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АУДИТОРСКОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ НЕЗАВИСИМОГО АУДИТОРА 

 

Акционерам публичного акционерного общества «ИНВЕСТ-ДЕВЕЛОПМЕНТ» 

 

Мнение с оговоркой 
 

Мы провели аудит прилагаемой бухгалтерской отчетности публичного акционерного 

общества «ИНВЕСТ-ДЕВЕЛОПМЕНТ» (ОГРН 1125027019171), состоящей из бухгалтерского 

баланса по состоянию на 31 декабря 2025 года, отчета о финансовых результатах за 2025 год, 

приложений к бухгалтерскому балансу и отчету о финансовых результатах, в том числе отчета 

об изменениях капитала за 2025 год и отчета о движении денежных средств за 2025 год, 

пояснений к бухгалтерскому балансу и отчету о финансовых результатах за 2025 год, включая 

основные положения учетной политики. 

 

По нашему мнению, за исключением влияния вопроса, изложенного в разделе «Основание для 

выражения мнения с оговоркой» нашего заключения, прилагаемая бухгалтерская отчетность 

отражает достоверно во всех существенных отношениях финансовое положение публичного 

акционерного общества «ИНВЕСТ-ДЕВЕЛОПМЕНТ» по состоянию на 31 декабря 2025 года, 

финансовые результаты его деятельности и движение денежных средств за 2025 год в 

соответствии с правилами составления бухгалтерской отчетности, установленными в 

Российской Федерации. 

 

Основание для выражения мнения с оговоркой 

 

Как описано в пункте 19 пояснений к бухгалтерскому балансу и отчету о финансовых 

результатах за 2025 год по состоянию на 31.12.2025 краткосрочные обязательства Общества 

превышают стоимость его оборотных активов на 749 004 тыс. руб. По состоянию на 31.12.2025 

краткосрочная задолженность Общества по биржевым облигациям и договорам займа 

составила 754 647 тыс. руб., при этом Общество не располагает надежным источником средств 

для погашения данной задолженности в срок. 

По состоянию на 31 декабря 2025 года краткосрочные обязательства включали долг по 

выплате купонного дохода и по погашению части номинальной стоимости биржевых 

облигаций, эмитированных аудируемым лицом, в общей сумме 745 795 тыс. руб., 

накопленные с апреля 2022 года, начиная с которого аудируемым лицом были допущены 

дефолты в связи с неосуществлением выплат по биржевым облигациям. Организатором торгов 

ПАО Московская Биржа прекращены с 23 мая 2023 года торги биржевыми облигациями и 

акциями аудируемого лица в связи с нарушением аудируемым лицом условий эмиссии 

биржевых облигаций. Также у аудируемого лица отсутствуют источники финансирования для 

выплаты 02 апреля 2026 года очередного купонного дохода и погашения очередной части 

номинальной стоимости облигаций в общей сумме 72 126 тыс. руб. 

 

Все вышеописанные обстоятельства указывают на наличие существенной неопределенности, 

которая может вызвать значительные сомнения в способности аудируемого лица продолжать 

свою деятельность непрерывно, вследствие чего аудируемое лицо может не иметь 

возможности реализовать свои активы и погасить свои обязательства в рамках обычных 

условий ведения бизнеса. Информация по этому вопросу, раскрытая в бухгалтерской 

отчетности аудируемого лица, не является адекватной, поскольку Обществом не указаны 

источники средств, которые бы позволили бы полноценно урегулировать задолженность. 

 

Мы провели аудит в соответствии с Международными стандартами аудита (МСА). Наша 

ответственность в соответствии с этими стандартами раскрыта в разделе «Ответственность 
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аудитора за аудит бухгалтерской отчетности» настоящего заключения. Мы являемся 

независимыми по отношению к аудируемому лицу в соответствии с этическими 

требованиями, принятыми в Российской Федерации, в том числе в Правилах независимости 

аудиторов и аудиторских организаций и Кодексе профессиональной этики аудиторов, включая 

требования независимости, применимыми к аудиту бухгалтерской отчетности общественно 

значимых организаций. Нами выполнены прочие этические обязанности в соответствии с 

этими требованиями. Мы полагаем, что полученные нами аудиторские доказательства 

являются достаточными и надлежащими, чтобы служить основанием для выражения нашего 

мнения с оговоркой. 

 
Ключевые вопросы аудита 

 

Ключевые вопросы аудита – это вопросы, которые, согласно нашему профессиональному 

суждению, являлись наиболее значимыми для аудита бухгалтерской отчетности за текущий 

период. Эти вопросы были рассмотрены в контексте аудита бухгалтерской отчетности в целом и 

при формировании нашего мнения об этой отчетности, и мы не выражаем отдельного мнения об 

этих вопросах. В дополнение к обстоятельству, изложенному в разделе «Основание для 

выражения мнения с оговоркой», мы определили указанные ниже вопросы как ключевые вопросы 

аудита, информацию о которых необходимо сообщить в нашем заключении. 

