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8. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

8.1 ИДЕНТИФИКАЦИЯ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Объектами оценки являются  

 304 110 штук обыкновенных именных акций и  

 96 559 штук привилегированных именных акций  

Акционерного Общества «Торгово–логистический центр «Радуга» (АО «ТЛЦ «Радуга»), 

которые составляют 67,52% Уставного капитала АО «ТЛЦ «Радуга», место нахождения: 127273, г. 

Москва, Сигнальный проезд, д.16, стр.3, ОГРН 1027700092078.  

Номер и дата государственной регистрации выпуска акций:  

 обыкновенные акции 1–02–00885–А от 08 декабря 2003 года,  

 привилегированные акции 2–02–00885–А от 08 декабря 2003 года. 

Номинальная стоимость 304 110 штук обыкновенных именных акций АО «ТЛЦ Радуга» 

составляет 23 720 580 рублей. 

Номинальная стоимость 96 559 штук привилегированных именных акций АО «ТЛЦ Радуга» 

составляет 7 531 602 рубля. 

8.2 ИНФОРМАЦИЯ ОБ ОБРЕМЕНЕНИЯХ, СВЯЗАННЫХ С ОБЪЕКТАМИ 

ОЦЕНКИ  

В ходе анализа полученной от Заказчика информации обременений, связанных с объектами 

оценки, не выявлено.  

8.3 ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ О КОМПАНИИ, ИСТОРИЯ СОЗДАНИЯ, ВИДЫ 

ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

Полное наименование организации: Акционерное Общество «Торгово–логистический центр 

«Радуга».  

Сокращенное фирменное наименование: АО «ТЛЦ «Радуга» 

ОГРН 1027700092078 

Дата регистрации: 02.08.2002 г. 

Место нахождения: Российская Федерация, 127273, г.Москва, Сигнальный пр–д, д.16, стр.3 

Почтовый адрес: 127273, г.Москва, Сигнальный пр–д, д.16, стр.3 

ИНН 7715168050 КПП 771501001 

Телефон: (499) 903 71 79; (499) 903 71 91 

Адреса страниц в сети Интернет, на которых доступна информация об Обществе:  

http:// www. otradopt.ru 

http://www.e–disclosure.ru/portal/company.aspx?id=1516 

В соответствии с Постановлением правительства г. Москвы от 27 июня 1995г. № 568 «О 

плане организационно–технических и финансовых мероприятий по созданию в г. Москве системы 

продовольственных оптовых рынков» и другими нормативными актами в г. Москве создается 

система оптовых продовольственных рынков нового типа.  

Распоряжением Мэра г. Москвы от 28 апреля 1997г № 331–РМ «О формировании открытого 

акционерного Общества «Оптовый продовольственный рынок «Отрадное» было принято решение о 

создании пилотной модели оптовых продовольственных рынков нового типа – ОАО «Рынок» 

Отрадное». 
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В дальнейшем Правительство Москвы планировало создание подобных предприятий в 

каждом Административном округе города. В силу ряда причин эти планы не были реализованы и 

ОАО «ОПР Отрадное» так и осталось единственным. 

Основным видом деятельности АО «ТЛЦ Радуга» является сдача в аренду торговых, 

складских и офисных помещений, предоставление услуг по организации процесса торговли на рынке. 

Код основного отраслевого направления деятельности согласно ОКВЭД: 70.20.2. 

Решением внеочередного общего собрания акционеров ОАО «ОПР «Отрадное» 

переименовано в АО «ТЛЦ «Радуга» (Протокол №46 от 2 апреля 2015 года). 

Имущественный комплекс АО «ТЛЦ «Радуга» расположен на окраине микрорайона 

«Отрадное», на некотором удалении от жилых домов. Логистический центр расположен в 800 метрах 

от станции метро «Владыкино» и в 1600 метрах от станции метро «Отрадное». 

Рядом проходят три магистрали: Ярославское шоссе – 1700 м, Алтуфьевское шоссе 950 м, 

Дмитровское шоссе 1500 м, расстояние до МКАД 3–5 км. Торгово–логистический центр находится на 

пересечении Сигнального проезда и Березовой аллеи. 

