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ВВЕДЕНИЕ
На сегодняшний день огромное количество компаний сталкиваются с необходимостью оценки бизнеса. Проблема же выбора инструмента и способа оценки предприятия (бизнеса) является крайне острой, и может поставить в тупик даже опытного управленца.

Очень часто мы задаемся вопросами: как нам осуществить оценку предприятия и ход его реализации; как осуществить концептуальную и технологическую связь между оценкой и используемыми организационными решениями; каким образом быстро реагировать на изменения в окружающей бизнес-среде? В итоге все приходят к неутешительному выводу: если ты не можешь проконтролировать исполнение процессов, то соответственно не можешь ими и управлять. Но одного контроля недостаточно, самое важное - когда, где и что необходимо предпринять. 

Основная проблема исследования показать специфику оценки предприятия ресторанного бизнеса в г. Москве  на  примере ЗАО «Остров Три».
Насыщение рынка ресторанных услуг в Москве еще не достигло и наступит не ранее, чем через 3 года. Поэтому купля-продажа действующих  и открытие новых ресторанов в центре города потенциально имеет все шансы на успех.

По данным Росбизнесконсалтинг
 рынок ресторанных услуг в месте нахождения «Остров» ненасыщен на 30%. На данный момент 4 ресторанами удовлетворяется потребность Клиентов целевой аудитории на 296 человеко-мест, поэтому следует учесть возможности предоставляемые растущим нишей рынка при неудовлетворенной потребности в 118 человеко- местах (396*30%=89). Соответственно емкость рынка при нынешней конкурентной ситуации составляет 88+296=385 мест.
 Оценка ЗАО предусматривает всесторонний анализ: 

-эффективности работы компании в периоды, предшествующие дате оценки;
-ее настоящих и прогнозируемых перспективах (в некоторых модельных вариантах);

-перспектив развития;

-конкурентной среды в данном сегменте рынка;

-сравнения оцениваемой компании с предприятиями-аналогами.

Как правило, современное ЗАО (закрытое акционерное общество) - это весьма сложная структура, объединяющая в себе большое количество активов совершенно разной природы - от недвижимого имущества до деловой репутации предприятия. Поэтому, оценка ЗАО осуществляется с позиций всех трех существующих оценочных подходов: затратного, доходного и сравнительного. Эти подходы не используются изолированно, а взаимно дополняют друг друга, то есть, оценка ЗАО, как правило, подразумевает одновременное использование методов из разных подходов. При этом, каждый подход основан на использовании определенных свойств ЗАО, так или иначе влияющих на величину его стоимости.

Оценка ЗАО необходима не только для проведения сделок купли-продажи или расчета его залоговой стоимости, но и для определения эффективности принятия управленческих решений, основным критерием выбора которых является увеличение стоимости компании.

Оценка ЗАО – определение стоимости ЗАО как имущественного комплекса, обеспечивающего получение прибыли его владельцу. В процессе оценки АО рассчитывается стоимость всех активов ЗАО.

Вышеперечисленные факторы свидетельствуют об актуальности темы работы- оценка стоимости бизнеса ЗАО «Остров Три».

Целью работы является – проведение оценки бизнеса предприятия ресторанного бизнеса г, Москвы - ЗАО «Остров Три» с целью его дальнейшей продажи.
В рамках достижения цели данной работы были решены следующие задачи:

-рассмотрены основные понятия при оценке бизнеса;
-изучены основные методы оценки, такие как  затратный подход в  оценке стоимости компании; метод капитализации дохода в оценке стоимости компании; 
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метод сравнения продаж в оценке стоимости компании;
-осущесьтвлена  сравнительная характеристика методов оценки;

-изучены особенности различных видов оценки и взаимосвязь с целью оценки недвижимости;
- произведен общеэкономический анализ и краткая характеристика ЗАО «Остров Три»; 

- произведен анализ финансового состояния ЗАО «Остров Три»;
-произведена оценка стоимости по затратному подходу (методу скорректированных чистых активов) ЗАО «Остров Три»; 

-произведена оценка стоимости ЗАО «Остров Три» доходным подходом; осуществлена оценка стоимости ЗАО «Остров Три» по подходу сравнительного анализа;

- произведено сведение результатов оценки по различным методам ЗАО «Остров Три».
Информационной базой в работе явились труды российских и зарубежных экономистов в области оценки предприятий и бизнеса,  экономики и статистики; учебные пособия; данных информационного сервера Investfunds, информационного агентства CBONDS, информационного агентства Росбизнесконсалтинг и официальной информации сайта ЗАО «Остров Три». Кроме того, в работе также применялись различные программные продукты, которые в настоящее время широко используются и прямо или косвенно связанные с аналитической работой, а именно, «Excel», «Word», Статистика, SPSS и др.

В работе использовались экономические и статистические методы анализа, графический метод, табличный, индексный анализ, анализ структуры и динамики, а так же  методы системного и сравнительного анализа, синтеза, индукции и дедукции.

Структура работы состоит из введения, 3-х глав, заключения и приложений. Она содержит   15 таблиц и 2 рисунка.

1. Методологические аспекты оценки рыночной стоимости компании
1.1  Основные понятия при оценке бизнеса
Прежде чем перейти к анализу методологических аспектов оценки рыночной стоимости компании рассмотрим основные понятия, используемые при оценке  бизнеса.

Бизнес – это конкретная деятельность, организованная в рамках определенной структуры с целью получения прибыли. Любой бизнес имеет свою экономико-организационную форму в виде предприятия. Таким образом оценка бизнеса в основном сводится к оценке капитала предприятия (фирмы и т.п.).

Владелец бизнеса имеет право продать его, заложить, застраховать, завещать. Тогда бизнес становится объектом сделки, товаром с присущими ему свойствами. Как всякий товар, бизнес обладает полезностью для покупателя: полезность в получении доходов и полезность в использовании.

Если бизнес не приносит дохода собственнику, он теряет для него свою полезность и подлежит продаже. Если кто-то другой видит новые способы его использования, иные возможности получения дохода, то бизнес становится товаром. В то же время, получение дохода, воспроизводство или формирование альтернативного бизнеса, нового предприятия сопровождается определенными затратами. 

Полезность и затраты в совокупности определяют ту величину, которая является основой рыночной цены, рассчитываемой оценщиком и которую можно определить как рыночную стоимость.

Бизнес, как определенный вид деятельности, предприятие и фирма, как его организационная форма в рыночной экономике, удовлетворяют потребности собственника в доходах, для получения которых затрачиваются определенные ресурсы.

Объектом оценки бизнеса могут быть:

-предприятия в целом;

-недвижимость предприятия

-машинный парк;

-нематериальные активы;

-другие элементы в зависимости от целей и потребностей владельца.

Оценка бизнеса – определение стоимости имущества в соответствии с поставленной целью, требованиями законодательных и руководящих документов.
В данном случае понятие имущество используется как  «любые объекты окружающего мира, обладающие полезностью, и права на них.
Понятие недвижимости

Большую и важную часть в оценке бизнеса занимает оценка недвижимости.

Законодательно понятие недвижимости определено Гражданским Кодексом РФ. 

Статья 130. Недвижимые и движимые вещи

        1. К  недвижимым  вещам  (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки,  участки  недр,  обособленные  водные объекты и все, что прочно связано с землей,  то есть объекты,   перемещение  которых  без  несоразмерного  ущерба  их   назначению невозможно, в том  числе леса,  многолетние насаждения, здания, сооружения.

       К недвижимым вещам относятся также подлежащие  государственной регистрации воздушные и морские суда,  суда внутреннего плавания, космические объекты
.  Законом к недвижимым вещам  может быть отнесено и иное имущество.

       2. Вещи,  не  относящиеся  к  недвижимости,  включая  деньги и   ценные бумаги,  признаются движимым имуществом.  Регистрация  прав на движимые вещи не требуется, кроме случаев, указанных в законе.

   Поскольку ничто не вечно под луной, находится в постоянном развитии и движении, в процессе оценки понятие недвижимости приобрело некоторые особенности.

Существуют и другие определения недвижимости
:

«Недвижимое имущество – это физические объекты с фиксированным местоположением в пространстве и все, что неотделимо с ними связано как под поверхностью, так и над поверхностью земли и все, что является обслуживающим предметом, а также права, интересы и выгоды, обусловленные владением объектами.

Под физическими объектами понимаются нерасторжимо связанные между собой земельные участки и расположенные на них строения.»

В гражданском Кодексе под объектом недвижимости понимается, во-первых, предприятие в целом как имущественный комплекс, а во-вторых, земельный участок, неотъемлемой частью которого могут быть:
-здание (сооружение) или группа зданий (сооружений), расположенных на этом участке, подземные сооружения, относящиеся к данному участку;
-обособленные водные объекты, многолетние насаждения;
-инженерные сооружения и сети, осуществляющие подключение земельного участка и находящихся на нем зданий (сооружений) к объектам инфраструктуры квартала или города. Сюда же относятся доли собственности в объектах инженерной инфраструктуры, находящихся в совместной эксплуатации собственников недвижимости квартала или города;
-стационарные сооружения благоустройства территории участка;
-элементы хозяйственного, транспортного и инженерного обеспечения, относящиеся к данному объекту недвижимости, но расположенные вне границ его земельного участка;
-другие объекты, которые в совокупности с вышеперечисленными компонентами недвижимости составляют нерасторжимое конструктивное или функциональное целое.

Стоимость на примере недвижимости.  Виды стоимости.

Стоимость недвижимости проявляется в цене, а цена – в денежном эквиваленте.

Цена – это денежное выражение стоимости объекта недвижимости, с точки зрения типичных субъектов рынка, на конкретную дату продажи, исходя из варианта его наилучшего использования.

Цена как форма проявления стоимости, выражающая результат, неизбежно отклоняется от стоимости заключения сделки между покупателем и продавцом в конкретных рыночных условиях под влиянием различных финансовых факторов.

Стоимость недвижимости имеет две формы проявления: потребительную и меновую стоимость.

Потребительная стоимость обусловлена совокупностью естественных и общественных свойств и процессов объекта недвижимости с точки зрения конкретного пользователя, который исходит из сложившегося варианта ее использования, а также естественными и общественными свойствами товара, которые определены уровнем технического развития и общественными потребностями.

Плодородие и местоположение земельного участка, количественные и качественные характеристики зданий и сооружений, их уникальность и долговечность, вкусы и предпочтения собственника и многие другие факторы формируют потребительную стоимость объекта недвижимости. Например, устаревший в архитектурном и инженерном плане жилой дом может представлять для семьи высокую потребительную стоимость, обусловленную историческими и родословными факторами, однако его меновая стоимость будет небольшой.

Меновая стоимость возникает в процессе обмена объектов недвижимости.

Эквивалентом измерения выступают деньги. Форма проявления меновой стоимости – цена, которая отражает суммарное действие всех рыночных факторов.

В соответствии с целями и условиями оценки оценщик должен выбрать вид определяемой стоимости
:
Таблица 1. Вид определяемой стоимости
	Стоимость недвижимости

	Стоимость в обмене
	Стоимость в пользовании

	Рыночная
	Инвестиционная

	Ликвидационная
	Балансовая

	Залоговая
	Налогооблагаемая

	Страховая
	

	Арендная
	

	Утилизационная
	


Стандартами оценки, утвержденными приказом от 20 июля 2007 г. № 255 об утверждении федерального стандарта оценки «цель оценки и виды стоимости (фсо № 2)» установлены следующие виды стоимости объектов оценки:

1. Рыночная стоимость

2. Виды стоимости, отличные от рыночной

а) стоимость объекта оценки с ограниченным рынком

б) стоимость замещения объекта оценки

в) стоимость воспроизводства объекта оценки

г) стоимость объекта оценки при существующем использовании

д) инвестиционная стоимость объекта оценки

е) стоимость объекта оценки для целей налогообложения

ж) ликвидационная стоимость объекта оценки

з) утилизационная стоимость объекта оценки

и) специальная стоимость объекта оценки

   В Стандарте в Статье 7. Предположение об установлении рыночной стоимости объекта оценки сказано, что если в заявке на оценку или нормативном правовом акте не указан конкретный вид стоимости объекта, то установлению подлежит рыночная стоимость. Приведем цитату из данного источника:  «В случае  если  в нормативном правовом акте, содержащем   требование обязательного проведения оценки какого-либо объекта   оценки, либо в договоре об оценке объекта оценки (далее - договор)   не определен конкретный вид стоимости объекта оценки, установлению   подлежит рыночная стоимость данного объекта.

    Указанное правило подлежит применению и в случае использования   в  нормативном  правовом  акте  не предусмотренных настоящим   Федеральным законом или стандартами оценки терминов, определяющих   вид стоимости объекта оценки, в том числе терминов «действительная   стоимость», «разумная стоимость»,  «эквивалентная  стоимость»,   «реальная стоимость» и других».
Далее Стандарт разъясняет более подробно суть каждого понятия.

1. Рыночная стоимость объекта оценки - наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства.

2. Виды стоимости объекта оценки, отличные от рыночной стоимости:
а) стоимость объекта оценки с ограниченным рынком - стоимость объекта оценки, продажа которого на открытом рынке невозможна или требует дополнительных затрат по сравнению с затратами, необходимыми для продажи свободно обращающихся на рынке товаров;

б) стоимость замещения объекта оценки - сумма затрат на создание объекта, аналогичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с учетом износа объекта оценки;

в) стоимость воспроизводства объекта оценки - сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с применением идентичных материалов и технологий, с учетом износа объекта оценки;

г) стоимость объекта оценки при существующем использовании - стоимость объекта оценки, определяемая исходя из существующих условий и цели его использования;

д) инвестиционная стоимость объекта оценки - стоимость объекта оценки, определяемая исходя из его доходности для конкретного лица при заданных инвестиционных целях;
е) стоимость объекта оценки для целей налогообложения - стоимость объекта оценки, определяемая для исчисления налоговой базы и рассчитываемая в соответствии с положениями нормативных правовых актов (в том числе инвентаризационная стоимость);

ж) ликвидационная стоимость объекта оценки - стоимость объекта оценки в случае, если объект оценки должен быть отчужден в срок меньше обычного срока экспозиции аналогичных объектов;

з) утилизационная стоимость объекта оценки - стоимость объекта оценки, равная рыночной стоимости материалов, которые он в себя включает, с учетом затрат на утилизацию объекта оценки;

и) специальная стоимость объекта оценки - стоимость, для определения которой в договоре об оценке или нормативном правовом акте оговариваются условия, не включенные в понятие рыночной или иной стоимости, указанной в настоящих стандартах оценки.

Наиболее часто употребляемой и основополагающей для остальных видов стоимостей в условиях рыночной экономики является рыночная стоимость.

Понятие рыночной стоимости в законодательных документах несколько различается по форме определения. 

 Закон об оценочной деятельности определяет Рыночную стоимость как «наиболее вероятную цену, по которой объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно,  располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:

    - одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;

    - стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;

    - объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты;

    - цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;

· платеж за объект оценки выражен в денежной форме.»

В литературе  практически буква в букву повторяет положение Закона, но рядом существенное дополнение: «Рыночная стоимость определяется исходя из варианта наилучшего использования объекта недвижимости»
.
В Стандартах оценки сказано проще, но суть не изменена: Рыночная стоимость – это наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства.

Налоговый Кодекс РФ (ст. 40 п.4)  под рыночной ценой товара признает «сложившуюся при взаимодействии спроса и предложения на рынке идентичных (а при их отсутствии –однородных) товаров (работ, услуг) в сопоставимых  экономических (коммерческих) условиях»,

а для целей налогообложения  (ст.40 п.1) рассматривает Рыночную стоимость как « цену работ, товаров и услуг, указанную сторонами сделки, ….пока не доказано обратное»

При оценке по мнению автора необходимо понимать сущность рыночной стоимости и выявлять ее во всех ракурсах и условиях, не уподобляясь Государственной Налоговой Службе, которая, ухватившись за букву Закона, порой в своих инструкциях по его применению может так разъяснить эту «букву», что смысл Закона изменяется на противоположный. 

Принципы оценки.

Принципы оценки прямо не определены Законодательными или Нормативными актами. Они нужны оценщику лишь как теоретическая основа для понимания (обучения) и ориентации в процессе оценки. Принципы оценки являются логической матрицей процесса оценки, которая позволяет соблюсти основные требования, предъявляемые к оценке как со стороны Законодательства, так и со стороны  потребителей.

В представлении теории оценки стоимости собственности основные принципы оценки можно систематизировать следующим образом:

1. Основные принципы оценки, основанные на представлениях собственника;

· принцип полезности (чем больше объект собственности удовлетворяет потребности собственника, тем выше его стоимость)

· принцип замещения (mах. стоимость объекта определяется наименьшей ценой, по которой может быть приобретен другой объект с эквивалентной полезностью)

· принцип ожидания, предвидения (определение текущей стоимости дохода или других выгод, которые могут быть получены в будущем от владения данным объектом собственности)

2. Принципы, исходя из особенностей эксплуатации;

· принцип вклада (включение любого экономического актива в систему предприятия экономически целесообразно, если получаемый прирост стоимости и дохода предприятия больше затрат на приобретение этого актива)

· принцип сбалансированности и принципиальности

3. Принципы, обусловленные действием рыночной среды.

· принцип соответствия (стоимость объекта, не соответствующего требованиям рынка, скорее всего будет находиться на границе ниже среднего);

· принцип конкуренции (если ожидается обострение конкурентной борьбы, то при прогнозировании будущих доходов может произойти снижение стоимости)

· принцип зависимости от внешней среды (изменение экономических, политических, социальных  и др. внешних условий)

· принцип изменения стоимости ( в зависимости от времени)

· принцип экономического разделения (когда объект собственности можно разделить на 2 и более имущественных интереса, увеличив общую стоимость объекта)

4. Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования (ЛНЭИ)

· свободного земельного участка

· земельного участка с существующими улучшениями

Исходя из изученного материала, я бы дополнил вышеприведенный список 

5. Принципами оценки исходя из требований руководящих документов:

· независимость оценщика;

· открытость информации для заказчика о требованиях законодательных и нормативных актов, предъявляемых к оценщику и к результатам его работы;

· достоверность и доказательность данных, используемых для проведения оценки; 

· объективность выводов оценки;

6. Принципом патриотизма.
1.2  Подходы при оценке бизнеса
Федеральным стандартом оценки. Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО№1), утвержденные приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. №256. 

Выделяют три основных подхода оценки
: 
Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки.

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.

1.2.1 Затратный подход в  оценке стоимости компании
Затратный подход в процессе оценки стоимости компании пред​ставлен двумя методами: метод стоимости чистых активов и метод ликвидационной стоимости.
 -метод стоимости чистых активов;

-метод ликвидационной стоимости.

Метод стоимости чистых активов
 Метод стоимости чистых активов основан на анализе активов компании. Использование данного метода дает лучшие результаты при оценке действующей компании, обладающей значительными материальными и финансовыми активами.
При этом в рамках Метода стоимости чистых активов, используе​мого при оценке бизнеса компании в процессе реструктуризации, отдельные объекты (нематериальные активы, долгосрочные финан​совые вложения, здания, машины, оборудование) могут оцениваться с использованием доходного и сравнительного подхода. Процедура оценки предусматривает следующую последователь​ность шагов:
●  определение рыночной стоимости всех активов компании;
●  определение величины обязательств компании;
●  расчет разницы между рыночной стоимостью активов и обяза​тельств.
К числу активов компании относятся следующие группы активов: 
●  Нематериальные активы.
●  Долгосрочные финансовые вложения.
●  Здания, сооружения.
●  Машины оборудования.
●  Запасы.
●  Дебиторская задолженность.
●  Прочее.
Рассмотрим оценку на примере зданий, сооружений, передаточных устройств в рамках Затратного подхода.

При проведении оценки все объекты недвижимости делятся на следующие группы.
1.Объекты производственного характера (используемыми подхо​дами оценки являются Затратный и Сравнительный).
2. Объекты непроизводственного характера (магазины, дома культуры и т.п.) (используемыми подходами в оценке являются Сравнительный и Доходный).
3. Объекты, не завершенные строительством (используемым под​ходом оценки является Затратный).
Затратный подход основывается на изучении возможностей ин​вестора в приобретении имущества и исходит из принципа замеще​ния, состоящего в том, что инвестор не заплатит за имущество боль​шую сумму, чем та, в которую обойдется приобретение соответст​вующего имущества, аналогичного по назначению и качеству в обозримый период без существенных издержек.
При оценке зданий, сооружений, передаточных устройств приме​нение затратного подхода заключается в расчете затрат на воспроиз​водство оцениваемых активов за вычетом всех форм износа, обесце​нивания и устаревания актива.
Данные для оценки:
●  Строительно-технические характеристики объектов на основа​нии данных технических паспортов, подготовленных БТИ, а также по данным Отдела капитального строительства оцени​ваемой компании.
●  Справочная информация: требуемые затраты на ремонт, затра​ты, связанные с восстановлением.
Рыночная стоимость объекта недвижимости может определяться на основании УПВС или УПСС:
Расчет производился в несколько этапов:
1. Расчет полной стоимости замещения зданий и сооружений. Производится путем подбора аналогичного здания, сооружения по данным сборников укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений (УПВС) в ценах 1969 года, с учетом расположения оцениваемой объекта (климатический район, терри​ториальный пояс).
Результатом является удельная стоимость (на 1 м3) строительства нового объекта в ценах 1969 г.
Укрупненные показатели включают восстановительную сто​имость всех общестроительных и специальных строительных работ, в том числе:
●  санитарно-технических устройств (центральное отопление, вентиляция, водопровод, канализация и их вводы в здание, му​соропровод и другие виды благоустройства);
●  электрических и слаботочных устройств — освещение, лифт, радио, телефон, телевидение, а также газоснабжение.
При отсутствии данных работ оценщик осуществляет корректи​ровку на расхождение.
2. Удельная стоимость умножается на строительный объем зда​ния, получается стоимость строительства в ценах 1969 года.
3. Полученная стоимость умножается на индекс перехода от цен 1969 г. к ценам 1984 г. Пересчет стоимости строительства здания, со​оружения или передаточного устройства в цены 1984 года в соответ​ствии с постановлением Госстроя СССР № 94 от 11.05.83 «Об ут​верждении индексов изменения сметной стоимости строитель​но-монтажных работ для пересчета сводных сметных расчетов в цены 1984 года»;
4. Определяется полная стоимость замещения объема в ценах на дату оценки путем умножения на индекс удорожания (источники информации: «Центр по ценообразованию в строительстве» области, в которой расположен оцениваемый объект, распоряжения об ут​верждении индексов цен по области, индексы удорожания стро​ительных работ для промышленных объектов (сборники КО-ИНВЕСТ).
5. Оценка износа.
Износ может быть физическим, функциональным, моральным.
а) Физический износ.
Физический износ — это уменьшение стоимости вследствие ста​рения и изнашивания. Это уменьшение может классифицироваться как устранимое и необратимое. В целях определения этого типа из​носа учитывается фактический возраст зданий и их состояние. Работы по оценке физического износа можно осуществлять с по​мощью использования «Правил оценки физического износа жилых зданий», ВСН 53-86 (р), Госгражданстрой, — М., Прейскурантиздат, 1990.
б) Функциональный износ.
Представляет собой потерю стоимости, вызванную появлением новых технологий. Он может проявиться в излишке производствен​ных мощностей, конструкционной избыточности, сверхдостаточ​ности, непривлекательном виде, плохой или неэффективной плани​ровке и дизайне. Функциональной износ обычно вызван качествен​ными недостатками использованных материалов и конструкции здания.
в) Экономический износ.
Определяется как снижение функциональной пригодности зда​ний, сооружений, передаточных устройств вследствие влияния эко​номического развития или изменения окружающей среды, что явля​ется непоправимым фактором для собственника недвижимости. Он может быть вызван общим упадком района, места расположения объекта в районе или состоянием рынка, а также общеэкономиче​скими и внутриотраслевыми изменениями, в том числе сокращени​ем спроса на определенный вид продукции и сокращением предло​жений или ухудшением качества сырья, рабочей силы, вспомога​тельных систем, сооружений и коммуникаций, а также правовые изменения, относящиеся к законодательству, муниципальным пос​тановлениям, зонированию и административным распоряжениям. Функциональный и моральный износ, как правило, определяют​ся экспертным путем.
Как правило, при оценке затратным подходом, до момента введе​ния законодательства, регламентирующего продажу земли, сто​имость земельного участка в расчет не принимается. В практике при проведении оценки отдельных объектов недвижимости можно оце​нивать право бессрочного (постоянного) пользования земельным участком.
 Доходный подход в оценке зданий, сооружений и т.п.
 При применении данного метода анализируется возможность не​движимости генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от продажи. Для оценки стоимости доходной недвижимости применяют тех​нику капитализации и дисконтирования. Метод капитализации по​зволяет на основании данных о доходе и ставке капитализации на момент оценки или перспективу сделать вывод о стоимости объекта.
Техника дисконтирования применяется для приведения потока до​ходов и затрат, распределенных во времени, к одному моменту для получения текущей стоимости денежного потока как стоимости до​ходоприносящего объекта.
Расчет величины рыночной стоимости объекта недвижимости при применении Доходного подхода в части Метода капитализации дохода выполняется в следующей последовательности:
1. Сбор информации.
2. Оценка Потенциального валового дохода.
3.Оценка предполагаемых потерь от недоиспользования объекта. Фиксация величины Действительного валового дохода.
4. Оценка предполагаемых издержек, связанных с эксплуатацией оцениваемого объекта.
5. Оценка Чистого операционного дохода, как разницы между Действительным валовым доходом и издержками, связанными с экс​плуатацией объекта.
6. Расчет коэффициента капитализации.
7. Получение итоговой величины рыночной стоимости объекта путем деления Чистого операционного дохода на коэффициент ка​питализации.
Расчет величины рыночной стоимости объекта недвижимости при применении Доходного подхода в части Метода дисконтирования де​нежных потоков выполняется в следующей последовательности:
1. Сбор информации.
2. Составление прогноза будущих доходов за предполагаемый пе​риод владения объектом недвижимости.
3. Составление прогноза будущих расходов за предполагаемый период владения объектом недвижимости.
4. Расчет предполагаемой стоимости перепродажи после оконча​ния прогнозного периода времени.
5. Определение ставки дисконта, используемой в расчетах.
6. Получение итоговой величины рыночной стоимости объекта путем суммирования текущей стоимости будущих чистых доходов (доходы после налогообложения, скорректированные на величину текущих расходов) и текущей стоимости перепродажи объекта. 
Источниками информации при оценке объектов недвижимости в части Доходного подхода выступают: данные Технического паспорта БТИ в части общей и полезной площади объекта, текущие арендные ставки на рынке недвижимости (данные СМИ), информация и т.п. 
 Сравнительный подход заключается в определении рыночной стоимости, исходя из анализа имевших место сделок купли-продажи аналогичных объектов.
Метод сравнения продаж наиболее эффективен для объектов не​движимости, по которым имеется значительная информация по сделкам купли-продажи. Как правило, для доходных объектов дан​ный метод задает лишь диапазон вероятной стоимости.
Расчет величины рыночной стоимости при применении метода сравнения продаж выполняется в следующей последовательности: 
●  подробное исследование сегмента рынка, к которому прина​длежит оцениваемый объект с целью получения достоверной информации;
●  сбор и проверка информации по объектам аналогам;
●  анализ собранной информация и каждый объект — аналог сравнивается с оцениваемым;
●  выбор единиц сравнения;
●  корректировка единиц сравнения по элементам сравнения с целью корректировки продажных цен объектов сравнения на отличия от объекта оценки;
●  согласование скорректированных цен объектов аналогов и вы​вод итоговой величины рыночной стоимости объекта недви​жимости на основе сравнительного подхода.
Основными критериями при выборе сопоставимых объектов ана​логов являются:
1. Право собственности на недвижимость.
2. Условия финансирования.
3. Условия и время продажи.
4. Местоположение.
5. Физические характеристики.
 Оценка машин, оборудования и транспортных средств
 В зависимости от целей и мотивов оценки объектом оценки может выступать либо отдельно взятая машина или единица оборудования (оценка «россыпью»), либо множество условно независимых друг от друга единиц машин и оборудования с учетом имеющихся производ​ственно-технологических связей как между отдельными элементами комплекса, так и между ними, с одной стороны, и окружающей их технической инфраструктурой, с другой («системная оценка» или оценка производственно-технологических систем).
При оценке машин и оборудования в обязательном порядке учи​тываются происходящие в мировой и отечественной экономике инфляционные процессы, а также изменения в налоговом и тамо​женном законодательстве. Методика учета указанной группы факто​ров различна для импортного и отечественного оборудования. При оценке рыночной стоимости оборудования используется,
как правило, «оценка потоком», то есть каждый элемент рассматри​ваемого при этом имущества оценивается самостоятельно и незави​симо от других элементов.
Наиболее часто используемым подходом является затратный под​ход. Процедура оценки включает следующие этапы:
1) определение рыночной стоимости аналога (получение инфор​мации из СМИ, ресурсов Интернета, прайс-листов и т.п.):
при оценке оценщик может ориентироваться на аналогичные объ​екты путем сопоставления наименований, марок, технических харак​теристик. Осуществляется подбор организаций, занимающихся про​изводством и продажей оборудования, аналогичного оцениваемому, при этом стоимость оборудования определяется непосредственно у компаний-изготовителей на всей территории России (по телефону или факсу). Также могут использоваться справочные бюллетени «Оп​товик», «Промышленный оптовик», «Капитал», справочник «Товары и цены», приложение к «Строительной газете» — «Панорама цен на строительную продукцию» за 2000 г. Могут быть использованы дан​ные компьютерной программы «АррrаisMach»;
2) определение величины износа:
износ для основных машин, оборудования, транспорта и инвен​таря определен косвенным методом по следующей классификации:
Таблица 2. Классификация  износ для основных машин, оборудования, транспорта и инвен​таря, определяемая косвенным методом
	Физический износ, %
	Оценка технического состояния
	Общая характеристика технического состояния

	0 
5 
	Новое 
	Новое, установленное, но еще не эксплуатировавшееся оборудование, в отличном состоянии 

	10 
15 
	Очень хорошее 
	Бывшее в эксплуатации оборудование, полностью отремонтированное или реконструированное, в отличном состоянии 

	20 
25 
30 
35 
	Хорошее 
	Бывшее в эксплуатации оборудование, полностью отремонтированное или реконструированное, в хорошем состоянии 

	40 
50 
60 
	Удовлетворительное 
	Бывшее в эксплуатации оборудование, требующее некоторого ремонта или замены отдельных мелких частей, таких как подшипники, вкладыши и т.п. 