 

1. Переоценка основных средств – показатели строк 1150 и 1340 бухгалтерского баланса, 

пояснения 4.1 (табличная часть), пояснения пункт 5 (текстовая часть) к бухгалтерскому 

балансу и отчету о финансовых результатах 

 

В бухгалтерской отчетности отражена проведенная аудируемым лицом в 2025 году дооценка в 

сумме 98 277 тыс. руб. балансовой стоимости земельных участков, находящихся в собственности 

аудируемого лица, до рыночной стоимости, подтвержденной независимым оценщиком. 

 

Принимая во внимание необходимость применения независимым оценщиком профессионального 

суждения в отношении значимой для аудита оценки рыночной стоимости земельных участков и 

важность вопроса в контексте количественных и качественных факторов, мы считаем данную 

область ключевым вопросом аудита.  

 

Мы проанализировали результаты оценки земельных участков с тем, чтобы подтвердить 

применение надлежащих методов оценки рыночной стоимости, а также протестировали 

корректность расчета величины переоценки и отражения ее результатов в бухгалтерской 

отчетности.  

 

Мы также проверили надлежащий характер и полноту раскрытий в бухгалтерской отчетности 

аудируемого лица относительно переоценки внеоборотных активов и применяемой учетной 

политики в соответствующей части. 

 

2. Классификация обязательств по срокам погашения - пояснение 8.1., 8.2. (табличная 

часть), пояснения пункт 9 (текстовая часть) к бухгалтерскому балансу и отчету о 

финансовых результатах 

 

В бухгалтерской отчетности аудируемого лица отражены долгосрочные и краткосрочные заемные 

обязательства в общей сумме 1 064 632 тыс. руб., включая краткосрочные обязательства по 

биржевым облигациям аудируемого лица в сумме соответственно 745 795 тыс. руб., долгосрочные 

займы и кредиты в сумме 266 014тыс. руб., а также долгосрочные прочие обязательства по 

приобретенным правам требования в сумме 755 579 тыс. руб.  
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Мы рассматриваем данный вопрос как ключевой в связи с существенной величиной заемных и 

прочих обязательств и значительным влиянием их классификации по срокам погашения в 

бухгалтерской отчетности на структуру бухгалтерского баланса и на оценку ликвидности. 

 

Аудируемым лицом не погашены своевременно краткосрочные обязательства в общей сумме 745 

795 тыс. руб. по выплате купонного дохода и погашению части номинальной стоимости биржевых 

облигаций (организатором торгов прекращены в 2023 году торги биржевыми облигациями и 

акциями аудируемого лица). Также в 2025 году произошло увеличение прочих обязательств по 

приобретенным правам требования на 110 175 тыс. руб. в результате снижения курса иностранных 

валют по обязательствам в рамках договоров цессии и уменьшения общей суммы обязательств по 

займам и кредитам на 965 тыс. руб. В 2025 году аудируемому лицу удалось достичь 

договоренности с кредиторами о реструктуризации части долга и продлении срока его погашения. 

 

Наши аудиторские процедуры включали: проверку обоснованности выполненной руководством 

аудируемого лица классификации обязательств по срокам погашения; анализ правовых и учетных 

аспектов, относящихся к имевшим место в отчетном периоде изменениям в составе прав 

требования и прочих обязательств; анализ влияния факта несоблюдения аудируемым лицом 

условий погашения обязательств на их квалификацию; получение пояснений от руководства 

аудируемого лица в отношении планов и сопутствующих действий по преодолению влияния 

негативных фактов на финансовое положение и последующую деятельность аудируемого лица; 

рассмотрение предоставленных аудируемым лицом подтверждений от владельцев биржевых 

облигаций об отсутствии у них намерений по предъявлению требований о досрочном погашении 

облигаций и купонного дохода в течение следующих 12 месяцев после отчетной даты, а также об 

отсутствии намерений по предъявлению требований о банкротстве аудируемого лица.  

 

Мы также выполнили процедуры по существу в отношении оценки величины обязательств с 

учетом курса иностранных валют, оценили полноту и достаточность раскрытия информации по 

заемным и прочим обязательствам в бухгалтерской отчетности. 

 

3. Оценка и классификация финансовых вложений - пояснение 5.1 (табличная часть), 

пояснение пункт 6 (текстовая часть) к бухгалтерскому балансу и отчету о финансовых 

результатах 

 

Мы рассматриваем данный вопрос как ключевой в связи с существенной величиной финансовых 

вложений, что обусловливает значительное влияние оценки и классификации данного вида 

активов на структуру бухгалтерского баланса и оценку ликвидности аудируемого лица. 

