строительства и эксплуатации объектов порта. 

В 2024 году основными видами деятельности Компании являются: 
сдача в аренду земельных участков и инженерных сооружений; 
строительство. 
Приоритетными направлениями развития Общества и группы компаний АО «Компания Усть-

Луга» на 2025 год являются: 
Строительство  
Стратегической целью Компании является сохранение активов Общества и извлечение 

прибыли. 
Общество имеет следующие органы управления: 
• Высший орган управления - общее собрание акционеров; 
• Общее руководство деятельностью общества в период между общими собраниями 

акционеров, за исключением решения вопросов, отнесенных федеральными законами и уставом к 
исключительной компетенции общего собрания акционеров, осуществляется Советом директоров 
общества; 

• Единоличный исполнительный орган в период с 01.01.2023 по 31.12.2024. Управляющая 
организация ООО "УК "НОВОТРАНС". 

Кадровая политика направлена на формирование оптимальной структуры и численности 
персонала, необходимых для решения поставленных задач. В 2024 году среднесписочная 
численность Общества составляла 6 человек.   

6.3. Информация о состоянии и перспективах развития отрасли, в которой функционирует 
организация, ведущая бизнес, в том числе информация о положении организации, ведущей 

бизнес, в отрасли 

Анализ рынка внешних факторов, влияющих на стоимость объекта оценки 
Социально-экономическое развитие Российской Федерации по состоянию на декабрь 2024 

года 
Выводы и перспективы российской экономики2 
В 1990-е годы интеграция России в западоцентричную мировую экономику и долларовую 

систему финансов привела к разрушению хозяйственных связей всех предприятий и разорению 
ключевых, технологически и технически сложных отраслей российской экономики: станкостроения, 
машиностроения, судостроения, авиастроения и к значительной зависимости страны от импорта 
продукции этих отраслей: станков и оборудования, машин, самолетов и судов, автотранспорта и 
сельхозтехники, приборов и электроники, а также комплектующих узлов и запасных частей к ним. В 
результате экономика стала критически зависимой от поставок всех видов импортных товаров как 
производственного, так и потребительского назначения. Вследствие этого, типичные для 
капиталистической системы экономические кризисы (2009, 2020 годов), а также геополитическая и 
экономическая блокада России со стороны США в течение последнего десятилетия оказывали 
непосредственное негативное влияние на российскую экономику, что вызвало изменение 
экономических связей, сдерживание промышленного производства, нестабильность внешнеторгового 
оборота, внутреннего товарооборота и объемов грузоперевозок, рост инфляции и снижение доходов, 
нестабильность спроса. Это потребовало изменения структуры экономики в пользу большего 
импортозамещения и переориентации рынков.  

 
2 Использованные материалы: НО «СтатРиэлт», https://statrielt.ru/index.php/arkhiv-analizov, Анализ 2024 Декабрь 
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Изменение отраслевой структуры в целом положительно повлияло на перспективу 
экономики, снизило внешние риски, повысило стимулы предприятий импортозамещающих отраслей. 
В результате, весь 2023 год и 9 месяцев 2024 года макроэкономические показатели России 
улучшались. Растет промышленное производство (пищевое, машиностроение, автомобилестроение, 
судостроение, станкостроение), наблюдается рост продукции электроники, мебели и одежды, 
продуктов и услуг ит-отрасли, растут выпуск товаров и предоставление услуг, торговля и 
общественное питание, пассажирооборот общественного транспорта. Растёт оборот добывающих 
отраслей и обеспечение электроэнергией и водоснабжения, отмечен рост инвестиций в основные 
фонды. Возросла средняя реальная заработная плата и реальные доходы населения, что 
положительно выразилось в поддержании потребительского спроса и товарообороте. Всё это прямо 
или косвенно демонстрирует общую тенденцию восстановления экономического роста, что 
выразилось в росте ВВП.  

Однако, сохранились и отрицательные показатели: обесценивание рубля, высокая инфляция и 
задолженности перед банками. Снижение курса рубля ведет к росту цен импорта и потребительских 
цен. С целью сдерживания инфляции Банк России резко поднял ключевую ставку, что значительно 
повысило стоимость кредитов для бизнеса и населения. Как результат, снизились физические объемы 
импорта, растут цены импортных товаров, комплектующих для отечественного производства. Из-за 
роста издержек и себестоимости производства возросла промышленная инфляция, растут 
задолженности бизнеса и населения, остаются низкими рентабельность и доходы. Рост 
промышленной инфляции обусловил рост потребительских цен. 

В поддержку экономической стабильности Правительство России реализует комплексные 
федеральные программы развития перспективных направлений экономики, множество 
инфраструктурных проектов, принимает адресные меры финансовой поддержки населения с низкими 
доходами, а также производящих отраслей и отдельных ключевых предприятий. 

Анализ рынка продажи аналогичных объектов 
По состоянию на дату оценки достоверная информация об аналогах отсутствует (с учетом 

сферы деятельности, местоположения, организационно-правовой формы, показателей деятельности). 
Также акции данной организации являются некотируемыми (т. е. не обращаются на бирже). 
Анализ тенденций развития в сфере портовой инфраструктуры 
Развитие3 портовых мощностей в Российской Федерации осуществляется в рамках 

разработанного ФГУП «Росморпорт» в соответствии с приказом Минтранса России от 30.07.2010 
№ 167 и одобренного Морской коллегией при Правительстве Российской Федерации 
проекта Стратегии развития морской портовой инфраструктуры России до 2030 года путем 
реализации различных инвестиционных проектов, направленных на реконструкцию существующих 
объектов портовой инфраструктуры и строительство новых морских терминалов. 

     В период до 2030 года основными направлениями развития портовых мощностей будут 
являться: 

     • ускоренное развитие терминалов первостепенной значимости (контейнерных и 
угольных); 

     • развитие портов-хабов на основных морских бассейнах страны; 
     •  устранение диспропорций в развитии подъездных железнодорожных и автомобильных 

путей к морским портам. 
По данным Росморречфлота4 в условиях западных санкций и изменившейся логистики 

перевозок грузооборот морских портов в целом показывает стабильную положительную динамику, 
несмотря на некоторое снижение темпов роста Северо-Западного региона. 

Грузооборот портов за 10 месяцев 2023 года вырос на 7,8% и составил 749,2 млн тонн, в том 
числе сухогрузов – на 14,7%, наливных грузов – на 1,5%. Рост перевалки сухогрузов произошел в 
основном за счет увеличения перевалки угля (+3,8%), зерновых (+80,4%), грузов в контейнерах 
(+9,1%), минеральных удобрений (+56,9%) и грузов на паромах (+25,8%). Рост перевалки наливных 
грузов отмечен за счет перевалки сырой нефти (+7%), пищевых грузов наливом (+30%) и химических 
грузов наливом (в 2 раза). Рост грузооборота был отмечен во всех направлениях: экспорт – на 5,9%, 
импорт – на 8,5%, транзит – на 13,5% и каботаж – на 19,9%. 

 
3 https://www.rosmorport.ru/investors/seastrategy/ 
4 https://morvesti.ru/analitika/1692/102752/ 
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Грузооборот морских портов по бассейнам составил: Арктический бассейн – 81,8 млн тонн (-
0,2%), в том числе сухогрузы – 26,2 млн тонн (+7,7%), наливные – 55,6 млн тонн (-3,5%); Балтийский 
бассейн – 208,8 млн тонн (+2,5%), в том числе сухогрузы – 94,8 млн тонн (+19%), наливные – 114 млн 
тонн (-8%); Азово-Черноморский бассейн – 251,3 млн тонн (+17,2%), из них сухие грузы – 122,9 млн 
тонн (+26,2%), наливные – 128,4 млн тонн (+9,8%); Каспийский бассейн – 6,5 млн тонн (+36,1%), из 
них объем сухих грузов – 4 млн тонн (рост в 1,6 раза), наливные – 2,5 млн тонн (+4,9%); 
Дальневосточный бассейн – 200,9 млн тонн (+5,7%), в том числе сухогрузы – 134,1 млн тонн (+3,9%), 
наливные – 66,8 млн тонн (+9,6%). 