Транспортная доступность на общественном транспорте: 

 От станции метро «Владыкино» пешком 800 м (10 минут) или автобусами: 33, 154, 238, 

637 и маршруткой 333м до остановки Сигнальный проезд д. 35 (2 остановки– 1 минута) 

 От метро «Отрадное» автобусами: 238 и 637 и маршруткой 637м до остановки 

Сигнальный проезд д. 35 (4 остановки – 3 минуты) 

Рынок имеет территорию площадью более 4 га. Безопасность и сохранность на рынке 

обеспечивает в круглосуточном режиме частное охранное предприятие, система видеонаблюдения и 

кинологическая служба.  

На территории предусмотрена бесплатная парковка для посетителей в течение первых двух 

часов. 

Арендопригодная площадь составляет: площадь, с учетом некапитальных павильонов – 

17 200 кв. м. На территории рынка расположены: 

 павильоны для мелкооптовой и розничной торговли овощами и фруктами; 

 2 корпуса крупного опта, по 8 складских мест, площадью 330–380 кв. м каждое; 

 2 корпуса мелкого опта, по 48 торговых мест, площадью 80 кв. м каждое, из которых 40 

кв. м – торговый зал (1–й этаж) и 40 кв. м – складское помещение (2–й этаж); 

 административно–офисные здания для администрации рынка и организаций, 

обслуживающих его деятельность, площадью 1 671,1 кв. м; 

 площадки для торговли с автотранспорта; 

 въездной многополосный терминал; 

 автостоянки грузового и легкового автотранспорта (площадь, отведенная на парковку 

автотранспорта, составляет 3000 кв. м); 

 телефонная станция, дающая возможность иметь городской телефон каждому арендатору 

рынка; а также линия интернета. 

В отличие от большинства торговых предприятий города, на рынке постоянно 

осуществляется государственный контроль качества реализуемой продукции силами лаборатории 

государственной санитарной экспертизы г. Москвы. 

Арендатором площадей АО «ТЛЦ «Радуга» может стать любое юридическое лицо или 

индивидуальный предприниматель, зарегистрированный в установленном законом порядке. 

Торговые и складские площади на условиях аренды предоставляются в пользование малым и 

средним предприятиям, предпринимателям без образования юридического лица. На территории 

торгово–логистического центра представлены такие регионы как Москва и Московская область, 

Санкт–Петербург, Астраханская, Волгоградская, Владимирская, Калужская, Тамбовская области, 

республика Беларусь и др. 

С Января 2012 г. и по настоящее время на рынке ведутся большие работы по реконструкции 

имеющихся зданий и территории, по окончании которых АО «ТЛЦ «Радуга» будет представлять 
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собой торгово–логистический комплекс, отвечающий современным требованиям технической 

оснащенности, сервиса, торгово–промышленного дизайна и комфортности. 

Работы проводятся по всем корпусам, но в наибольшей степени они затронули 2–й корпус –

«Торговые ряды», предназначенный для мелкооптовой торговли продовольствием. И 3–й корпус – 

«Стройдвор», который после реконструкции частично, был перепрофилирован под торговлю 

строительно–отделочными материалами. 

Вся территория и корпуса АО «ТЛЦ «Радуга» в ходе реконструкции, оборудованы 

современными системами видеонаблюдения и пожарной сигнализации.  

За 2014 год на предприятии были закончены работы (стоимостью более 6 млн. руб.) по 

полному оборудованию площадки для сезонной торговли сельхозпродукцией. Возведение легкой, 

разборной металлической конструкции позволило создать значительно более комфортные условия 

для покупателей и продавцов сельхозпродукции, улучшить санитарно–гигиеническую обстановку на 

площадке и увеличить время ее использования в течение года.  

Значительные работы (стоимостью более 1 млн. руб.) были проведены по переоборудованию 

площадки сбора твердых бытовых отходов.  