	65 
70 
75 
80 
	Условно пригодное 
	Бывшее в эксплуатации оборудование в состоянии, пригодном для дальнейшей эксплуатации, но требующее значительного ремонта или замены главных частей, таких как двигатель или подобных 

	85 
90 
	Неудовлетворительное 
	Бывшее в эксплуатации оборудование, требующее капитального ремонта, такого как замена рабочих органов основного агрегата 

	95 
100 
	Негодное к применению или лом 
	Оборудование, в отношении которого нет разумных перспектив на продажу, кроме как по стоимости основных материалов, которые можно из него извлечь (скраповая  стоимость) 


 Значения износа определяются оценщиком по вышеприведенной классификации по характеристикам фактического состояния по данным Заказчика.

 Метод ликвидационной стоимости
 Расчет ликвидационной стоимости осуществляется следующим образом:

1. Анализируется ряд статистических и бухгалтерских докумен​тов, к которым относятся: бухгалтерские отчеты на конец каждого квартала, статистические отчеты, промежуточный ликвидационный баланс инвентарные карточки. На основании комплексного финан​сового анализа делается экспертный вывод о достаточности средств на покрытие задолженности.

2. Формируется оцениваемая масса имущества. Отдельно рас​сматриваются следующие группы активов:

●  Наиболее ликвидные (оборотные активы).

●  Менее ликвидные (необоротные активы).

3. Формируется сумма задолженности компании.

4. Разрабатывается календарный график ликвидации. При этом необходимо учитывать, что продажа различных видов активов компании (недвижимого имущества, машин и оборудования, товар​но-материальных запасов) требует различных временных периодов исходя из степени ликвидности и требуемого уровня экспозиции на рынке.

5. Обосновываются размеры затрат.

Выделяются: затраты, связанные с ликвидацией, и затраты, свя​занные с владением активы до их реализации. К числу затрат, связан​ных с ликвидацией, в первую очередь относятся комиссионные оце​ночным и юридическим фирмам, а также налоги и сборы, которые платятся при продаже. К числу затрат, связанных с владением акти​вами до их продажи, относятся расходы на охрану объектов, управ​ленческие расходы по поддержанию работы компании до заверше​ния его ликвидации и т.п.

6. Оценивается реализуемое имущество. Оценка имущества, под​лежащего реализации, осуществляется с помощью использования всех Подходов оценки. В практике наиболее часто используемым Подходом для оценки объектов недвижимости является Сравнительный подход.
7. Определяется ставка дисконтирования с учетом планируемого срока реализации. Причем ставка дисконтирования может устанав​ливаться для каждого вида оцениваемого актива индивидуально с учетом ликвидности (значительны скидки на низкую ликвидность) и риска возможной «непродажи».

8. Строится график реализации имущества, на основании которо​го определяется совокупная выручка от реализации текущих, мате​риальных и нематериальных активов.

9. По итогам реализации погашается накопленная сумма текущей задолженности за период ликвидации (электроэнергия, отопление и т.п.) и осуществляются выплаты по обязательствам.

При этом требования кредиторов удовлетворяются в порядке оче​редности, установленной статьей 64 ГК РФ, в соответствии с кото​рой распределение имущества каждой следующей очереди осуществ​ляется после полного распределения имущества предыдущей оче​реди.

10. Конечным действием является оценка ликвидационной стои​мости, приходящейся на долю собственников (акционеров). Феде​ральный закон от 26.12.95 г. № 208-ФЗ «Об акционерных обществах» (с изменениями от 13.06.96 г.) предусматривает четкий порядок рас​пределения оставшихся сумм.

1.2.2.  Сравнительный подход к оценке стоимости предприятия (бизнеса)
 В данном разделе будут представлены : 
•  Теоретическое обоснование сравнительного подхода, сфере его применения, особенностям конкретных методов.
•  Критерии отбора сходных предприятий.
•  Характеристики важнейших ценовых мультипликаторов.
•  Основные этапы формирования итоговой величины стои​мости.
•  Выбор величин мультипликаторов, взвешиванию промежу​точных результатов, внесению поправок.

Общая характеристика сравнительного подхода
Оценка имущества предприятия базируется на использовании трех основных подходов: доходного, затратного и сравнительного. Каждый из этих подходов отражает разные стороны оцениваемой компании, опирается на специфическую информацию, вместе с тем применение того или иного подхода возможно лишь при наличии необходимых условий.
Информация, используемая в том или ином подходе, отражает либо настоящее положение фирмы, либо ее прошлые достижения, либо ожидаемые в будущем доходы.
Сравнительный подход предполагает, что ценность собственного капитала фирмы определяется той суммой, за которую она может быть продана при наличии достаточно сформированного рынка. Другими словами, наиболее вероятной ценой стоимости оценивае​мого бизнеса может быть реальная цена продажи сходной фирмы, зафиксированная рынком.
Сравнительный подход базируется на ретроинформации и, следо​вательно, отражает фактически достигнутые предприятием результа​ты производственно-финансовой деятельности, в то время как до​ходный подход ориентирован на прогнозы относительно будущих доходов.
Сравнительный подход имеет ряд существенных не​достатков, ограничивающих его использование в оценочной прак​тике.
Во-первых, базой для расчета являются достигнутые в прошлом финансовые результаты. Следовательно, метод игнорирует перспек​тивы развития предприятия в будущем.
Во-вторых, сравнительный подход возможен только при наличии самой разносторонней финансовой информации не только по оце​ниваемому предприятию, но и по большому числу сходных фирм, отобранных оценщиком в качестве аналогов. Получение дополни​тельной информации от предприятий аналогов является достаточно сложным и дорогостоящим процессом.
В-третьих, оценщик должен делать сложные корректировки, вно​сить поправки в итоговую величину и промежуточные расчеты, тре​бующие серьезного обоснования. Это связано с тем, что на практике не существует абсолютно одинаковых предприятий. Поэтому оцен​щик обязан выявить эти различия и определить пути их нивелирова​ния в процессе определения итоговой величины стоимости. 
Сравнительный подход предполагает использование трех основ​ных методов, выбор которых зависит от целей, объекта и конкретных условий оценки.
1. Метод компании-аналога.
2. Метод сделок.
3. Метод отраслевых коэффициентов.
Рассмотрим содержание, оптимальную сферу и необходимые ус​ловия применения каждого метода
Метод компании-аналога, или метод рынка капитала, основан на использовании цен, сформированных открытым фондовым рынком.
Базой для сравнения служит цена одной акции акционерных об​ществ открытого типа. Следовательно, в чистом виде данный метод используется для оценки миноритарного пакета акций.
Метод сделок, или метод продаж, ориентирован на цены приобре​тения предприятия в целом либо его контрольного пакета акций. Это определяет наиболее оптимальную сферу применения данного мето​да — оценка 100%-го капитала, либо контрольного пакета акций. 
Метод отраслевых коэффициентов, или метод отраслевых соотношений, основан на использовании рекомендуемых соотношений между ценой и определенными финансовыми параметрами. Отрас​левые коэффициенты обычно рассчитываются специальными ана​литическими организациями на основе длительных статистических наблюдений за соотношением между ценой собственного капитала предприятия и его важнейшими производственно-финансовыми по​казателями. На основе анализа накопленной информации и обобще​ния результатов были разработаны достаточно простые формулы оп​ределения стоимости оцениваемого предприятия.
Например, цена бензозаправочной станции колеблется в диапа​зоне 1,2—2,0 месячной выручки от реализации.
Цена предприятия розничной торговли формируется следующим образом: 0,75—1,5 величины чистого годового дохода увеличивается на стоимость оборудования и запасов, которыми располагает оцени​ваемое предприятие.
Это связано с тем, что технология применения метода компании-аналога и метода сделок практически совпадает, различие заключается только в типе исходной ценовой информации: либо це​на 1 акции, не дающей никаких элементов контроля, либо цена контрольного пакета, включающая премию за элементы контроля.
Метод отраслевых коэффициентов пока не получил достаточного распространения в отечественной практике, поскольку отсутствует необходимая информация, накопленная за период достаточно дли​тельного наблюдения в условиях относительно стабильного рынка. Суть сравнительного подхода к определению стоимости компа​нии заключается в следующем. Выбирается предприятие, аналогич​ное оцениваемой фирме, которое было недавно продано. Затем рас​считывается соотношение между рыночной ценой продажи пред​приятия-аналога и каким-либо его финансовым показателем. Данное соотношение называется ценовым мультипликатором. Для получения рыночной стоимости собственного капитала необходимо умножить аналогичный финансовый показатель оцениваемой ком​пании на расчетную величину ценового мультипликатора. Например, необходимо оценить предприятие, получившее в пос​леднем финансовом году чистую прибыль в размере 100 млн. руб. Аналитик располагает достоверной информацией о том, что недавно была продана сходная компания за 3000 млн. руб., ее чистая прибыль за аналогичный период составила 300 млн. руб.
1. Рассчитаем по компании-аналогу соотношение рыночной це​ны и чистой прибыли
3 000 : 300 = 10.
2. Определим стоимость оцениваемой компании:
100 х 10 = 1 000 млн руб.
Однако, несмотря на кажущуюся простоту, этот метод требует вы​сокой квалификации и профессионализма оценщика, т.к. предпола​гает внесение достаточно сложных корректировок для обеспечения максимальной сопоставимости оцениваемой компании с аналогами. Кроме того, оценщик должен определить приоритетные критерии сопоставимости, исходя из конкретных условий, целей оценки, ка​чества информации.
Сравнительный подход к оценке бизнеса во многом схож с мето​дом капитализации доходов. В обоих случаях оценщик определяет стоимость компании, опираясь на величину дохода кампании. Ос​новное отличие заключается в способе преобразования величины дохода в стоимость компании. Метод капитализации предполагает конвертацию годового дохода в стоимость при помощи коэффици​ента капитализации. Коэффициент капитализации, построенный на основе рыночных данных, используется как делитель. Сравнитель​ный подход также оперирует рыночной ценовой информацией и ве​личиной дохода, достигнутого сходной фирмой. Однако в данном случае доход умножается на величину соотношения между ценой и доходом.
Основные этапы оценки предприятия методом компании-аналога: 
I этап. Сбор необходимой информации.
II этап. Сопоставление списка аналогичных предприятий.
III этап. Финансовый анализ.
IV этап. Расчет ценовых мультипликаторов.
V этап. Выбор величины мультипликатора, которую целесообраз​но применить к оцениваемой компании.
VI этап. Определение итоговой величины
взвешивания промежуточных результатов.
VII этап. Внесение итоговых корректировок. стоимости методом
Основные принципы отбора предприятий-аналогов
 Оценка бизнеса методом компании-аналога основана на исполь​зовании двух типов информации.
1. Рыночная (ценовая) информация.
2. Финансовая информация.
Рыночная информация включает данные о фактических ценах куп​ли-продажи акций компании, сходной с оцениваемой фирмой, а также информацию о количестве акций в обращении. Число акций, на которое поделен собственный капитал компании, оказывает пря​мое влияние на стоимость одной акции. Две компании, имеющие одинаковую ценность собственного капитала, могут иметь различ​ную стоимость одной акции, если их число в сравниваемых компа​ниях различно.
Качество и доступность ценовой информации зависит от уровня развития фондового рынка. Формирование отечественного фондо​вого рынка не завершено, однако целый ряд агентств, например, «Финмаркет», «AK&M», «Росбизнесконсалтинг» публикуют пери​одические бюллетени о состоянии финансовых рынков, предложе​ниях на покупку/продажу ценных бумаг некоторых фирм, исследо​вания активности рынков акций крупнейших предприятий по отрас​лям. 
Финансовая информация прежде всего представлена официальной бухгалтерской и финансовой отчетностью, а также дополнительными сведениями, перечень которых определяется непосредственно оценщиком в зависимости от конкретных условий оценки. Допол​нительная информация позволит определить степень сходства ана​логов с оцениваемой компанией. На ее основе оценщик может про​вести необходимые корректировки, устраняющие различия в финан​совых и производственных параметрах, методах ведения учета и составления отчетности, выявить излишек или недостаток собствен​ного оборотного капитала, наличие нефункционирующих активов, внести поправки на экстраординарные события и т. д. Финансовая информация должна быть представлена отчетностью за текущий год и предшествующий период. Ретроинформация соби​рается обычно за 5 лет. 
Процесс отбора сопоставимых компаний осуществляется в три этапа. На первом этапе определяется так называемый круг «подозревае​мых». В него входит максимально возможное число предприятий, сходных с оцениваемой фирмой. На втором этапе составляется список «кандидатов». Поскольку аналитику требуется дополнительная информация сверх официаль​ной отчетности, он должен собрать ее непосредственно на предприя​тиях-аналогах. На третьем этапе составляется окончательный список аналогов, который позволит аналитику определить стоимость оцениваемой фирмы. Включение предприятий в этот список основано на тща​тельном анализе дополнительно полученной информации. На этом этапе аналитик ужесточает критерии сопоставимости и оценивает такие факторы, как уровень диверсификации производства, положе​ние на рынке, характер конкуренции и т. д.
Рассмотрим некоторые критерии отбора.
Отраслевое сходство. Список потенциально сопоставимых ком​паний всегда принадлежит одной отрасли, однако не все предприя​тия, входящие в отрасль или предлагающие свои товары на одном рынке, сопоставимы. Оценщик должен учитывать следующие до​полнительные факторы:
Размер является важнейшим критерием, оцениваемым аналити​ком при составлении окончательного списка аналогов. Оценка раз​мера компании определяется по таким параметрам, как степень ка​питализации, численность персонала, объем реализованной продук​ции и услуг, объем прибыли, число филиалов и так далее. 
Перспективы роста. Оценщик должен определить фазу экономи​ческого развития предприятия, поскольку она оказывает влияние на соотношение доли дивидендных выплат и доли чистой прибыли, на​правляемой на развитие предприятия. 
Качество менеджмента. Анализ этого фактора является наиболее сложным, так как проводится на основе косвенных данных, таких как качество отчетной документации, возрастной состав, уровень об​разования, опыт, зарплата управленческого персонала, а также место компании на рынке.
Сопоставление финансовых показателей оцениваемой компании и фирм-аналогов. Сравнительный подход к оценке предприятия пред​полагает использование уже существующих в российской практике приемов и методов финансового анализа. Оценщик анализирует ба​лансы, отчеты о прибылях и убытках, дополнительную информацию, рассчитывает финансовые коэффициенты. Финансовый анализ яв​ляется важнейшим компонентом определения сопоставимости ана​логичных компаний с оцениваемым предприятием. 
По результатам финансового анализа составляется так называе​мая Сводная таблица финансовых коэффициентов, которая должна отражать следующую информацию:
 Таблица 3. Сводная таблица финансовых коэффициентов
	Компания                                                        Финансовые коэффициенты 

	1. Аналог № 1 

	2. Аналог № 2 

	3. Аналог № 3 

	4. Аналог № 4 

	5. Аналог №5 

	6. Оцениваемая компания

	7. Среднеарифметическое значение

	8. Медиана

	9. Место оцениваемой компании


Таблица составляется в произвольной форме, однако она должна содержать по оцениваемой компании и полному списку аналогов расчетную величину наиболее важных финансовых коэффициентов, например, таких, как:
•  Доля чистой прибыли в выручке от реализации;
• Доля собственного капитала в суммарных источниках финан​сирования фирмы;
•  Коэффициенты ликвидности;
•  Коэффициенты оборачиваемости активов.
Характеристика ценовых мультипликаторов
Основным инструментом определения рыночной стоимости соб​ственного капитала предприятия сравнительным подходом являются ценовые мультипликаторы.
Ценовой мультипликатор отражает соотношение между рыноч​ной ценой предприятия и каким-либо его показателем, характери​зующим результаты производственной и финансовой деятельности.
В качестве таких показателей можно использовать не только при​быль, но и денежный поток, дивидендные выплаты, выручку от ре​ализации и некоторые другие.
Ценовой мультипликатор рассчитывается по всем аналогичным предприятиям.
Для оценки рыночной стоимости оцениваемой компании вы​бранная аналитиком величина ценового мультипликатора использу​ется как множитель к ее аналогичному показателю.
Для расчета ценового мультипликатора необходимо:
1. Определить величину капитализации или рыночную стоимость собственного капитала компании аналога. Для этого рыночная цена акции аналогичной компании умножается на число акций в обраще​нии. Это даст нам значение числителя в формуле. Цена акции берет​ся на последнюю дату, предшествующую дате оценки, либо она пред​ставляет среднюю величину между максимальной и минимальной ценой за последний месяц.
2. Вычислить необходимые финансовые показатели: прибыль, выручку от реализации, стоимость чистых активов и другие. Это даст нам величину знаменателя. В этом качестве может выступать показа​тель финансовых результатов либо за последний отчетный год, либо за последние 12 месяцев, либо средняя величина за несколько лет, предшествующих дате оценки.
В оценочной практике используются два типа ценовых мульти​пликаторов: интервальные и моментные.
К первому типу можно отнести мультипликаторы:
1. «Цена/прибыль».
2. «Цена/денежный поток».
3. «Цена/ дивидендные выплаты».
4. «Цена/выручка от реализации».
К моментным мультипликаторам относят:
1. «Цена/балансовая стоимость».
2. «Цена/ чистая стоимость активов».
Деление ценовых мультипликаторов на интервальные и момент​ные важно с точки зрения используемого в расчетах числа акций в обращении. Так при расчете интервальных ценовых мультипликато​ров необходимо рассчитать среднее число акций в обращении за та​кой же период, какой использовался при определении конкретного показателя. 
Выбор величины ценового мультипликатора производится на ос​нове анализа фактических средних и медианных значений по каждо​му финансовому коэффициенту, а также позиции оцениваемой ком​пании по элементу сравнения. Методика поиска аналогов сводится к отбору компаний, чьи показатели наиболее близки к оцениваемой по таким критериям, как:
•  структура балансового отчета;
•  отчеты о финансовых результатах;
•  значения финансовых коэффициентов.
Для отбора аналогов можно предложить математическое обосно​вание: отбираются компании-аналоги, показатели которых не пре​вышают заданного отклонения по всему диапазону значений от по​казателя оцениваемой компании, как в сторону уменьшения, так и в сторону увеличения. В этом случае перечень сопоставимых компа​ний уменьшается, однако экономическая логика не всегда совпадает с математическим расчетом и в этом случае всем элементам сравне​ния придается равное значение.
Затем к оценке привлекаются результаты финансового анализа, сосредоточенные в так называемой «Сводной таблице финансовых коэффициентов» Для выбора величины конкретного вида ценового мультипликатора аналитик использует финансовые коэффициенты, наиболее тесно с ним связанные. На основе сопоставления величин финансового коэффициента определяется положение (ранг) оцени​ваемой фирмы среди аналогичных компаний. Выбор значения цено​вого мультипликатора для оцениваемой компании с использованием данных «Сводной таблицы финансовых коэффициентов» произво​дится обычно экспертным путем. Для этих целей можно применять методику графического сравнения значений финансовых коэффи​циентов оцениваемой компании с адекватными финансовыми пока​зателями компаний-аналогов с целью определения места занимае​мого оцениваемой компанией. Анализируются минимальное и мак​симальное значение коэффициента по всему списку аналогов, а также рассчитанное среднее и медианное значение. 
Затем оценщик проводит графическое сравнение значений мульти​пликаторов по аналогам с наиболее близкими значениями рассчитан​ных минимальных, максимальных и медианных величин финансовых коэффициентов. Обычно выбирается не конкретная величина ценово​го мультипликатора, а диапазон наиболее объективных значений. 
Метод компании-аналога предполагает использование ценовой информации с фондового рынка по открытым акционерным обще​ствам, поэтому выбранную величину ценового мультипликатора ре​комендуется скорректировать (уменьшить) в связи с более низким уровнем капитализации оцениваемой компании.
Согласование предварительных результатов рыночной стоимости. Сравнительный подход позволяет использовать аналитику макси​мальное число всех возможных видов мультипликаторов, следова​тельно, в процессе расчета будет получено столько же вариантов стоимости. Если аналитик в качестве итоговой величины предложит простую среднюю всех полученных величин рыночной стоимости собственного капитала, то это будет означать, что он одинаково до​веряет всем мультипликаторам.
Наиболее объективным приемом определения итоговой величи​ны рыночной стоимости является метод взвешивания. Оценщик в зависимости от конкретных условий, целей и объекта оценки, степе​ни доверия к той или иной информации придает каждому мульти​пликатору и, соответственно, варианту стоимости свой вес. На осно​ве такого взвешивания получается итоговая величина стоимости, ко​торая может быть взята за основу для проведения последующих корректировок.
Таблица 4. Взвешивание предварительной величины стоимости
	 Мультипликатор 
	Предварительная стоимость 
	Удельный вес 
	Промежут. результат 

	1. Цена/чистая прибыль 
	55 
	0,6 
	33 

	2. Цена/денежный поток 
	46 
	0,3 
	13,8 

	3. Цена/балансовая стоимость 
	40 
	0,1 
	4,0 

	Итоговая величина стоимости 
	 
	50,8 
	 


 
Внесение итоговых корректировок
Итоговая величина стоимости, полученная в результате примене​ния всей совокупности ценовых мультипликаторов, должна быть от​корректирована в соответствии с конкретными условиями оценки бизнеса. Наиболее типичными являются следующие поправки. 
Портфельная скидка представляется при наличии не привлека​тельного для покупателя характера диверсификации активов. Аналитик при определении окончательного варианта стоимости должен учесть имеющиеся нефункционирующие активы, например непроизводственного назначения.
Если в процессе финансового анализа выявлена либо недостаточ​ность собственного оборотного капитала, либо экстренная потреб​ность в капитальных вложениях, полученную величину необходимо вычесть.
Возможно применение скидки на низкую ликвидность.
В некоторых случаях вносится поправка в виде премии за предос​тавляемые инвестору элементы контроля. Данная поправка обеспе​чивает универсальность метода компании-аналога, так как позволя​ет применять его для оценки контрольной доли собственного капи​тала.
Сравнительный подход, несмотря на достаточную сложность и трудоемкость расчетов и анализа, является неотъемлемым приемом определения обоснованной рыночной стоимости. Результаты, полу​ченные данным способом, имеют наиболее объективную рыночную основу, качество которой зависит от возможности привлечения ши​рокого круга компаний-аналогов. Следовательно, основным факто​ром, сдерживающим применение в российской практике метода компании-аналога и метода сделок, является отсутствие достаточной и достоверной ценовой и финансовой информации по отечествен​ным компаниям-аналогам. Однако появление в последние годы фирм, специализирующихся на сборе и анализе подобной информа​ции, а также различных электронных источников является сущест​венным прорывом в данном направлении. Таким образом, дальней​шее развитие оценочной инфраструктуры будет способствовать рас​ширению сферы использования сравнительного подхода.
1.2.3. Доходный подход
Метод капитализации чистого дохода определяет поток дохода и преобразует его в текущую стоимость путем применения нормы капитализации. Норма капитализации – это по сути несколько упрощенный коэффициент дисконтирования. Его, как правило, применяют при условии, что доход поступает равномерно. Основной формулой этого метода является следующая: 

V = I/R, (1)
где V – стоимость бизнеса;
 I – чистый доход;
 R – норма прибыли (дохода). 

Например, если по прогнозам чистый доход данного бизнеса составляет 600 000 долл., а ожидаемая норма дохода от этого бизнеса – 15%, то стоимость этого бизнеса составит 4 000 000 долл.. В данном случае в качестве нормы капитализации выступает норма ожидаемого дохода от бизнеса.

Метод капитализации дивидендов обычно применяется для оценки компании, акции которой котируются на фондовом рынке. Если акции компании не котируются, то, как правило, выбирают другую компанию, акции которой находятся в открытой продаже и которую можно сравнивать с оцениваемой. Затем проводится статистическое исследование по всему фондовому рынку похожих по характеристикам компаний и определяется наиболее типичный уровень дивидендов. Затем определяется доля прибыли, которая может быть направлена на выплату дивидендов уже после уплаты всех налогов. После этого доля из прибыли, идущая на выплату дивидендов, капитализируется, как в методе капитализации чистого дохода. В результате получаем формулу:
V = Id/R, (2)

где Id – потенциальный размер доли прибыли, идущий на выплату дивидендов; 
R – норма выплаты дивидендов. 

Метод дисконтирования денежного потока наиболее широко применяется в рамках доходного подхода. Этот метод позволяет более реально оценить будущий потенциал предприятия. В качестве дисконтируемого дохода используется либо чистый доход, либо денежный поток. При этом денежный поток по годам определяется как баланс между притоком денежных средств (чистого дохода плюс амортизация) и их оттоком (прирост чистого оборотного капитала и капитальных вложений). Годовой чистый оборотный капитал определяется как разность между текущими активами и текущими пассивами. 

Метод включает в себя несколько этапов: 
1) расчет прогнозных показателей на ряд лет;
 2)выбор нормы дисконтирования;
 3) применение соответствующей нормы дисконтирования для дохода за каждый год;
 4) определение текущей стоимости всех будущих поступлений;
 5) выведение итогового результата путем прибавления к текущей стоимости будущих поступлений остаточной стоимости активов за вычетом обязательств. 
Расчет ставки дисконта зависит от того, какой тип денежного по​тока используется в качестве базы для оценки. 

Для модели денежных потоков для собственного капитала ис​пользуются метод кумулятивного построения, основанный на экс​пертной оценке премий за риск, связанный с инвестированием в конкретную компанию, и метод оценки ставки дисконта по модели оценки капитальных активов (САРМ), основанный на анализе мас​сивов информации фондового рынка об изменении доходности сво​бодно обращающихся акций. 

Расчет ставки дисконта методом кумулятивного построения. 

Основная расчетная формула при определении ставки дисконти​рования методом кумулятивного построения имеет вид: 

ставка дисконта равна 

Сумме факторов: 

1) Безрисковая ставка. 

2) Фактор ключевой фигуры в руководстве, качество руководства компании. 

3) Фактор размера компании.
4) Фактор финансовой структуры (источники финансирования компании).

5) Фактор товарной территориальной и производственной дивер​сификации. 

6) Фактор диверсификации потребителей (клиентура). 

7) Фактор качества прибыли, рентабельность и прогнозиру​емость. 

8) Прочие риски (особенные, отраслевые). 

Для инвестора безрисковая ставка представляет собой альтерна​тивную ставку дохода, которая характеризуется практическим отсут​ствием риска и высокой степенью ликвидности. Безрисковая ставка используется как точка отсчета, к которой привязывается оценка различных видов риска, характеризующих вложения в данную ком​панию, на основе чего и выстраивается требуемая ставка дохода. 

В качестве безрисковой ставки дохода в мировой практике обыч​но используется ставка дохода по долгосрочным государственным долговым обязательствам (облигациям или векселям) с аналогичным исследуемому проекту горизонтом инвестирования. Для оценки рос​сийских компаний в качестве безрисковой может быть принята став​ка по вложениям с наименьшим уровнем риска (например, ставка по валютным депозитам в Сбербанке или других наиболее надежных банках), либо доходность ООВЗ (ВЭБ) 8 транша. 

Оценка вышеуказанных факторов (ключевой фигуры, размера компании и т.п.) осуществляется по 5-балльной шкале на основании экспертной оценки. 

Окончательный расчет ставки дисконта методом кумулятивного построения представляет собой суммирование всех вышеуказанных составляющих. 

Расчет ставки дисконта по модели оценки капитальных активов (САРМ). 

Основная расчетная формула при определении ставки дисконта по модели оценки капитальных активов (САРМ) имеет вид: 

R =Rf + β x (Rm – Rf) + S1 + S2
где: R — ставка дисконта; 

Rf  — безрисковая ставка; 

β — коэффициент «бета», являющийся мерой систематического риска, связанного с макроэкономическими и политическими про​цессами, происходящими в стране; 

Rm — общая доходность рынка в целом (доходность среднерыноч​ного портфеля ценных бумаг); 

S1 — премия для малых компаний; учитывает размеры оценивае​мой компании. 

S2 — премия за риск инвестиций в конкретную компанию. 

Величина безрисковой ставки дохода (Rf) определена ранее при расчете ставки дисконтирования кумулятивным методом. 