За январь-октябрь 2023 года в морских портах было обслужено 42996 пассажирских судов (-
21,5%), а морскими пассажирскими терминалами– 2,82 млн человек (-17,3%). Основное количество 
пассажиров было обслужено специализированными пассажирскими терминалами в портах Сочи – 
264 тыс. человек (+33,0%), Севастополь– 2,28 млн человек (-15,7%), Ялта – 196,8 тыс. человек 
(снижение в 2,3 раза). Сокращение числа перевезенных пассажиров морским транспортом связано с 
закрытием для гражданского судоходства некоторых районов в Азовском и Черном морях после 
начала специальной военной операции и отказом зарубежных круизных компаний от посещения 
российских портов, что негативно сказалось на круизных перевозках. 

Вместе с тем, рост грузооборота стимулируется за счет строительства, модернизации и 
реконструкции перегрузочных комплексов в морских портах: в 2022 году совокупный прирост 
портовых мощностей составил 56 млн тонн, а в 2023 году введено в эксплуатацию порядка 22 млн 
тонн. 

По данным ФГУП «Росморпорт»5 производственные мощности морских портов России по 
итогам 2023 года выросли на 68,2 млн тонн в рамках федерального проекта «Развитие морских 
портов» Комплексного плана модернизации и расширения магистральной инфраструктуры на период 
до 2024 года. 

Таким образом, по данным «Росморпорта», по состоянию на конец 2023 года мощность всех 
63 морских портов России составила более 1,3 млрд тонн. 

В 2023 году было завершено строительство морских перегрузочных комплексов СПГ в 
Мурманской области (+10,44 млн тонн) и Камчатском крае (+10,85 млн тонн), нового 
специализированного порта в бухте Суходол для облегчения доступа к портовой инфраструктуре 
малых и средних угледобывающих предприятий (+4,5 млн тонн), терминала навалочных грузов в 
морском порту Тамань (+25 млн тонн), универсального торгового терминала Усть-Луга (+8,6 млн 
тонн), а также увеличение мощности перевалки АО «Дальтрансуголь» до 40 млн тонн угля в год 
(+8,81 млн тонн). 

Как ранее сообщал InfraNews, за 2023 год портами России перевалено 886 млн тонн, что на 
5,2% или 44 млн тонн превышает показатель 2022 года. Перевалка сухих грузов увеличилась на 10%, 
до 447 млн тонн. Перевалка наливных грузов выросла на 0,5% до 439 млн тонн 

Среди6 трех портов Ленинградской области: Уст-Луга, Высоцк и Приморск в 2023 г. только 
последний из них показал рост грузооборота. Так, перевалка грузов в Приморске составила 63,1 млн т 
и увеличилась к уровню 2022 г. на 10,4%. Стоит отметить, что аналогичный рост порт показал и по 
итогам 2022 г. 

Грузооборот крупнейшего порта области – Усть-Луга – в 2023 г. составил 112,5 млн т и 
уменьшился к уровню 2022 г. на 9,3%. При этом падение перевалки шло постепенно, если в I 
квартале 2023 г. она выросла на 25,1%, по итогам I полугодия рост замедлился до 5,5%, то за девять 
месяцев грузооборот уже уменьшился на 2,2% по сравнению с аналогичным периодом 2022 г. 

Снижение грузооборота в Усть-Луге и увеличение в Приморске связано с адаптацией 
компаний к поставкам нефти и нефтепродуктов через две гавани. «Порт Приморск в условиях 
санкций смог перестроиться на поставки нефтепродуктов в восточном направлении. Однако в 
декабре 2023 г. в условиях замерзания акватории порта Приморск он резко сократил объемы 
перевалки нефти. И как раз Усть-Луга вполне может подхватить недостающий объем на своих 
мощностях» 

В Усть-Луге в конце этого года запланирован запуск терминала компании «Новотранс» по 
перевалке генеральных и навалочных грузов. После ввода в эксплуатацию проекта Lugaport торговый 
терминал сможет переваливать в год до 24,26 млн т грузов. 

 
5 https://www.infranews.ru/info/64232-moshhnosti-morskih-portov-rossii-v-2023-godu-vyrosli-na-68-2-mln-tonn/ 
6 https://spb.vedomosti.ru/economics/articles/2024/01/19/1015883-gruzooborot-bolshogo-porta-sankt-peterburg 
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Порт Высоцк, несмотря на запуск зернового терминала в сентябре 2023 г., продолжает 
показывать падение по грузообороту. Так, в прошлом году перевалка уменьшилась на 19,9% и 
составила 12,8 млн т, хотя еще по итогам 2022 г. падение достигало только 5,2%. Объем 
переваленного зерна в Высоцке составил в этом году только 627 000 т вместо планируемого 1 млн т.  

Перспективы7 развития морского порта Усть-Луга связаны с дальнейшим развитием объектов 
прибрежно-портовой инфраструктуры. В частности, федеральными планами развития 
предусматривается: 

развитие контейнерного терминала с увеличением его пропускной способности до 35 млн 
тонн; 

строительство терминала по перевалке навалочных, генеральных и зерновых грузов 
мощностью 24,3 млн тонн в год; 

строительство терминала минеральных удобрений мощностью 7 млн тонн; 
строительство терминала в устьевой части р. Луги со строительством новых причалов и углублением 
подходного канала в составе инвестиционного проекта "ПОЛИКОМПЛЕКС" мощностью до 11 
млн тонн в год; 

строительство универсального морского терминала генеральных и навалочных грузов 
мощностью 13 млн тонн в год; 

строительство отгрузочного терминала минеральных удобрений мощностью 12 млн тонн в 
год; 

строительство морского отгрузочного терминала «Газоперерабатывающий комплекс в составе 
Комплекса переработки этансодержащего газа» проектной мощностью 15,6 млн. тонн в год, из них 
сжиженный природный газ - 13 млн. тонн в год и сжиженный углеводородный газ - 2,6 млн. тонн в 
год; 

развитие терминалов в устье р. Луга для всей номенклатуры грузов суммарной мощностью 10 
млн. тонн. 

Кроме того, планами предприятия предусматривается: 
реконструкция подводного гидротехнического сооружения «Акватория» в рамках 

строительства морского терминала по перевалке и хранению минеральных удобрений; 
строительство в три этапа судоходной акватории, включающей операционные акватории у 
строящихся причалов № 1-5 и примыкающей к существующему Северному подходному каналу 
морского порта Усть-Луга, в рамках проекта по строительству универсального торгового терминала 
«Усть-Луга» по перевалке навалочных, насыпных (зерновых) и генеральных грузов мощностью 24,3 
млн тонн в год; 

строительство операционной акватории с подходным каналом в рамках строительства 
терминала по перевалке на экспорт тяжелых дистиллятов; 

строительство операционной акватории у причалов № 1 и № 2 в рамках строительства 
морского терминала по перевалке минеральных удобрений проектной мощностью 7 млн в год; 
строительство базы обеспечивающего флота, предназначенной для стоянки и обслуживания судов 
портового флота (буксиров, лоцманских судов, нефтесборщиков, бонопостановщиков и пр.), сбора и 
обезвреживания отходов с судов, заходящих в морской порт Усть-Луга, а также мониторинга и 
ликвидации разливов нефтепродуктов; 

строительство операционной акватории в рамках совместного инвестиционного проекта 
с компанией-инвестором по строительству морского терминала по перевалке удобрений в морском 
порту Усть-Луга проектной мощностью более 5,2 млн. тонн; 
строительство операционной акватории причала № 1А универсального морского терминала по 
перевалке генеральных и сыпучих грузов в рамках совместного инвестиционного проекта с 
компанией-инвестором;      

строительство автоматического радиотехнического поста «Краколье» в целях реконструкции 
СУДС Усть-Луга 

Общество8 осуществляет сдачу в аренду земельных участков и инженерных сооружений на 
территории морского торгового порта Усть-Луга, который по объемам обработки грузов является 
самым крупным портом в Балтийском бассейне, а также выполняет функции Заказчика по 

 
7 https://www.rosmorport.ru/filials/spb_seaports/ 
8 Годовой отчет за 2024 г. 
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строительству отдельных объектов на территории данного порта. Общество не занимает лидирующее 
положение в данной отрасли.  