 

В бухгалтерской отчетности аудируемого лица по состоянию на 31 декабря 2025 года отражены 

долгосрочные финансовые вложения в виде вкладов в уставные капиталы других организаций 

(дочерних и зависимых хозяйственных обществ) в сумме 1 156 975 тыс. руб. Доходы в форме 

дивидендов по финансовым вложениям в виде вкладов в уставные капиталы в 2025 году 

отсутствовали. По указанным финансовым вложениям не определяется текущая рыночная 

стоимость, оценка таких финансовых вложений принимается на основании значительных 

оценочных суждений руководства, и в отношении них требовалось оценить риск существенного 

снижения стоимости ниже величины экономических выгод, которые аудируемое лицо 

рассчитывает получить от данных финансовых вложений в обычных условиях своей деятельности. 

В 2025 году аудируемым лицом создан резерв под обесценение финансовых вложений на величину 

разницы между учетной стоимостью и расчетной стоимостью вкладов в уставные капиталы на 

конец отчетного года в размере 27 243 тыс. руб. 
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Наши аудиторские процедуры в отношении представления в бухгалтерской отчетности 

информации о финансовых вложениях включали: оценку порядка формирования оценочных 

суждений в отношении финансовых вложений; проведение процедур по существу в целях анализа 

наличия признаков устойчивого снижения стоимости финансовых вложений и соблюдения 

условий обесценения данных активов; анализ состава имущества дочерних и зависимых 

хозяйственных обществ и установление фактов отсутствия значительных изменений 

справедливой стоимости земельных участков, выраженной в иностранной валюте; проверку 

осуществленного аудируемым лицом тестирования финансовых вложений на обесценение и 

оценку корректности величины созданного резерва под обесценение на отчетную дату; анализ 

правильности классификации финансовых вложений в бухгалтерской отчетности в качестве 

долгосрочных. Мы также оценили достаточность, полноту и корректность раскрытий, сделанных 

аудируемым лицом, в отношении финансовых вложений и применяемой учетной политики в 

соответствующей части. 

 

Информация, отличная от бухгалтерской отчетности и аудиторского заключения о ней 

 

Руководство несет ответственность за прочую информацию. Прочая информация включает 

информацию, содержащуюся в Годовом отчете аудируемого лица, но не включает 

бухгалтерскую отчетность и наше аудиторское заключение о ней. Наше мнение о 

бухгалтерской отчетности не распространяется на прочую информацию, и мы не 

предоставляем вывода, обеспечивающего в какой-либо форме уверенность в отношении 

данной информации. 

 

В связи с проведением нами аудита бухгалтерской отчетности наша обязанность заключается 

в ознакомлении с прочей информацией, когда она нам будет предоставлена, и рассмотрении 

при этом вопроса, имеются ли существенные несоответствия между прочей информацией и 

бухгалтерской отчетностью или нашими знаниями, полученными в ходе аудита, и не содержит 

ли прочая информация иных возможных существенных искажений. Если на основании 

проведенной нами работы мы придем к выводу о том, что прочая информация содержит 

существенное искажение, мы обязаны сообщить об этом факте руководству и лицам, 

отвечающим за корпоративное управление, и потребовать внесения исправления выявленных 

существенных искажений.  

 

Ответственность руководства и лиц, отвечающих за корпоративное управление,  за 

бухгалтерскую отчетность 

 

Руководство несет ответственность за подготовку и достоверное представление данной 

бухгалтерской отчетности в соответствии с правилами составления бухгалтерской отчетности, 

установленными в Российской Федерации, и за систему внутреннего контроля, которую 

руководство считает необходимой для подготовки бухгалтерской отчетности, не содержащей 

существенных искажений вследствие недобросовестных действий или ошибок. 

 

При подготовке бухгалтерской отчетности руководство несет ответственность за оценку 

способности аудируемого лица продолжать непрерывно свою деятельность, за раскрытие в 

соответствующих случаях сведений, относящихся к непрерывности деятельности, и за 

составление отчетности на основе допущения о непрерывности деятельности, за исключением 

случаев, когда руководство намеревается ликвидировать аудируемое лицо, прекратить его 

деятельность или когда у него отсутствует какая-либо иная реальная альтернатива, кроме 

ликвидации или прекращения деятельности. 
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Лица, отвечающие за корпоративное управление, несут ответственность за надзор за 

подготовкой бухгалтерской отчетности аудируемого лица. 

 

Ответственность аудитора за аудит бухгалтерской отчетности 

 

Наша цель состоит в получении разумной уверенности в том, что бухгалтерская отчетность не 

содержит существенных искажений вследствие недобросовестных действий или ошибок, и в 

составлении аудиторского заключения, содержащего наше мнение. Разумная уверенность 

представляет собой высокую степень уверенности, но не является гарантией того, что аудит, 

проведенный в соответствии с МСА, всегда выявляет существенные искажения при их 

наличии. Искажения могут быть результатом недобросовестных действий или ошибок и 

считаются существенными, если можно обоснованно предположить, что в отдельности или в 

совокупности они могут повлиять на экономические решения пользователей, принимаемые на 

основе этой бухгалтерской отчетности. 