Коэффициент β представляет собой меру систематического риска и рассчитывается методом ковариации и дисперсии, исходя из амплитуды колебания цен на акции оцениваемой компании или компаний-ана​логов по сравнению с изменениями на фондовом рынке в целом. 

Расчетная формула имеет вид: 
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где: ri — доходность акции на i -й момент времени; 
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— средняя доходность акции за рассматриваемый период; 

rm — доходность фондового рынка на i -й момент времени; 
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— средняя доходность фондового рынка за рассматриваемый период.

Расчет коэффициента β производился в два этапа: 

— расчет по котировкам акций сопоставимых компаний; 

— расчет по отраслевым индексам. 

В первом случае в качестве доходности акции на i -й момент вре​мени (ri) принимается изменение ее котировок на фондовой бирже (РТС, АКM) с момента предыдущего наблюдения (%). В качестве до​ходности фондового рынка (rm) используется изменение межотрас​левого индекса (АКM или РТС) за тот же период (%). 

В случае отсутствия котировок акций оцениваемой компании на РТС расчет коэффициента производится на основании анализа ко​тировок акций компаний к отрасли, которой принадлежит оцени​ваемая компания. 

Общая доходность рынка в целом rm (ставка дохода среднерыноч​ного портфеля ценных бумаг) определяется на основании данных информационных агентств, обзоров периодической печати и данных участников фондового рынка. 
Окончательно ставку дисконта, используемую в расчетах, можно определять как средневзвешенное значение результатов, получен​ных при ее расчете кумулятивным методом и по модели оценки ка​питальных активов. При присвоении результатам весовых коэффи​циентов учитывались индивидуальные особенности, качество ис​пользуемой информации и уровень субъективности каждого из применяемых методов определения ставки дисконта, в том числе следующие факторы: 

модель оценки капитальных активов выведена при целом ряде до​пущений, основными из которых являются предположение о нали​чии эффективного рынка капитала совершенной конкуренции ин​весторов, что ограничивает применение данного метода в настоящих российских условиях; 

использование модели САРМ в сложившихся условиях ограни​чено в силу неразвитости фондового рынка. Хотя информации по обращению акций отдельных компаний достаточно для применения модели, возникает серьезный вопрос о возможности распростране​ния полученных результатов на отрасль в целом. 

С другой стороны, недооцененность большинства других компа​ний, акции которых фактически не котируются в настоящий момент, приводит к тому, что получаемая данным методом ставка дисконта значительно ниже ставки, получаемой для высоколиквидных акций. Очевидно, что такая ситуация неадекватно отражает уровень доход​ности и риска исследуемых компаний, что может внести определен​ную погрешность в выполняемые расчеты. 

Кумулятивный метод определения ставки дисконта целиком ос​нован на применении экспертных оценок, а значит, по сути своей субъективен. Определяемое методом значение ставки дисконта (оценки факторов риска) индивидуально и скорее всего будет разли​чаться у разных инвесторов. 

Кроме двух рассмотренных методов расчета ставки дисконтиро​вания в современной оценочной практике используются и другие методы. Как правило, они применяются в том случае, если рассмот​ренные методы не возможны или затруднены в силу ряда причин.
1.3  Сравнительные характеристики методов оценки. Особенности различных видов оценки и взаимосвязь с целью оценки недвижимости
При выполнении оценки бизнеса, которая должна быть куплена или продана на открытом рынке, в качестве базы оценки для всех классов и категорий недвижимости применяются рыночная стоимость или стоимость реализации. При этом для специализированной недвижимости в большинстве случаев определяющим методом расчета стоимости будет затратный метод, базирующийся на рыночных данных.

При выполнении оценки недвижимости для продажи в течение ограниченного периода времени, когда недвижимость выставляется на открытый рынок для продажи в сроки, существенно меньшие адекватному маркетинговому периоду для данного типа недвижимости, в качестве базы оценки для всех классов и категорий недвижимости применяется стоимость ограниченной реализации.

   Для выбора соответствующей базы оценки решающее значение имеют цель выполнения работ по оценке и характеристики оцениваемой собственности.

   В общем виде классификация основных целей, для которой производится оценка недвижимости, имеет следующий вид:

1. Оценка для покупки или продажи;

2. Оценка для продажи в течение ограниченного периода времени;

3. Оценка земли и зданий для их использования в качестве обеспеченных кредитных обязательств;

4. Оценка для составления бухгалтерской и финансовой отчётности;

5. Оценка для включения в проспекты Фондов, биржи;

6. Оценка для решения вопросов при слиянии и поглощении компании; 

7. Оценка для пенсионных фондов, страховых компаний, трастовых фондов по управлению недвижимостью.

На практике могут иметь место и другие цели оценки, при этом их формулировки и, соответственно, возможные базы оценки должны согласовываться клиентом и оценщиком.

   После выяснения цели оценки следует установить, к какому классу и категории относится оцениваемая собственность.

   Для целей оценки выделяют два класса собственности:

· Специализированная

· Неспециализированная

Специализированная собственность – это такая, в силу своего специального характера редко, если вообще когда-либо, продаётся на открытом рынке для продолжения её существующего использования одним владельцем, кроме случаев, когда она реализуется как часть её использующего бизнеса.

   Примерами специализированной собственности являются:

1. Музеи, библиотеки и другие подобные помещения, которые принадлежат общественному сектору;

2. Больницы, помещения специализированного медицинского обслуживания и центры досуга, на которые отсутствует конкурентный рыночный спрос со стороны других организаций, желающих использовать эти типы собственности в данной местности;

3. Школы, колледжи, университеты и исследовательские институты, на которые отсутствует рыночный конкурентный спрос со стороны других организаций;

4. Стандартная собственность в особых географических районах и в местах, отдалённых от главных центров бизнеса, расположенных там для целей производства или ведения бизнеса.

Неспециализированная собственность – это все виды собственности, кроме той, что попадает под определение специализированной собственности. Другими словами, это та, на которую существует всеобщий спрос с учётом возможной модернизации  или без, и которая обычно покупается, продаётся или арендуется на открытом рынке для того, чтобы использовать её для существующих или аналогичных целей  либо в качестве незанятой собственности для единичного владения, либо (независимо от того, занята она или свободна) в качестве инвестиции или для развития.

 При оценке недвижимости, занимаемой владельцем для использования в деятельности предприятия (бизнеса) в качестве базы оценки применяется:

· рыночная стоимость при существующем использовании - для неспециализированной недвижимости, включая недвижимость, оцениваемую на основе ее коммерческого потенциала. 

· остаточная стоимость замещения - для специализированной недвижимости. 

    Неспециализированная и специализированная собственность в свою очередь, классифицируется на категории в зависимости от цели владения. Подобный принцип классификации используется как для целей оценки, так и для других целей.  

 Выбор приоритета того или иного подхода и метода оценки стоимости предприятия определяется целью и функцией оценки, а также особенностями оцениваемого предприятия. Если оценка осуществляется для целей налогообложения или страхования, выбирается затратный подход. Если предприятие оценивается с целью продажи, то применяются все три подхода. Если оценивается инвестиционный проект, то основной подходом, которым заинтересуется инвестор, будет доходный.

Оценщик на основе полученных в рамках каждого из подходов к оценке результатов определяет итоговую величину стоимости объекта оценки.  (ст.18 Стандарта)

	


Таблица 5. Сравнительные характеристики подходов к оценке бизнеса
	
	Подход

	
	Сравнительный
	Доходный
	Затратный

	Преимущества
	1. Полностью рыночный метод
	1. Единственный метод, учитывающий будущие ожидания
	1. Основывается на реально существующих активах

	
	2. Отражает нынешнюю реальную политику покупки
	2 Учитывает рыночный аспект (дисконт рыночный)
	2.Особенно пригоден для некоторых видов компаний

	
	
	3 Учитывает экономическое устаревание
	

	Недостатки
	1. Основан на прошлом, нет учета будущих ожиданий
	1. Трудоемкий прогноз
	1. Часто не учитывает  стоимость НМА и goodwill

	
	2. Необходим целый ряд поправок
	2. Частично носит вероятностный характер
	2. Статичность, не рассматривает перспектив развития бизнеса

	Условия применения
	Наличие достаточной базы данных для сравнения
	Денежные потоки (или прибыль) – значительные положительные величины. Темпы роста умеренны и предсказуемы. Возможность обоснования оценки будущих потоков.
	Значительные материальные ресурсы компании. Отсутствие ретроспективных данных или невозможность оценки денежных потоков.
Особые ситуации оценки (исторические, уникальные объекты, страхование, банкротство и т.п.)


Goodwill –  системный эффект первого порядка.

Например, в определении: Рыночная стоимость – это стоимость предприятия как системы элементов (активов), т.е. стоимость элементов (активов) плюс системный эффект (goodwill).

Или во втором определении: Инвестиционная стоимость – это стоимость предприятия как элемента системы высшего порядка (подсистемы), т.е. стоимость элементов (активов) плюс системный эффект первого порядка (goodwill плюс системный эффект высшего порядка).

Особенности различных видов оценки и взаимосвязь с целью оценки недвижимости:

Оценка для целей купли или продажи и классификация недвижимости.

2. Характеристика объекта оценки
2.1 Общеэкономический анализ. Краткая характеристика предприятия
ЗАО «Остров Три» расположено на территории муниципального округа «Хамовники» Центрального административного округа г. Москвы.

Предприятие было зарегистрировано в 2004 году и начало работу как  ресторан с мая 2005 года как клуб «Остров».
Устав ЗАО утвержден общим собранием учредителей протоколом №1 от 01.04.05 г. (см. прил.7).
100% акций ЗАО «Остров Три» принадлежат одному собственнику –Иванову Яну Ивановичу.

Основные фонды и прочие активы, находящиеся на балансе предприятия (см. прил.1) и принадлежат собственнику предприятия. ЗАО «Остров Три», организация не имеет в собственности земельных участков. Предприятию принадлежит помещение на цокольном этаже 4 этажного кирпичного нежилого здания общей площадью 544 м2 . 

Рынок сбыта и основные конкуренты.
Насыщение рынка ресторанных услуг в Москве еще не достигло и наступит не ранее, чем через 3 года. Поэтому купля-продажа  ресторана в центре города потенциально имеет все шансы на успех.

Конкуренция может ожидаться с двух сторон: близлежащие аналогичные заведения и давно существующие арт-кафе с постоянной клиентурой. 

Близлежащие рестораны. Самые близкие рестораны - «Астория», «Караван», «1913 год», которые могут составить конкуренцию только по кухне, в связи с отсутствием в них такой развлекательной программы как в ресторане «Остров». Ценовая политика вышеуказанных заведений схожа с политикой цен ресторане «Остров». По данным Росбизнесконсалтинг
 рынок ресторанных услуг в месте нахождения «Остров» ненасыщен на 30%. На данный момент 4 ресторанами удовлетворяется потребность Клиентов целевой аудитории на 296 человеко-мест, поэтому следует учесть возможности предоставляемые растущим нишей рынка при неудовлетворенной потребности в 118 человеко- местах (396*30%=89). Соответственно емкость рынка при нынешней конкурентной ситуации составляет 88+296=385 мест.

Целевой аудиторией ресторана «Сварня» согласно, показателей для расчета социального класса на основании методики ESOMAR, которая  предполагает построение 8 непересекающихся классов - A, B, C1, C2, D, E1, E2, E3 - при помощи трех основных и одной дополнительной переменной:
-   возраст, в котором кормилец семьи закончил свое образование;
- род занятий кормильца семьи по последнему месту работы;
-количество подчиненных, имеющихся у кормильца семьи по последнему месту работы;
- имущество домохозяйств (используются для домохозяйств с экономически не активными кормильцами – пенсионерами, домохозяйками, студентами).
[image: image4.png]



Рисунок 1. Социальная структура населения России
Описание социальных классов:
	А – 
	менеджеры высшего и среднего звена, имеющие 6 или более подчиненных, с высшим образованием;

	В – 
	менеджеры высшего и среднего звена, имеющие 5 подчиненных или менее, с высшим образованием или имеющие 6 или более подчиненных и со средним специальным образованием; владельцы собственного бизнеса с 6 и более занятыми;

	С1 – 
	специалисты с высшим образованием, работающие по найму, а также иные группы с высшим образованием, не входящие в классы А и В;

	С2 – 
	служащие и квалифицированные рабочие со средним специальным образованием;

	D – 
	квалифицированные рабочие и служащие со средним образованием, неквалифицированные рабочие со средним специальным образованием;

	Е1 – 
	квалифицированные рабочие и служащие с неполным средним образованием; неквалифицированные рабочие со средним образованием;

	Е2 – 
	квалифицированные рабочие и служащие с начальным образованием или ниже;

	Е3 – 
	неквалифицированные рабочие с начальным образованием или ниже.


Социальные классы, которые входят в круг потенциальных потребителей «Сварня» это представители классов А, В, так как только уровень дохода этих граждан позволит приобрести средний пакет услуг равный 850 руб.
Площадь Центрального административного округа составляет 6624 га. 
Центральный округ включает в себя 10 районов. Еще один район – Китай-город имеет особый статус; в нем нет постоянных жителей. 

В дневное время число людей, находящихся на территории ЦАО, в несколько раз превышает количество постоянных жителей – 2,28 млн. человек. 
В 2007 году Москву посетили 3,5 млн. туристов. Естественно, все они побывали в ЦАО, где находится наибольшее количество столичных достопримечательностей. 
Жилищный фонд ЦАО составляет 15,5 млн. кв. м, или 3844 здания. 
По статистике, на 1000 человек, проживающих в ЦАО, приходится 140 предприятий малого бизнеса. 

По данным на конец июня 2007 года, ЦАО входит в тройку лидеров среди других округов столицы по числу трудоустроенного населения. 
В течение 2007 года в ЦАО сохранялся самый минимальный в столице рост цен на ассортимент продуктов, входящих в потребительскую корзину. 
Наибольшая часть государственных, республиканских, областных административных учреждений, посольств, министерств и ведомств располагается также в Центральном округе. По последним данным в ЦАО проживает 166 тыс. мужчин, 302 тыс. женщин,  234 тыс. детей.
Эксклюзивным конкурентным преимуществом такого ресторана является проведение оригинальных шоу-программ из-за которых клиенты готовы проделать длинный путь чтобы попасть сюда. 

Показатели работы предприятия. Описание продукции.

В нижеследующей таблице приведены данные по реальной работе предприятия за весь его период существования:

Таблица 6. Финансово-экономические показатели по работе предприятия за 2005 -2007 г.г.(руб.)
	
	2005 г.
	2006 г.
	2007 г.

	Выручка
	1506361
	8346284
	12502566

	Продажи всего:
	1533337
	8779343
	13567674

	В т.ч. комплекс
	64672
	90440
	109710

	Меню кухня
	1006279
	6256834
	9265560

	Напитки бар
	456909
	2261084
	4109558

	Сигареты
	5477
	170985
	82846


Вторая строка отличается от первой тем, что она не учитывает дисконта для постоянных клиентов (как правило - 10%) и учредителей организации (до 70%).

2.2 Анализ финансового состояния предприятия
Финансовый анализ осуществлялся на основании предоставленной бухгалтерской документации за 2004, 2005, 2006 годы и 9 месяцев 2007 года (см. прил.2, 3).

Анализ баланса.

На конец 3 квартала 2007 года постоянные активы предприятия составили 21,7% от общих активов организации (при этом в предыдущие периоды их доля не превышала 50%). При этом практически все постоянные активы представлены основными фондами (их доля на 3 квартал 2007 года составила около 90%)

За исследуемый период с 2005 г. структура постоянных активов не претерпела кардинальных изменений, потеряв в абсолютном  выражении всего 291 тыс.руб., т.е. сократившись всего менее чем на 10%. В период 01.10.2005 доля постоянных активов резко увеличилась ( с 12% до 49,3%) из-за увеличения незавершенных капитальных вложений  (их доля в постоянных активах достигла 87,6%), затем на протяжении 2006 г. доля постоянных активов составила в среднем 30%, а в 2007 году произошло ее снижение до 21,5%. Данные по доле внеоборотных активов по сравнимым компаниям дают их долю в 74,6% на 01.01.06 г. Можно сказать, что в настоящее время их доля гораздо ниже среднеотраслевых показателей (она составляет на 01.01.06. 34,6% и в среднем за 2007 г. около 21,5%), поскольку значительную часть стоимости предприятия составляет право долгосрочной аренды помещений, которое не отражено в балансе, что влияет на структуру внеоборотных активов.   

Оборотные текущие активы составляют 78,3 % от общих активов организации на 3 квартал 2007 года  (что более чем в два  раза превышает  среднеотраслевой показатель). В структуре оборотных активов за период 2005 г. большую часть составили денежные средства (они составили примерно 44%) ,  а в период 2006 г. наибольшую часть оборотных активов  составили производственные запасы и МБП (их доля в среднем 33%), в период 2007 г. большая часть оборотных активов представлена готовой продукцией и товарами (их доля в среднем 53%). 

Структура оборотных активов не претерпела существенных изменений за период 2005 – 3 квартал 2007 г, за исключением уменьшения доли оборотных активов на 01.10.05 ( доля оборотных активов снизилась с 88% до 51% из – за изменения дебиторской задолженности с 83,5%  до 0%).  

Темпы роста всех запасов за 3 квартал 2007г. являются отрицательными, также уменьшается их доля по отношению к выручке, что является очень хорошей тенденцией, т.к. запасы относятся к наименее ликвидной доле текущих активов. 

С пассивами ситуация следующая. Доля собственных средств организации  на 3 квартал 2007г. составила 48,2% ( структура собственных средств за текущий период 2007г. не претерпела кардинальных изменений), она увеличилась с 46,6% до 48,2% за текущий период 2007 г. ( в абсолютном выражении это изменение составило 47 тыс.руб.) Доля текущих пассивов, соответственно, снизилась с 53,4% до 51,8%. Наибольшую долю в текущих пассивах составляют краткосрочные кредиты , доля которых составляет 43,3% на 3 квартал 2007г, затем кредиторская задолженность (ее доля на 3 квартал 2007г. составила 33%).Среднеотраслевые показатели доли собственных средств в общих пассивах составили 27,6 % на 01.01.06 г, соответственно доля собственных средств оцениваемой компании  превышает данный показатель. По состоянию на 3 квартал 2007г. показатель оцениваемой компании почти в два раза превышает среднеотраслевой.  

 На конец 3 квартала 2007 года заемные средства оцениваются в 693 тыс.руб. Среднеотраслевой показатель доли заемных средств в общих пассивах составляет 72,2 %,  соответственно показатель оцениваемой компании несколько ниже среднеотраслевого, и по состоянию на 3 квартал 2007 г. эта тенденция к снижению сохранилась. 

Наличие и увеличение ЧОК - чистого оборотного капитала (часть оборотных средств, профинансированная за счет инвестированного капитала) является главным условием ликвидности и финансовой устойчивости  предприятия. ЧОК организации за все время анализа положительный ( за исключением начального периода 2005г.) и непрерывно растет и в 3 квартале  2007 года достиг уровня - 355 тыс.руб. Четко прослеживается тенденция к стабилизации потоков ЧОК.  

За последние несколько лет структура баланса несколько улучшилась. Необходимо отметить:

( незначительный рост собственных средств, и соответственно, снижение заемных средств

( повышение ликвидности активов за счет увеличения доли оборотных активов и снижения доли постоянных активов 

(   рост значения чистого оборотного капитала.

( основные показатели баланса отклоняются от среднеотраслевых показателей предприятий общественного питания Москвы за счет неучета на балансе права долгосрочной аренды помещений 

По итогам анализа баланса можно говорить  о некотором улучшении финансово-экономического состояния предприятия. В основном она связана с некоторым сокращением заемных средств и снижении запасов и увеличением уровня ликвидности.  
Анализ ликвидности.

Для оценки ликвидности были использованы следующие показатели: коэффициент общей ликвидности, коэффициент срочной ликвидности и коэффициент абсолютной ликвидности.

Коэффициент общей ликвидности: применяется для оценки способности фирмы выполнять свои краткосрочные обязательства. Находится путём соотношения оборотных средств и краткосрочной кредиторской задолженности. Нормальными в мировой практике, считаются значения этого показателя в пределах от 2 до 3. В случае если они ниже единицы, можно говорить о высоком финансовом риске связанным с неспособностью предприятия платить по своим счетам. 

За исследуемый период с 2005 года коэффициент общей ликвидности всегда был в пределах допустимого значения (за исключением 2005г., когда он был несколько ниже предельно допустимого значения), постоянно рос и по итогам 3 квартала 2007 года составил 1,512. Наибольшую величину коэффициент имеет на последний отчетный период. 

Однако, это по западным меркам. В России пока не существует обновляемой статистической базы оптимальных значений показателей ликвидности предприятий (организаций) различных сфер деятельности. Поэтому в наших условиях реальней было бы прибегнуть к расчету допустимого значения общей ликвидности.

Данный расчёт базируется на следующем правиле – для обеспечения приемлемого уровня ликвидности предприятия необходимо, чтобы за счёт собственного капитала были профинансированы наименее ликвидные текущие активы и часть текущих платежей поставщикам, не покрытых за счёт поступлений от покупателей. Таким образом, первым шагом расчёта является определение суммы собственных средств, необходимой для обеспечения бесперебойных платежей поставщикам, а также выделение наименее ликвидной части текущих активов организации.

Сумма наименее ликвидной части текущих активов и собственных средств, необходимых для покрытия текущих платежей поставщикам, представляет собой общую величину собственных средств, которые должны быть вложены в текущие активы организации для обеспечения приемлемого уровня ликвидности. Иными словами, это величина текущих активов, которая должна быть профинансирована за счёт собственных средств.

Зная фактическую величину текущих активов организации и величину текущих активов, которая должна быть профинансирована за счёт собственных средств, можно определить допустимую величину заёмных источников финансирования текущих активов – то есть допустимую величину текущих пассивов.

Коэффициент общей ликвидности, допустимый для данного предприятия, определяется как отношение фактической величины текущих активов к расчётной допустимой величине текущих пассивов.

Можно предложить два варианта расчётов показателя общей ликвидности, допустимого для конкретного предприятия. Условно их можно назвать «мягкий» и «жёсткий». Отличие вариантов состоит в различиях описания условий расчётов организации с поставщиками и покупателями. С использованием «мягкого» и «жёсткого» вариантов можно определить соответственно минимальную и максимальную границы изменения показателя общей ликвидности, допустимого для данной организации в сложившихся условиях работы.

«Мягкий» вариант предполагает регулярную оплату счетов покупателями и регулярную оплату счетов поставщиков. При этом определяется минимальное допустимое значение показателя общей ликвидности. 

«Жёсткий» вариант предполагает дискретную оплату счетов покупателями и дискретную оплату счетов поставщиков. Предполагается, что оплата счетов производится единовременно всей суммой через период, равный периоду оборота рассматриваемой задолженности. При этом определяется максимально допустимое значение показателя общей ликвидности.

Согласно выполненным расчётам, фактический уровень коэффициента достигал минимального достаточного уровня, однако сейчас он значительно превышает его. За 3 и 4 квартал 2006г. коэффициент  общей ликвидности постепенно снижался, затем наметилась тенденция к его повышению. Среднеотраслевой показатель коэффициента общей ликвидности составил 0,51 на 01.01.05 г, и коэффициент оцениваемой компании превысил его на 50% на 01.01.05 и почти втрое на 01.10.07. Следовательно мы можем  признать существующий уровень ликвидности предприятия удовлетворительным. К тому же, на 3 квартал 2007 г. коэффициент общей ликвидности находится в рамках среднего по отношению к вариантам  расчета коэффициента общей ликвидности в «мягком» и «жестком» варианте. 

Коэффициент срочной ликвидности: данный показатель аналогичен коэффициенту покрытия с той лишь разницей, что в числителе из оборотных средств исключается предположительно их наименее ликвидная часть. То есть, он отражает способность фирмы выполнить свои краткосрочные обязательства в ближайшее время. Значение промежуточного коэффициента покрытия не должно опускаться ниже 1.


Коэффициент срочной ликвидности на протяжении рассматриваемого периода составляет от 30% до 80% от нормативного  значения. На конец 3 квартала 2007 года его величина несколько увеличилась и равнялась 0,9, что соответствует нормативному показателю. Среднеотраслевой показатель коэффициента срочной ликвидности составил 0,39 на 01.01.05 г., соответственно на 3 квартал 2007г. показатель оцениваемого предприятия превышает среднеотраслевой почти вполовину, в то время как в период на 01.01.05 этот показатель был ниже среднеотраслевого почти вчетверо.     


Коэффициент абсолютной ликвидности - отражает объем краткосрочной кредиторской задолженности, которая может быть погашена предприятием немедленно и находится путём отнесения наиболее ликвидных активов к кредиторской задолженности. Желательно, если данный коэффициент не опускается ниже 0,1. 


Коэффициент абсолютной ликвидности не достигает рекомендуемого значения и на 01.10.2007 г. составляет 0,076. Проследив динамику изменения коэффициента абсолютной ликвидности, следует отметить, что на протяжении 2005-06 гг. он сильно изменялся и претерпевал колебания, и на 3 квартал 2007 г. он снизился. Среднеотраслевой показатель коэффициента абсолютной ликвидности составил 0,14 на 01.01.05 г., что также значительно выше показателей по предприятию. 


Анализ финансовой устойчивости

Анализ финансовой устойчивости позволяет оценить способность предприятия погашать свои обязательства и сохранять права владения предприятием в долгосрочной перспективе.

Способность предприятия погашать обязательства в долгосрочной перспективе определяется соотношением собственных и заёмных средств и их структурой. Результаты анализа финансовой устойчивости важны с точки зрения как внутренних, так и внешних пользователей информации о предприятии.

Коэффициент автономии показывает, какая часть активов предприятия финансируется за счёт собственных средств, то есть отражает независимость предприятия. Для финансово устойчивого предприятия коэффициент автономии должен быть больше единицы. С экономической точки зрения это означает, что в случае если кредиторы потребуют свои средства одновременно, предприятие, реализовав активы, сможет расплатиться по обязательствам и сохранить за собой права владения предприятием.

На протяжении рассматриваемого периода наблюдается значительный рост  коэффициента автономии с 0,23 в  среднем в  2005 году до 0,932 на 01.10.2007 г. Прослеживается четкая тенденция роста показателя автономии, за счет снижения доли заемных средств. При этом среднеотраслевой показатель коэффициента автономии составил  0,73 на 01.01.05 г., что выше показателей по предприятию за аналогичные периоды. Однако показатель коэффициента автономии на 01.10.07 г. говорит о его превышении среднеотраслевого уровня. В целом же этот показатель приближается к нормативному. 

Возможности предприятия отвечать по обязательствам напрямую зависят от структуры активов, точнее, от степени ликвидности активов, которая на предприятии понижается за счет высокой доли наименее ликвидных активов (основные средства, запасы и материалы, дебиторская задолженность), составляющих около 99% от общей массы активов.

Коэффициент платёжеспособности определяет долю собственного капитала в общих источниках финансирования организации, находится как отношение собственного капитала к сумме пассивов.

Назначение коэффициентов автономии и платёжеспособности одинаково – оценить долю собственного капитала в структуре источников финансирования. Для финансово устойчивого предприятия коэффициент платёжеспособности должен быть больше 0,5. В нашем случае, коэффициент платёжеспособности подтверждает факт улучшения финансовой устойчивости предприятия - рост показателя с 0,15 в среднем в 2005г. и 0,38 в среднем в 2006г.  до 0,46 в среднем в текущем периоде 2007 г, а в частности 0,482 на 3 квартал 2007 г, что приближается к нормативному.   

Коэффициент иммобилизации рассчитывается как соотношение постоянных и текущих активов. Данный показатель отражает степень ликвидности активов и тем самым возможность отвечать по текущим обязательствам в будущем.

Значение коэффициента иммобилизации во многом определяется отраслевой спецификой организации. Статистическая база рекомендуемых значений в настоящее время отсутствует. В общем можно сказать, что чем ниже значение коэффициента, тем больше доля ликвидных активов в имуществе организации и тем выше возможность организации отвечать по текущим обязательствам. Снижение коэффициента иммобилизации со значения 0,4 в среднем по 2005 г. и 2006г. до 0,27 на конец 3 квартала 2007 г. свидетельствует о повышении  ликвидности активов предприятия.

Коэффициент манёвренности показывает, какая часть собственного капитала вложена в наиболее манёвренную (мобильную) часть активов и находится как отношение чистого оборотного капитала к собственному капиталу. Данный показатель на протяжении последних лет исследуемого периода изменял  величину  от –1,875 в среднем по 2005 г. (из- за отрицательной величины ЧОК), до 0,2 в среднем по 2006г. и до 0,55 в 3 квартале 2007г.  из- за прироста ЧОК.  

С целью прогнозирования банкротства предприятия, в мировой практике чаще всего применяется многофакторная модель Альтмана. Это многоэлементная модель с рядом переменных, рассчитываемая по сложной математической формуле. Значение, полученное в результате расчета по данной формуле,  принято называть Z-счёт. Степень близости предприятия к банкротству определяется по следующей шкале:
Таблица 7. Шкала Альтмана
	№ п/п
	Z-счёт
	Вероятность банкротства

	1.
	Менее 1,8
	Очень высокая

	2.
	От 1,81 до 2,7
	Высокая

	3.
	От 2,71 до 2,06
	Средняя

	4.
	Более 3
	Низкая


Согласно выполненному расчету  Z-счет Альтмана на предприятии  колеблется в сторону увеличения с 2005г.  до 2006г., в то время как в текущем периоде 2007г. наблюдается небольшое снижение показателя  с 7,15 на 01.01.07    до 3,73 на 01.10.07, однако в любом случае значение показателя  позволяет говорить о снижении вероятности банкротства с высокого уровня до крайне низкого.