Деятельность Общества в той или иной степени подвергается различным видам рисков 
(финансовым, геополитическим, страновым и региональным, правовым, репутационным и др.).  

В связи со спецификой деятельности основным существенным фактором риска для Общества 
является финансовый риск, который включает рыночный риск (валютный риск, риск изменения 
процентной ставки и прочий ценовой риск), кредитный риск и риск ликвидности. Главной целью 
управления финансовыми рисками является определение лимитов риска и дальнейшее обеспечение 
соблюдения установленных лимитов.  

Валютный риск связан с осуществлением операций продаж, закупок и привлечения займов, 
выраженных в валюте, отличной от функциональной валюты Общества, к которой, в частности, 
относится валюта Российской Федерации – российские рубли. К рисковым операциям в основном 
относятся операции в евро и в долларах США.  

Бюджетом Общества на 2024 год не было предусмотрено выполнение операций, выраженных 
в валюте, и в течение отчетного года Общество не осуществляло сделки, номинированные в 
иностранной валюте. Валютные риски для Общества минимальны, осуществление хеджирования с 
использованием производных финансовых инструментов не требуется.  

            Процентный риск. Изменения ставок процента оказывают влияние, в основном, на 
привлеченные кредиты и займы, изменяя либо их справедливую стоимость (долговые обязательства с 
фиксированной ставкой процента), либо будущие потоки денежных средств по ним (долговые 
обязательства с переменной ставкой процента). 

          В 2024 году задолженность по заемным средствам Общества отсутствовала. Влияние 
процентного риска на Общество сведено к минимуму. 

Кредитный риск – это риск возникновения финансового убытка, связанного с неисполнением 
покупателем или контрагентом по финансовому инструменту своих договорных обязательств. Этот 
риск в основном связан с имеющейся у Общества дебиторской задолженностью. Максимальный 
кредитный риск, возникающий у Общества по видам активов, включает следующее:  
           тыс. руб.   

Руководство Общества регулярно проводит анализ по срокам задержки платежей дебиторской 
задолженности по основной деятельности и отслеживает просроченные остатки дебиторской 
задолженности. Для минимизации рисков в Обществе создан резерв по сомнительным долгам в 
размере 173 444 тыс. руб. 

Риск ликвидности – это риск того, что организация столкнется с трудностями при исполнении 
своих обязательств своевременно и в полном объеме. 

Общество подвержено данному риску и проводит необходимые мероприятия, направленные 
на обеспечение постоянного наличия ликвидных средств, достаточных для погашения в срок и в 
полном объеме своих обязательств.  Для этих целей в Обществе разработана система ежедневного, 
ежемесячного, ежеквартального и годового планирования денежных средств, которая направлена на 
оптимизацию денежных потоков с целью недопущения кассовых разрывов, проводится контроль 
своевременности поступления выручки от реализации услуг и осуществления платежей. Руководство 
Общества ежемесячно контролирует прогнозы движения денежных средств Общества и старается 

Показатель 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2022 
1 2 3 4 

Финансовые вложения    
Займы выданные 14 374 415 599 489 911 
Инвестиции в дочерние предприятия 250 423 250 423 250 423 
Дебиторская задолженность    
Дебиторская задолженность по проданным 

товарам, продукции, работам, услугам 
184 842 116 908 100 976 

Денежные средства и денежные 
эквиваленты 

 
  

Денежные средства на расчетных и валютных 
счетах 

24 217 112 2 064 

Итого риски, относящиеся к статьям 
бухгалтерского баланса 

473 856 783 042 843 374 
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поддерживать устойчивую базу финансирования, состоящую преимущественно из текущей работы с 
кредиторской задолженностью 

В 2025 году Общество будет продолжать искать разные пути роста и развития, в т.ч. в части 
строительства водозаборных и водоочистных сооружений из поверхностного источника 
водоснабжения. 

 

6.4. Финансовая информация об организации, ведущей бизнес 

Данные бухгалтерской отчетности, согласно документам (бухгалтерский баланс), тыс. руб. в 
период 31.12.2020 - 31.12.2024. 

Основную долю внеоборотных активов составляют вклады в уставные капиталы обществ – 
250 423 тыс. руб., 61,04% от суммы ВОА: 

100% в уставном капитале ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ 
"БАЛТТЕЛЕКОМПОРТ", ООО "БТП" ОГРН 1204700009030 от 28.05.2020, ИНН 4707042980, КПП 
470701001, местонахождение - 188480, ЛЕНИНГРАДСКАЯ ОБЛАСТЬ, м.р-н Кингисеппский, г.п. 
Кингисеппское, г Кингисепп, пр-кт Карла Маркса, д. 25/2, ком. 201 В ПОМЕЩЕНИИ 66 (от 
28.05.2020), основной вид деятельности 61.10.1 Деятельность по предоставлению услуг телефонной 
связи. 

100% в уставном капитале ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ 
"ВОДОПРОВОДНАЯ КОМПАНИЯ ПОРТА УСТЬ-ЛУГА, ООО "ВК ПУЛ", ОГРН 1214700008236 
от 14.05.2021, ИНН 4707043870, КПП 470701001, местонахождение - 188480, ЛЕНИНГРАДСКАЯ 
ОБЛАСТЬ, м.р-н Кингисеппский, г.п. Кингисеппское, г Кингисепп, ул Большая Советская, зд. 3В, 
помещ. 5 (от 14.05.2021) основной вид деятельности - 36.00.1 Забор и очистка воды для питьевых и 
промышленных нужд 

Права и реквизиты юридического лица (в отношении объекта оценки, принадлежащего 
юридическому лицу): 

полное наименование: Акционерное общество «Компания Усть-Луга»  
сокращенное наименование: АО "Компания Усть-Луга" 
ОГРН: 1024701425242, дата регистрации 10 ноября 2002 г. 
ИНН: 4707005410  
КПП: 771401001 
местонахождение: 125167, г. Москва, вн.тер.г. Муниципальный Округ Хорошевский, пр-кт 

Ленинградский, д. 37 к. 3 
По оставшейся доле внеоборотных активов информация о составе и структуре не 

предоставлена, в соответствии с письмом исх. №163-ОП/КУЛ от 29.08.2024. 
Таким образом, детально проанализировать состав внеоборотных активов, выявить 

специализированные и неспециализированные активы организации не предоставляется возможным. 
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Наименование показателя Код 
На 31 

декабря 
2024г. 

На 31 
декабря 
2023г. 

На 31 
декабря 
2022г. 

На 31 
декабря 
2021г. 

На 31 
декабря 
2020г. 

АКТИВ             
I. ВНЕОБОРОТНЫЕ АКТИВЫ             
Нематериальные активы 1110   92  92  68 857  79 061  
Результаты исследований и разработок 1120           
Нематериальные поисковые активы 1130   279  279  279  1 857  
Материальные поисковые активы 1140           
Основные средства 1150 93 690  103 552  187 337  333 034  572 210  
Доходные вложения в материальные 
ценности 

1160           

Финансовые вложения 1170 250 423  250 423  250 423  250 423  85 360  
Отложенные налоговые активы 1180 66 161  107 800  102 841  121 159  94 196  
Прочие внеоборотные активы 1190     8  23  37  
Итого по разделу I 1100 410 274  462 146  540 980  773 775  832 721  
II. ОБОРОТНЫЕ АКТИВЫ            
Запасы 1210 445 738  94 023  1  1  1 296  
Налог на добавленную стоимость по 
приобретенным ценностям 

1220 16        45  

Дебиторская задолженность 1230 184 842  116 908  100 976  62 975  907 694  
Финансовые вложения (за исключением 
денежных эквивалентов) 

1240 14 374  415 599  489 911  240 000  9 999  

Денежные средства и денежные 
эквиваленты 

1250 24 217  112  2 064  8 050  699  

Прочие оборотные активы 1260 12  10  14  1 328  1 611  
Итого по разделу II 1200 669 199  626 652  592 966  312 354  921 344  
БАЛАНС 1600 1 079 473  1 088 798  1 133 946  1 086 129  1 754 065  
ПАССИВ           
III. КАПИТАЛ И РЕЗЕРВЫ           
Уставный капитал (складочный капитал, 
уставный фонд, вклады товарищей) 