Большой объем работ проделан за 2014 год в области энергосбережения, более 80% ламп 

накаливания заменены на энергосберегающие, затраты на эти работы составили 1 724 тыс. руб.  

8.4 СВЕДЕНИЯ О СТРУКТУРЕ И КОМПЕТЕНЦИИ ОРГАНОВ УПРАВЛЕНИЯ 

ОБЩЕСТВА 

Полное описание структуры органов управления Общества и их компетенции в соответствии 

с уставом (учредительными документами) Общества: 

Органами управления Общества являются: 

 общее собрание акционеров; 

 наблюдательный совет; 

 единоличный исполнительный орган (генеральный директор);  

 в случае назначения ликвидационной комиссии к ней переходят все функции по 

управлению делами Общества. 

Органом контроля за финансово–хозяйственной деятельностью Общества является 

ревизионная комиссия. Наблюдательный совет и ревизионная комиссия избираются общим 

собранием акционеров. Единоличный исполнительный орган (генеральный директор) образуется 

общим собранием акционеров.  

8.5 СВЕДЕНИЯ О ПЕРСОНАЛЕ, ФОНДЕ ОПЛАТЫ ТРУДА И ОБУЧЕНИИ 

ПЕРСОНАЛА 

Таблица 6. Сведения о персонале и фонде оплаты труда АО «ТЛЦ Радуга» 

№  

п/п 

Наименование показателей 2011 2012 2013 2014 2015 

1 Среднесписочная численность 46 58 55 46 44 

 В том числе: 39     

 Руководители  8 8 8  

 Специалисты  19 21 20  

 Прочие служащие  8 9 8  

 Рабочие  23 17 13  

2 Объем денежных средств, направленных на 

оплату труда, тыс. руб. 

19 559 25 374 28 924 29 076 28 716 

3 Объем денежных средств, направленных на 

социальное обеспечение, тыс. руб. 

5 969 6 916 7 379 7 520  

Источник: данные АО «ТЛЦ Радуга» 

Коэффициент текучести в целом по Обществу составил 30,6%. Следует отметить, что 

показатель текучести кадров уменьшился по сравнению с предыдущим годом, где коэффициент 

текучести составил 50%. Из Общества в 2014 году было уволено 15 человек. 
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В 2014 году проводилось обучение персонала по следующим направлениям: 

 по курсу Нормы и правила работы на электроустановках (4 человека); 

 курсы подготовки руководителей и специалистов по пожарно–техническому минимуму с 

проверкой знаний (5 человек); 

 переподготовка по курсу «Электрогазосварщик» (2 человека); 

 курсы по программе «Нормы и правила работы в тепловых энергоустановках 

потребителей» (1 человек); 

 обучение охране труда и проверке знаний, требований охраны труда работников 

организаций для руководителей и специалистов предприятий; 

 проведено обучение по программе «Гражданская оборона и единая государственная 

система предупреждения и ликвидации чрезвычайных ситуаций». 

В 2014 году в АО «ТЛЦ Радуга» прошли обучение и переподготовку 15 человек, из них: 

 • руководители разных уровней – 3 человека; 

 • производственно–технический персонал – 9 человек. 

В целом кадровая политика Общества направлена на: 

 развитие профессионального уровня персонала; 

 организация обучения и повышения квалификации персонала; 

 совершенствование системы мотивации персонала; 

 усиление роли корпоративной политики; 

 совершенствование организационной структуры Общества. 

8.6 СВЕДЕНИЯ О РАЗМЕРЕ УСТАВНОГО КАПИТАЛА И АКЦИОНЕРАХ  

Уставный капитал Общества составляет 46 288 086 рублей.  