С целью получения более достоверного представления о вероятности банкротства предприятия, воспользуемся методикой Федерального управления по делам о несостоятельности (банкротстве). Данная методика предполагает расчет трёх видов показателей: коэффициент текущей ликвидности, коэффициента обеспеченности собственными средствами, которые в дальнейшем сравниваются с нормативными значениями и рассчитываемого на их основе коэффициента восстановления (утраты) платёжеспособности. Однако, т.к. в настоящий момент предприятие вполне платежеспособно, необходимость в расчете этого коэффициента отпадает.

Анализ прибыльности.

Анализ прибыльности предназначен для оценки способности предприятия приносить доход на вложенные в текущую деятельность средства и выполняется на основании отчёта о финансовых результатах.

Одной из важнейших составляющих оценки прибыльности деятельности является анализ безубыточности. При проведении анализа безубыточности решаются три основные задачи:

( Определение точки безубыточности – минимального объёма выручки от реализации, при котором деятельность организации остаётся безубыточной.

( Определение «запаса прочности» организации с точки зрения прибыльности – степени удалённости реального состояния предприятия от точки безубыточности.

( Выявление и оценка причин, повлиявших на изменение «запаса прочности» организации.

При неотрицательной маржинальной прибыли точка безубыточности в денежном выражении рассчитывается как произведение выручки от реализации и постоянных затрат, делённое на сумму маржинальной прибыли.

Чтобы определить, насколько близко предприятие подошло к границе, за которой деятельность становится убыточной, определяется отклонение фактического объёма выручки от реализации продукции от расчетной величины точки безубыточности.

Наиболее наглядным показателем, характеризующим степень удалённости предприятия от точки безубыточности является «Запас прочности». Он показывает, на сколько процентов может быть снижен объём реализации для сохранения безубыточного уровня работы (либо на сколько процентов необходимо увеличить объём реализации для достижения безубыточного уровня работы). «Запас прочности» определяется как отношение абсолютного отклонения от точки безубыточности к фактической величине выручки от реализации продукции (работ, услуг).

Показатели прибыльности продаж от основной деятельности организации за последние годы были довольно невысокими и составляли от 3% до 4,5% в целом (при среднеотраслевом показателе –29%) Такой низкий показатель говорит о том, что на сравнимых предприятиях большую часть имущества составляют внеоборотные активы , и соответственно из-за больших объемов амортизационных отчислений сильно растет себестоимость, что снижает объемы выручки. На оцениваемом предприятии обратная ситуация: основную часть имущества составляют оборотные активы. Соответственно, показатель прибыльности продаж много больше среднеотраслевого. На 3 квартал 2007г. этот показатель составил 3,5%.  

Анализ оборачиваемости.

 Анализ оборачиваемости предназначен для оценки способности предприятия приносить доход путём совершения оборота Деньги – Товар – Деньги, а также позволяет дополнить исследования структуры баланса по вопросам характеристики сложившихся в организации условий материального снабжения, сбыта готовой продукции, условий расчётов с покупателями и поставщиками. 

Согласно полученным результатам расчётов, наибольший период оборота имеют готовая продукция (94,5 дня) и запасы материалов ( 58,1 день) по итогам 3 квартала 2007г. Их общая доля в затратном цикле составляет около 90%.По отношению к 2006 г. оборот запасов и материалов и готовой продукции несколько увеличился, хотя на 3 квартал 2007г. по сравнению со 2 кварталом 2007г. произошло некоторое снижение показателя оборачиваемости, что говорит об увеличении эффективности их использования.

 Наибольший срок оборота в текущих пассивах имеют обороты прочих текущих пассивов  (38,3 дня) и кредиторская задолженность (23,2 дня). Оба показателя во времени претерпевали значительные колебания и, проследив тенденцию их изменения, можно отметить некоторое снижение оборота кредиторской задолженности по сравнению с 2006г.

При сравнении со среднеотраслевыми показателями можно отметить, что показатели оцениваемого предприятия существенно ниже.

На конец отчётного периода «затратный цикл» предприятия составил 169,7 дня, что несколько больше, чем на начало 2007г. Чем больше «затратный цикл», тем больше средств требуется предприятию для финансирования текущей производственной деятельности. 

«Кредитный цикл» предприятия за то же время также несколько увеличился по сравнению с началом 2007 г. и на конец 3 квартала 2007 года составляет 61,5 дней. Увеличение «кредитного цикла» говорит о том, что предприятие  использует возможность получения финансовых ресурсов от участников производственного процесса,  несколько повышая при этом финансовую зависимость.  

Чистый цикл с экономической точки зрения  представляет собой   часть «затратного цикла» не профинансированную за счет непосредственных участников производственного процесса. По сравнению с началом 2007г. этот показатель несколько уменьшился, но по сравнению с 2006г. он имел тенденцию к повышению. Произошедшее на 3 квартал 2007г. некоторое снижение этого показателя по сравнению с показателем предыдущего периода свидетельствует о снижающей потребности предприятия во внешнем финансировании (текущих пассивов достаточно для финансирования оборотных активов предприятия). Эта ситуация является благоприятной для финансового состояния предприятия.

Анализ рентабельности.

Анализ рентабельности предназначен для оценки способности предприятия приносить доход на вложенный в предприятие капитал. От уровня рентабельности зависит инвестиционная привлекательность организации, величина дивидендных выплат.

Характеристика рентабельности предприятия базируется на расчёте трёх основных показателей – рентабельности всего капитала, собственного капитала и акционерного капитала.

Рентабельность всего капитала показывает, сколько чистой прибыли без учёта стоимости заёмного капитала приходится на рубль вложенного в предприятие капитала.

Рентабельность собственного капитала характеризует эффективности использования вложенных в организацию собственных средств. Рентабельность собственного капитала показывает, сколько чистой прибыли приходится на рубль собственных средств.

Показатели рентабельности в 2005 году имели  сначала отрицательное, а затем крайне низкое значение, а по  итогам 2006г. рентабельность всего капитала – 3,5%; рентабельность собственного капитала – 8%. Такие показатели связаны с резким повышением рентабельности капитала за счет увеличения чистой прибыли.

В текущем периоде  в среднем по  2007 г. рентабельность всего капитала составила 1%, рентабельность собственного капитала – 2,7%.  

Данные показатели свидетельствуют об « оптимизации налогообложения» на предприятии. 

Для анализа эффективности управления структурой источников финансирования предприятия рассчитывается эффект рычага. Суть эффекта рычага заключается в следующем: предприятие, используя заёмные средства, увеличивает, либо уменьшает рентабельность собственного капитала. Снижение или увеличение рентабельности собственного капитала зависит от средней стоимости заёмного капитала (средней процентной ставки) и размера финансового рычага. Финансовым рычагом называется соотношение заёмного и собственного капитала организации.

Анализ факторов, повлиявших на изменение рентабельности собственного капитала, проводится с помощью формулы DUPONT. Формула DUPONT устанавливает взаимосвязь между рентабельностью собственного капитала и тремя основными финансовыми показателями предприятия: прибыльностью продаж, оборачиваемостью всех активов и финансовым рычагом в одной из его модификаций.

Оценка влияния изменений перечисленных показателей на рентабельность собственного капитала производится с помощью приёма цепных подстановок. Согласно этому приёму наибольшее влияние оказывает показатель, имеющий максимальную абсолютную величину коэффициента влияния.

Согласно выполненным расчетам, наибольшее влияние на рентабельность собственного капитала оказывает прибыльность продаж и оборачиваемость активов.

Факторный анализ динамики рентабельности собственного капитала представлен на диаграмме №9.

Анализ эффективности труда

Цель анализа эффективности труда – проанализировать взаимосвязь между изменением численности и заработной платы и объёмом произведенной продукции, денежными поступлениями, чистой прибылью предприятия.

В течение анализируемого периода удельный объем произведенной продукции и удельный объем денежных поступлений на 1 рубль заработной платы практически не изменился при фактически неизменной среднемесячной заработной плате, за исключением  резкого увеличения показателей на 4 квартал 2006г из за высоких темпов роста объемов произведенной продукции и выручки  от реализации. 

Выводы по результатам анализа

По результату анализа финансово – экономического состояния ЗАО «Остров Три» нами сделаны следующие выводы:
За рассмотренный период предприятие несколько улучшило свои финансово-экономические показатели. В настоящий момент предприятие имеет в основном удовлетворительную структуру баланса и вместе с тем:

( достаточные коэффициенты  общей и срочной ликвидности,  позволяющие говорить о способности предприятия выполнять в короткие сроки свои обязательства   

( коэффициенты прибыльности и рентабельности у предприятия на 2007г. невелики, что говорит о неплохом «налоговом планировании»;

 ( средняя оборачиваемость текущих активов, имеющая тенденцию  к снижению;

 (  высокая финансовая устойчивость и независимость.

3. Оценка стоимости ЗАО «Остров три»
3.1 Оценка стоимости по затратному подходу (методу скорректированных чистых активов)
В целях перестройки баланса предприятия по состоянию на дату оценки, мы проанализировали и оценили основные средства и текущие активы предприятия. Что же касается текущих активов (производственные запасы, дебиторская задолженность, готовая продукция и проч.), то их анализ был проведен на основе документов предприятия, личного ознакомления и консультаций со специалистами.

Расчет рыночной стоимости недвижимости.

Объект недвижимости, в которых находится помещение, принадлежащее  компании ЗАО «Остров Три», расположено на территории муниципального округа «Хамовники» Центрального административного округа г. Москвы. 

  Краткая характеристика объектов оценки – категории недвижимость.

Объект представляет собой помещение на цокольном этаже 4 этажного кирпичного нежилого здания общей площадью 544 м2 . 

Таблица 8.Характеристики объекта недвижимости

	Конструктивный элемент 
	Характеристика
	Техническое состояние

	Наружные и  внутренние капитальные стены
	Кирпич 
	Хорошее

	Проемы (оконные, дверные)
	Окна- стеклопакет, двери –  филенчатые , дерево 
	Хорошее

	Отделка внутренняя, где она есть.
	 Стены: покраска. 

Потолки: окрашенные  
	Хорошее

	Инженерные коммуникации: 
	Водопровод, канализация, электричество, отопление – от городских сетей., телефон  
	Хорошее


В текущем состоянии объект эксплуатируется.

Осуществим оценку затратным подходом объектов недвижимости.

Подход к оценке по затратам базируется на сравнении стоимости строительства аналогичного объекта недвижимости со стоимостью существующего объекта. При этом подходе определяется стоимость строительства аналогичного объекта, далее вычитается накопленный износ и к результату добавляется стоимость земельного участка (или стоимость прав на его аренду). Получившаяся величина определяет стоимость оцениваемого объекта.

Основным принципом, на котором основывается затратный подход к оценке является принцип замещения, который гласит, что осведомленный покупатель никогда не заплатит за какой-либо объект недвижимости больше, чем  сумма денег, которую нужно будет потратить на приобретение земельного участка и строительства на нем здания, аналогичного по своим потребительским характеристикам оцениваемому зданию.

Основные шаги при применении данного подхода к определению стоимости:

· определить стоимость земельного участка (или прав его аренды) в предположении, что он не застроен;

· определить восстановительную стоимость улучшений (зданий, сооружений, объектов благоустройства), находящихся на участке;

· определить величину накопленного износа;

· вычесть величину износа из суммарной стоимости строительства и определить восстановительную стоимость объекта оценки с учетом износа;

· к полученной величине стоимости с учетом износа добавить стоимость земельного участка (или прав его аренды).

Понятие оценки стоимости замещения здания.
С точки зрения потенциального инвестора строение представляет собой объект для дальнейшей незначительной достройки. В данном случае корректно рассматривать для целей оценки рыночной стоимости объектов стоимость замещения - затраты на создание аналогичного объекта, отвечающего тем же функциональным требованиям, что и данные объекты, с применением современных материалов и строительных норм.

Оценка износа.
В теории оценки выделяют три вида износа:

· физический -  связанный с физическим устареванием объекта,

· функциональный - проявляющийся при несоответствии параметров объекта современным требованиям,

· внешний -  возникает  в результате неблагоприятного изменения экономической, политической, экологической обстановки - внешней по отношению к объекту недвижимости.

Функциональный износ для объектов отсутствует.

Внешний износ для  объектов нами во внимание не принимается.

Определение стоимости замещения строений. 
Помещение ресторана:  строение кирпичное, приблизительно постройки 18 века. Общая площадь составляет 544 м2,  строительный объем приблизительно 2000 м3. 

Расчет производился с помощью сборника УПВС № 24, в качестве аналога  было взято административное кирпичное четырехэтажное здание.  

Учитывая, что Москва относится к первому территориальному поясу, мы получаем стоимость 1 куб.м. в ценах 1969 года 28,8 рублей. При переходе к ценам 1984 года мы принимаем повышающий коэффициент  1,17 (индекс изменения сметной стоимости СМР для предприятий прочих отраслей промышленности (Приложение №1 к постановлению Госстроя СССР №94 от 11мая 1983г.)). 

Таким образом, стоимость 1 куб.м. исходного строения составляет 33,6    рубля в ценах 1984 года. 

Коэффициент удорожания «Ко-инвеста» на здания аналогичного уровня капитальности и для данного территориального пояса составляет  29,2 (Справочник «Ко-инвест» №33 стр. 35)., а прогнозный коэффициент пересчета стоимости на январь 2009г. составляет 1,08 (Справочник «Ко-инвест» №33 стр. 61). С учетом НДС и прибыли застройщика (принимается нами в 10%) стоимость оцениваемого строения составит:2000 х 33,6 х 29,2 х  1,08 х 1,1 х  1,2  = 2797300 рублей.

Износ рассчитывается по конструктивным элементам  с учетом их технического состояния (см. таблицу 9):
Таблица 9. Износ, рассчитанный по конструктивным элементам.
	Наименование конструктивных элементов
	Удельный вес конструктивных элементов
	Износ конструктивных элементов
	Удельный износ конструктивных элементов

	Фундаменты
	8
	30
	2,4

	Стены и перегородки
	25
	30
	7,5

	Перекрытия
	16
	35
	5,6

	Крыши
	8
	35
	2,8

	Полы
	5
	30
	1,5

	Проемы
	4
	25
	1,0

	Отделочные работы
	3
	10
	0,3

	Внутренние санитарно-технические и электротехнические устройства
	5
	25
	1,3

	Прочие работы
	26
	30
	7,8

	ИТОГО
	
	
	30,2


Таким образом, суммарный физический износ составляет 30, 2  %. 

Также нами был учтен функциональный износ, учитывающий особенности заключенного договора между ЗАО «Остров Три» и  Департаментом государственного и муниципального имущества г. Москвы , право долгосрочной аренды  помещений в данном случае может быть приравнено к праву собственности на данные помещения, но с некоторым обременением, которое принимается нами в 10%.  Просуммировав указанные виды износа, мы находим общий износ и остаточную стоимость оцениваемого объекта. 

Суммарный износ составит 40,2%.

Таким образом, рыночная стоимость помещения с учетом физического износа  (40,2%) и НДС (20%) равна 1673000 рублей.    

Стоимость прав аренды земельного участка.
Стоимость земельного участка нами не оценивается, так как информация по нему отсутствует. 

Таким образом, стоимость оцениваемого объекта  по затратному подходу составляет 58900 долларов США или по курсу 24 руб./долл. США  1413600 (Миллион шестьсот семьдесят три тысячи ) рублей с учетом НДС.  

Подход сравнительного анализа продаж.

При применении этого подхода стоимость объекта оценки определяется по сравнению с ценой продажи аналогичных объектов. Основой применения данного метода является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемой недвижимостью. В цену продажи вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними.
Таблица 10. Корректировки в стоимости, связанной с ценой продажи аналогичных объектов.
	Номер аналога
	Тип помеще-ния/ здания
	Общая пло-щадь, кв.м.
	Основные характеристики
	Ст-ть, долл. США
	Ст-ть кв.м., долл. США
	Телефон

	1
	Ресторан
	 570м2
	ст. м. Пушкинская, Страстной бульвар, раб. сост, 1 эт. администр. здания 
	500000
	877
	9128484

	2
	Ресторан 
	500м2
	ст. м. Парк Культуры, ОСЗ,  раб. состояние, докум. недооформлены 
	390000
	780
	1257890

	3
	Ресторан
	280 м2
	ст. м. Полянка, подвал жилого дома, хорошее состояние 
	450000
	1607
	2771102


Далее в выбранные аналоги мы внесли корректировки. Корректировки мы вводили экспертным методом. 

При этом мы считали, что оцениваемый объект условно реализован. Также необходимо сказать, что в результате контактов с продавцами было установлено, что торг в отношении аналогов возможен, мы принимаем корректировку в 10%. 

Следующей была проведена корректировка на удаленность от центра города, при этом аналог № 2 расположен в том же районе, что и оцениваемый объект, а аналоги № 1 и № 3 расположены в более удобных и близких к центру районах, находящихся в пределах Садового кольца. При этом аналог № 1 расположен  рядом со ст. м. «Пушкинская», корректировка составила – 20%, а аналог  № 3 расположен рядом со ст.м. «Полянка»,  корректировка составила –10%. 

Корректировка на состояние объекта предполагает, что аналог № 3 находится в хорошем состоянии, в  то время как аналоги № 1 и № 2, так же как и оцениваемый объект, находятся в рабочем состоянии.  

Результаты проведенных корректировок приведены в нижеследующей таблице:
Таблица 11. Результаты корректировок в стоимости, связанной с ценой продажи аналогичных объектов.
	Параметры
	Объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Цена 1 кв.м.
	
	877$
	780$
	1607$

	Условия реализации
	Да
	Нет
	Нет
	Нет

	Корректировка
	
	-10%
	-10%
	-10%

	Стоимость, долл. США 
	
	789$
	702$
	1446$

	Местоположение
	5-7 мин. от ст. м «Центральная»
	ст.м. Пушкинск
	ст.м. Парк Культ. 
	Ст.м. Полянка 

	Корректировка
	
	-20%
	-
	-10%

	Стоимость, долл. США
	
	631$
	702$
	1301$

	Состояние объекта
	Рабочее состояние
	Раб. сост.
	Раб. сост.
	Хорош. сост.

	Корректировка
	
	-
	-
	-100$

	Стоимость, долл. США
	845$
	631$
	702$
	1201$


В результате полная стоимость объекта составляет 544 х 845 = 459700 долларов США (с учетом НДС).

В результате мы получили, что стоимость объекта по подходу сравнительного анализа продаж составляет:

459700 (Четыреста пятьдесят восемь тысяч семьсот) долларов США (с учетом НДС) или по курсу 24 рубля/доллар США 11032800 (Тринадцать миллионов пятьдесят пять тысяч пятьсот) рублей с учетом НДС.

3.2.Оценка стоимости  доходным подходом
При данном подходе используем метод дисконтиремых дежных потоков.

В данном конкретном случае мы воспользовались данными рынка о предложении сдачи в аренду офисных и торговых помещений, и помещений под рестораны и кафе в г. Москве. 

Значение стоимости аренды 1м2, рассчитанное по аналогам, расположенным в Москве составляет примерно 350 долларов США за 1 кв.м. в год (с учетом НДС). Таким образом, потенциальный валовый доход составляет 350 х 544 = 190400  долларов США.   

Для определения действительного валового дохода мы должны определить степень недозагрузки торговых помещений. В настоящее время этот процент  принимается нами в 25%. Таким образом, действительный валовой доход составляет 142800 долларов США в год.

Усредненные расходы на  электроснабжение, тепло,  канализацию и т.д. составляют 40 долл. США/ м2 (с НДС).
Таким образом, эксплуатационные расходы составляют 21760  долларов США (с НДС). Следовательно, чистый операционный доход составляет 121040  долларов США (с  НДС). 

Определение ставки дисконта.
Три основных премии за риск, которые обычно рассматриваются, это премии за недостаточную ликвидность (от 2 до 5 %, нами определена в 3%), премия за менеджмент (также от 2 до 5%, нами определена в 3%) и премия за риск 2%.

 Норма возврата капитала составляет 4%, так как предполагается полный возврат капитала по истечении 25 лет. 

Таким образом, ставка дисконта нами определена в 27%.

Для более точного расчета нам необходимо учесть внутреннюю валютную инфляцию. Однако, в нашем расчете мы не предполагаем рост доходов и расходов за счет инфляции. Влиянием внутренней валютной инфляции на коэффициент капитализации мы пренебрегаем.

Определение стоимости методом дисконтирования.
Имея чистый доход  121040 долларов США и ставку дисконтирования 27%, мы получаем стоимость объекта оценки  448300 (Четыреста сорок восемь тысяч триста)  долларов США (включая НДС)  или по курсу 28 руб./долл. США   10759200 рублей  с учетом НДС.

Таблица 12.Согласование стоимости
	
	Стоимость, долл. США
	Вес

	Затратный подход 
	58900
	0,2

	Подход сравнительного анализа продаж 
	459700
	0,3

	Доходный подход
	448300
	0,5


Стоимость объекта по нашим расчетам составляет 10616000 (Десять миллионов шестьсот шестнадцать тысяч) рублей или по курсу 24 рубля/доллар США 442333 (Триста семьдесят три тысячи восемьсот)  долларов США с учетом НДС на 01.10.07 г.

Оценка сооружений.

На балансе ЗАО «Остров Три» нет сооружений

Оценка рыночной стоимости машин и оборудования.

Находящиеся на балансе машины и оборудования представляют собой оборудование предприятий общественного питания и сопутствующий инвентарь.   Эта строка баланса нами  корректировалась.

Для оценки рыночной стоимости оборудования мы учли год его выпуска (см приложение 4). Все оборудование 2004-2005г.г. выпуска . Более точной информацией по конкретным годам выпуска каждой единицы оборудования мы не располагаем. Техническое состояние у всех объектов хорошее.

 В качестве справочной информации мы использовали данные следующих фирм ЗАО «Полаир - центр» (тел. (495) 305-21-27),   «Русский проект» (тел. (495) 755-75-50), «Сухаревка» (тел. (495) 218-61-04, 218-63-40), ООО  «Русское деловое агенство» (тел. (495) 232-96-52, 332-56-78), «Инкомсофт» (тел. (495) 742-30-36, 288-87-40), «Дом оборудования» (тел. (495) 278-92-12),  а также другие источники.  Для некоторых (не самых значительных) объектов из-за отсутствия точной информации о модели мы оставляли балансовую восстановительную стоимость. 

Для оценки офисной техники, мы воспользовались информацией, предоставленной ООО «Формоза» (тел. (495) 952-32-47).

В таблице указаны цены либо на аналогичное оборудование, либо близкое по техническим характеристикам и габаритам оцениваемому (в этом случае вместо восстановительной стоимости используется стоимость замещения). 

В случае, если параметры аналога отличаются от оцениваемого объекта, то применяются корректирующие параметрические коэффициенты, которые рассчитываются по следующей формуле:

Ki = (Xi,/Хан i )Ai, (1.1)
где

Xi, Хан i — значения i-го параметра у оцениваемого объекта и аналога; 

Ai — показатель степени, характеризующий силу связи цены объекта от i-го параметра, Т.к. у нас нет точных данных о данном показателе для  оборудования торговли и общественного питания, в соответствие с оценочной практикой нами принимается значение 0,7.

Для оценки износа мы руководствовались следующими критериями: 

Физический износ состоит из устранимого, связанного с определенными физическими недостатками данного оборудования, и неустранимого, связанного со сроком жизни данного оборудования. 

Расчет физического износа проводился исходя из фактического срока жизни оборудования (по данным «Единых норм амортизационных отчислений» для данного оборудования срок жизни составляет 8-10 лет) и визуального осмотра. 

Справочные данные из сборника
 -0-5% износа – состояние новое – новая, установленная и неиспользовавшаяся единица в отличном состоянии;  10-15% износа – состояние очень хорошее – как новая, только немного использовавшаяся и не требующая замены никаких частей или ремонта; 20-35% износа – состояние хорошее – использовавшаяся собственность, но отремонтированная или обновленная и в отличном состоянии; 40-60% износа – состояние удовлетворительное – использовавшаяся собственность, которая требует некоторого ремонта или замены некоторых частей; 60-80% износа – пригодное к использованию – использовавшаяся собственность в рабочем состоянии, требующая значительного ремонта или замены некоторых частей.

Функциональный износ также состоит из устранимого и неустранимого, связанного с моральным устареванием данного оборудования, функциональный износ нами не учитывался. 

Внешний износ оборудования нами во внимание не принимался. 

Результаты вычислений приведены в приложении 5.
Таким образом, общая рыночная стоимость машин и оборудования составляет 841144 рубля.
 Оценка рыночной стоимости незавершенного капитального строительства.

На момент окончания 3-го квартала 2007 года незавершенного строительства, находящегося на балансе предприятия, нет.

 Оценка нематериальных активов.
Предприятие имеет на балансе нематериальные активы, однако они представлены правом долгосрочной аренды, которое ранее было учтено как стоимость недвижимости, и лицензией на право деятельности, реальная рыночная стоимость которой равна нулю. Соответственно, скорректированная стоимость нематериальных активов равна нулю. 

Обобщение результатов оценки основных фондов, нематериальных активов и незавершенного капитального строительства.

Результаты расчетов рыночной стоимости объектов основных фондов приведены ниже в табличной форме, с разбивкой по группам основных фондов.
Таблица 13. Расчет рыночной стоимости объектов основных фондов.
	Группа основных фондов
	Скорректир. ост-я ст-ть

	Здания и сооружения
	10616000  рублей

	Машины и оборудование
	841144 рубля 

	ИТОГО Основные фонды
	11457144 рубля

	Нематериальные активы
	0 рублей

	Незавершенное капитальное строительство
	0  рублей


Корректировка дебиторской задолженности.

Дебиторская задолженность предприятия на 3 квартал 2007 г. отсутствует,  и данная строка баланса нами не корректировалась.

Определение корректировок прочих статей баланса.

Для корректировок мы взяли баланс предприятия на 1 октября 2007 года.  Анализ производственных запасов, незавершенного производства и готовой продукции показал, что практически все они приведены по рыночным ценам. Кроме этого, в их структуре практически отсутствуют неликвиды. В связи с этим стоимость производственных запасов, незавершенного производства и готовой продукции нами не корректировалась.
Таблица 14. Стоимость чистых активов по балансу и скорректированная на 01.01.07 г.
	 СТОИМОСТЬ ЧИСТЫХ АКТИВОВ
	
	По балансу
	Скорректированная

	Итого активов предприятия
	тыс.руб.
	1222
	12388

	Итого пассивы, исключаемые из стоимости активов
	тыс.руб.
	905
	905

	Стоимость чистых активов
	тыс.руб.
	317
	11483


Стоимость предприятия по затратному подходу.

С проведением соответствующей корректировки балансового отчета предприятия и вычетом из общих чистых активов обязательств, мы определили стоимость предприятия по затратному подходу (как стоимость скорректированных чистых активов) как 11483 тысячи рублей или (по курсу 28 ублей/доллар США) 478 тысячи долларов США (без НДС).

Так как невозможно использовать ретроспективные данные для прогноза мы предположили пессимистический и  оптимистический сценарии развития предприятия. В качестве пессимистического сценария мы предположили, что достигнутые в 2007 году показатели выручки будут постоянными в будущем.  Для оптимистического сценария мы проанализировали ретроспективные данные за время существования предприятия, переведенные в доллары США по среднегодовому курсу. Для 2005 года мы применили повышающий коэффициент 1,5 в связи с тем, что предприятие реально работало неполный год. Результаты приведены на графике:
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Рис.2. Тренд выручки в тыс. долл. США за период 2005-2010 г.г.

По оси ординат приведена реальная выручка в тысячах долларов США. Т.к. данные неплохо коррелируют с линейным трендом он и был выбран в качестве прогноза, что также приведено на графике до 2010 года. 

При расчете расходов мы учитываем постоянные и переменные затраты. Переменные расходы включают в себя в данном случае только прямые материальные затраты. Они составляют 45% от продажной цены для комплекса, 22% для основного меню, 33% для бара и 33% для сигарет. Однако, т.к. часть продукции реализуется со скидками мы увеличиваем их на коэффициент 1,085 и получаем 49% для комплекса, 24% для основного меню, 36% для бара и 36% для сигарет.

Постоянные расходы. Они включают в себя затраты на аренду, зарплату и коммунальные услуги. Реальные затраты на аренду составляют 4 тысячи долларов США в месяц (для расчетов принимается величина 40 тысяч долларов США без НДС в год). Различные коммунальные затраты - примерно 650 долларов США в месяц (принимается величина в 6 тысяч долларов США в год без НДС).

Реальная заработная плата составляет по итогам 2007 года чуть больше 10 тысяч долларов США в месяц, из которой чуть больше 10% - отчетная. Реальная среднесписочная численность - 40 человек. Для расчетов нами принимается приведенная заработная плата в 95 тысяч долларов США в год. Дополнительные расходы принимаются нами в сумме 5 тысяч долларов в год и отражены в графе «Коммерческие расходы».