1310 36 857  36 857  36 857  36 857  36 857  
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Собственные акции, выкупленные у 
акционеров 

1320           

Переоценка внеоборотных активов 1340           
Добавочный капитал (без переоценки) 1350 1 442 247  1 442 247  1 442 247  1 442 247  1 442 247  
Резервный капитал 1360 5 528  5 528  5 528  5 528  5 528  
Нераспределенная прибыль (непокрытый 
убыток) 

1370 -448 605  -404 829  -381 442  -423 112  -97 888  

Итого по разделу III 1300 1 036 027  1 079 803  1 103 190  1 061 520  1 386 744  
IV. ДОЛГОСРОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА            
Заемные средства 1410           
Отложенные налоговые обязательства 1420 37  0  4  7 761  17 300  
Оценочные обязательства 1430           
Прочие обязательства 1450           
Итого по разделу IV 1400 37  0  4  7 761  17 300  
V. КРАТКОСРОЧНЫЕ 
ОБЯЗАТЕЛЬСТВА 

          
 

Заемные средства 1510           
Кредиторская задолженность 1520 42 791  8 695  30 478  16 397  348 656  
Доходы будущих периодов 1530           
Оценочные обязательства 1540 618  299  274  451  1 365  
Прочие обязательства 1550           
Итого по разделу V 1500 43 409  8 995  30 752  16 848  350 021  
БАЛАНС 1700 1 079 473  1 088 798  1 133 946  1 086 129  1 754 065  
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По состоянию на 31.12.2024 запасы Общества составляют основную долю оборотных активов 
445 738 тыс. руб., что составляет 66,61% от суммы оборотных активов. Незавершенное производство 
составляет 445 737 тыс. руб. 

Данные бухгалтерской отчетности, согласно документам (отчет о финансовых результатах), 
тыс. руб. в период 31.12.2020 - 31.12.2024 

Наименование показателя Код 

За 
январь-
декабрь 
2024г. 

За 
январь-
декабрь 
2023г. 

За 
январь-
декабрь 
2022г. 

За 
январь-
декабрь 
2021г. 

За 
январь-
декабрь 
2020г. 

Выручка 2110 20 715  15 089  8 469  41 231  
6 013 

235  

Себестоимость продаж 2120 -16 263  -18 673  -14 727  -32 702  
-5 066 

136  
Валовая прибыль (убыток) 2100 4 452  -3 584  -6 258  8 529  947 098  
Коммерческие расходы 2210 0  0  0  0  0  
Управленческие расходы 2220 -66 453  -62 375  -115 257  -125 597  -399 230  
Прибыль (убыток) от продаж 2200 -62 001  -65 959  -121 515  -117 068  547 869  
Доходы от участия в других 
организациях 

2310 24 000  0  0  0  0  

Проценты к получению 2320 38 506  42 037  36 947  809  663  
Проценты к уплате 2330 0  0  0  0  0  
Прочие доходы 2340 1 394  3  216 487  6 325  57 441  
Прочие расходы 2350 -3 999  -4 431  -64 402  -251 789  -24 232  
Прибыль (убыток) до 
налогообложения 

2300 -2 100  -28 350  67 516  -361 722  581 739  

Налог на прибыль 2410 -41 676  4 963  -25 845  36 500  -121 256  
Изменение отложенных 
налоговых обязательств 

2430           

Изменение отложенных 
налоговых активов 

2450           

Прочее 2460           
Чистая прибыль (убыток) 2400 -43 776  -23 387  41 670  -325 222  460 483  

 
      

Наименование показателя Код 

За 
январь-
декабрь 
2024г. 

За 
январь-
декабрь 
2023г. 

За 
январь-
декабрь 
2022г. 

За 
январь-
декабрь 
2021г. 

За 
январь-
декабрь 
2020г. 

Результат от переоценки 
внеоборотных активов, не 
включаемый в чистую прибыль 
(убыток) периода 

2510       

    
Результат от прочих операций, не 
включаемый в чистую прибыль 
(убыток) периода 

2520       
    

Совокупный финансовый 
результат периода 

2500 -43 776  -23 387  41 670  -325 222  460 483  

Справочно 
Базовая прибыль (убыток) на 
акцию 

2900 -594  -317    
    

Разводненная прибыль (убыток) 
на акцию 

2910       
    

  
Данные бухгалтерской отчетности, согласно документам (отчет о движении денежных 

средств), тыс. руб. в период 31.12.2020 - 31.12.2024 
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Наименование показателя Код 
За январь-

декабрь 
2023г. 

За январь-
декабрь 
2022г. 

За январь-
декабрь 
2021г. 

За январь-
декабрь 
2020г. 

Сальдо денежных потоков от текущих 
операций (денежные потоки от 
текущих операций) 

4100 -75 923  -106 579  379 596  -589  

Сальдо денежных потоков от 
инвестиционных операций (денежные 
потоки от инвестиционных операций) 

4200 73 971  100 593  -372 045  -614  

Сальдо денежных потоков от 
финансовых операций (денежные 
потоки от финансовых операций) 

4300     -200  3  

Сальдо денежных потоков за отчетный 
период 

4400 -1 952  -5 986  7 351  -1 200  

Разводненная прибыль (убыток) на 
акцию 

2910         

 
Чистая прибыль за 2024, 2023 и 2021 год, показывает отрицательный (в денежном 

выражении) результат, прибыль (убыток) до налогообложения за 2021-2024 год предприятия 
показывает отрицательный (в денежном выражении) результат. Валовая прибыль (убыток) за 2022-
2024 показывает отрицательный результат. Денежные потоки являются неравномерными и не 
стабильными, закономерность увеличения или уменьшения денежных потоков отсутствует.  

Положительный финансовый результат в 2020 и 2022 году формируется за счет прочих 
доходов, при этом значительные изменения произошли по статье финансовые вложения (за 
исключением денежных эквивалентов, обусловлен реализацией объектов недвижимости) в 2022 году 
и дебиторская задолжность в 2020 году. 

Увеличение выручки в 2023 г. связано с увеличением арендной платы за сдачу в аренду 
инженерных сооружений. 

Снижение прочих доходов в 2023 г. связано с отсутствием реализации объектов недвижимого 
имущества  

Сумма выручки от продаж Общества в 2024 году составила 20 715 тыс. руб., в т.ч.: 
выручка от сдачи в субаренду инженерных сооружений – 13 200 тыс. руб. (доля – 64 %); 
выручка от сдачи земельных участков в субаренду – 6 234 тыс. руб. (доля – 30 %); 
выручка от сдачи нежилых помещений в субаренду - 245 тыс. руб. (доля – 1 %). 
выручка прочая – 1 036 тыс. руб. (доля – 5 %). 
Увеличение выручки на 37,3 % по отношению к уровню 2023 года вызвано преимущественно 

индексацией стоимости услуг.  
Общая сумма доходов от участия в других организациях, прочих доходов и процентов к 

получению в 2024 году составила 63 900 тыс. руб. Прирост показателя обусловлен получением 
дохода от участия в других организациях.  

Себестоимость продаж в 2024 году составила 16 263 тыс. рублей, что ниже аналогичного 
показателя 2023 года на 13 %.  

С учетом специфики деятельности Общества себестоимость группируется по следующим 
основным направлениям затрат:  

себестоимость сдачи инженерных сооружений в аренду – 12 032 тыс. руб. (доля – 74 %);  
себестоимость сдачи земельных участков в субаренду – 3 176 тыс. руб. (доля 19 %); 
себестоимость сдачи нежилых помещений в субаренду - 120 тыс. руб. (доля – 1 %). 
себестоимость от прочей выручки – 935 тыс. руб. (доля – 6 %). 
Снижение себестоимости связано с отсутствием ремонтных работ объектов инженерных 

сооружений в 2024 году. Сумма административно-управленческих расходов в 2024 году составила 66 
453 тыс. руб., по сравнению с 2023 годом расходы увеличились на 4 078 тыс. руб. Увеличение 
расходов связано с увеличением фонда оплаты труда. 
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Общая сумма прочих расходов составила 3 999 тыс. руб., снижение относительно прошлого 
года - на 432 тыс. руб. - вызвано снижением расходов от списания дебиторской задолженности. 