Обществом размещены обыкновенные именные акции одинаковой номинальной стоимостью 

78 рублей каждая в количестве 496 878 штук на общую сумму по номинальной стоимости 38 756 484 

рубля. Размер доли в УК, 83,72895 

Номер государственной регистрации 1–02–00885–А от 08 декабря 2003 года 

Обществом размещены привилегированные именные акции типа А одинаковой номинальной 

стоимостью 78 рублей каждая в количестве 96 559 штук на общую сумму по номинальной стоимости 

7 531 602 рубля. Размер доли в УК, 16,27115% 

Номер государственной регистрации 2–02–00885–А от 08 декабря 2003 года 

Таблица 7. Сведения об акционерах Компании, владеющих не менее чем 5% ее УК 

Наименование  

юридического лица 

Акции привилегированные Акции обыкновенные Общее  

количество 

 акций 

% в  

уставном 

капитале 
Количество 

 акций 

% от  

общего 

 числа 

Количество 

 акций 

% от  

общего 

 числа 

шт. % шт. % шт. % 

ОАО «Фонд предприятий 

оптово–продовольственного 

комплекса» 

96 559 100% 304 110 61,2042% 400 669 67,5167% 

ЗАО «Стройинфо» – 0% 96 384 19,3979% 96 384 16,2417% 

ОАО «Акционерный 

коммерческий «Московский 

муниципальный банк – Банк 

Москвы»  

– 0% 96 384 19,3979% 96 384 16,2417% 

ИТОГО: 96 559 100% 496 878 100% 593 437 100% 

Источник: данные АО «ТЛЦ Радуга» 
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8.6.2 ДИВИДЕНДНАЯ ИСТОРИЯ 

Таблица 8. Сведения о начисленных дивидендах 
Обыкновенные акции   

Дивидендный период Общая сумма начисл., руб. Размер див. на 1 акцию, руб. 

2000 – 0 

2001 – 0 

2002 – 0 

2003 1 490 634 3,00 

2004 – 0 

2005 – 0 

2006 – 0 

2007 – 0 

2008 – 0 

2009 – 0 

2010 – 0 

2011 – 0 

2012 – 0 

2013 422 346 0,85 

2014 337 877 0,68 

Привилегированные акции   

Дивидендный период Общая сумма начисл., руб. Размер див. на 1 акцию, руб. 

2000 – 0 

2001 – 0 

2002 – 0 

2003 289 677 3,00 

2004 – 0 

2005 – 0 

2006 – 0 

2007 4 068 031 42,13 

2008 1 592 258 16,49 

2009 3 671 173 38,02 

2010 – 0 

2011 – 0 

2012 – 0 

2013 82 075 0,85 

2014 65 660 0,68 

Источник: данные АО «ТЛЦ Радуга» 

В 2015 году дивиденды не начислялись и не выплачивались. 

8.7 КРАТКАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА ОСНОВНЫХ ОБЪЕКТОВ В СОСТАВЕ 

ИМУЩЕСТВЕННОГО КОМПЛЕКСА 

В состав имущественного комплекса логистического центра входят основные средства 

совокупной балансовой стоимостью 169 114 тыс. руб., в том числе: 

Таблица 9. Основные средства АО «ТЛЦ Радуга» по состоянию на 31.12.2015, руб. 

Группа учета ОС Первоначальная 

стоимость 

Начисленная 

амортизация 

(износ) 

Остаточная 

стоимость 

Здания 372 525 957,51 230 650 232,16 141 875 725,35 

Сооружения 32 565 625,34 12 816 069,93 19 749 555,41 

Другие виды основных средств 1 849 344,76 1 200 369,47 648 975,29 

Итого 426 136 277,24 257 022 672,85 169 113 604,39 

Источник: данные АО «ТЛЦ Радуга» 

Здания и сооружения логистического центра расположены на земельном участке 

(кадастровый номер 77:02:0009003:4) площадью 44 292 кв. м, арендуемом у г. Москвы по Договору 

долгосрочной аренды №№1–02–009654 от 18.08.1997 года сроком на 49 лет.  

Местоположение участка: г. Москва, Сигнальный проезд, вл. 16, стр. 3, 4, 27 
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Рисунок 1. План земельного участка 77:02:0009003:4 

 
Источник: http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/ 

Согласно данным Росреестра кадастровая стоимость участка составляет: 1 966 420 851 руб. 