Выше приведена выручка предприятия и  себестоимость продукции. В качестве стартового взят баланс предприятия на 1 октября 2007 года, переведенный в доллары США (по курсу 28 рублей/доллар). Налог на прибыль и оборотные налоги взяты нами в соответствии с новым федеральным законодательством на 2007 год. 

В обеих вариантах требуется дополнительная потребность в финансировании (что убирает необходимость учитывать в окончательных расчетах недостаток и избыток оборотного капитала), которая по возможности гасится (к концу прогнозного периода она гасится в обоих сценариях). В качестве постпрогнозной стоимости принималась ликвидационная стоимость предприятия как нескорректированная стоимость чистых активов. 

Если свести воедино результаты расчета доходным подходом при использовании метода дисконтирования, произведенные в данном разделе, то получаем, что стоимость денежных потоков предприятия в пессимистическом варианте составляет 187 тысяч долларов США и в оптимистическом варианте 641 тысяч долларов США. Хотя, по нашему мнению, вероятность оптимистического варианта несколько выше, в расчетах мы предполагаем равные веса сценариев. В результате средневзвешенная величина составляет 414 тысяч долларов США. 

3.3 Оценка стоимости  по подходу сравнительного анализа
В данном случае мы провели анализ компаний, которые котируются в РТС и прочих торговых площадок. Нам не удалось обнаружить котировки акций ни по одному предприятию данной индустрии (не говоря уж об аналогичных предприятиях). Использование в качестве аналогов зарубежных объектов представляется нами некорректным (из-за совершенно отличных рыночных условий) и мы решили ими также не пользоваться. Однако агентство недвижимости «Миллионер» в каталоге
  предложила на реализацию ресторан в районе метро «Охотный ряд», который в январе же был реализован. Цена предложения за готовый объект (700 кв.м.) составляла 1190 тысяч долларов США, однако можно предположить что реально он был реализован по цене не выше 1000 тысяч долларов США. У нас нет данных о финансовом состоянии объекта, но можно предположить, что объект продается свободным от долгов и оно соответствует нашему.

 Далее в расчет стоимости объекта мы введем некоторые корректировки.

3. Местоположение. У аналога оно заметно лучше (ул. Большая Никитская). Корректировка: -20%. Скорректированная стоимость - 800 тысяч долларов США.

4. Основные средства. У аналога помещение находится в собственности (у нас в долгосрочной аренде). Мебель и оборудование более качественное (по словам агентства). Корректировка: -15%. Скорректированная стоимость - 680 тысяч долларов США.

5. Размеры. У аналога площадь 700 кв.м. (против 544 кв.м. у нас). Корректировка: -22%. Скорректированная стоимость - 530 тысяч долларов США.
Таким образом мы получили стоимость предприятия по подходу сравнительного анализа продаж как 530 тысяч долларов США или 442 тысячи долларов США (без НДС).
3.4 Сведение результатов
Определение диапазона значений стоимости.

В результате вышеизложенных расчётов получены следующие значения рыночной стоимости оцениваемого предприятия:

• по доходному подходу




404 тысячи долл. США
• по подходу сравнительного анализа


442 тысячи долл. США
• по методу чистых активов




414 тысяч долл. США
Сведение результатов.

Для сведения результатов используем метод средневзвешенной. Для определения весов проведем анализ применимости и значимости различных методов оценки, исходя из характера оцениваемого предприятия (бизнеса), целей оценки, количества и качества информации.

Анализ значимости различных методов оценки проведем по рекомендациям DELOITTE & TOUCHE экспертным методом.

Таблица 15. Для метода дисконтированных денежных потоков

	Фактор
	Баллы

	Ожидается существенное изменение уровня денежных потоков
	+1

	Возможность обоснованной оценки денежных потоков
	+1

	Положительные денежные потоки для большинства прогнозных лет
	+1

	Положительная величина чистого денежного потока в последний прогнозный год
	+1

	Оцениваемое предприятие является новым
	0

	Итог
	+4(5)


Таблица 16. Для подхода сравнительного анализа

	Фактор
	Баллы

	Достаточное количество информации для определения мультипликаторов
	-1

	Достаточное количество сопоставимых компаний
	-1

	Надежные данные о прибылях или денежных потоках
	0

	Положительная величина прибыли или денежного потока
	+1

	Стабильность уровня прибыли или денежных потоков
	0

	Имеется информация о стоимости чистых активов сопоставимых предприятий
	-1

	Положительная величина стоимости чистых активов оцениваемой и сопоставимых предприятий
	0

	Итог
	-2(7)


Таблица 17. Для метода накопления активов

	Фактор
	Баллы

	Оценивается контрольный пакет акций
	+1

	Предприятие обладает значительными материальными активами
	+1

	Есть возможность выявления и оценки нематериальных активов
	0

	Ожидается, что предприятие будет по-прежнему действующим предприятием
	+1

	Компания является холдинговой или инвестиционной
	-1

	Отсутствие ретроспективных данных о прибылях или невозможности их надежной оценки
	0

	Оценка новых предприятий
	0

	Сильная зависимость предприятия от контрактов, отсутствия постоянной клиентуры
	0

	Значительная доля финансовых активов в активах предприятия
	-1

	Итог
	+1(9)


Таблица 15. Определение весов значений стоимости по разным методам и расчёт наиболее вероятной величины рыночной стоимости предприятия.

	метод
	Дох.
	Анал.
	Затр.

	Экспертная оценка факторов
	+4(5)
	-2(7)
	+1(9)

	число факторов
	5
	5
	9

	смещение среднего
	3
	3
	5

	весовая доля
	7/15
	1/21
	6/27

	нормализованный вес
	63%

%
	7%

%
	30%

	Величина стоимости (тыс.долл.)
	414
	442
	404

,167

	Вклад
	261
	31
	121



	Итоговая величина рыночной стоимости 413 тысяч долларов США.


В результате проведённого анализа и расчетов можно сделать заключение, что рыночная стоимость 100% доли ЗАО «Остров Три» как действующего предприятия (бизнеса)  составляет  413 тысяч долларов США. 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ
Так как в настоящее время насыщение рынка ресторанных услуг в Москве еще не достигло и наступит не ранее, чем через 3 года. Поэтому купля-продажа действующих  и открытие новых ресторанов в центре города потенциально имеет все шансы на успех. И по данным Росбизнесконсалтинг
 рынок ресторанных услуг в месте нахождения «Остров» ненасыщен на 30%. На данный момент 4 ресторанами удовлетворяется потребность Клиентов целевой аудитории на 296 человеко-мест, поэтому следует учесть возможности предоставляемые растущим нишей рынка при неудовлетворенной потребности в 118 человеко- местах (396*30%=89). Соответственно емкость рынка при нынешней конкурентной ситуации составляет 88+296=385 мест.
Поэтому автором была поставлена и успешно достигнута цель работы – проведения оценки бизнеса предприятия ресторанного бизнеса г, Москвы - ЗАО «Остров Три» с целью его дальнейшей продажи.
В рамках достижения цели данной работы были решены следующие задачи:

-рассмотрены основные понятия при оценке бизнеса;
-изучены основные методы оценки, такие как  затратный подход в  оценке стоимости компании; метод капитализации дохода в оценке стоимости компании; 
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метод сравнения продаж в оценке стоимости компании;
-осущесьтвлена  сравнительная характеристика методов оценки;

-изучены особенности различных видов оценки и взаимосвязь с целью оценки недвижимости;

- произведен общеэкономический анализ и краткая характеристика ЗАО «Остров Три»; 

- произведен анализ финансового состояния ЗАО «Остров Три»;
-произведена оценка стоимости по затратному подходу (методу скорректированных чистых активов) ЗАО «Остров Три»; 

-произведена оценка стоимости ЗАО «Остров Три» доходным подходом; осуществлена оценка стоимости ЗАО «Остров Три» по подходу сравнительного анализа;

- произведено сведение результатов оценки по различным методам ЗАО «Остров Три».
В результате проведённого анализа и расчетов можно сделать заключение, что рыночная стоимость 100% доли ЗАО «Остров Три» как действующего предприятия (бизнеса)  составляет  413 тысяч долларов США. 

Поскольку в данной работе решены вопросы осуществления оценки предприятия и ход его реализации; осуществления концептуальной и технологической связи между оценкой и используемыми организационными решениями; каким образом быстро реагировать на изменения в окружающей бизнес-среде. Все это позволяет  проконтролировать исполнение и управление организационных процессов, связанных с принятием решения о продаже бизнеса. 

Теоретическим достоинством работы является  проработанность понятий, связанных с рыночной оценкой предприятия. В разделе приведен  глубокий анализ механизмов и особенностей применения данной системы, показано, что данная система может стать основой для оценки предприятия.

Практическая значимость работы состоит в том, что в ней продемонстрировано переложение теоретических схем на деятельность реальной компании ЗАО «Остров Три», предложена схема оценки предприятия с использованием выбранной методологии. Наработки, приведённые в данной части работы, могут представлять большой практический интерес для тех компаний, которые стоят перед необходимостью оценки бизнеса с различными целями . Таким образом, работа имеет большую практическую значимость и актуальна для сегодняшней ситуации на российском рынке.
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Приложения
Приложение 1 -Основные средства находятся на балансе предприятия (по данным на 1.10.07 г.).

	№ п/п
	Наименование
	Кол-во,  шт.
	Первонач. баланс. ст-ть за ед, руб.

	1
	Контрольно-кассовая машина IPC POC-IIS CIIF в компл
	1
	24062

	2
	Плита CGEFALLC
	1
	31000

	3
	 Печь FEMD065
	1
	32007

	4
	Фритюрница KEN12x2
	1
	12007

	5
	Жаровня BRE70
	1
	27000

	6
	Посудомоечная машина FM-8
	1
	20070

	7
	Кофеварка TE-8
	1
	13000

	8
	Стол - мойка TN-167
	1
	8500

	9
	МойкаLL167S
	1
	8000

	10
	Стол - мойка TN-197
	2
	18000

	11
	Морозильный шкаф 120№24
	1
	32007

	12
	Холодильный шкаф 1200№24
	2
	56000

	13
	Вентиляционный короб SK21/24
	1
	15000

	14
	Льдогенератор
	1
	8500

	15
	Компьютерное оборудование в комплекте.
	 
	25000

	16
	Бра Wa-2-743
	2
	477

	17
	Соффит Soft-3-440/3MS
	1
	663

	18
	Пылесос Moulinex
	2
	732

	19
	Факс
	1
	1400

	20
	Ксерокс
	1
	1255

	21
	Тепловентилятор SK205
	2
	887

	22
	Сушка ИТЕ-4
	4
	1420

	23
	Зеркала
	5
	338

	24
	Зеркало
	1
	300

	25
	Бра 
	2
	280

	26
	Лампы
	6
	29

	27
	Лампы
	10
	25

	28
	Утюг
	2
	244

	29
	Рессивер Technics SAEv700
	1
	2196

	30
	 Телевизор
	1
	3698

	31
	Холодильник "Ардо"
	1
	2288

	32
	Тепловентилятор  
	2
	650

	33
	Аксессуары для камина (компл)
	1
	900

	34
	Сетка для камина
	1
	750

	35
	Кровать раскладная
	1
	749

	36
	Стеллаж 
	2
	1037

	37
	Вешало
	3
	260

	38
	Вешалка с зеркалом
	1
	520

	39
	Кресло тк Cont США
	3
	1013

	40
	Диван 3-х мест (кожа)
	1
	7039

	41
	Стол письм
	3
	928

	42
	Тумбочка 4 ящ
	3
	1278

	43
	Кресло Тема
	3
	512

	44
	Карниз дубовый
	4
	77

	45
	Котел 2Р№32
	2
	851

	46
	Котел 20СА36
	2
	1021

	47
	Котел 20СА32
	2
	756

	48
	Котел 50L
	1
	1008

	49
	Карниз для ванны
	1
	35

	50
	Штопор
	2
	25

	51
	Светильник
	1
	160

	52
	Кембридж Р
	1
	5417

	53
	Стол рабочий L160
	1
	1492

	54
	Стол компьютер
	1
	1213

	55
	Тумба подкатная
	1
	2117

	56
	Сегмент угол 90 град
	1
	662

	57
	Шкаф низк 4 двер
	1
	2538

	58
	Котел СА28 с крышкой
	1
	649

	59
	Котел PN24
	2
	473

	60
	Котел PN16
	1
	277

	61
	Аккустич колонки
	 
	984

	62
	Микроволновая печь
	1
	2948

	63
	Утюг Tefal
	1
	313

	64
	 Светильник 
	1
	98

	65
	Светильник
	1
	260

	66
	Бра
	3
	159

	67
	Эл. Светильник
	2
	41

	68
	Светильник
	4
	153

	69
	Люстра "Сатурн"
	2
	420

	70
	Шкаф - купе
	1
	2570

	71
	Суппорт SFCV
	1
	3109

	72
	Кофемолка BB9S
	1
	2660

	73
	 Компакт "Анкара"
	6
	9007

	74
	Крепеж "Милва" 
	6
	19

	75
	Писюар "Анкара"
	2
	3011

	76
	Тюльпан "Анкара"
	2
	795

	77
	Суппорт TAGOR
	1
	3385

	78
	Светильник
	1
	338

	79
	Светильник
	1
	281

	80
	Светильник
	1
	583

	81
	Лампы
	2
	30

	82
	Настольная лампа
	1
	273

	83
	Лампа торшер
	 
	12

	84
	Контейнер для мыла
	1
	69

	85
	Сейф
	1
	3300

	86
	 Комплект "Анкара"
	1
	1549

	87
	Крепеж
	2
	19

	88
	Умывальник
	1
	418

	89
	Смеситель для ванны 102
	1
	337

	90
	Смеситель для ванны 659
	1
	349

	91
	Графин для вина 0,25
	36
	6

	92
	Лампа "Звездный свет2"
	20
	90

	93
	Масло цветное
	11
	24

	94
	Прибор для специй
	83
	25

	95
	Тарелка
	42
	13

	96
	Шланг
	1
	304

	97
	Полочка
	1
	317

	98
	Хлебница
	1
	8

	06
	Горшок керамич
	1
	18

	100
	Тарелка керам
	1
	14

	101
	Эл чайник Tefal
	1
	220

	102
	Калькулятор
	1
	200

	
	Итого
	
	419521


Приложение 2. Бухгалтерские балансы за период 2005-2007 г.г.
Бухгалтерский баланс на 01.01.06 (тыс.руб.)
	Актив
	Код по-
	На начало
	На конец отчет-

	 
	казателя
	отчетного года
	ного периода

	1
	2
	3
	4

	I.  ВНЕОБОРОТНЫЕ АКТИВЫ
	 
	297
	237

	Нематериальные активы
	110
	 
	 

	Основные средства
	120
	471
	518

	Незавершенное строительство
	130
	 
	 

	Доходные вложения в материальные ценности
	135
	 
	 

	Долгосрочные финансовые вложения
	140
	 
	 

	Отложенные налоговые активы
	145
	 
	 

	Прочие внеоборотные активы
	150
	 
	 

	Итого по разделу I
	190
	768
	755

	II. ОБОРОТНЫЕ АКТИВЫ
	 
	659
	1459

	Запасы
	210
	658
	1458

	в том числе:
	 
	 
	 

	сырье, материалы и другие аналогичные ценности
	211
	239
	239

	животные на выращивании и откорме
	212
	 
	 

	затраты в незавершенном производстве
	213
	 
	 

	готовая продукция и товары для перепродажи
	214
	 
	 

	товары отгруженные
	215
	 
	 

	расходы будущих периодов
	216
	420
	1220

	прочие запасы и затраты
	217
	 
	 

	Налог на добавленную стоимость по приобретенным
	 
	73
	165

	ценностям
	220
	 
	 

	Дебиторская задолженность (платежи по которой
	 
	 
	 

	ожидаются более чем через 12 месяцев после
	 
	 
	 

	отчетной даты)
	230
	 
	 

	в том числе покупатели и заказчики
	231
	 
	 

	Дебиторская задолженность (платежи по которой
	 
	20
	30

	ожидаются в течение 12 месяцев после отчетной
	 
	 
	 

	даты)
	240
	 
	 

	в том числе покупатели и заказчики
	241
	 
	 

	Краткосрочные финансовые вложения
	250
	56
	56

	Денежные средства
	260
	2 158
	2 697

	Прочие оборотные активы
	270
	 
	 

	Итого по разделу II
	290
	2 966
	4 407

	БАЛАНС
	300
	3734
	5162

	Пассив
	Код по-
	На начало
	На конец отчет-

	 
	казателя
	отчетного периода
	ного периода

	1
	2
	3
	4

	III. КАПИТАЛ И РЕЗЕРВЫ
	 
	8
	8

	Уставный капитал
	410
	8
	8

	Собственные акции, выкупленные у акционеров
	411
	 
	 

	Добавочный капитал
	420
	 
	 

	Резервный капитал
	430
	 
	 

	в том числе:
	 
	 
	 

	резервы, образованные в соответствии
	 
	 
	 

	с законодательством
	431
	 
	 

	резервы, образованные в соответствии
	 
	 
	 

	с учредительными документами
	432
	 
	 

	Нераспределенная прибыль (непокрытый убыток)
	470
	1 825
	2 864

	Итого по разделу III
	490
	1 841
	2 880

	IV. ДОЛГОСРОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА
	 
	 
	 

	Займы и кредиты
	510
	 
	 

	Отложенные налоговые обязательства
	515
	 
	 

	Прочие долгосрочные обязательства
	520
	 
	 

	Итого по разделу IV
	590
	0
	0

	V. КРАТКОСРОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА
	 
	 
	 

	Займы и кредиты
	610
	 
	 

	Кредиторская задолженность
	620
	2 190
	2 290

	в том числе:
	 
	 
	 

	поставщики и подрядчики
	621
	 
	 

	задолженность перед персоналом организации
	622
	 
	 

	задолженность перед государственными
	 
	 
	 

	внебюджетными фондами
	623
	 
	 

	задолженность по налогам и сборам
	624
	 
	 

	прочие кредиторы
	625
	 
	 

	Задолженность перед участниками (учредителями)
	 
	 
	 

	по выплате доходов
	630
	 
	 

	Доходы будущих периодов
	640
	 
	 

	Резервы предстоящих расходов
	650
	 
	 

	Прочие краткосрочные обязательства
	660
	 
	 

	Итого по разделу V
	690
	2 190
	2 290

	БАЛАНС
	700
	4 031
	5 170

	СПРАВКА о наличии ценностей,
	 
	 
	 

	учитываемых на забалансовых счетах
	 
	 
	 

	Арендованные основные средства
	910
	 
	 

	в том числе по лизингу
	911
	 
	 

	Товарно-материальные ценности, принятые на
	 
	 
	 

	ответственное хранение
	920
	 
	 

	Товары, принятые на комиссию
	930
	 
	 

	Списанная в убыток задолженность
	 
	 
	 

	неплатежеспособных дебиторов
	940
	 
	 

	Обеспечения обязательств и платежей полученные
	950
	 
	 

	Обеспечения обязательств и платежей выданные
	960
	 
	 

	Износ жилищного фонда
	970
	 
	 

	Износ объектов внешнего благоустройства и других
	 
	 
	 

	аналогичных объектов
	980
	 
	 

	Нематериальные активы, полученные в пользование
	060
	 
	 

	 
	 
	 
	 


Бухгалтерский баланс на 01.01.07 (тыс.руб.)
	Актив
	Код по-
	На начало
	На конец отчет-

	 
	казателя
	отчетного года
	ного периода

	1
	2
	3
	4

	I.  ВНЕОБОРОТНЫЕ АКТИВЫ
	 
	 
	 

	Нематериальные активы
	110
	237
	469

	Основные средства
	120
	518
	335

	Незавершенное строительство
	130
	 
	 

	Доходные вложения в материальные ценности
	135
	 
	 

	Долгосрочные финансовые вложения
	140
	 
	 

	Отложенные налоговые активы
	145
	 
	 

	Прочие внеоборотные активы
	150
	 
	 

	Итого по разделу I
	190
	755
	804

	II. ОБОРОТНЫЕ АКТИВЫ
	 
	1459
	0

	Запасы
	210
	1458
	 

	в том числе:
	 
	 
	 

	сырье, материалы и другие аналогичные ценности
	211
	239
	 

	животные на выращивании и откорме
	212
	 
	 

	затраты в незавершенном производстве
	213
	 
	 

	готовая продукция и товары для перепродажи
	214
	 
	 

	товары отгруженные
	215
	 
	 

	расходы будущих периодов
	216
	1220
	 

	прочие запасы и затраты
	217
	 
	 

	Налог на добавленную стоимость по приобретенным
	 
	165
	155

	ценностям
	220
	 
	 

	Дебиторская задолженность (платежи по которой
	 
	 
	 

	ожидаются более чем через 12 месяцев после
	 
	 
	 

	отчетной даты)
	230
	 
	 

	в том числе покупатели и заказчики
	231
	-
	-

	Дебиторская задолженность (платежи по которой
	 
	30
	30

	ожидаются в течение 12 месяцев после отчетной
	 
	 
	 

	даты)
	240
	 
	 

	в том числе покупатели и заказчики
	241
	 
	 

	Краткосрочные финансовые вложения
	250
	56
	 

	Денежные средства
	260
	2 697
	3 714

	Прочие оборотные активы
	270
	 
	 

	Итого по разделу II
	290
	4 407
	3 806

	БАЛАНС
	300
	5162
	4703

	Пассив
	Код по-
	На начало
	На конец отчет-

	 
	казателя
	отчетного периода
	ного периода

	1
	2
	3
	4

	III. КАПИТАЛ И РЕЗЕРВЫ
	 
	8
	8

	Уставный капитал
	410
	 
	 

	Собственные акции, выкупленные у акционеров
	411
	 
	 

	Добавочный капитал
	420
	 
	 

	Резервный капитал
	430
	 
	 

	в том числе:
	 
	 
	 

	резервы, образованные в соответствии
	 
	 
	 

	с законодательством
	431
	 
	 

	резервы, образованные в соответствии
	 
	 
	 

	с учредительными документами
	432
	 
	 

	Нераспределенная прибыль (непокрытый убыток)
	470
	2 864
	2 915

	Итого по разделу III
	490
	2 872
	2 923

	IV. ДОЛГОСРОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА
	 
	 
	 

	Займы и кредиты
	510
	 
	 

	Отложенные налоговые обязательства
	515
	 
	 

	Прочие долгосрочные обязательства
	520
	 
	 

	Итого по разделу IV
	590
	0
	0

	V. КРАТКОСРОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА
	 
	 
	 

	Займы и кредиты
	610
	 
	 

	Кредиторская задолженность
	620
	2 290
	1 780

	в том числе:
	 
	 
	 

	поставщики и подрядчики
	621
	 
	 

	задолженность перед персоналом организации
	622
	 
	 

	задолженность перед государственными
	 
	 
	 

	внебюджетными фондами
	623
	 
	 

	задолженность по налогам и сборам
	624
	 
	 

	прочие кредиторы
	625
	 
	 

	Задолженность перед участниками (учредителями)
	 
	 
	 

	по выплате доходов
	630
	 
	 

	Доходы будущих периодов
	640
	 
	 

	Резервы предстоящих расходов
	650
	 
	 

	Прочие краткосрочные обязательства
	660
	 
	 

	Итого по разделу V
	690
	2 290
	1 780

	БАЛАНС
	700
	5 162
	4 703

	СПРАВКА о наличии ценностей,
	 
	 
	 

	учитываемых на забалансовых счетах
	 
	 
	 

	Арендованные основные средства
	910
	 
	 

	в том числе по лизингу
	911
	 
	 

	Товарно-материальные ценности, принятые на
	 
	 
	 

	ответственное хранение
	920
	 
	 

	Товары, принятые на комиссию
	930
	 
	 

	Списанная в убыток задолженность
	 
	 
	 

	неплатежеспособных дебиторов
	940
	 
	 

	Обеспечения обязательств и платежей полученные
	950
	 
	 

	Обеспечения обязательств и платежей выданные
	960
	 
	 

	Износ жилищного фонда
	970
	 
	 

	Износ объектов внешнего благоустройства и других
	 
	 
	 

	аналогичных объектов
	980
	 
	 

	Нематериальные активы, полученные в пользование
	060
	 
	 

	 
	 
	 
	 


Бухгалтерский баланс на 01.10.07 (тыс.руб.)
	Актив
	Код по-
	На начало
	На конец отчет-

	 
	казателя
	отчетного года
	ного периода

	1
	2
	3
	4

	I.  ВНЕОБОРОТНЫЕ АКТИВЫ
	 
	 
	 

	Нематериальные активы
	110
	469
	27

	Основные средства
	120
	335
	264

	Незавершенное строительство
	130
	 
	 

	Доходные вложения в материальные ценности
	135
	 
	 

	Долгосрочные финансовые вложения
	140
	 
	 

	Отложенные налоговые активы
	145
	 
	 

	Прочие внеоборотные активы
	150
	 
	 

	Итого по разделу I
	190
	804
	291

	II. ОБОРОТНЫЕ АКТИВЫ
	 
	1 611
	586

	Запасы
	210
	1458
	878

	в том числе:
	 
	 
	 

	сырье, материалы и другие аналогичные ценности
	211
	239
	 

	животные на выращивании и откорме
	212
	 
	 

	затраты в незавершенном производстве
	213
	 
	 

	готовая продукция и товары для перепродажи
	214
	 
	 

	товары отгруженные
	215
	 
	 

	расходы будущих периодов
	216
	1220
	 

	прочие запасы и затраты
	217
	 
	 

	Налог на добавленную стоимость по приобретенным
	 
	165
	117

	ценностям
	220
	 
	 

	Дебиторская задолженность (платежи по которой
	 
	 
	 

	ожидаются более чем через 12 месяцев после
	 
	 
	 

	отчетной даты)
	230
	 
	 

	в том числе покупатели и заказчики
	231
	-
	-

	Дебиторская задолженность (платежи по которой
	 
	30
	30

	ожидаются в течение 12 месяцев после отчетной
	 
	 
	 

	даты)
	240
	 
	 

	в том числе покупатели и заказчики
	241
	 
	 

	Краткосрочные финансовые вложения
	250
	56
	 

	Денежные средства
	260
	1 697
	53

	Прочие оборотные активы
	270
	 
	 

	Итого по разделу II
	290
	3 559
	1 048

	БАЛАНС
	300
	4363
	1339

	Пассив
	Код по-
	На начало
	На конец отчет-

	 
	казателя
	отчетного периода
	ного периода

	1
	2
	3
	4

	III. КАПИТАЛ И РЕЗЕРВЫ
	 
	8
	8

	Уставный капитал
	410
	 
	 

	Собственные акции, выкупленные у акционеров
	411
	 
	 

	Добавочный капитал
	420
	 
	 

	Резервный капитал
	430
	 
	 

	в том числе:
	 
	 
	 

	резервы, образованные в соответствии
	 
	 
	 

	с законодательством
	431
	 
	 

	резервы, образованные в соответствии
	 
	 
	 

	с учредительными документами
	432
	 
	 

	Нераспределенная прибыль (непокрытый убыток)
	470
	1 210
	269

	Итого по разделу III
	490
	1 218
	277

	IV. ДОЛГОСРОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА
	 
	 
	 

	Займы и кредиты
	510
	 
	 

	Отложенные налоговые обязательства
	515
	 
	 

	Прочие долгосрочные обязательства
	520
	 
	 

	Итого по разделу IV
	590
	0
	0

	V. КРАТКОСРОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА
	 
	 
	 

	Займы и кредиты
	610
	 
	 

	Кредиторская задолженность
	620
	2 290
	228

	в том числе:
	 
	 
	 

	поставщики и подрядчики
	621
	 
	 

	задолженность перед персоналом организации
	622
	 
	 

	задолженность перед государственными
	 
	 
	 

	внебюджетными фондами
	623
	 
	 

	задолженность по налогам и сборам
	624
	 
	 

	прочие кредиторы
	625
	 
	 

	Задолженность перед участниками (учредителями)
	 
	 
	 

	по выплате доходов
	630
	 
	 

	Доходы будущих периодов
	640
	 
	 

	Резервы предстоящих расходов
	650
	 
	 

	Прочие краткосрочные обязательства
	660
	 
	 

	Итого по разделу V
	690
	2 290
	228

	БАЛАНС
	700
	3 508
	505

	СПРАВКА о наличии ценностей,
	 
	 
	 

	учитываемых на забалансовых счетах
	 
	 
	 

	Арендованные основные средства
	910
	 
	 

	в том числе по лизингу
	911
	 
	 

	Товарно-материальные ценности, принятые на
	 
	 
	 

	ответственное хранение
	920
	 
	 

	Товары, принятые на комиссию
	930
	 
	 

	Списанная в убыток задолженность
	 
	 
	 

	неплатежеспособных дебиторов
	940
	 
	 

	Обеспечения обязательств и платежей полученные
	950
	 
	 

	Обеспечения обязательств и платежей выданные
	960
	 
	 

	Износ жилищного фонда
	970
	 
	 

	Износ объектов внешнего благоустройства и других
	 
	 
	 

	аналогичных объектов
	980
	 
	 

	Нематериальные активы, полученные в пользование
	060
	 
	 

	 
	 
	 
	 


Приложение 3. Отчеты о прибылях и убытках за 2005-2007 г.г.