Данный факт говорит о том, что финансовые результаты и денежные потоки являются 
нестабильными, положительный результат формируется, преимущественно за счет реализации 
объектов недвижимости. При отсутствии реализации объектов недвижимости показатели имеют 
отрицательное значение, организация работает в убыток (затраты на содержание имеющихся 
объектов выше получаемых доходов от приоритетного вида деятельности – передачи в аренду). 

6.5. Анализ финансового состояния 

Оценка финансово-экономического состояния Общества осуществлялась на основе 
бухгалтерской отчетности по состоянию на 31.12.2024 

Анализ финансового состояния предприятия включает в себя анализ бухгалтерского баланса, 
отчета о прибылях и убытках оцениваемой компании за прошедший период и позволяет выявить 
тенденции развития предприятия в прошлом, оценить его сегодняшнее положение, в значительной 
мере обосновать его развитие в будущем, определить степень его деловых и финансовых рисков. 
Выводы финансового анализа непосредственно влияют: 

Анализ финансового состояния Общества включал следующие процедуры. 
­ Анализ баланса. 
­ Анализ ликвидности 
­ Анализ финансовой устойчивости  

Все вышеназванные процедуры включают исследование ретроспективных данных. На 
основании этих данных были выявлены основные тенденции в деятельности Общества, изменения 
основных финансовых показателей. 

При проведении финансового анализа данные использовались без их какой-либо проверки и 
подтверждения 

Анализ баланса Общества заключается в общей оценке его структуры и динамики, а также 
анализе структуры и динамики отдельных его разделов и статей. (по данным Годового отчета за 2024 
год) 

Наименование статей баланса 

Величина показателя 
на начало отчетного 
периода 01.01.2024 

Величина показателя 
на конец отчетного 
периода 31.12.2024 

Изменение показателя 
 

тыс. руб. 

доля в 
валюте 

баланса, 
% 

тыс. руб. 

доля в 
валюте 

баланса, 
% 

абсолютное 
тыс. руб. 

относительное 
% 

 

1 2 3 4 5 6 7  
 I. Внеоборотные активы        
Нематериальные активы (1110) 92 0,01 0 0 (92) 100  
Нематериальные поисковые активы 
(1130) 

279 0,03 0 0 (279) 100  

Основные средства (1150) 103 552 9,51 93 690 8,68 (9 862) 9,52  

Финансовые вложения (1170) 250 423 23 250 423 23,20 0 0  

Отложенные налоговые активы 
(1180) 

107 800 9,90 66 161 6,13 (41 639) 38,63  

Итого по разделу I (1100) 462 146 42,45 410 274 38,01 (51 872) 11,22  

II. Оборотные активы        

Запасы (1210) 94 023 8,63 445 738 41,30 351 715 374,07  
Налог на добавленную стоимость по 
приобретенным ценностям (1220) 

0 0 16 0 16,00 100  

Дебиторская задолженность (1230) 116 908 10,74 184 842 17,12 67 934 58,11  
Финансовые вложения (1240) 415 599 38,17 14 374 1,33 (401 225) 96,54  
Денежные средства (1250) 112 0,01 24 217 2,24 24 105 21 522,32  
Прочие оборотные активы (1260) 10 0 12 0 2 20  

Итого по разделу II (1200) 626 652 57,55 669 199 61,99 42 547 6,79  

БАЛАНС (1600) 1 088 798 100 1 079 473 100 (9 325) 0,86  

III. Капитал и резервы        

Уставный капитал (1310) 36 857 3,38 36 857 3,41 0 0  
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Наименование статей баланса 

Величина показателя 
на начало отчетного 
периода 01.01.2024 

Величина показателя 
на конец отчетного 
периода 31.12.2024 

Изменение показателя 
 

тыс. руб. 

доля в 
валюте 

баланса, 
% 

тыс. руб. 

доля в 
валюте 

баланса, 
% 

абсолютное 
тыс. руб. 

относительное 
% 

 

Добавочный капитал (без 
переоценки) (1350) 

1 442 247 132,46 1 442 247 133,61 0 0  

Резервный капитал (1360) 5 528 0,51 5 528 0,51 0 0  

Нераспределенная прибыль 
(непокрытый убыток) (1370) 

(404 829) (37,18) (448 605) (41,55) (43 776) 10,81  

Итого по разделу III (1300) 1 079 803 99,17 1 036 027 95,98 (43 776) 4,05  

IV. Долгосрочные обязательства        
Отложенные налоговые 
обязательства (1420) 

0 0 37 0 37 100  

Итого по разделу IV (1400) 0 0 37 0 37 100  

V. Краткосрочные обязательства        

Кредиторская задолженность (1520) 8 695 0,80 42 791 3,96 34 096 392,13  

Оценочные обязательства (1540) 299 0,03 618 0,06 319 106,69  

Прочие обязательства (1550) 1 0 0 0 (1)   100  

Итого по разделу V (1500) 8 995 0,83 43 409 4,02 34 414 382,59  

БАЛАНС (1700) 1 088 798 100 1 079 473 100 (9 325) 0,86  

Активы Общества составили 1 079 473_тыс. руб., в том числе: 
- внеоборотные активы – 410 274 тыс. руб. или 38,01 % валюты баланса; 
- оборотные активы – 669 199 тыс. руб. или 61,99 % валюты баланса. 
Внеоборотные активы 
Основную долю внеоборотных активов составляют вклады в уставные капиталы дочерних 

обществ, а именно – 250 423 тыс. рублей, что составляет 61,04 % от суммы внеоборотных активов. 
По состоянию на 31.12.2024 остаточная стоимость основных средств составила 93 690 тыс. руб. 
или 22,84 % от суммы внеоборотных активов.   

По состоянию на 31.12.2024 нематериальные поисковые активы отсутствуют. Выбытие на 
сумму 279 тыс. руб. связано с прекращением поисковых работ по Лицензии ЛОД 047969ВП.  

Отложенные налоговые активы, которые представлены преимущественно расходами будущих 
периодов, убытками прошлых лет и резервом по сомнительным долгам  
по итогам 2024 года составили 66 161 тыс. руб.  или 16,12 % от суммы внеоборотных активов. 

Оборотные активы 
По состоянию на 31.12.2024 запасы Общества составляют основную долю оборотных активов 

445 738 тыс. руб., что составляет 66,61% от суммы оборотных активов. Незавершенное производство 
составляет 445 737 тыс. руб. 

Величина финансовых вложений снизилась на 401 225 тыс. руб. и составила 14 374 тыс. руб., 
что составляет 2,15 % от суммы оборотных активов. Снижение связано с погашением займов, 
выданных Обществом. 

В структуре оборотных активов доля дебиторской задолженности увеличилась на 58,11 % и 
по состоянию на 31.12.2024 г. составила 27,61 % от суммы оборотных активов. Изменение величины 
показателя обусловлено сформировавшейся текущей задолженностью по оплате начисленных 
процентов по выданным займам, а также за счет авансов, выданных по незавершенному 
производству. 

Денежные средства на расчетных счетах по состоянию на 31.12.2024 составляют 24 217 тыс. 
руб., что составляет 3,61 % от суммы оборотных активов. 