Разрешенное использование По классификатору (код):142002120000 

По классификатору (описание): 

Для размещения объектов делового назначения, в том числе офисных центров  

По документу: 

 хранение и переработка сельскохозяйственной продукции (1.15) (земельные участки, 

предназначенные для размещения производственных и административных зданий, 

строений, сооружений промышленности, коммунального хозяйства, материально-

технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок (1.2.9));  

 деловое управление (4.1) (земельные участки, предназначенные для размещения офисных 

зданий делового и коммерческого назначения (1.2.7));  

 магазины (4.4) (земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, 

общественного питания и бытового обслуживания (1.2.5));  

 общественное питание (4.6) (земельные участки, предназначенные для размещения 

объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания (1.2.5));  

 бытовое обслуживание (3.3) (земельные участки, предназначенные для размещения 

объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания (1.2.5));  

 склады (6.9) (земельные участки, предназначенные для размещения производственных и 

административных зданий, строений, сооружений промышленности, коммунального 

хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок 

(1.2.9)) 
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9. ФИНАНСОВЫЙ АНАЛИЗ 

Основой для проведения финансового анализа стали следующие данные: 

1) Бухгалтерский баланс  

2) Отчет о прибылях и убытках. 

Количество рассматриваемых при проведении анализа периодов – 6. Данные по первому 

рассматриваемому периоду приведены на 31.12.2010 года. Данные по последнему рассматриваемому 

периоду приведены на 31.12.2015 года. 

В качестве базового интервала для анализа выбран период с данными на 31.12.2010 года. В 

качестве отчетного периода для анализа выбран период с данными, представленными на 31.12.2015 

года. 

9.1 СТРУКТУРА БАЛАНСА 

Бухгалтерский баланс представляет собой перечень имущества предприятия и источников его 

приобретения на конкретную дату. 

Имущество предприятия, отраженное в активе баланса (см. Таблица 12) делится на 

внеоборотные (долгосрочного пользования) активы (I раздел актива баланса) и оборотные 

(краткосрочного пользования) активы (II раздел актива баланса). 

Ко внеоборотным активам относятся основные средства, оборудование предприятия, 

нематериальные активы, а также долгосрочные финансовые вложения сроком использования обычно 

более одного года. 

К оборотным активам относятся ресурсы предприятия, использующиеся в процессе 

производственного цикла, то есть производственные запасы, товары, хранящиеся на складе, текущая 

дебиторская задолженность и т.д. 

Источники формирования имущества находящегося в активе, отражены в пассиве баланса 

(см. Таблица 13), который в свою очередь состоит из трех разделов: 

 – капитал и резервы 

 – долгосрочные обязательства 

 – краткосрочные обязательства 

Ликвидность и эффективность использования текущих активов определяются величиной 

чистого оборотного капитала, который является разницей между текущими оборотными активами и 

краткосрочной задолженностью предприятия. 

Так как величина чистого оборотного капитала напрямую зависит от структуры баланса, 

рассмотрим четыре основные модели построения структуры капитала, и определим – к какой из них 

относится структура. 

В зависимости от структуры баланса, выделяют четыре модели: 

 – идеальная модель; 

 – агрессивная модель; 

 – консервативная модель; 

 – компромиссная модель. 

Таблица 14. Актив баланса, тыс. руб. 

Статья баланса Код  

строки 

31.12.2010 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 

I. ВНЕОБОРОТНЫЕ АКТИВЫ        

Нематериальные активы 1110 0 0 0 0 0 0 

Результаты исследований и разработок 1120 0 0 0 0 0 0 

Основные средства 1130 231 465 215 130 202 969 194 388 186 975 169 115 

Доходные вложения в материальные 

ценности 
1140 

0 0 0 0 0 0 

Долгосрочные финансовые вложения  1150 0 0 0 0 0 0 
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Статья баланса Код  