Отчет о прибылях и убытках за период 01.01.05 по 01.01.06 (тыс.руб.)
	Показатель
	 
	За отчетный
	За аналогичный

	наименование
	код
	период
	период преды-

	 
	 
	 
	дущего года

	1
	2
	3
	4

	Доходы и расходы по обычным видам
	 
	 
	 

	деятельности
	 
	 
	 

	Выручка (нетто) от продажи товаров, продукции, работ,
	 
	 
	 

	услуг (за минусом налога на добавленную стоимость,
	 
	 
	 

	акцизов и аналогичных обязательных платежей)
	010
	8765
	8677

	Себестоимость проданных товаров, продукции,
	 
	6789
	 

	работ, услуг
	020
	 
	 

	Валовая прибыль
	029
	8765
	8677

	Коммерческие расходы
	030
	 
	 

	Управленческие расходы
	040
	8654
	8686

	Прибыль (убыток) от продаж
	050
	111
	-9

	Прочие доходы и расходы
	 
	 
	 

	Проценты к получению
	060
	 
	 

	Проценты к уплате
	070
	 
	 

	Доходы от участия в других организациях
	080
	 
	 

	Прочие операционные доходы
	090
	20
	19

	Прочие операционные расходы
	100
	145
	126

	Внереализационные доходы
	120
	295
	296

	Внереализационные расходы
	130
	123
	177

	Прибыль (убыток) до налогообложения
	 
	158
	3

	Отложенные налоговые активы
	141
	 
	 

	Отложенные налоговые обязательства
	142
	 
	 

	Текущий налог на прибыль
	150
	1
	1

	Иные обязательные платежи
	151
	 
	 

	Чистая прибыль (убыток) отчетного
	 
	157
	2

	периода
	 
	 
	 

	СПРАВОЧНО.
	 
	 
	 

	Платежи из прибыли (чрезвычайные расходы)
	200
	 
	 

	Постоянные налоговые обязательства
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 


Отчет о прибылях и убытках за период 01.01.06 по 01.01.07 (тыс.руб.)
	Показатель
	 
	За отчетный
	За аналогичный

	наименование
	код
	период
	период преды-

	 
	 
	 
	дущего года

	1
	2
	3
	4

	Доходы и расходы по обычным видам
	 
	 
	 

	деятельности
	 
	 
	 

	Выручка (нетто) от продажи товаров, продукции, работ,
	 
	 
	 

	услуг (за минусом налога на добавленную стоимость,
	 
	 
	 

	акцизов и аналогичных обязательных платежей)
	010
	8677
	25132

	Себестоимость проданных товаров, продукции,
	 
	 
	 

	работ, услуг
	020
	 
	3206

	Валовая прибыль
	029
	8677
	21833

	Коммерческие расходы
	030
	 
	 

	Управленческие расходы
	040
	8686
	13378

	Прибыль (убыток) от продаж
	050
	-9
	8455

	Прочие доходы и расходы
	 
	 
	 

	Проценты к получению
	060
	 
	 

	Проценты к уплате
	070
	 
	 

	Доходы от участия в других организациях
	080
	 
	 

	Прочие операционные доходы
	090
	19
	595

	Прочие операционные расходы
	100
	126
	8696

	Внереализационные доходы
	120
	296
	 

	Внереализационные расходы
	130
	177
	 

	Прибыль (убыток) до налогообложения
	 
	3
	354

	Отложенные налоговые активы
	141
	 
	 

	Отложенные налоговые обязательства
	142
	 
	 

	Текущий налог на прибыль
	150
	1
	85

	Иные обязательные платежи
	151
	 
	 

	Чистая прибыль (убыток) отчетного
	 
	2
	269

	периода
	 
	 
	 

	СПРАВОЧНО.
	 
	 
	 

	Платежи из прибыли (чрезвычайные расходы)
	200
	 
	 

	Постоянные налоговые обязательства
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 


Отчет о прибылях и убытках за период 01.01.07 по 01.10.07 (тыс.руб.)
	Показатель
	 
	За отчетный
	За аналогичный

	наименование
	код
	период
	период преды-

	 
	 
	 
	дущего года

	1
	2
	3
	4

	Доходы и расходы по обычным видам
	 
	 
	 

	деятельности
	 
	 
	 

	Выручка (нетто) от продажи товаров, продукции, работ,
	 
	 
	 

	услуг (за минусом налога на добавленную стоимость,
	 
	 
	 

	акцизов и аналогичных обязательных платежей)
	010
	23567
	25132

	Себестоимость проданных товаров, продукции,
	 
	 
	 

	работ, услуг
	020
	4567
	3206

	Валовая прибыль
	029
	8677
	21833

	Коммерческие расходы
	030
	 
	 

	Управленческие расходы
	040
	5678
	13378

	Прибыль (убыток) от продаж
	050
	2069
	8455

	Прочие доходы и расходы
	 
	 
	 

	Проценты к получению
	060
	 
	 

	Проценты к уплате
	070
	 
	 

	Доходы от участия в других организациях
	080
	 
	 

	Прочие операционные доходы
	090
	19
	595

	Прочие операционные расходы
	100
	1926
	8696

	Внереализационные доходы
	120
	296
	 

	Внереализационные расходы
	130
	177
	 

	Прибыль (убыток) до налогообложения
	 
	1211
	354

	Отложенные налоговые активы
	141
	 
	 

	Отложенные налоговые обязательства
	142
	 
	 

	Текущий налог на прибыль
	150
	1
	85

	Иные обязательные платежи
	151
	 
	 

	Чистая прибыль (убыток) отчетного
	 
	1210
	269

	периода
	 
	 
	 

	СПРАВОЧНО.
	 
	 
	 

	Платежи из прибыли (чрезвычайные расходы)
	200
	 
	 

	Постоянные налоговые обязательства
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 


Приложение 4. Оценка стоимости оборудования на 01.10.07.

	№ п/п
	Наименование
	Кол-во,  шт.
	Первонач. ст-ть за ед, руб.

	1
	Контрольно-кассовая машина IPC POC-IIS CIIF в компл
	1
	24992

	2
	Плита CGEFALLC
	1
	31000

	3
	 Печь FEMD065
	1
	16000

	4
	Фритюрница KEN12x2
	1
	32000

	5
	Жаровня BRE70
	1
	12000

	6
	Посудомоечная машина FM-8
	1
	27000

	7
	Кофеварка TE-8
	1
	20000

	8
	Стол - мойка TN-167
	1
	13000

	9
	МойкаLL167S
	1
	8500

	10
	Стол - мойка TN-197
	1
	8000

	11
	Морозильный шкаф 120№24
	2
	18000

	12
	Холодильный шкаф 1200№24
	1
	32000

	13
	Вентиляционный короб SK21/24
	2
	56000

	14
	Льдогенератор
	1
	15000

	15
	Компьютерное оборудование в комплекте.
	1
	8500

	16
	Бра Wa-2-743
	 
	25000

	17
	Соффит Soft-3-440/3MS
	1
	76

	18
	Пылесос Moulinex
	4
	88

	19
	Факс
	2
	101

	20
	Ксерокс
	1
	139

	21
	Тепловентилятор SK205
	1
	190

	22
	Сушка ИТЕ-4
	1
	252

	23
	Зеркала
	2
	76

	24
	Зеркало
	6
	95

	25
	Бра 
	3
	158

	26
	Лампы
	1
	693

	27
	Лампы
	2
	477

	28
	Утюг
	1
	663

	29
	Рессивер Technics SAEv700
	2
	732

	30
	 Телевизор
	1
	1400

	31
	Холодильник "Ардо"
	1
	1255

	32
	Тепловентилятор  
	2
	887

	33
	Аксессуары для камина (компл)
	4
	1420

	34
	Сетка для камина
	5
	338

	35
	Кровать раскладная
	1
	300

	36
	Стеллаж 
	2
	280

	37
	Вешало
	6
	29

	38
	Вешалка с зеркалом
	10
	25

	39
	Кресло тк Cont США
	2
	244

	40
	Диван 3-х мест (кожа)
	1
	2196

	41
	Стол письм
	1
	3698

	42
	Тумбочка 4 ящ
	1
	2288

	43
	Кресло Тема
	2
	650

	44
	Карниз дубовый
	1
	900

	45
	Котел 2Р№32
	1
	750

	46
	Котел 20СА36
	1
	749

	47
	Котел 20СА32
	2
	1037

	48
	Котел 50L
	3
	260

	49
	Карниз для ванны
	1
	520

	50
	Штопор
	96
	7

	51
	Светильник
	38
	37

	52
	Кембридж Р
	2
	99

	53
	Стол рабочий L160
	12
	66

	54
	Стол компьютер
	3
	1013

	55
	Тумба подкатная
	1
	7039

	56
	Сегмент угол 90 град
	3
	928

	57
	Шкаф низк 4 двер
	3
	1278

	58
	Котел СА28 с крышкой
	3
	512

	59
	Котел PN24
	4
	77

	60
	Котел PN16
	2
	851

	61
	Аккустич колонки
	2
	1021

	62
	Микроволновая печь
	2
	756

	63
	Утюг Tefal
	1
	1008

	64
	 Светильник 
	4
	158

	65
	Светильник
	2
	195

	66
	Бра
	2
	252

	67
	Эл. Светильник
	1
	284

	68
	Светильник
	1
	353

	69
	Люстра "Сатурн"
	1
	480

	70
	Шкаф - купе
	24
	221

	71
	Суппорт SFCV
	1
	35

	72
	Кофемолка BB9S
	2
	25

	73
	 Компакт "Анкара"
	1
	160

	74
	Крепеж "Милва" 
	1
	5417

	75
	Писюар "Анкара"
	1
	1492

	76
	Тюльпан "Анкара"
	1
	1213

	77
	Суппорт TAGOR
	1
	2117

	78
	Светильник
	1
	662

	79
	Светильник
	1
	2538

	80
	Светильник
	1
	649

	81
	Лампы
	1
	208

	82
	Настольная лампа
	3
	189

	83
	Лампа торшер
	1
	302

	84
	Контейнер для мыла
	2
	315

	85
	Сейф
	1
	378

	86
	 Комплект "Анкара"
	2
	491

	87
	Крепеж
	2
	302

	88
	Умывальник
	2
	498

	89
	Смеситель для ванны 102
	2
	252

	90
	Смеситель для ванны 659
	2
	221

	91
	Графин для вина 0,25
	2
	321

	92
	Лампа "Звездный свет2"
	1
	284

	93
	Масло цветное
	2
	473

	94
	Прибор для специй
	1
	277

	95
	Тарелка
	 
	984

	96
	Шланг
	1
	100

	97
	Полочка
	1
	50

	98
	Хлебница
	1
	80

	99
	Горшок керамич
	1
	2948

	100
	Тарелка керам
	1
	313

	101
	Эл чайник Tefal
	1
	98

	102
	Калькулятор
	1
	260


Приложение 5. Рыночная стоимость оборудования с учетом износа на 01.01.07 г.

	№ п/п
	Наименование
	Кол-во,  шт.
	Востанов. ст-ть, руб.
	Износ,%
	Рыноч. ст-ть, руб.

	1
	Контрольно-кассовая машина IPC POC-IIS CIIF в компл
	1
	55342
	20
	44274

	2
	Плита CGEFALLC
	1
	65878
	20
	52702

	3
	 Печь FEMD065
	1
	49541
	20
	39633

	4
	Фритюрница KEN12x2
	1
	103264
	20
	82611

	5
	Жаровня BRE70
	1
	26632
	20
	21306

	6
	Посудомоечная машина FM-8
	1
	62833
	20
	50266

	7
	Кофеварка TE-8
	1
	34316
	20
	27453

	8
	Стол - мойка TN-167
	1
	26390
	20
	21112

	9
	МойкаLL167S
	1
	13290
	20
	10632

	10
	Стол - мойка TN-197
	1
	12083
	20
	9666

	11
	Морозильный шкаф 120№24
	2
	29000
	20
	23200

	12
	Холодильный шкаф 1200№24
	1
	48333
	20
	38666

	13
	Вентиляционный короб SK21/24
	2
	76367
	20
	61094

	14
	Льдогенератор
	1
	15000
	20
	12000

	15
	Компьютерное оборудование в комплекте.
	1
	17641
	20
	14113

	16
	Бра Wa-2-743
	 
	51450
	50
	25725

	17
	Соффит Soft-3-440/3MS
	1
	76
	30
	53

	18
	Пылесос Moulinex
	4
	352
	30
	246

	19
	Факс
	2
	202
	30
	141

	20
	Ксерокс
	1
	139
	30
	97

	21
	Тепловентилятор SK205
	1
	190
	30
	133

	22
	Сушка ИТЕ-4
	1
	252
	30
	176

	23
	Зеркала
	2
	152
	30
	106

	24
	Зеркало
	6
	570
	30
	399

	25
	Бра 
	3
	474
	30
	332

	26
	Лампы
	1
	696
	30
	487

	27
	Лампы
	2
	954
	30
	668

	28
	Утюг
	1
	663
	30
	464

	29
	Рессивер Technics SAEv700
	2
	5000
	30
	3500

	30
	 Телевизор
	1
	6666
	30
	4666

	31
	Холодильник "Ардо"
	1
	5833
	30
	4083

	32
	Тепловентилятор  
	2
	2416
	30
	1691

	33
	Аксессуары для камина (компл)
	4
	5800
	30
	4060

	34
	Сетка для камина
	5
	338
	30
	237

	35
	Кровать раскладная
	1
	300
	30
	210

	36
	Стеллаж 
	2
	560
	30
	392

	37
	Вешало
	6
	174
	30
	122

	38
	Вешалка с зеркалом
	10
	250
	30
	175

	39
	Кресло тк Cont США
	2
	666
	30
	466

	40
	Диван 3-х мест (кожа)
	1
	7250
	30
	5075

	41
	Стол письм
	1
	4166
	30
	2916

	42
	Тумбочка 4 ящ
	1
	6916
	30
	4841

	43
	Кресло Тема
	2
	967
	30
	677

	44
	Карниз дубовый
	1
	1692
	30
	1184

	45
	Котел 2Р№32
	1
	3625
	30
	2538

	46
	Котел 20СА36
	1
	3333
	30
	2333

	47
	Котел 20СА32
	2
	1166
	30
	816

	48
	Котел 50L
	3
	1087
	30
	761

	49
	Карниз для ванны
	1
	1973
	30
	1381

	50
	Штопор
	96
	672
	30
	470

	51
	Светильник
	38
	1406
	30
	984

	52
	Кембридж Р
	2
	198
	30
	139

	53
	Стол рабочий L160
	12
	792
	30
	554

	54
	Стол компьютер
	3
	10875
	30
	7613

	55
	Тумба подкатная
	1
	24166
	30
	16916

	56
	Сегмент угол 90 град
	3
	10905
	30
	7634

	57
	Шкаф низк 4 двер
	3
	3834
	30
	2684

	58
	Котел СА28 с крышкой
	3
	1692
	30
	1184

	59
	Котел PN24
	4
	1200
	30
	840

	60
	Котел PN16
	2
	5800
	30
	4060

	61
	Аккустич колонки
	2
	8700
	30
	6090

	62
	Микроволновая печь
	2
	6960
	30
	4872

	63
	Утюг Tefal
	1
	4350
	30
	3045

	64
	 Светильник 
	4
	632
	30
	442

	65
	Светильник
	2
	390
	30
	273

	66
	Бра
	2
	504
	30
	353

	67
	Эл. Светильник
	1
	1160
	30
	812

	68
	Светильник
	1
	1305
	30
	914

	69
	Люстра "Сатурн"
	1
	2300
	30
	1610

	70
	Шкаф - купе
	24
	5304
	30
	3713

	71
	Суппорт SFCV
	1
	200
	30
	140

	72
	Кофемолка BB9S
	2
	50
	30
	35

	73
	 Компакт "Анкара"
	1
	160
	30
	112

	74
	Крепеж "Милва" 
	1
	5417
	30
	3792

	75
	Писюар "Анкара"
	1
	5800
	30
	4060

	76
	Тюльпан "Анкара"
	1
	2900
	30
	2030

	77
	Суппорт TAGOR
	1
	2320
	30
	1624

	78
	Светильник
	1
	4200
	30
	2940

	79
	Светильник
	1
	2538
	30
	1777

	80
	Светильник
	1
	1200
	30
	840

	81
	Лампы
	1
	208
	30
	146

	82
	Настольная лампа
	3
	378
	30
	265

	83
	Лампа торшер
	1
	302
	30
	211

	84
	Контейнер для мыла
	2
	630
	30
	441

	85
	Сейф
	1
	378
	30
	265

	86
	 Комплект "Анкара"
	2
	2900
	30
	2030

	87
	Крепеж
	2
	2436
	30
	1705

	88
	Умывальник
	2
	2900
	30
	2030

	89
	Смеситель для ванны 102
	2
	2000
	30
	1400

	90
	Смеситель для ванны 659
	2
	1800
	30
	1260

	91
	Графин для вина 0,25
	2
	2500
	30
	1750

	92
	Лампа "Звездный свет2"
	1
	2000
	30
	1400

	93
	Масло цветное
	2
	2900
	30
	2030

	94
	Прибор для специй
	1
	2320
	30
	1624

	95
	Тарелка
	 
	984
	30
	689

	96
	Шланг
	1
	300
	30
	210

	97
	Полочка
	1
	50
	30
	35

	98
	Хлебница
	1
	80
	30
	56

	99
	Горшок керамич
	1
	3500
	30
	2450

	100
	Тарелка керам
	1
	850
	30
	595

	101
	Эл чайник Tefal
	1
	98
	30
	69

	102
	Калькулятор
	1
	260
	30
	182

	 
	Итого:
	 
	
	
	841144


Приложение 6. Корректировка баланса ЗАО «Остров Три» на 01.01.07 г. 

	 БАЛАНС (АКТИВ)
	
	
	
	

	
	
	
	 
	 

	   Наименования позиций    
	 Код 
	Отчетные даты
	Реальная стоимость активов
	Отчетные даты

	                           
	 
	01.10.07
	01.10.07
	01.10.07

	I. ВНЕОБОРОТНЫЕ АКТИВЫ
	
	
	
	

	Нематериальные активы (04, 05)
	110
	27
	0%
	0

	         в том числе
	
	
	 
	

	       патенты, лицензии, товарные
       знаки (знаки обслуживания), 
       иные  аналогичные с 
       перечисленными  права и активы 
	111
	27
	0%
	0

	       организационные расходы
	112
	0
	100%
	0

	       деловая репутация организации
	113
	0
	100%
	0

	Основные средства (01, 02, 03)
	120
	264
	4340%
	11457

	         в том числе
	
	 
	
	

	       земельные участки и объекты
       природопользования
	121
	0
	100%
	0

	       здания, сооружения, машины и
       оборудование
	122
	264
	4340%
	11457

	 Незавершенное строительство
 (07, 08, 16, 61)
	130
	0
	100%
	0

	Доходные вложения в материальные ценности
	135
	0
	100%
	0

	         в том числе
	 
	 
	
	

	       имущество для передачи в лизинг
	136
	0
	100%
	0

	       имущество, предоставляемое
       по договору проката
	137
	0
	100%
	0

	 Долгосрочные финансовые
 вложения (06, 82) 
	140
	0
	100%
	0

	         в том числе
	 
	 
	
	

	       инвестиции в дочерние общества
	141
	0
	100%
	0

	       инвестиции в зависимые общества
	142
	0
	100%
	0

	       инвестиции в другие организации
	143
	0
	100%
	0

	       займы, предоставленные
       организациям на срок
       более 12 месяцев
	144
	0
	100%
	0

	       прочие долгосрочные
       финансовые  вложения
	145
	0
	100%
	0

	 Прочие внеоборотные активы
	150
	0
	100%
	0

	=== ИТОГО по разделу I
	190
	291
	3937%
	11457

	II. ОБОРОТНЫЕ АКТИВЫ
	
	
	
	

	Запасы
	210
	878
	100%
	878

	         в том числе
	
	 
	
	

	       сырье, материалы и другие
       аналогичные ценности (10,12, 13,16)
	211
	307
	100%
	307

	       животные на выращивании и
       откорме (11)
	212
	0
	100%
	0

	        затраты в незавершенном
        производстве (издержках обращения)
       (20, 21, 23, 29, 30, 36, 44)
	213
	0
	100%
	0

	       готовая продукция и товары
       для перепродажи (40, 41)
	214
	571
	100%
	571

	       товары отгруженные (45)
	215
	0
	100%
	0

	       расходы будущих периодов (31)
	216
	0
	100%
	0

	       прочие запасы и затраты 
	217
	0
	100%
	0

	Налог на добавленную стоимость по приобретенным ценностям (19)
	220
	117
	100%
	117

	Дебиторская задолженность (платежи по которой ожидаются более чем через 12 месяцев после отчетной даты)
	230
	0
	100%
	0

	         в том числе
	
	 
	
	

	       покупатели и заказчики (62, 76, 82)
	231
	0
	100%
	0

	       векселя к получению (62)
	232
	0
	100%
	0

	       задолженность дочерних и 
       зависимых обществ (78)
	233
	0
	100%
	0

	       авансы выданные (61)
	234
	0
	100%
	0

	      прочие дебиторы
	235
	0
	100%
	0

	Дебиторская задолженность (платежи по которой ожидаются в течение 12 месяцев после отчетной даты)
	240
	0
	100%
	0

	         в том числе
	
	 
	
	

	       покупатели и заказчики (62, 76, 82)
	241
	0
	100%
	0

	       векселя к получению (62)
	242
	0
	100%
	0

	       задолженность дочерних и 
       зависимых обществ (78)
	243
	0
	100%
	0

	       задолженность участников (учредителей) по 
       взносам в уставный капитал (75)
	244
	0
	100%
	0

	       авансы выданные (61)
	245
	0
	100%
	0

	       прочие дебиторы
	246
	0
	100%
	0

	Краткосрочные финансовые
вложения (56, 58, 82)
	250
	0
	100%
	0

	         в том числе
	
	 
	
	

	       займы, предоставленные организациям
       на срок  менее 12 месяцев
	251
	0
	100%
	0

	       собственные акции, 
       выкупленные у акционеров 
	252
	0
	100%
	0

	       прочие краткосрочные
       финансовые вложения
	253
	0
	100%
	0

	 Денежные средства:
	260
	53
	100%
	53

	         в том числе
	
	 
	
	

	       касса (50)
	261
	1
	100%
	1

	       расчетные счета (51)
	262
	9
	100%
	9

	       валютные счета (52)
	263
	0
	100%
	0

	       прочие денежные
       средства (55, 56, 57)
	264
	44
	100%
	44

	 Прочие оборотные активы
	270
	0
	100%
	0

	=== ИТОГО по разделу II
	290
	1048
	100%
	1048

	БАЛАНС  (сумма строк 190+290)
	300
	1339
	934%
	12505

	Отклонения
	
	0
	        
	0

	 БАЛАНС (ПАССИВ)
	
	
	
	

	Предприятие: ЗАО «Остров Три»
	
	
	
	

	   Наименования позиций    
	Код 
	 
	 
	 

	                           
	 
	01.10.07
	01.10.07
	01.10.07

	III. КАПИТАЛ И РЕЗЕРВЫ
	
	
	
	

	Уставный капитал (85)
	410
	400
	100%
	400

	Добавочный капитал (87)
	420
	0
	+11166
	11166

	Резервный капитал (86)
	430
	0
	100%
	0

	         в том числе
	
	 
	 
	

	       резервы, образованные в соответствии с 
       законодательством
	431
	0
	100%
	0

	       резервы, образованные в соответствии с                                                  учредительными документами
	432
	0
	100%
	0

	Фонд социальной сферы (88)
	440
	0
	100%
	0

	Целевые финансирование и поступления (96)
	450
	212
	100%
	212

	Нераспределенная прибыль прошлых лет (88)
	460
	0
	100%
	0

	Непокрытый убыток прошлых лет (88)
	465
	0
	100%
	0

	Нераспределенная  прибыль отчетного года (88)
	470
	34
	100%
	34

	Непокрытый убыток отчетного года (88)
	475
	
	100%
	

	=== ИТОГО по разделу III
	490
	646
	100%
	11812

	IV. ДОЛГОСРОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА
	
	
	 
	

	Заемные средства (92, 95)
	510
	0
	100%
	0

	         в том числе
	
	  
	 
	

	       кредиты банков, подлежащие 
       погашению более чем через 
       12 месяцев после отчетной даты 
	511
	0
	100%
	0

	        займы, подлежащие
       погашению более чем через 
       12 месяцев после отчетной даты 
	512
	0
	100%
	0

	Прочие долгосрочные обязательства
	520
	0
	100%
	0

	=== ИТОГО по разделу IV
	590
	0
	100%
	0

	V. КРАТКОСРОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА
	
	
	 
	

	Заемные средства (90, 94)
	610
	300
	100%
	300

	         в том числе
	
	 
	 
	

	       кредиты банков, подлежащие
       погашению  в течение 12 месяцев
       после отчетной даты 
	611
	0
	100%
	0

	       займы, подлежащие погашению 
       в течение 12 месяцев
       после отчетной даты 
	612
	300
	100%
	300

	 Кредиторская задолженность:
	620
	228
	100%
	228

	         в том числе
	
	 
	 
	

	       поставщики и подрядчики  (60, 76)
	621
	228
	100%
	228

	       векселя к уплате (60)
	622
	0
	100%
	0

	       задолженность перед дочерними и 
       зависимыми обществами (78)
	623
	0
	100%
	0

	       задолженность перед персоналом
       организации  (70)
	624
	23
	100%
	23

	       задолженность перед государственными
       внебюджетными фондами (69)
	625
	10
	100%
	10

	       задолженность перед бюджетом (68)
	626
	116
	100%
	116

	       авансы полученные (64)
	627
	0
	100%
	0

	       прочие кредиторы
	628
	0
	100%
	0

	Задолженность участникам (учредителям)
по выплате доходов (75)
	630
	0
	100%
	0

	Доходы будущих периодов (83)
	640
	0
	100%
	0

	Резервы предстоящих расходов (89)
	650
	0
	100%
	0

	 Прочие краткосрочные обязательства
	660
	0
	100%
	0

	=== ИТОГО по разделу V
	690
	693
	100%
	693

	БАЛАНС
	700
	1339
	934%
	12505

	Отклонения
	
	0
	       
	0


Приложение 7. Устав ЗАО «Остров Три»


УТВЕРЖДЕН
Общим собранием учредителей
Протокол № …..
от "…"…………. … г.

УСТАВ ЗАКРЫТОГО АКЦИОНЕРНОГО ОБЩЕСТВА "ОСТРОВ ТРИ"
г. Москва

1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

1.1. Закрытое акционерное общество "ОСТРОВ ТРИ", именуемое в дальнейшем "Общество", создано в соответствии с Федеральным законом "Об акционерных обществах", Гражданским кодексом РФ и иным действующим законодательством.

1.2. Общество является юридическим лицом и свою деятельность организует на основании настоящего Устава и действующего законодательства Российской Федерации.Полное фирменное наименование Общества:
на русском языке – Закрытое акционерное общество «ОСТРОВ ТРИ»
на английском языке – «OSTROV TRI» .
Сокращенное фирменное наименование Общества:
на русском языке – ЗАО "ОСТРОВ ТРИ", наименование на английском языке – "ОСТРОВ ТРИ".
1.5. Общество вправе в установленном порядке открывать расчетный, валютный и другие банковские счета на территории Российской Федерации и за ее пределами.
1.6. Общество имеет круглую печать, содержащую его полное фирменное наименование на русском языке. (Общество вправе иметь также полное и/или сокращенное фирменное наименование на языках народов Российской Федерации и/или иностранных языках и указание на место его нахождения). Общество имеет штампы и бланки со своим наименованием, собственную эмблему и другие средства визуальной идентификации.
1.7. Место нахождения Общества: ОСТРОВ ТРИ (Указывается полный адрес, основания его приобретения – договор аренды, совместной деятельности, свидетельство на право собственности (с номером и датой заключения/выдачи).
По данному адресу располагается исполнительный орган Общества – Генеральный директор. (Место нахождения Общества определяется местом его государственной регистрации. Учредительными документами Общества может быть установлено, что местом нахождения Общества является место постоянного нахождения его органов управления или основное место его деятельности).
1.8. Почтовый адрес Общества: ОСТРОВ ТРИ (Указывается полный адрес, основания его приобретения – договор аренды, совместной деятельности, свидетельство на право собственности (с номером и датой заключения/выдачи).

2. ЦЕЛИ И ПРЕДМЕТ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ
2.1. Целями деятельности Общества являются расширение рынка товаров и услуг, а также извлечение прибыли.
2.2. Предметом деятельности Общества является:
ресторанный бизнес (Все вышеперечисленные виды деятельности осуществляются в соответствии с действующим законодательством РФ. Отдельными видами деятельности, перечень которых определяется специальными федеральными законами, Общество может заниматься только при получении специального разрешения (лицензии). Если условиями предоставления специального разрешения (лицензии) на занятие определенным видом деятельности предусмотрено требование о занятии такой деятельностью как исключительной, то Общество в течение срока действия специального разрешения (лицензии) не вправе осуществлять иные виды деятельности, за исключением видов деятельности, предусмотренных специальным разрешением (лицензией) и им сопутствующих).
2.3. Деятельность Общества не ограничивается вышеназванными видами. Общество может иметь гражданские права и нести гражданские обязанности, необходимые для осуществления любых видов деятельности, не запрещенных действующим законодательством и настоящим Уставом. Общество осуществляет любые виды внешнеэкономической деятельности, не противоречащие действующему законодательству.
2.4. Вмешательство в хозяйственную и иную деятельность Общества со стороны государственных и иных организаций не допускается, если оно не обусловлено их правом контроля за деятельностью Общества.

3. ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ ОБ ОБЩЕСТВЕ
3.1. Общество приобретает права юридического лица с момента его государственной регистрации.
3.2. Общество для достижения целей своей деятельности может от своего имени приобретать и осуществлять любые имущественные и личные неимущественные права, предоставляемые законодательством для закрытых акционерных обществ, нести обязанности, от своего имени совершать любые допустимые законом сделки, быть истцом и ответчиком в суде.
3.3. Общество имеет в собственности обособленное имущество, учитываемое на его самостоятельном балансе. Общество осуществляет владение, пользование и распоряжение своим имуществом в соответствии с целями своей деятельности и назначением имущества.
3.4. Общество несет ответственность по своим обязательствам всем принадлежащим ему имуществом. Общество не отвечает по обязательствам своих акционеров. Акционеры не отвечают по обязательствам Общества и несут риск убытков в пределах стоимости принадлежащих им акций. Акционеры, не полностью оплатившие акции, несут солидарную ответственность по обязательствам Общества в пределах неоплаченной стоимости принадлежащих им акций.
3.5. Общество не несет ответственности по обязательствам государства, равно как и государство не несет ответственности по обязательствам Общества.
3.6. Если несостоятельность (банкротство) Общества вызвана действиями (бездействием) его акционеров или других лиц, которые имеют право давать обязательные для Общества указания либо иным образом имеют возможность определять его действия, то на указанных акционеров или других лиц в случае недостаточности имущества Общества может быть возложена субсидиарная ответственность по его обязательствам.
3.7. Общество может создавать самостоятельно или совместно с другими обществами, товариществами, кооперативами, предприятиями, учреждениями, организациями и гражданами на территории РФ предприятия и организации с правами юридического лица в любых допустимых законом организационно-правовых формах. Общество вправе иметь дочерние и зависимые общества с правами юридического лица.
3.8. Общество может создавать филиалы и открывать представительства на территории Российской Федерации и за рубежом.
Филиалы и представительства учреждаются Советом директоров Общества и действуют в соответствии с Положениями о них.
3.9. Создание филиалов и представительств за границей регулируется законодательством Российской Федерации и соответствующих государств.
3.10. Филиалы и представительства не являются юридическими лицами и наделяются основными и оборотными средствами за счет Общества.
3.11. Филиалы и представительства осуществляют деятельность от имени Общества. Общество несет ответственность за деятельность своих филиалов и представительств. Руководители филиалов и представительств назначаются Генеральным директором Общества и действуют на основании выданных им Обществом доверенностей. Доверенности руководителям филиалов и представительств от имени Общества выдает Генеральный директор Общества или лицо, его замещающее.
3.12. Общество вправе иметь зависимые и дочерние общества с правами юридического лица. Деятельность зависимых и дочерних обществ на территории Российской Федерации регулируется законодательством РФ, а за пределами территории России – в соответствии с законодательством иностранного государства по месту нахождения дочернего или зависимого Общества, если иное не предусмотрено международным договором РФ.
Основания, по которым общество не является дочерним (зависимым), устанавливаются законом.
3.13. Дочерние и зависимые общества не отвечают по долгам Общества. Общество несет солидарную ответственность по обязательствам дочернего (зависимого) общества в случаях, прямо установленных законом или договором.
3.14. Общество обязано возместить убытки дочернего (зависимого) общества, причиненные по его вине.
3.15. Общество самостоятельно планирует свою производственно-хозяйственную деятельность. Основу планов составляют договоры, заключаемые с потребителями продукции и услуг, а также поставщиками материально-технических и иных ресурсов.
3.16. Реализация продукции, выполнение работ и предоставление услуг осуществляются по ценам и тарифам, устанавливаемым Обществом самостоятельно.
3.17. Общество имеет право:
участвовать в деятельности и создавать хозяйственные общества и другие организации с правами юридического лица;
приобретать ценные бумаги, находящиеся в обращении;
проводить аукционы, лотереи, выставки;
участвовать в ассоциациях, союзах и других объединениях юридических лиц;
участвовать в деятельности и сотрудничать в другой форме с международными, общественными, кооперативными и иными организациями;
приобретать и реализовывать продукцию (работы, услуги) предприятий, объединений и организаций, а также иностранных фирм как в РФ, так и за рубежом в соответствии с действующим законодательством;
осуществлять иные права и нести другие обязанности в порядке, устанавливаемом законодательством.
3.18. Общество осуществляет:
импорт научно-технической продукции и оборудования, необходимых для осуществления производственно-хозяйственной деятельности, а также товаров народного потребления;
экспорт продукции, товаров, производимых Обществом, а также предоставляемых им услуг.
3.19. Общество вправе привлекать для работы российских и иностранных специалистов, самостоятельно определяя формы, размеры и виды оплаты труда.
3.20. Общество в целях реализации технической, социальной, экономической и налоговой политики:
несет ответственность за сохранность документов (управленческих, финансово-хозяйственных, по личному составу и др.);
обеспечивает передачу на государственное хранение документов, имеющих научно-историческое значение, в центральные архивы ОСТРОВ ТРИ в соответствии с перечнем документов, согласованным с объединением «ОСТРОВ ТРИ».
;хранит и использует в установленном порядке документы по личному составу.
3.21. Общество вправе совершать все действия, не запрещенные действующим законодательством. Деятельность Общества не ограничивается оговоренной в Уставе. Сделки, выходящие за пределы уставной деятельности, но не противоречащие закону, являются действительными.

4. УСТАВНЫЙ КАПИТАЛ И АКЦИИ ОБЩЕСТВА
4.1. Уставный капитал Общества определяет минимальный размер имущества, гарантирующий интересы его кредиторов, и составляет 100 000 рублей. (Минимальный Уставный капитал Закрытого акционерного общества должен составлять не менее десятикратной суммы минимального размера оплаты труда, установленного Федеральным законом "Об акционерных обществах" на дату регистрации Общества).
4.2. Уставный капитал разделен на момент учреждения на обыкновенные именные акции в количестве 1000 штук номинальной стоимостью 100 рублей каждая.
4.3. Все акции Общества выпущены в бездокументарной/документарной форме.
4.4. Каждая обыкновенная акция Общества предоставляет акционеру – ее владельцу одинаковый объем прав.
Акционеры - владельцы обыкновенных акций Общества могут в соответствии с Федеральным законом "Об акционерных обществах" участвовать в Общем собрании акционеров с правом голоса по всем вопросам его компетенции, а также имеют право на получение дивидендов, а в случае ликвидации Общества - право на получение части его имущества.
4.5. Количество объявленных акций составляет 1000 штук обыкновенных именных акций номинальной стоимостью 100 рублей каждая (при учреждении Общества количество объявленных акций в Уставе не указывается).
4.6. Объявленные акции могут быть выпущены в бездокументарной/документарной форме.
4.7. Объявленные акции Общества предоставляют тот же объем прав, что и обыкновенные именные акции Общества.
Акционеры оплачивают выделенные им акции .
(Акции могут быть оплачены денежными средствами, ценными бумагами, другими вещами или имущественными правами либо иными правами, имеющими денежную оценку).
4.9. Акции Общества, распределенные при его учреждении, должны быть полностью оплачены в течение года с момента государственной регистрации Общества.
4.10. Не менее 50% акций Общества, распределенных при его учреждении, должны быть оплачены в течение трех месяцев с момента государственной регистрации Общества. До оплаты 50% акций Общества, распределенных среди его учредителей, Общество не вправе совершать сделки, не связанные с учреждением Общества.
4.11. Акция не предоставляет права голоса до момента ее полной оплаты, за исключением акций, приобретаемых учредителями при создании Общества. В случае неполной оплаты акций в течение срока, установленного п. 4.9, право собственности переходит к Обществу.
4.12. Акции, на которые право собственности перешло к Обществу, не предоставляют права голоса, не учитываются при подсчете голосов, по ним не начисляются дивиденды. Такие акции должны быть реализованы Обществом по цене не ниже их номинальной стоимости не позднее одного года после их приобретения Обществом, в противном случае Общество обязано принять решение об уменьшении своего Уставного капитала. Если Общество в разумный срок не примет решение об уменьшении своего Уставного капитала, орган, осуществляющий государственную регистрацию юридических лиц, либо иные государственные органы, или органы местного самоуправления, которым право на предъявление такого требования предоставлено федеральным законом, вправе предъявить в суд требование о ликвидации Общества.
4.13. Количество голосов, которыми обладает учредитель (акционер), равно количеству полностью оплаченных им обыкновенных акций.
4.14. Не допускается освобождение учредителя (акционера) от обязанности оплаты акций, в том числе освобождение от этой обязанности путем зачета требований к Обществу.
4.15. Если при осуществлении преимущественного права на приобретение акций, продаваемых акционером Общества, при осуществлении преимущественного права на приобретение дополнительных акций, а также при консолидации акций приобретение акционером целого числа акций невозможно, образуются дробные акции.
Дробная акция предоставляет акционеру - ее владельцу права, предоставляемые акцией соответствующей категории (типа), в объеме, соответствующем части целой акции, которую она составляет.
Дробные акции обращаются наравне с целыми акциями. В случае, если одно лицо приобретает две и более дробные акции одной категории(типа), эти акции образуют одну целую и (или) дробную акцию, равную сумме этих дробных акций.
4.16. Уставный капитал Общества может быть увеличен путем увеличения номинальной стоимости акций или размещения дополнительных акций.
4.17. Решение об увеличении Уставного капитала Общества путем увеличения номинальной стоимости акций или путем размещения дополнительных акций принимается Общим собранием акционеров Общества.
4.18. При увеличении Уставного капитала Общества путем размещения дополнительных акций Уставный капитал увеличивается на сумму номинальных стоимостей размещенных дополнительных акций, а количество объявленных акций определенных категорий и типов уменьшается на число размещенных дополнительных акций этих категорий и типов.
4.19. Размещение акций (эмиссионных ценных бумаг Общества, конвертируемых в акции) посредством закрытой подписки осуществляется только по решению Общего собрания акционеров об увеличении Уставного капитала Общества путем размещения дополнительных акций (о размещении эмиссионных ценных бумаг Общества, конвертируемых в акции), принятому большинством в три четверти голосов акционеров - владельцев голосующих акций.
4.20. Размещение Обществом акций и иных эмиссионных ценных бумаг Общества осуществляется в соответствии с правовыми актами Российской Федерации.
4.21. Дополнительные акции и иные эмиссионные ценные бумаги Общества, размещаемые путем подписки, размещаются при условии их полной оплаты.
4.22. Оплата акций, распределяемых среди учредителей Общества при его учреждении, дополнительных акций, размещаемых посредством подписки, может осуществляться деньгами, ценными бумагами, другими вещами или имущественными правами либо иными правами, имеющими денежную оценку. Форма оплаты акций Общества при его учреждении определяется договором о создании Общества, а дополнительных акций – решением об их размещении. Оплата иных эмиссионных ценных бумаг может осуществляться только деньгами.
4.23. Денежная оценка имущества, вносимого в оплату акций при учреждении Общества, производится по соглашению между учредителями.
4.24. При оплате дополнительных акций неденежными средствами денежная оценка имущества, вносимого в оплату акций, производится Советом директоров Общества в соответствии со ст. 77 Федерального закона "Об акционерных обществах".
4.25. При оплате акций неденежными средствами для определения рыночной стоимости такого имущества должен привлекаться независимый оценщик. Величина денежной оценки имущества, произведенной учредителями Общества и Советом директоров Общества, не может быть выше величины оценки, произведенной независимым оценщиком.
4.26. Увеличение Уставного капитала Общества путем размещения дополнительных акций может осуществляться за счет имущества Общества.
Увеличение Уставного капитала Общества путем увеличения номинальной стоимости акций осуществляется только за счет имущества Общества.
4.27. Сумма, на которую увеличивается Уставный капитал Общества за счет имущества Общества, не должна превышать разницу между стоимостью чистых активов Общества и суммой Уставного капитала и резервного фонда Общества.
4.28. При увеличении Уставного капитала Общества за счет его имущества путем размещения дополнительных акций эти акции распределяются среди всех акционеров. При этом каждому акционеру распределяются акции той же категории (типа), что и акции, которые ему принадлежат, пропорционально количеству принадлежащих ему акций.
Увеличение Уставного капитала Общества за счет его имущества путем размещения дополнительных акций, в результате которого образуются дробные акции, не допускается.
4.29. В случае увеличения Уставного капитала Общества за счет его имущества Общество должно осуществлять размещение дополнительных акций посредством распределения их среди акционеров.
4.30. Общество вправе, а в случаях, предусмотренных Федеральным законом "Об акционерных обществах", обязано уменьшить свой Уставный капитал.
4.31. Уставный капитал Общества может быть уменьшен путем уменьшения номинальной стоимости акций или сокращения их общего количества, в том числе путем приобретения и погашения части акций, в случаях, предусмотренных Федеральным законом "Об акционерных обществах".
4.32. Решение об уменьшении Уставного капитала Общества путем уменьшения номинальной стоимости акций или путем приобретения части акций в целях сокращения их общего количества принимается Общим собранием акционеров.
4.33. Внесение изменений и дополнений к Уставу Общества, связанных с уменьшением Уставного капитала Общества путем приобретения акций Общества в целях их погашения, осуществляется на основании решения Общего собрания акционеров о таком уменьшении и утвержденного Советом директоров Общества отчета об итогах приобретения акций. В этом случае Уставный капитал Общества уменьшается на сумму номинальных стоимостей погашенных акций.
4.34. Общество не вправе уменьшать свой Уставный капитал, если в результате такого уменьшения его размер станет меньше минимального размера Уставного капитала, определенного в соответствии с Федеральным законом "Об акционерных обществах" на дату представления документов для государственной регистрации соответствующих изменений в Уставе Общества, а в случаях, если в соответствии с Федеральным законом "Об акционерных обществах" Общество обязано уменьшить свой Уставный капитал, - на дату государственной регистрации Общества.
4.35. В течение 30 дней с даты принятия решения об уменьшении своего Уставного капитала Общество обязано письменно уведомить об уменьшении Уставного капитала Общества и о его новом размере кредиторов Общества, а также опубликовать в печатном издании, предназначенном для публикации данных о государственной регистрации юридических лиц, сообщение о принятом решении. При этом кредиторы Общества вправе в течение 30 дней с даты направления им уведомления или в течение 30 дней с даты опубликования сообщения о принятом решении письменно потребовать досрочного прекращения или исполнения соответствующих обязательств Общества и возмещения им убытков.
4.36. Общество вправе приобретать размещенные им акции по решению Совета директоров.
4.37. Общество не вправе осуществлять приобретение размещенных им акций в случаях, когда такой запрет установлен законодательством.
4.38. В случаях, установленных Федеральным законом "Об акционерных обществах", и в других, предусмотренных законодательством случаях акционеры вправе требовать полного или частичного выкупа Обществом принадлежащих им акций.
4.39. Выкуп акций Обществом осуществляется по цене, определенной Советом директоров, но не ниже рыночной стоимости, которая должна быть определена независимым оценщиком без учета ее изменения в результате действий Общества, повлекших возникновение права требования оценки и выкупа акций.
4.40. Акционеры Общества имеют право отчуждать принадлежащие им акции без согласия других акционеров Общества любым лицам с учетом п.п. 4.40, 4.41 настоящего Устава. Наследники акционера либо правопреемники акционера, являющегося юридическим лицом, имеют право на акции, получаемые в порядке наследования (правопреемства), независимо от согласия других акционеров.
4.41. Акционеры Общества имеют преимущественное право приобретения акций, продаваемых другими акционерами Общества, по цене предложения третьему лицу, пропорционально количеству акций, принадлежащих каждому из них (Уставом Общества может быть предусмотрен иной порядок осуществления данного права).
4.42. Если акционеры не использовали свое преимущественное право на приобретение акций, преимущественное право на приобретение акций получает Общество.
4.43. Акционер Общества, намеренный продать свои акции третьему лицу, обязан письменно известить об этом остальных акционеров Общества и само Общество с указанием цены и других условий продажи акций.
Извещение акционеров Общества осуществляется через Общество. Извещение акционеров Общества осуществляется за счет акционера, намеренного продать свои акции (Уставом Общества может быть предусмотрен иной порядок оплаты расходов на извещение акционеров Общества).
4.44. В случае если акционеры Общества не воспользуются преимущественным правом приобретения всех акций, предлагаемых для продажи, в течение двух месяцев со дня такого извещения (Уставом Общества может быть предусмотрен более короткий срок), акционер, желающий реализовать свои акции, должен направить соответствующее предложение Обществу. Если в течение двух месяцев со дня такого извещения (Уставом Общества может быть предусмотрен более короткий срок) Общество не воспользуется своим преимущественным правом, акционер вправе реализовать акции любым заинтересованным лицам по цене и на условиях, которые сообщены Обществу и его акционерам.
4.45. Срок осуществления преимущественного права, предусмотренный Уставом Общества, должен быть не менее 10 дней со дня извещения акционером, намеренным продать свои акции третьему лицу, остальных акционеров и Общества. Срок осуществления преимущественного права прекращается, если до его истечения от всех акционеров Общества получены письменные заявления об использовании или отказе от использования преимущественного права.
4.46. При продаже акций с нарушением преимущественного права приобретения любой акционер Общества и (или) Общество, если Уставом Общества предусмотрено преимущественное право приобретения Обществом акций, вправе в течение трех месяцев с момента, когда акционер или Общество узнали либо должны были узнать о таком нарушении, потребовать в судебном порядке перевода на них прав и обязанностей покупателя.
4.47. Уступка указанного преимущественного права не допускается.
4.48. Все споры по вопросам приобретения и реализации акций разрешаются в судебном порядке.
4.49. Общество вправе выпускать привилегированные акции, доля которых в общем объеме Уставного капитала не должна превышать __%.
После принятия решения о выпуске и размещении привилегированных акций Общество обязано внести соответствующие изменения в свои учредительные документы.
4.50. Общество вправе размещать облигации и иные эмиссионные ценные бумаги, предусмотренные правовыми актами РФ о ценных бумагах.
4.51. Решение о размещении облигаций и иных эмиссионных ценных бумаг принимает Совет директоров Общества.
5. ИМУЩЕСТВО, ФОНДЫ, УЧЕТ И ОТЧЕТНОСТЬ
5.1. В Обществе создается резервный фонд в размере 5% от Уставного капитала Общества.Резервный фонд Общества формируется путем обязательных ежегодных отчислений до достижения им размера, установленного Уставом Общества. Размер ежегодных отчислений предусматривается Уставом Общества, но не может быть менее 5% от чистой прибыли до достижения размера, установленного Уставом Общества.
5.2. Резервный фонд Общества предназначен для покрытия его убытков, а также для погашения облигаций Общества и выкупа акций Общества в случае отсутствия иных средств. Резервный фонд не может быть использован для иных целей.
5.3. Отчисления в другие фонды осуществляются в размерах и порядке, устанавливаемых Советом директоров Общества.
5.4. Акционер имеет право распорядиться принадлежащими ему акциями в порядке, установленном действующим законодательством и настоящим Уставом. Акционер вправе потребовать выделения его доли в имуществе Общества пропорционально количеству акций, которыми он владеет, только в случае принятия решения о ликвидации Общества.
5.5. В принудительном порядке имущество Общества может быть изъято только по вступившему в законную силу решению суда.
5.6. Имущество образуется за счет:
доходов от реализации продукции, работ, услуг;
кредитов банков;
безвозмездных или благотворительных взносов, пожертвований российских и иностранных организаций, предприятий, граждан;
иных, не запрещенных законом поступлений.
5.7. Общество может объединить часть своего имущества с имуществом иных юридических лиц и граждан для совместного производства товаров, выполнения работ и оказания услуг, в том числе путем организации совместных предприятий с иностранными партнерами.
5.8. Общество осуществляет учет результатов работ, ведет оперативный, бухгалтерский и статистический учет по нормам, действующим в Российской Федерации.
5.9. Организацию документооборота в Обществе осуществляет Генеральный директор.
5.10. По месту нахождения исполнительного органа Общества Общество хранит следующие документы:
договор о создании Общества;
Устав Общества, изменения и дополнения, внесенные к Уставу Общества, зарегистрированные в установленном порядке, решение о создании Общества, свидетельство о государственной регистрации Общества;
документы, подтверждающие права Общества на имущество, находящееся на его балансе;
внутренние документы Общества;
Положение о филиале или представительстве Общества;
годовые отчеты;
документы бухгалтерского учета;
документы бухгалтерской отчетности;
протоколы Общих собраний акционеров (решения акционера, являющегося владельцем всех голосующих акций Общества), заседаний Совета директоров Общества, Ревизионной комиссии (Ревизора) Общества, Правления Общества;
бюллетени для голосования, а также доверенности (копии доверенностей) на участие в Общем собрании акционеров;
отчеты независимых оценщиков;
списки аффилированных лиц Общества;
списки лиц, имеющих право на участие в Общем собрании акционеров, имеющих право на получение дивидендов, а также иные списки, составляемые Обществом для осуществления акционерами своих прав в соответствии с требованиями Федерального закона "Об акционерных обществах";
заключения Ревизионной комиссии (Ревизора) Общества, Аудитора Общества, государственных и муниципальных органов финансового контроля;
проспекты эмиссии, ежеквартальные отчеты эмитента и иные документы, содержащие информацию, подлежащую опубликованию или раскрытию иным способом в соответствии с Федеральным законом "Об акционерных обществах" и иными федеральными законами;
иные документы, предусмотренные Федеральным законом "Об акционерных обществах", Уставом Общества, внутренними документами Общества, решениями Общего собрания акционеров, Совета директоров Общества, органов управления Общества, а также документы, предусмотренные правовыми актами Российской Федерации.
Местом нахождения исполнительного органа Общества является: ОСТРОВ ТРИ.
5.11. Общество обязано обеспечить акционерам доступ к документам, перечисленным в п. 5.10.
5.12. К документам бухгалтерского учета и протоколам заседаний коллегиального исполнительного органа имеют право доступа акционеры (акционер), имеющие в совокупности не менее __% голосующих акций Общества.
5.13. Документы, перечисленные в п. 5.10, должны быть представлены Обществом в течение семи дней со дня предъявления соответствующего требования для ознакомления в помещении исполнительного органа Общества. Общество обязано по требованию лиц, имеющих право доступа к документам, перечисленным в п. 5.12, предоставить копии указанных документов. Плата, взимаемая Обществом за предоставление данных копий, не может превышать затрат на их изготовление.
5.14. Общество обязано вести бухгалтерский учет и представлять финансовую отчетность в порядке, установленном Федеральным законом "Об акционерных обществах" и иными правовыми актами Российской Федерации.
5.15. Генеральный директор и главный бухгалтер Общества несут личную ответственность за соблюдение порядка ведения, достоверность учета и отчетности.
5.16. Достоверность данных, содержащихся в годовом отчете Общества, годовой бухгалтерской отчетности, должна быть подтверждена Ревизионной комиссией (Ревизором) Общества.
5.17. Обязательное раскрытие информации Обществом, в случае публичного размещения им облигаций или иных ценных бумаг осуществляется Обществом в объеме и порядке, которые установлены федеральным органом исполнительной власти по рынку ценных бумаг.
5.18. Годовой отчет Общества подлежит предварительному утверждению Советом директоров, не позднее чем за 30 дней до даты проведения годового Общего собрания акционеров.
5.19. Финансовый год Общества совпадает с календарным годом.
Первый финансовый год заканчивается 31 декабря ОСТРОВ ТРИ года.

6. ПРАВА И ОБЯЗАННОСТИ АКЦИОНЕРОВ. РЕЕСТР АКЦИОНЕРОВ
6.1. Каждая обыкновенная акция предоставляет ее владельцу – акционеру одинаковый объем прав.
6.2. Акция не предоставляет права голоса до момента ее полной оплаты, если иное не установлено законом.
6.3. В случае неполной оплаты акции в установленные сроки акция поступает в распоряжение Общества, о чем в реестре акционеров Общества делается соответствующая запись. Деньги и/или иное имущество, внесенные в оплату акции, по истечении установленного срока не возвращаются.
6.4. За неисполнение обязанности по оплате акций Общество может взыскать с недобросовестного акционера штраф в размере номинальной стоимости неоплаченных акций.
6.5. Акционер имеет право:
участвовать в управлении делами Общества, в том числе участвовать в Общих собраниях лично или через представителя, избирать и быть избранным на выборные должности в Обществе;
получать информацию о деятельности Общества и знакомиться с бухгалтерскими и иными документами в установленном настоящим Уставом порядке;
принимать участие в распределении прибыли;
получать пропорционально количеству имеющихся у него акций долю прибыли (дивиденды), подлежащей распределению среди акционеров;
получать в случае ликвидации Общества часть имущества (или его денежный эквивалент) пропорционально количеству принадлежащих ему акций;
отчуждать принадлежащие ему акции без согласия других акционеров и Общества;
требовать и получать копии (выписки) протоколов и решений Общего собрания, а также копии решений других органов управления Общества.
6.6. Акционеры вправе иметь другие права, предоставляемые акционерам настоящим Уставом и действующим законодательством.
6.7. Акционер обязан:
оплатить приобретаемые им акции в сроки и в порядке, установленные настоящим Уставом и действующим законодательством. Общее собрание вправе начислять акционеру дивиденды лишь с момента полной оплаты стоимости всех заявленных акций;
соблюдать требования Устава и выполнять решения органов управления Общества, принятые в рамках их компетенции;
не разглашать сведения, отнесенные к коммерческой тайне.
6.8. Акционеры могут нести и другие обязанности, предусмотренные настоящим Уставом или действующим законодательством.
6.9. Держателем реестра акционеров является Общество. По решению Общего собрания Общество вправе поручить ведение реестра акционеров профессиональному участнику рынка ценных бумаг, осуществляющему деятельность по ведению реестра владельцев именных ценных бумаг (далее – "регистратор").
6.10. Общество обеспечивает ведение и хранение реестра в соответствии с правовыми актами Российской Федерации. В реестре акционеров указываются сведения о каждом зарегистрированном лице (акционере или номинальном держателе), количестве и категориях акций, записанных на имя каждого зарегистрированного лица, и иные, предусмотренные правовыми актами сведения.
6.11. Лицо, зарегистрированное в реестре акционеров, обязано своевременно информировать Общество об изменении своих данных. В случае непредставления им информации об изменении своих данных Общество не несет ответственности за причиненные в связи с этим убытки.
6.12. Внесение записей в реестр акционеров и отказ от внесения записей осуществляются по основаниям и в порядке, установленных законом. Отказ от внесения записи в реестр акционеров может быть обжалован в суд.
6.13. По требованию акционера или номинального держателя акций Общество обязано подтвердить их права путем выдачи выписки из реестра акционеров.

7. УПРАВЛЕНИЕ ОБЩЕСТВОМ. ОБЩЕЕ СОБРАНИЕ АКЦИОНЕРОВ
7.1. Высшим органом управления Общества является Общее собрание акционеров.
Один раз в год Общество проводит годовое Общее собрание акционеров. Другие Общие собрания акционеров, кроме годового, являются внеочередными.
Общее руководство Обществом осуществляет Совет директоров Общества, за исключением решения вопросов, отнесенных настоящим Уставом к исключительной компетенции Общего собрания акционеров.
Исполнительными органами Общества являются Правление и Генеральный директор Общества.
7.2. Годовое Общее собрание акционеров должно быть проведено в период с 1 марта по 30 июня в год, следующий за отчетным финансовым годом. На годовом Общем собрании акционеров должны решаться вопросы об избрании Совета директоров Общества, Ревизионной комиссии (Ревизора) Общества, утверждении Аудитора Общества, вопросы, предусмотренные п.7.3.10, а также могут решаться иные вопросы, отнесенные к компетенции Общего собрания акционеров. В пределах своей компетенции годовое Общее собрание акционеров вправе рассмотреть любой вопрос.
7.3. К компетенции Общего собрания акционеров относятся следующие вопросы:
7.3.1. Внесение изменений и дополнений к Уставу Общества, утверждение Устава в новой редакции.
7.3.2. Реорганизация Общества.
7.3.3. Ликвидация Общества, назначение ликвидационной комиссии и утверждение промежуточного и окончательного ликвидационных балансов.
7.3.4. Определение количественного состава Совета директоров Общества,
избрание его членов, досрочное прекращение их полномочий.
7.3.5. Определение предельного количества, номинальной стоимости, категории (типа) объявленных акций и прав, предоставляемых этими акциями.
7.3.6. Увеличение Уставного капитала Общества путем увеличения номинальной стоимости акций или путем размещения дополнительных акций.
7.3.7. Уменьшение Уставного капитала Общества путем уменьшения номинальной стоимости акций, приобретения Обществом части акций в целях сокращения их общего количества или погашения не полностью оплаченных акций в случаях, установленных Федеральным законом "Об акционерных обществах".
7.3.8. Избрание членов Ревизионной комиссии (Ревизора) Общества и досрочное прекращение их (его) полномочий.
7.3.9. Утверждение Аудитора Общества.
7.3.10. Утверждение годовых отчетов, годовой бухгалтерской отчетности, в том числе отчетов о прибылях и убытках (счетов прибылей и убытков) Общества, а также распределение прибыли, в том числе выплата (объявление) дивидендов, и убытков Общества по результатам финансового года.
7.3.11. Утверждение Положения:
о порядке подготовки и ведения Общего собрания акционеров, определение порядка ведения собрания;
о Совете директоров, Правлении и Генеральном директоре Общества.
7.3.12. Избрание членов счетной комиссии и досрочное прекращение их полномочий.
7.3.13. Принятие решений о дроблении и консолидации акций.