 

В рамках аудита, проводимого в соответствии с МСА, мы применяем профессиональное 

суждение и сохраняем профессиональный скептицизм на протяжении всего аудита. Кроме 

того, мы выполняем следующее: 

а) выявляем и оцениваем риски существенного искажения бухгалтерской отчетности 

вследствие недобросовестных действий или ошибок; разрабатываем и проводим 

аудиторские процедуры в ответ на эти риски; получаем аудиторские доказательства, 

являющиеся достаточными и надлежащими, чтобы служить основанием для 

выражения нашего мнения. Риск необнаружения существенного искажения в 

результате недобросовестных действий выше, чем риск необнаружения 

существенного искажения в результате ошибки, так как недобросовестные действия 

могут включать сговор, подлог, умышленный пропуск, искаженное представление 

информации или действия в обход системы внутреннего контроля;  

б) получаем понимание системы внутреннего контроля, имеющей значение для аудита, 

с целью разработки аудиторских процедур, соответствующих обстоятельствам, но не 

с целью выражения мнения об эффективности системы внутреннего контроля 

аудируемого лица; 

в) оцениваем надлежащий характер применяемой учетной политики, обоснованность 

оценочных значений, рассчитанных руководством аудируемого лица, и 

соответствующего раскрытия информации;  

г) делаем вывод о правомерности применения руководством аудируемого лица 

допущения о непрерывности деятельности, а на основании полученных аудиторских 

доказательств – вывод о том, имеется ли существенная неопределенность в связи с 

событиями или условиями, в результате которых могут возникнуть значительные 

сомнения в способности аудируемого лица продолжать непрерывно свою 

деятельность. Если мы приходим к выводу о наличии существенной 

неопределенности, мы должны привлечь внимание в нашем аудиторском заключении 

к соответствующему раскрытию информации в бухгалтерской отчетности или, если 

такое раскрытие информации является ненадлежащим, модифицировать наше 

мнение. Наши выводы основаны на аудиторских доказательствах, полученных до 

даты нашего аудиторского заключения. Однако будущие события или условия могут 

привести к тому, что аудируемое лицо утратит способность продолжать непрерывно 

свою деятельность; 
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д) проводим оценку представления бухгалтерской отчетности в целом, ее структуры и 

содержания, включая раскрытие информации, а также того, представляет ли 

бухгалтерская отчетность лежащие в ее основе операции и события так, чтобы было 

обеспечено их достоверное представление. 

 

Мы осуществляем информационное взаимодействие с лицами, отвечающими за 

корпоративное управление аудируемого лица, доводя до их сведения, помимо прочего, 

информацию о запланированном объеме и сроках аудита, а также о существенных замечаниях 

по результатам аудита, в том числе о значительных недостатках системы внутреннего 

контроля, которые мы выявляем в процессе аудита. 

 

Мы также предоставляем лицам, отвечающим за корпоративное управление, аудируемого 

лица заявление о том, что мы соблюдали все соответствующие этические требования в 

отношении независимости и информировали этих лиц обо всех взаимоотношениях и прочих 

вопросах, которые можно обоснованно считать оказывающими влияние на независимость 

аудитора, а в необходимых случаях – о соответствующих мерах предосторожности. 

 

Из тех вопросов, которые мы довели до сведения лиц, отвечающих за корпоративное 

управление аудируемого лица, мы определили вопросы, которые были наиболее значимы для 

аудита бухгалтерской отчетности за текущий период и, следовательно, являются ключевыми 

вопросами аудита. Мы описываем эти вопросы в нашем аудиторском заключении, кроме 

случаев, когда публичное раскрытие информации об этих вопросах запрещено законом или 

нормативным актом, или когда в крайне редких случаях мы приходим к выводу о том, что 

информация о каком-либо вопросе не должна быть сообщена в нашем заключении, так как 

можно обоснованно предположить, что отрицательные последствия сообщения такой 

информации превысят общественно значимую пользу от ее сообщения. 

 

 

Гоголевская Марина Александровна, 

действующий от имени аудиторской организации  

на основании Доверенности № 08/2026 от 31.12.2025,  

руководитель аудита, по результатам которого  

составлено аудиторское заключение (ОРНЗ 21606025094) ______________________ (подпись) 

 

 

Аудиторская организация:  

Акционерное общество «Энерджи Консалтинг»,  

127051, г. Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Мещанский, пл Малая Сухаревская, д. 12 

ОРНЗ 11906106131 
 

«31» марта 2026 года 

 

 














































