Чистые активы 
Чистые активы Общества в течение 2024 года уменьшились на 43 776 тыс. руб. в связи с 

получением убытка за текущий год и по состоянию на 31.12.2024 составили 1 036 027 тыс. руб.  
ПАССИВЫ 
Пассивы Общества составили _1 079 473 тыс. руб., в том числе: 
- собственный капитал – 1 036 027 тыс. руб. или 95,97% валюты баланса; 
- долгосрочные обязательства – 37 тыс. руб.;  
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- краткосрочные обязательства –43 409 тыс. руб. или 4,02% валюты баланса. 
Собственный капитал 
Уставный капитал составляет 36 857 тыс. руб. За отчетный период изменений в уставном 

капитале Общества не происходило.  
Добавочный капитал составил 1 442 247 тыс. руб. или 133,6 % валюты баланса. За отчетный 

период изменений в добавочном капитале Общества не происходило.  
Резервный капитал составил 5 528 тыс. руб. или 0,5 % валюты баланса. За отчетный период 

изменений в резервном капитале Общества не происходило.  
Непокрытый убыток за 2024 год увеличился на 43 776 тыс. руб.  за счет полученного в 

отчетном году убытка и составил 448 605 тыс. руб.  
Долгосрочные обязательства 
Долгосрочные обязательства Общества в 2024 году увеличились на 37 тыс. руб. за счет 

отложенных налоговых обязательств в отчетном периоде. 
Краткосрочные обязательства 
Краткосрочные обязательства Общества за 2024 год увеличились на 34 414 тыс. руб.  

Основное увеличение произошло за счет выполненных ООО «Новотранс Строй» строительных работ 
в рамках договора строительного генерального подряда № 9/2024-НВТС от 28.02.2024 

Чистая прибыль за 2024, 2023 и 2021 год, показывает отрицательный (в денежном 
выражении) результат, прибыль (убыток) до налогообложения за 2021-2024 год предприятия 
показывает отрицательный (в денежном выражении) результат. Валовая прибыль (убыток) за 2022-
2024 показывает отрицательный результат. Денежные потоки являются неравномерными и не 
стабильными, закономерность увеличения или уменьшения денежных потоков отсутствует.  

Положительный финансовый результат в 2020 и 2022 году формируется за счет прочих 
доходов, при этом значительные изменения произошли по статье финансовые вложения (за 
исключением денежных эквивалентов, обусловлен реализацией объектов недвижимости) в 2022 году 
и дебиторская задолжность в 2020 году. 

Данный факт говорит о том, что финансовые результаты и денежные потоки являются 
нестабильными, положительный результат формируется, преимущественно за счет реализации 
объектов недвижимости. При отсутствии реализации объектов недвижимости показатели имеют 
отрицательное значение, организация работает в убыток (затраты на содержание имеющихся 
объектов выше получаемых доходов от приоритетного вида деятельности – передачи в аренду) 
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Показатели финансового состояния и выводы. 
Показатели ликвидности 

Показатель Значение 

Расчётная формула 
(считается на основании 

данных агрессивного 
баланса) 

Экономический смысл показателя 
Нормальное 

значение 
показателя 

Выводы о финансовом состоянии 
организации  

Коэффициент 
текущей (общей) 
ликвидности 

15,42 
Оборотные активы 

/Краткосрочные 
обязательства 

Показывает, какую часть текущих 
обязательств можно погасить, 
мобилизовав все оборотные 
средства. 

от 1 до 2 Коэффициэнты текущей, быстрой  
выше минимальных, что говорит 
о способности компании 
обслуживать свои обязательства  
за счёт денежных средств на 
различных счетах, в 
краткосрочных ценных бумагах, 
а также поступлений по расчётам 
(дебиторской задолженности), а 
также оборотных средств 
Коэффициэнт абсолютной 
ликвидности ниже 
минимального, говорит о 
неспособности компании 
обслуживать свои обязательства 
за счет деньг и ценных бумаг со 
сроком погашения до одного года 

Коэффициент 
быстрой 
ликвидности 

5,15 

(Денежные средства + 
Краткосрочные 

финансовые вложения + 
Дебиторская 

задолженность) / 
Краткосрочные 
обязательства 

Показывает, какая часть 
краткосрочных обязательств 
предприятия может быть 
немедленно погашена за счёт 
денежных средств на различных 
счетах, в краткосрочных ценных 
бумагах, а также поступлений по 
расчётам (дебиторской 
задолженности). 

от 0,8 до 1,5 

Коэффициент 
абсолютной 
(денежной) 
ликвидности 

0,89 

(Денежные средства + 
Краткосрочные 

финансовые вложения) / 
Краткосрочные 
обязательства 

Показывает, какая часть текущих 
обязательств может быть 
погашена средствами, имеющими 
абсолютную ликвидность, т.е. 
деньгами и ценными бумагами со 
сроком погашения до одного 
года.  

более 2 

Показатели финансовой устойчивости 
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Коэффициент 
автономии  

0,96 
Собственный капитал / 

Валюта баланса (пассив) 

Показывает удельный вес 
собственного капитала в общей 
сумме средств. 

не менее 0,5 

По значению данного показателя 
можно сказать, что организация 
является, независима от 
привлечения капитала, значение 
показателя находится на уровне 
выше минимального. Удельный 
вес собственного капитала 
(собственных средств) составляет 
99%, что говорит о  стабильности 
деятельности 

Коэффициент 
финансирования 

23,85 

Собственный капитал / 
(Краткосрочные 
обязательства + 
Долгосрочные 
обязательства) 

Показывает, какая часть 
деятельности организации 
финансируется за счет 
собственных источников средств, 
а какая — за счет заемных 

более 1 

Коэффициент финансирования 
выше нормального значения, что 
свидетельствует о том, что 
большая часть имущества 
собственных средств 

Коэффициент 
маневренности 
(мобильности) 
собственного 
капитала  

0,60 

(Итог раздела пассива 
баланса «Капитал и 

резервы» - итог раздела 
актива «Внеоборотные 
активы»)/собственный 
капитал (итог раздела 

пассива баланса «Капитал и 
резервы»). 

Показывает, какая часть 
собственных средств организации 
находится в мобильной форме, 
позволяющей относительно 
свободно маневрировать этими 
средствами 

0,2 — 0,5 

В данном случае коэффициент 
маневренности находится в 
диапазоне незначительно выше 
нормального значения, что 
говорит о высокой степени 
маневренности собственного 
капитала - 60% собственных 
средств организации находится в 
мобильной форме, позволяющей 
относительно свободно 
маневрировать этими средствами 
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Коэффициент 
капитализации, или 
коэффициент 
соотношения 
привлеченных 
(заемных) и 
собственных средств 
(источников) 

0,04 

Привлеченный капитал = 
(сумма итогов разделов 

пассива баланса 
«Долгосрочные 

обязательства» и 
«Краткосрочные 
обязательства») / 

собственный капитал (итог 
первого раздела пассива 

«Капитал и резервы») 

Дает представление о том, каких 
источников средств у 
организации больше — 
привлеченных (заемных) или 
собственных. Чем больше данный 
коэффициент, тем больше 
зависимость организации от 
заемных источников средств.  

Критическое 
значение 
данного 
показателя 
составляет 1,5 

В данном случае коэффициент 
капитализации показывает 
независимость предприятия от 
внешних инвесторов и 
кредиторов, 4% составляют 
заемные средства 

Показатели рентабельности 

Рентабельность 
продаж 

-2,1132513 
Рентабельность продаж = 

Чистая прибыль / Выручка 

Показывает долю прибыли в 
каждом заработанном рубле. 
Рентабельность продаж является 
индикатором ценовой политики 
компании и её способности 
контролировать издержки. 

  
Рентабельность продаж имеет 
отрицательное значение, 
издержки не покрываются 

Рентабельность 
активов 

-0,040553 
Рентабельность активов = 
Чистая прибыль / Актив 

баланса 

Показывает способность активов 
компании порождать прибыль 

  
Вложенные инвестиции не 
приносят прибыль  (убыток 4 
коп. на 1 вложенный рубль) 

Чистые активы 1 036 027,00 

(Актив баланса -
задолженность участников 
(учредителей) по взносам в 

уставный капитал) - 
(Обязательства-доходы 

будущих периодов) 

Ключевой показатель 
деятельности коммерческой 
организации 

  

Данные показатель имеет 
положительное значение. 
Положительное значение данного 
показателя –  организация имеет 
достаточно собственных средств, 
большая часть чистых активов 
сформирована за счет 
собственных средств. 