7.3.14. Принятие решений об одобрении сделок в случаях, предусмотренных ст. 83 Федерального закона "Об акционерных обществах".
7.3.15. Принятие решений об одобрении крупных сделок в случаях, предусмотренных ст. 79 Федерального закона "Об акционерных обществах".
7.3.16. Приобретение и выкуп Обществом размещенных акций в случаях, предусмотренных ФЗ "Об акционерных обществах".
7.3.17. Принятие решений об участии Общества в холдинговых компаниях, финансово-промышленных группах и иных объединениях коммерческих организаций.
7.3.18. Утверждение внутренних документов, регулирующих деятельность органов Общества.
7.3.19. Решение о передаче полномочий единоличного исполнительного органа Общества управляющей организации или управляющему.
7.3.20. Размещение акций (эмиссионных ценных бумаг Общества, конвертируемых в акции) посредством закрытой подписки.
Общее собрание акционеров вправе решать и другие вопросы, если их решение отнесено к компетенции Общего собрания настоящим Уставом и Федеральным законом "Об акционерных обществах".
7.4. Вопросы, отнесенные к компетенции Общего собрания акционеров, не могут быть переданы на решение исполнительным органам Общества.
7.5. Общее собрание акционеров правомочно (имеет кворум), если на момент окончания регистрации для участия в Общем собрании акционеров зарегистрировались акционеры (их представители), обладающие в совокупности более чем половиной голосов размещенных голосующих акций Общества.
7.6. Решение Общего собрания акционеров по вопросу, поставленному на голосование, принимается большинством голосов акционеров – владельцев голосующих акций Общества, принимающих участие в собрании.
Решения по вопросам, указанным в п.п. 7.3.1-7.3.3, 7.3.5, 7.3.16, 7.3.20 настоящего Устава, принимаются квалифицированным большинством в 3/4 (три четверти) голосов акционеров - владельцев голосующих акций, принимающих участие в Общем собрании. Если федеральными законами РФ будет установлено, что квалифицированным большинством голосов должны приниматься какие-либо другие решения, помимо указанных в настоящем пункте, Общество будет обязано руководствоваться нормой закона в соответствующих случаях.
7.7. Решения по вопросам, указанным в п.п. 7.3.2, 7.3.6, 7.3.13-7.3.19 настоящего Устава, могут приниматься только по предложению Совета директоров.
7.8. Решение о созыве годовых и внеочередных Общих собраний акционеров принимает Совет директоров Общества. Совет директоров Общества утверждает повестку дня и организует подготовку к проведению Общих собраний акционеров Общества. Совет директоров Общества обязан известить акционеров о дате и месте проведения Общему собранию акционеров, повестке дня, обеспечить ознакомление акционеров с документами и материалами, выносимыми на рассмотрение Общего собрания акционеров, и осуществить другие необходимые действия. Общее собрание акционеров не вправе принимать решения по вопросам, не включенным в повестку дня.
7.9. Сообщение о проведении Общего собрания акционеров должно быть сделано не позднее чем за 20 дней, а сообщение о проведении Общего собрания акционеров, повестка дня которого содержит вопрос о реорганизации Общества, – не позднее чем за 30 дней до даты его проведения.
7.10. В случае если предлагаемая повестка дня внеочередного Общего собрания акционеров содержит вопрос об избрании членов Совета директоров Общества, которые должны избираться кумулятивным голосованием, сообщение о проведении внеочередного Общего собрания акционеров должно быть сделано не позднее, чем за 50 дней до даты его проведения.
7.11. В указанные сроки сообщение о проведении Общего собрания акционеров должно быть направлено каждому лицу, указанному в списке лиц, имеющих право на участие в Общем собрании акционеров, заказным письмом или вручено каждому из указанных лиц под роспись.
7.12. Подготовка к проведению Общего собрания акционеров, в том числе внеочередного и нового (повторного) собрания, осуществляется в порядке и в сроки, устанавливаемые Федеральным законом "Об акционерных обществах", настоящим Уставом, а также Положением о порядке подготовки и ведения Общего собрания акционеров.
7.13. При подготовке Общего собрания лицам, имеющим право на участие в Общем собрании акционеров, должна быть обеспечена возможность ознакомиться с информацией и материалами в сроки и объеме, устанавливаемые Федеральным законом "Об акционерных обществах".
7.14. Собрание ведет Председатель Совета директоров Общества. В случае его отсутствия собрание выбирает председателя из числа присутствующих акционеров (представителей акционеров).
7.15. Если не собран кворум, то собрание распускается. Новое собрание считается правомочным при наличии акционеров, владеющих не менее чем 10% голосующих акций.
7.16. Внеочередные собрания проводятся по решению Совета директоров Общества на основании его собственной инициативы, требования Ревизионной комиссии (Ревизора), Аудитора Общества или акционера (акционеров), являющегося владельцем не менее чем 10% голосующих акций Общества на дату предъявления требования.
Порядок и сроки проведения внеочередного Общего собрания акционеров определяются Федеральным законом "Об акционерных обществах".
7.17. Совет директоров Общества не вправе вносить изменения в форму проведения и формулировку вопросов повестки дня внеочередного Общего собрания акционеров.
7.18. Решение Совета директоров об отказе от созыва внеочередного Общего собрания акционеров может быть обжаловано в суд.
7.19. Помимо вопросов, предложенных для включения в повестку дня Общего собрания акционеров акционерами, а также в случае отсутствия таких предложений, отсутствия или недостаточного количества кандидатов, предложенных акционерами для образования соответствующего органа, Совет директоров Общества вправе включать в повестку дня Общего собрания акционеров вопросы или кандидатов в список кандидатур по своему усмотрению.
7.20. В случае если в течение 5 (пяти) дней с даты предъявления требования Ревизионной комиссии (Ревизора), Аудитора Общества или акционера (акционеров), являющегося владельцем не менее чем 10% голосующих акций Общества, не принято решение о созыве внеочередного Общего собрания акционеров или принято решение об отказе от его созыва, внеочередное Общее собрание может быть созвано лицами, требующими его созыва.
7.21. Решение Общего собрания акционеров может быть принято без проведения собрания (совместного присутствия акционеров для обсуждения вопросов повестки дня и принятия решений по вопросам, поставленным на голосование) путем проведения заочного голосования (опросным путем).
Решения путем проведения заочного голосования могут быть приняты лишь при условии, если в соответствии с законом для рассматриваемых вопросов не установлен иной порядок принятия решений.
7.22. Принятие решений путем заочного голосования осуществляется в порядке, установленном законом.
7.23. Акционер вправе обжаловать в суд решение, принятое с нарушением требований закона, иных правовых актов, Устава Общества, в случае, если он не принимал участия в Общем собрании акционеров или голосовал против принятия такого решения и указанным решением нарушены его права и законные интересы. Такое заявление может быть подано в суд в течение 6 месяцев со дня, когда акционер узнал или должен был узнать о принятом решении.
7.24. В случае если число акционеров Общества будет не более одного, все решения, отнесенные к компетенции Общего собрания, принимает единственный акционер Общества.

8. СОВЕТ ДИРЕКТОРОВ
8.1. Совет директоров Общества осуществляет общее руководство деятельностью Общества, за исключением решения вопросов, отнесенных настоящим Уставом и Федеральным законом "Об акционерных обществах" к компетенции Общего собрания акционеров.
8.2. К компетенции Совета директоров Общества относятся следующие вопросы:
8.2.1. Определение приоритетных направлений деятельности Общества.
8.2.2. Созыв годового и внеочередного Общих собраний акционеров, за исключением случаев, предусмотренных п.8 ст.55 Федерального закона "Об акционерных обществах".
8.2.3. Утверждение повестки дня Общего собрания акционеров.
8.2.4. Определение даты составления списка акционеров, имеющих право на участие в Общем собрании, и другие вопросы, отнесенные к компетенции Совета директоров Общества в соответствии с положениями главы VII Федерального закона "Об акционерных обществах" и связанные с подготовкой и проведением Общего собрания акционеров.
8.2.5. Вынесение на решение Общего собрания акционеров вопросов, предусмотренных п.п.7.3.2, 7.3.6, 7.3.13-7.3.19 настоящего Устава.
8.2.6. Размещение Обществом облигаций и иных эмиссионных ценных бумаг в случаях, предусмотренных Федеральным законом "Об акционерных обществах".
8.2.7. Определение цены (денежной оценки) имущества, цены размещения и выкупа эмиссионных ценных бумаг в случаях, предусмотренных Федеральным законом "Об акционерных обществах".
8.2.8. Приобретение размещенных Обществом акций, облигаций и иных ценных бумаг в случаях, предусмотренных настоящим Уставом и Федеральным законом "Об акционерных обществах".
8.2.9. Избрание членов Правления и Генерального директора Общества и досрочное прекращение их полномочий, установление размеров выплачиваемых им вознаграждений и компенсаций.
8.2.10. Рекомендации по размеру выплачиваемых членам Ревизионной комиссии (Ревизору) Общества вознаграждений и компенсаций и определение размера оплаты услуг Аудитора.
8.2.11. Рекомендации по размеру дивиденда по акциям и порядку его выплаты.
8.2.12. Использование резервного и иных фондов Общества.
8.2.13. Утверждение внутренних документов Общества, за исключением внутренних документов, утверждение которых отнесено Федеральным законом "Об акционерных обществах" к компетенции Общего собрания акционеров, а также иных внутренних документов Общества, утверждение которых отнесено Уставом Общества к компетенции исполнительных органов Общества.
8.2.14. Создание филиалов и открытие представительств Общества и их ликвидация.
8.2.15. Одобрение крупных сделок в случаях, предусмотренных главой X Федерального закона "Об акционерных обществах".
8.2.16. Одобрение сделок в случаях, предусмотренных главой XI Федерального закона "Об акционерных обществах".
8.2.17. Утверждение регистратора Общества и условий договора с ним, а также расторжение договора с ним.
8.2.18. Представление на утверждение Общему собранию акционеров годового отчета и баланса Общества.
8.2.19. Иные вопросы, предусмотренные настоящим Уставом и Федеральным законом "Об акционерных обществах".
8.3. Вопросы, отнесенные к компетенции Совета директоров Общества, не могут быть переданы на решение исполнительному органу Общества.
8.4. Члены Совета директоров Общества избираются Общим собранием акционеров в порядке, предусмотренном Федеральным законом "Об акционерных обществах" и Уставом Общества, на срок до следующего годового Общего собрания акционеров. Если годовое Общее собрание акционеров не было проведено в сроки, установленные п.1 ст.47 Федерального закона "Об акционерных обществах", полномочия Совета директоров Общества прекращаются, за исключением полномочий по подготовке, созыву и проведению годового Общего собрания акционеров.
8.5. Выборы членов Совета директоров Общества, по решению Общего собрания акционеров, могут осуществляться кумулятивным голосованием. При кумулятивном голосовании число голосов, принадлежащих каждому акционеру, умножается на число лиц, которые должны быть избраны в Совет директоров Общества, и акционер вправе отдать полученные таким образом голоса полностью за одного кандидата или распределить их между двумя и более кандидатами.
8.6. Избранными в состав Совета директоров Общества считаются кандидаты, набравшие наибольшее число голосов.
8.7. Лица, избранные в состав Совета директоров Общества, могут переизбираться неограниченное число раз.
8.8. По решению Общего собрания акционеров полномочия любого члена (всех членов) Совета директоров Общества могут быть прекращены досрочно.
8.9. При избрании членов Совета директоров Общества кумулятивным голосованием в соответствии с п. 8.5 настоящего Устава решение Общего собрания акционеров о досрочном прекращении полномочий может быть принято только в отношении всех членов Совета директоров Общества.
8.10. Генеральный директор Общества не может быть одновременно Председателем Совета директоров Общества.
8.11. Членом Совета директоров Общества может быть только физическое лицо. Член Совета директоров Общества может не быть акционером Общества.
8.12. Требования, предъявляемые к лицам, избираемым в состав Совета директоров Общества, устанавливаются Положением о Совете директоров.
8.13. Количественный состав Совета директоров Общества определяется решением Общего собрания акционеров.
8.14. Председатель Совета директоров Общества избирается членами Совета директоров Общества из их числа большинством голосов от общего числа голосов, которыми обладают члены Совета директоров. Совет директоров вправе в любое время переизбрать своего Председателя.
8.15. Председатель Совета директоров организует его работу, созывает заседания Совета директоров и председательствует на них, организует на заседаниях ведение протокола, председательствует на Общем собрании акционеров.
8.16. Функции Председателя Совета директоров, в случае его отсутствия, осуществляет один из членов Совета директоров Общества по решению Совета директоров.
8.17. Заседание Совета директоров созывается Председателем по его собственной инициативе, по требованию члена Совета директоров, Ревизионной комиссии (Ревизора) или Аудитора, Правления, Генерального директора Общества, а также иных лиц, определенных настоящим Уставом.
Порядок созыва и проведения заседаний Совета директоров Общества определяется настоящим Уставом и Положением о Совете директоров. Совет директоров вправе принимать свои решения заочным голосованием.
8.18. Кворум для проведения заседания Совета директоров составляет 2/3 от числа избранных членов Совета директоров Общества.
При определении наличия кворума и результатов голосования учитывается письменное мнение члена Совета директоров Общества, отсутствующего на заседании Совета директоров Общества, по вопросам повестки дня.
8.19. В случае, когда количество членов Совета директоров Общества становится менее количества, составляющего указанный кворум, Совет директоров Общества обязан созвать внеочередное Общее собрание акционеров для избрания нового состава Совета директоров Общества. Оставшиеся члены Совета директоров Общества вправе принимать решение только о созыве такого внеочередного Общего собрания акционеров.
8.20. Решения на заседании Совета директоров Общества принимаются большинством голосов членов Совета директоров Общества, принимающих участие в заседании, если настоящим Уставом или Положением о Совете директоров Общества не предусмотрено иное. При решении вопросов на заседании Совета директоров Общества каждый член Совета директоров Общества имеет один голос.
8.21. Передача права голоса членом Совета директоров Общества иному лицу, в том числе другому члену Совета директоров Общества, не допускается. При равенстве голосов членов Совета директоров Общества голос Председателя Совета директоров Общества является решающим.
8.22. Члены Правления не могут составлять более одной четвертой состава Совета директоров.
8.23. По решению Общего собрания акционеров членам Совета директоров Общества в период исполнения ими своих обязанностей могут выплачиваться вознаграждение и/или компенсироваться расходы, связанные с исполнением ими функций членов Совета директоров Общества. Размеры таких вознаграждений и компенсаций устанавливаются решением Общего собрания акционеров.
8.24. В случае если число членов Общества будет не больше одного, все вопросы, отнесенные к компетенции Совета директоров, утверждаются решениями единственного акционера Общества.
8.25. Если число акционеров-владельцев голосующих акций менее пятидесяти, функции Совета директоров Общества может осуществлять Общее собрание акционеров Общества. В этом случае решение вопроса о проведении Общего собрания акционеров Общества и об утверждении его повестки дня возлагается решением Общего собрания акционеров Общества на одного из акционеров Общества.

9. ПРАВЛЕНИЕ И ГЕНЕРАЛЬНЫЙ ДИРЕКТОР
9.1. Руководство текущей деятельностью Общества осуществляется единоличным исполнительным органом Общества – Генеральным директором и коллегиальным исполнительным органом Общества – Правлением. Исполнительные органы подотчетны Совету директоров и Общему собранию акционеров.
9.2. Правление Общества является коллегиальным исполнительным органом. Членами Правления, как правило, являются руководители ведущих подразделений и служб Общества.
9.3. Правление образуется Советом директоров. Количественный состав Правления определяется Советом директоров.
9.4. Совет директоров вправе в любое время прекратить полномочия любого из членов Правления, расторгнуть с ними договор и образовать новый состав Правления. Прекращение полномочий члена Правления не влечет за собой увольнения с соответствующей должности, занимаемой в аппарате Общества.
9.5. Правление действует на основании Устава и утверждаемого Общим собранием акционеров Положения о Правлении, в котором устанавливаются сроки и порядок созыва и проведения его заседаний, а также порядок принятия решений. Председателем Правления по должности является Генеральный директор.
9.6. Права и обязанности членов Правления определяются законом, настоящим Уставом, Положением о Правлении Общества, утверждаемым Общим собранием акционеров, а также договорами, заключаемыми от имени Общества Председателем Совета директоров с каждым членом Правления.
9.7. Проведение заседаний Правления организует Генеральный директор, который подписывает все документы от имени Общества и протоколы заседаний Правления, действует без доверенности от имени Общества в соответствии с решениями Правления, принятыми в пределах его компетенции.
9.8. На заседании Правления ведется протокол. Протоколы заседаний Правления представляются членам Совета директоров, Ревизионной комиссии (Ревизору), Аудитору Общества по их требованию.
9.9. Кворум для проведения заседания Правления составляет половину от числа избранных членов Правления. В случае если количество членов Правления становится менее количества, составляющего указанный кворум, Совет директоров обязан избрать новый состав Правления.
9.10. Все решения принимаются Правлением простым большинством голосов от числа членов Правления, присутствующих на заседании.
9.11. Передача права голоса членом Правления иному лицу, в том числе другому члену Правления, не допускается.
9.12. К компетенции Правления относятся все вопросы руководства текущей деятельностью Общества, за исключением вопросов, отнесенных к компетенции Общего собрания акционеров или Совета директоров.
9.13. Генеральный директор назначается Советом директоров сроком на ОСТРОВ ТРИ (ОСТРОВ ТРИ) лет и является единоличным исполнительным органом Общества, без доверенности действует от имени Общества, в том числе представляет его интересы, совершает сделки от имени Общества, утверждает штаты, издает приказы и дает указания, обязательные для исполнения всеми работниками Общества.
9.14. Лицо считается назначенным на должность Генерального директора, если за него проголосовало большинство от общего числа членов Совета директоров.
9.15. Генеральный директор может быть избран из числа акционеров, либо Генеральным директором может быть избрано любое другое лицо, обладающее, по мнению большинства членов Совета директоров, необходимыми знаниями и опытом.
9.16. Генеральный директор решает все вопросы текущей деятельности Общества, за исключением вопросов, отнесенных к исключительной компетенции Общего собрания акционеров, к компетенции Совета директоров или Правления.
9.17. Права и обязанности Генерального директора по осуществлению руководства текущей деятельностью Общества определяются правовыми актами РФ, настоящим Уставом, Положением о Генеральном директоре, утверждаемым Советом директоров, и Договором. Договор с Генеральным директором от имени Общества подписывает Председатель Совета директоров или лицо, его замещающее.
9.18. Совет директоров вправе в любое время принять решение о досрочном прекращении полномочий Генерального директора, расторгнуть с ним Договор и избрать нового Генерального директора.
9.19. Генеральный директор Общества:
обеспечивает выполнение решений Общего собрания акционеров;
распоряжается имуществом Общества в пределах, установленных настоящим Уставом и действующим законодательством;
утверждает правила, процедуры и другие внутренние документы Общества, определяет организационную структуру Общества, за исключением документов, утверждаемых Общим собранием акционеров, Советом директоров и Правлением;
подписывает все документы, утверждаемые Правлением;
утверждает штатное расписание Общества, филиалов и представительств;
принимает на работу и увольняет с работы сотрудников, в том числе назначает и увольняет своих заместителей, главного бухгалтера, руководителей подразделений, филиалов и представительств;
работников Общества в порядке, установленном законодательством, настоящим Уставом и Общим собранием акционеров, а также налагает на них взыскания;
открывает в банках расчетный, валютный и другие счета Общества, заключает договоры и совершает иные сделки;
утверждает договорные цены на продукцию и тарифы на услуги;
организует бухгалтерский учет и отчетность;
обеспечивает подготовку и проведение Общих собраний акционеров;
решает другие вопросы текущей деятельности Общества.
9.20. Заместители (заместитель) Генерального директора назначаются Генеральным директором и возглавляют направления работы в соответствии с распределением обязанностей, утверждаемым Генеральным директором. Заместители (заместитель) Генерального директора в пределах своей компетенции без доверенности действуют от имени Общества. При отсутствии Генерального директора, а также в иных случаях, когда Генеральный директор не может исполнять своих обязанностей, его функции исполняет заместитель.

10. КОНТРОЛЬ НАД ФИНАНСОВО-ХОЗЯЙСТВЕННОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬЮ
10.1. Для осуществления контроля над финансово-хозяйственной деятельностью Общее собрание акционеров избирает Ревизионную комиссию (Ревизора). Срок полномочий Ревизионной комиссии (Ревизора) – 1 (один) год.
10.2. Компетенция и порядок деятельности Ревизионной комиссии (Ревизора) определяются законодательством, настоящим Уставом и Положением о Ревизионной комиссии (Ревизоре), утверждаемым Общим собранием акционеров.
10.3. Члены Ревизионной комиссии (Ревизор) не могут одновременно занимать какие-либо должности в органах управления Общества. Обязанности членов Ревизионной комиссии (Ревизора) могут выполнять акционеры (представители акционеров), а также лица, не являющиеся акционерами Общества.
10.4. Проверки (ревизии) финансово-хозяйственной деятельности осуществляются Ревизионной комиссией (Ревизором) по итогам деятельности Общества за год, а также во всякое время по собственной инициативе, по решению Общего собрания акционеров Общества или по требованию акционера (акционеров), владеющего в совокупности не менее чем 10% голосующих акций.
10.5. По решению Общего собрания акционеров членам Ревизионной комиссии (Ревизору) Общества в период исполнения ими своих обязанностей могут выплачиваться вознаграждения и/или компенсироваться расходы, связанные с исполнением ими своих обязанностей. Размеры таких вознаграждений и компенсаций устанавливаются решением Общего собрания акционеров.
10.6. Член Ревизионной комиссии (Ревизор) вправе требовать от должностных лиц Общества предоставления всех необходимых документов о финансово-хозяйственной деятельности и личных объяснений. Ревизионная комиссия (Ревизор) вправе привлекать к своей работе экспертов и консультантов, работа которых оплачивается за счет Общества.
10.7. Ревизионная комиссия (Ревизор) обязана потребовать созыва внеочередного Общего собрания, если возникла серьезная угроза интересам Общества.
10.8. Для проверки финансово-хозяйственной деятельности Общества Общее собрание акционеров может назначить Аудитора. Аудитором Общества может быть гражданин или аудиторская организация, обладающие соответствующей лицензией. Аудитор осуществляет проверку финансово-хозяйственной деятельности Общества в соответствии с правовыми актами Российской Федерации на основании заключаемого между Обществом и Аудитором договора.
10.9. Аудитор Общества утверждается Общим собранием акционеров. Размер оплаты услуг Аудитора определяется Общим собранием акционеров.
10.10. По итогам проверки финансово-хозяйственной деятельности Ревизионная комиссия (Ревизор) или Аудитор Общества составляет заключение.
10.11. Стоимость чистых активов Общества оценивается по данным бухгалтерского учета в порядке, устанавливаемом Министерством финансов Российской Федерации и федеральным органом исполнительной власти по рынку ценных бумаг.
10.12. Если по окончании второго и каждого последующего финансового года в соответствии с годовым бухгалтерским балансом, предложенным для утверждения акционерам Общества, или результатами аудиторской проверки стоимость чистых активов Общества оказывается меньше его Уставного капитала, Общество обязано объявить об уменьшении своего Уставного капитала до величины, не превышающей стоимости его чистых активов.
10.13. Если по окончании второго и каждого последующего финансового года в соответствии с годовым бухгалтерским балансом, предложенным для утверждения акционерам Общества, или результатами аудиторской проверки стоимость чистых активов Общества оказывается меньше величины минимального Уставного капитала, Общество обязано принять решение о своей ликвидации.
10.14. Если в случаях, предусмотренных пунктами 10.12 и 10.13 настоящей статьи, Общество в разумный срок не примет решение об уменьшении своего Уставного капитала или о ликвидации, кредиторы вправе потребовать от Общества досрочного прекращения или исполнения обязательств и возмещения им убытков. В этих случаях орган, осуществляющий государственную регистрацию юридических лиц, либо иные государственные органы, или органы местного самоуправления, которым право на предъявление такого требования предоставлено федеральным законом, вправе предъявить в суд требование о ликвидации Общества.
11. РАСПРЕДЕЛЕНИЕ ПРИБЫЛИ
11.1. Часть чистой прибыли, подлежащей распределению, распределяется пропорционально количеству акций, которыми владеет акционер.
11.2. Порядок распределения чистой прибыли между акционерами определяется Общим собранием акционеров.
12. РЕОРГАНИЗАЦИЯ И ЛИКВИДАЦИЯ
12.1. Общество может быть добровольно реорганизовано в порядке, предусмотренном Федеральным законом "Об акционерных обществах". Другие основания и порядок реорганизации Общества определяются Гражданским кодексом Российской Федерации и иными федеральными законами.
12.2. Реорганизация Общества может быть осуществлена в форме слияния, присоединения, разделения, выделения и преобразования. Если федеральными законами будут установлены иные формы реорганизации, Общество будет вправе реорганизоваться в указанных формах.
12.3. Формирование имущества Обществ, создаваемых в результате реорганизации, осуществляется только за счет имущества реорганизуемых Обществ.
12.4. При реорганизации вносятся соответствующие изменения в учредительные документы Общества.
12.5. Не позднее 30 дней с даты принятия решения о реорганизации Общества, а при реорганизации Общества в форме слияния или присоединения – с даты принятия решения об этом последним из Обществ, участвующих в слиянии или присоединении, Общество обязано письменно уведомить об этом кредиторов Общества и опубликовать в печатном издании, предназначенном для публикации данных о государственной регистрации юридических лиц, сообщение о принятом решении. При этом кредиторы Общества в течение 30 дней с даты направления им уведомлений или в течение 30 дней с даты опубликования сообщения о принятом решении вправе письменно потребовать досрочного прекращения или исполнения соответствующих обязательств Общества и возмещения им убытков. Права кредиторов, возникающие в связи с реорганизацией Общества, определяются законом.
12.6. Реорганизация Общества в соответствующих формах осуществляется в порядке, определяемом действующими правовыми нормами.
12.7. При реорганизации Общества все документы (управленческие, финансово-хозяйственные, по личному составу и др.) передаются в соответствии с установленными правилами организации-правопреемнику.
12.8. При отсутствии правопреемника документы постоянного хранения, имеющие научно-историческое значение, передаются на государственное хранение в архивы объединения "ОСТРОВ ТРИ"; документы по личному составу (приказы, личные дела, лицевые счета и т.п.) передаются на хранение в архив ОСТРОВ ТРИ, на территории которого находится Общество. Передача и упорядочение документов осуществляются силами и за счет средств Общества в соответствии с требованиями архивных органов.
12.9. Общество может быть ликвидировано добровольно либо - по решению суда по основаниям, предусмотренным Гражданским кодексом РФ.
12.10. Ликвидация Общества влечет за собой прекращение его деятельности без перехода прав и обязанностей в порядке правопреемства к другим лицам. Ликвидация Общества осуществляется в порядке, установленном Гражданским кодексом РФ, Федеральным законом "Об акционерных обществах", другими законодательными актами, с учетом положений настоящего Устава.
12.11. Вопрос о добровольной ликвидации Общества и назначении ликвидационной комиссии выносит на решение Общего собрания Совет директоров. Общее собрание акционеров принимает решение о ликвидации Общества.
12.12. Общее собрание акционеров обязано незамедлительно письменно сообщить органу, осуществляющему государственную регистрацию, о принятии решения о ликвидации Общества для внесения в Единый государственный реестр юридических лиц сведений о том, что Общество находится в процессе ликвидации.
12.13. Общее собрание акционеров устанавливает в соответствии с законодательством порядок и сроки ликвидации Общества и, по согласованию с органом, осуществляющим государственную регистрацию юридических лиц, назначает ликвидационную комиссию в составе Председателя, Секретаря и членов ликвидационной комиссии. Число членов ликвидационной комиссии, включая Председателя и Секретаря, не может быть менее трех.
12.14. С момента назначения ликвидационной комиссии к ней переходят все полномочия по управлению делами Общества, в том числе по представлению Общества в суде. Все решения ликвидационной комиссии принимаются простым большинством голосов от общего числа членов комиссии. Протоколы заседаний ликвидационной комиссии подписываются Председателем и Секретарем.
12.15. Председатель ликвидационной комиссии представляет Общество по всем вопросам, связанным с ликвидацией Общества, в отношениях с кредиторами, должниками Общества и с акционерами, а также с иными организациями, гражданами и государственными органами; выдает от имени Общества доверенности и осуществляет другие необходимые исполнительно-распорядительные функции.
12.16. Ликвидация Общества считается завершенной с момента внесения органом государственной регистрации соответствующей записи в Единый государственный реестр юридических лиц.
12.17. Полномочия ликвидационной комиссии прекращаются с момента завершения ликвидации Общества.
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