строки 

31.12.2010 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 

Отложенные налоговые активы 1160 0 0 1 505 3 008 3 855 5 071 

Прочие внеоборотные активы 1170 16 16 713 186 262 262 

Итого по разделу I 1100 231 481 215 146 205 187 197 582 191 092 174 448 

II ОБОРОТНЫЕ АКТИВЫ              

Запасы 1210 643 499 1 170 450 228 130 

Налог на добавленную стоимость по 

приобретенным ценностям 
1220 

4 2 2 0 0 24 

Дебиторская задолженность 1230 5 590 4 416 9 082 19 210 20 958 20 399 

Финансовые вложения 1240 6 322 0 0 0 16 500 0 

Денежные средства 1250 3 332 2 961 8 654 16 393 15 339 29 209 

Прочие оборотные активы 1260 2 792 2 520 207 194 187 188 

Итого по разделу II 1200 18 683 10 398 19 115 36 247 53 212 49 950 

БАЛАНС 1600 250 164 225 544 224 302 233 829 244 304 224 398 

Таблица 15. Пассив баланса, тыс. руб. 

Статья баланса Код  

строки 

31.12.2010 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 

III. КАПИТАЛ И РЕЗЕРВЫ        

Уставный капитал 1310 46 288 46 288 46 288 46 288 46 288 46 288 

Собственные акции, выкупленные у 

акционеров 
1320 

0 0 0 0 0 0 

Переоценка внеоборотных активов 1340 141 945 141 945 141 945 141 945 141 945 141 945 

Добавочный капитал  1350 0 0 0 0 0 0 

Резервный капитал 1360 0 0 1 107 1 157 1 547 1 547 

Нераспределенная прибыль 

(непокрытый убыток) 
1370 

(5 531) (1 270) 1 034 1 475 8 495 (8 123) 

Итого по разделу III 1300 182 702 186 963 190 374 190 865 198 275 181 657 

IV. ДОЛГОСРОЧНЫЕ 

ОБЯЗАТЕЛЬСТВА 

 
            

Займы и кредиты 1410 0 0 0 0 0 0 

Отложенные налоговые обязательства 1420 65 65 0 0 0 0 

Прочие долгосрочные пассивы 1450 0 0 0 0 0 0 

Итого по разделу IV 1400 65 65 0 0 0 0 

V. КРАТКОСРОЧНЫЕ 

ОБЯЗАТЕЛЬСТВА 

 
            

Займы и кредиты 1510 43 755 18 328 328 328 0 0 

Кредиторская задолженность 1520 23 642 20 188 33 533 42 636 43 534 39 961 

Доходы будущих периодов 1530 0 0 0 0 0 0 

Оценочные обязательства 1540 0 0 46 0 2 495 2 780 

Прочие краткосрочные пассивы 1550 0 0 21 0 0 0 

Итого по разделу V 1500 67 397 38 516 33 928 42 964 46 029 42 741 

БАЛАНС  1700 250 164 225 544 224 302 233 829 244 304 224 398 

Представленные модели рассматриваются с учетом того, что в финансовом менеджменте 

понятие оборотных средств делится на постоянный оборотный капитал, который является 

минимумом, необходимым для осуществления производственной деятельности предприятия, и 

переменный оборотный капитал, который отображает величину дополнительных оборотных активов. 

Переменный оборотный капитал необходим в качестве страховых запасов, либо в пиковые периоды 

деятельности предприятия. 

1. Идеальная модель – основывается на предположении, что текущие активы в статическом 

представлении совпадают по своей величине с краткосрочными обязательствами. Такая ситуация в 

реальной жизни практически не встречается, так как при неблагоприятных условиях, например, при 

необходимости срочного погашения кредиторской задолженности, предприятие будет вынуждено 

реализовывать внеоборотные активы (основные средства и т.д.), что еще больше ухудшит его 

положение. 

2. Агрессивная модель – эта модель основывается на предположении, что краткосрочная 

кредиторская задолженность служит лишь для покрытия переменной части текущих активов, 

необходимой как страховой запас. Постоянная часть текущих активов в этом случае покрывается за 