 
 Приведённые выше показатели говорят в целом о высокой степени финансовой устойчивости, ликвидности и независимости организации от заемных 
средств, организация имеет достаточно собственных средств, большая часть чистых активов сформирована за счет собственных средств. 
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7. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подхода (подходов) к 
оценке 

7.1. Последовательность определения стоимости объекта оценки, обоснование выбора 
используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых подходов 

В соответствии с ФСО V/2022 п. 1 при проведении оценки используются сравнительный, 
доходный и затратный подходы. При применении каждого из подходов к оценке используются 
различные методы оценки. 

Рассмотрение возможности применения всех подходов к оценке, в том числе для 
подтверждения выводов, полученных при применении других подходов с учетом специфики объекта 
оценки, цели оценки, вида стоимости, достаточности и достоверности исходной информации, 
допущений и ограничений оценки (ФСО V/2022 п. 2): 

Задачи и цель - определение рыночной стоимости, для целей приватизации пакета акций, 
принадлежащего субъекту РФ, в соответствии со ст. 8 и ст. 7 Федерального закона от 29.07.1998 № 
135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральным законом от 21.12.2001 
№ 178-ФЗ «О приватизации государственного и муниципального имущества» 

Объект оценки - обыкновенные акции в количестве 15 469 шт. АО «КОМПАНИЯ УСТЬ-
ЛУГА», ОГРН 1024701425242, право собственности Ленинградская область 

Сравнительный подход 
Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный 
подход основан на принципах ценового равновесия и замещения (ФСО V/2022 п. 4) 

В соответствии с ФСО №8 
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. 

Отсутствие достоверной информации об аналогах, а также значение показателей деятельности 
организаций, делают методы сравнительного подхода не применимыми. Определение стоимости 
будет основано на большом количестве допущений, что может привести к искажению итогового 
результата. 

Таким образом, применение сравнительного подхода является невозможным и не 
целесообразным 

Доходный подход 
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). Как показывает проведенный анализ, 
финансовые результаты и денежные потоки являются нестабильными, положительный результат 
формируется, преимущественно за счет реализации объектов недвижимости. При отсутствии 
реализации объектов недвижимости показатели имеют отрицательное значение, организация 
работает в убыток (затраты на содержание имеющихся объектов выше получаемых доходов от 
приоритетного вида деятельности – передачи в аренду). 

Вышеизложенные факты позволяют сделать предположение о том, что предприятие работает 
не стабильно с точки зрения фин. результатов, прибыль и (или) денежный поток не могут быть 
достоверно определены. 

Таким образом, применение методов доходного подхода невозможно и нецелесообразно, т. к. 
расчеты приведут к необъективному результату, поскольку прибыль и (или) денежный поток не 
могут быть достоверно определены 

Затратный 
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 
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этом доступна достоверная информация об активах и обязательствах организации, ведущей бизнес. 
Анализ баланса, показывает, что организация имеет достаточно собственных средств, 

большая часть чистых активов сформирована за счет собственных средств. В данном случае 
применение метода чистых активов в рамках затратного подхода является наиболее целесообразным, 
с учетом невозможности применения доходного и сравнительного подхода. 

Таким образом применение затратного подхода является возможным и целесообразным. 
При использовании затратного подхода конкретный метод проведения оценки объекта оценки 

применяется с учетом ожиданий относительно перспектив деятельности организации (как 
действующая или как ликвидируемая), и соответствующие методы: метод ликвидационной 
стоимости и метод чистых активов. 

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 (метод ликвидационной стоимости) 

В случае наличия предпосылки дальнейшего функционирования организации применяется 
метод чистых активов. Стоимость компании определяется как разность между стоимостью активов и 
долговыми обязательствами. Чистые активы — это реальная стоимость имеющегося у общества 
имущества, определяемая за вычетом его обязательств.  

В данном случае, с учетом проведенного анализа показатели говорят в целом о высокой 
степени финансовой устойчивости, ликвидности и независимости организации от заемных средств, 
организация имеет достаточно собственных средств, большая часть чистых активов сформирована за 
счет собственных средств, предпосылки ликвидации организации отсутствуют. В данном случае 
применение метода чистых активов является целесообразным. 

Рыночная стоимость в рамках затратного подхода определялась методом чистых активов. 
Метод чистых активов в оценке бизнеса использует данные бухгалтерской отчетности. 

Стоимость компании определяется как разность между стоимостью активов и долговыми 
обязательствами. Чистые активы — это реальная стоимость имеющегося у общества имущества, 
определяемая за вычетом его обязательств.  

Порядок расчета величины чистых активов установлен Приказ Минфина России от 28 августа 
2014 г. N 84н "Об утверждении Порядка определения стоимости чистых активов" (с изменениями и 
дополнениями) 

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. 

Общая формула расчета стоимости предприятия методом чистых активов 
Сб = Са - Соб 
где Сб – стоимость предприятия (бизнеса); 
Са – стоимость активов предприятия 
Соб – стоимость обязательств предприятия 
В состав активов, принимаемых к расчету, включаются: 
внеоборотные активы, отражаемые в первом разделе бухгалтерского баланса (нематериальные 

активы, основные средства, незавершенное строительство, доходные вложения в материальные 
ценности, долгосрочные финансовые вложения, прочие внеоборотные активы); 

оборотные активы, отражаемые во втором разделе бухгалтерского баланса (запасы, налог на 
добавленную стоимость по приобретенным ценностям, дебиторская задолженность, краткосрочные 
финансовые вложения, денежные средства, прочие оборотные активы), за исключением стоимости в 
сумме фактических затрат на выкуп собственных акций, выкупленных акционерным обществом у 
акционеров для их последующей перепродажи или аннулирования, и задолженности участников 
(учредителей) по взносам в уставный капитал 

В состав пассивов, принимаемых к расчету, включаются: 
долгосрочные обязательства по займам и кредитам и прочие долгосрочные обязательства; 
краткосрочные обязательства по займам и кредитам; 
кредиторская задолженность; 
задолженность участникам (учредителям) по выплате доходов; 
резервы предстоящих расходов; 
прочие краткосрочные обязательства, за исключением доходы будущих периодов 



30 

Отчет № 37-2025/2      Дата составления отчета 10.07.2025 

При определении стоимости, при необходимости статьи баланса корректируется по рыночной 
стоимости и (или) фактической, т. е. стоимость активов и (или) обязательств приводится к рыночной 
стоимости. 

7.2. Процесс определения стоимости объекта оценки каждым из примененных методов 
оценки и соответствующие им расчеты 

 На данном этапе проводится анализ и корректировка статей баланса предприятия, если 
балансовая стоимость активов и обязательств предприятия не соответствует их рыночной стоимости. 

В рамках настоящего отчета под фактической стоимостью понимается - сумма уплаченных 
денежных средств или их эквивалентов, либо стоимость другого возмещения, переданного для 
приобретения актива, на момент его приобретения или сооружения. 

Основную долю внеоборотных активов составляют вклады в уставные капиталы обществ – 
250 423 тыс. руб., 61,04% от суммы ВОА. По оставшейся доле внеоборотных активов и оборотным 
активам информация о составе и структуре не предоставлена, в соответствии с письмом исх. №163-
ОП/КУЛ от 29.08.2024. 

Таким образом, детально проанализировать состав внеоборотных активов, выявить 
специализированные и неспециализированные активы организации не предоставляется возможным. 
При определении стоимости корректировка статей баланса не проводилась. Стоимости принимаются 
равными балансовой. 

Анализ и корректировка статей баланса предприятия 

№ стр. 
Наименование 

показателя 

Код строки 
бухгалтерского 

баланса 

Балансовая 
стоимость, 
тыс. руб, по 
состоянию 

на 31.12.2024 

Анализ и корректировка 
статей баланса предприятия 

  I. Активы       

1 
Нематериальные 
активы 

1110 0 
Корректировка по статье 

баланса не требуется, активы 
отсутствуют 

2 
Нематериальные 
поисковые активы 

1130 0 
Корректировка по статье 

баланса не требуется, активы 
отсутствуют 

3 Основные средства 1150 93 690 
Корректировка не 

проводилась 

4 

Доходные 
вложения в 
материальные 
ценности 

1160 0 
Корректировка по статье 

баланса не требуется, активы 
отсутствуют 

5 

Долгосрочные и 
краткосрочные 
финансовые 
вложения 

1170 250 423 
Корректировка не 

проводилась 

6 
Отложенные 
налоговые активы 

1180 66 161 
Корректировка не 

проводилась 

7 
Прочие 
внеоборотные 
активы  

1190 0 
Корректировка по статье 

баланса не требуется, активы 
отсутствуют 

8 Запасы 1210 445 738 
Корректировка не 

проводилась 

9 

Налог на 
добавленную 
стоимость по 
приобретенным 
ценностям 

1220 16 

Корректировка по статье 
баланса не требуется, 
принимается равной 

стоимости балансовой, т. к. 
отражается в балансе по 
фактической стоимости 
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10 

Дебиторская 
задолженность (за 
исключением 
задолженности 
участников 
(учредителей) по 
взносам в уставный 
капитал) 

1230 184 842 

Корректировка по статье 
баланса не требуется, 
принимается равной 

стоимости балансовой, т. к. 
отражается в балансе по 
фактической стоимости 

11 
Финансовые 
вложения 

1240 14 374 
Корректировка не 

проводилась 

12 Денежные средства 1250 24 217 

Корректировка по статье 
баланса не требуется, 
принимается равной 

стоимости балансовой, т. к. 
отражается в балансе по 
фактической стоимости 

13 
Прочие оборотные 
активы 

1260 12 
Корректировка не 

проводилась 

14 

Итого активы, 
принимаемые к 
расчету (сумма 
данных пунктов 1 
-13) 

  1 079 473 

 
  II. Пассивы       

15 

Долгосрочные 
обязательства (за 
исключением 
доходов будущих 
периодов) 

1400-1452 37 

Корректировка по статье 
баланса не требуется, 
принимается равной 

стоимости балансовой, т. к. 
отражается в балансе по 
фактической стоимости 

16 Заемные средства 1510 0 
Корректировка по статье 

баланса не требуется, пассивы 
отсутствуют 

17 
Кредиторская 
задолженность 

1520 42 791 

Корректировка по статье 
баланса не требуется, 
принимается равной 

стоимости балансовой, т. к. 
отражается в балансе по 
фактической стоимости 

18 
Оценочные 
обязательства 

1540 618 

Корректировка по статье 
баланса не требуется, 
принимается равной 

стоимости балансовой, т. к. 
отражается в балансе по 
фактической стоимости 

19 
Прочие 
обязательства 

1550 0 
Корректировка по статье 

баланса не требуется, пассивы 
отсутствуют 

20 

Итого пассивы, 
принимаемые к 
расчету (сумма 
данных пунктов 
15-19) 

  43 446 
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Стоимость чистых 
активов (итого 
активы, 
принимаемые к 
расчету (стр. 14), 
минус итого 
пассивы, 
принимаемые к 
расчету (стр. 120)), 
тысяч рублей 

  1 036 027 

 
Рыночная стоимость обыкновенных акций в количестве 15 469 шт. АО «КОМПАНИЯ УСТЬ-

ЛУГА», ОГРН 1024701425242, право собственности Ленинградская область, полученная в рамках 
затратного подхода, по состоянию на дату оценки составит 217 414 784,00  руб. = 1 036 027 000/73 
713*15 469,00, округленно до целых.  

7.3. Согласование результатов при применении различных подходов и методов оценки и 
указание итогового результата оценки стоимости недвижимости  

рыночная стоимость объекта оценки определялась в рамках затратного подхода (доходный и 
сравнительный подходы не применялись) методом чистых активов, согласование результатов не 
требуется, в качестве итоговой стоимости признается результат, полученный в рамках затратного 
подхода. 

итоговый результат оценки стоимости – рыночная стоимость обыкновенных акций в 
количестве 15 469 шт. АО «КОМПАНИЯ УСТЬ-ЛУГА», ОГРН 1024701425242, право собственности 
Ленинградская область, по состоянию на дату оценки составляет - 217 414 784,00 рублей 

8. Итоговая стоимость объекта оценки, ограничения и пределы применения полученного 
результата 

Итоговая стоимость объекта оценки 
Итоговая стоимость объекта оценки - рыночная стоимость обыкновенных акций в количестве 

15 469 шт. АО «КОМПАНИЯ УСТЬ-ЛУГА», ОГРН 1024701425242, право собственности 
Ленинградская область, по состоянию на дату оценки составляет: 
 

217 414 784,00 
Двести семнадцать миллионов четыреста четырнадцать тысяч семьсот восемьдесят четыре рубля 

00 копеек 
 

Ограничения и пределы применения полученного результата 
 

 Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость 
объекта, определенную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной 
цели оценки с учетом допущений и ограничений оценки (ФСО I/2022 п.14.) 

 Оценка произведена исключительно для целей указанных в задании на оценку (для целей 
приватизации пакета акций, принадлежащего субъекту РФ, в соответствии со ст. 8 и ст. 7 
Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации», Федеральным законом от 21.12.2001 № 178-ФЗ «О приватизации 
государственного и муниципального имущества»), использование результатов оценки в иных 
целях недопустимо; ограничения на распространение и публикацию отчета об оценке объекта 
оценки допускаются по усмотрению заказчика, а также в случаях установленных 
законодательством РФ 

 Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в отчете, за 
исключением кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей определения 
начальной цены предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести 
месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных 
законодательством Российской Федерации (N 135-ФЗ от 29 июля 1998 г. ст. 12) 

Оценщик 

Иванова Ольга 
Евгеньевна 
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Генеральный директор Иванова Ольга 
Евгеньевна ООО «АВЕКСКОМ»:  

9. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и 
качественные характеристики объекта оценки и данных с указанием источников их 

получения 

Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и 
качественные характеристики объекта оценки: 

 Выписка из реестра акционеров по состоянию на 25.07.2024; 
 Устав; 
 Годовой отчет, бухгалтерская отчетность с аудиторским заключением за 2024 год; 
 Годовой отчет за 2023 год; 
 Годовой отчет за 2022 год; 
 Годовой отчет за 2021 год; 
 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости о правах отдельного лица на 

имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимости от 23.07.2024 № КУВИ-001/2024-
189681785 

 Письмо исх. №163-ОП/КУЛ от 29.08.2024 
 Выписка из ЕГРЮЛ № ЮЭ9965-24-122570110 от 10.07.2025 
 Бухгалтерская отчетность и Аудиторское заключение независимого аудитора от 31 декабря 

2023 г. 
 Информация из Государственного информационного ресурса бухгалтерской (финансовой) 

отчетности (Ресурса БФО) от 10.07.2025 на 31 декабря 2023 г 
 Информация из Государственного информационного ресурса бухгалтерской (финансовой) 

отчетности (Ресурса БФО) от 10.07.2025 на 31 декабря 2021 г 
 Бухгалтерская (финансовая) отчетность за 2021 – 2023 г. 
Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указанием 

источников их получения: 
 характеристики местоположения уточнены с использованием сервисов https://yandex.ru/maps, 

https://www.google.com/maps  
 состояние здания и помещений, класс качества отделки, а также данные, неуказанные в 

документах, установлены оценщиком в процессе осмотра, или по данным заказчика, или 
исходя из принятых допущений (соответствующая информация указана в задании на оценку) 

 аналитические данные для определения стоимости приняты по данным: 
 Справочникам оценщика, ПЦФКиО, Нижний Новгород, 2019, 2021, 2022 (копии страниц 

приведены по тексту отчета при использовании) 
 «Электронный справочник оценщика» ООО «Интегрированные Консалтинговые Системы», 

(информация доступна по ссылке https://ocenschiki-i-eksperty.ru/appraiser-handbook) 
 Данные НО «Ассоциация Статриелт» (информация доступна по ссылке 

https://www.statrielt.ru/index.php/statistika-rynka) 
 порядок определения стоимости методом чистых активов осуществлялся в соответствии 

Порядок расчета величины чистых активов установлен Приказ Минфина России от 28 августа 
2014 г. N 84н "Об утверждении Порядка определения стоимости чистых активов" (с 
изменениями и дополнениями) 

 

10. Приложения 
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Документы, используемые оценщиком и устанавливающих количественные и качественные 
характеристики объекта оценки 
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