
Рейтинговий звіт EXCK 001-008
про оновлення кредитного рейтингу 

Об’єкт рейтингування: боргове зобов’язання ТОВ «ЕКСКО ПЛЮС»
Тип рейтингу: довгостроковий кредитний рейтинг за Національною рейтинговою 

шкалою 
Тип боргового зобов’язання: іменні цільові облігації
Обсяг емісії: серії А – 126 237 438,60 грн.; серії B – 47 339 273,80 грн.; серії C –

61 365 312,19 грн.; серії D –39 449 176,13 грн.; серії E – 42 955 709,16 
грн.; серії F – 15 778 883,12 грн.; серії G – 5 686 528,00 грн.; серії H –
2 310 152,00 грн.; серії I – 3 820 636,00 грн.; серії J – 1 865 892,00 грн.; 
серії K – 2 043 596,00 грн.; серії L – 799 668,00 грн.; серії M –
13 693 680,00 грн.
на загальну суму: 363 345 945,00 грн.

Кількість облігацій: серії А – 1 346 820 штук; серії B – 505 060 штук; серії C – 654 703 
штуки; серії D – 420 881 штука; серії E – 458 292 штуки; серії F –
168 344 штуки; серії G – 64 штуки; серії H – 26 штук; серії I – 43 штуки; 
серії J – 21 штука; серії K – 23 штуки; серії L – 9 штук; серії M – 376 200 
штук.
загальна кількість: 3 930 486 штук

Номінальна вартість однієї облігації: серій А-F – 93,73 грн.;
серій G-L – 88 852,00 грн.;
серії М – 36,40 грн.

Термін обігу:
після реєстрації ДКЦПФР звіту про результати розміщення облігацій та 
видачі свідоцтва про реєстрацію випуску облігацій:
серії А – до 20.08.2010 р.; серії В – до 20.09.2010 р.; серії C – до 
20.10.2010 р.; серії D – по 20.11.2010 р.; серії E – по 20.12.2010 р. серії 
F – до 20.03.2011 р.; серії G – до 20.08.2010 р.; серії H – до 
20.09.2010 р.; серії I – до 20.10.2010 р.; серії J – до 20.11.2010 р.; серії 
K – до 20.12.2010 р.; серії L – до 20.03.2011 р.; серії M – до 
20.03.2011 р.

Термін погашення: серії А – з 20.08.2010 р. по 20.02.2011 р. серії В – з 20.09.2010 р. по 
20.03.2011 р. серії C – з 20.10.2010 р. по 20.04.2011 р. серії D – з 
20.11.2010 р. по 20.05.2011 р. серії E – з 20.12.2010 р. по 20.06.2011 р.
серії F – з 20.03.2011 р. по 20.09.2011 р. серії G – з 20.08.2011 р. по 
20.02.2012 р. серії H – з 20.09.2010 р. по 20.03.2011 р. серії I – з 
20.10.2010 р. по 20.04.2011 р. серії J – з 20.11.2010 р. по 20.05.2011 р.
серії K – з 20.12.2010 р. по 20.06.2011 р. серії L – з 20.03.2011 р. по 
20.09.2011 р. серії M – з 20.03.2011 р. по 20.09.2011 р.

Рейтингова дія: оновлення
Дата визначення: 31.07.2007 р.
Дата оновлення: 28.05.2009 р.
Рівень кредитного рейтингу: uaААА
Прогноз: стабільний

Наданий у результаті рейтингового аналізу кредитний рейтинг визначено за Національною рейтинговою шкалою, на що вказують літери 

ua у позначці кредитного рейтингу. Національна шкала кредитних рейтингів дозволяє виміряти розподіл кредитного ризику в економіці 
України без урахування суверенного ризику та призначена для використання емітентами цінних паперів, позичальниками, фінансовими 

установами, посередниками та інвесторами на фінансовому ринку України.
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Для проведення процедури оновлення кредитного рейтингу агентство «Кредит-
Рейтинг» використовувало фінансову звітність ТОВ «ЕКСКО ПЛЮС» за І квартал
2009 року загалом, а також внутрішню інформацію, надану представниками 
компанії у ході рейтингового процесу.

Кредитний рейтинг ґрунтується на інформації, наданій емітентом, а також на іншій 
інформації, що є у розпорядженні рейтингового агентства та вважається надійною. 
Рівень кредитного рейтингу залежить від якості, однорідності та повноти 
інформації, що є у розпорядженні рейтингового агентства.

Історія кредитного рейтингу

Дата 31.07.2007 р. 23.12.2008 р. 03.03.2009 р. 28.05.2009 р.

Рівень довгострокового кредитного рейтингу uaAAA uaAAA uaAAA uaAAA

Прогноз стабільний стабільний стабільний стабільний

Рейтингова дія визначення підтвердження підтвердження підтвердження

Позичальник або окремий борговий інструмент з рейтингом uaAAA характеризується 

НАЙВИЩОЮ кредитоспроможністю порівняно з іншими українськими позичальниками або 

борговими інструментами.

Стабільний прогноз вказує на відсутність на поточний момент передумов для зміни рейтингу 

протягом року.

та оподаткування операцій, пов’язаних з будівництвом та залученням 
фінансування.
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Рівень кредитного рейтингу боргового зобов’язання ТОВ «ЕКСКО ПЛЮС»
підтримується:

 наданням Емітенту фінансової, юридичної, інженерно-технічної підтримки з 
боку Групи Компаній Beny Steinmetz Group (BSG), яка має понад 60-річний 
досвід роботи на міжнародних ринках алмазів, інвестицій, металів, 
інжинірингу, нафти, газу та енергетики, переробного виробництва, 
нерухомості;

 опосередкованою належністю Емітента до компанії Scorpio Real Estate Ltd, 
яка має досвід реалізації проектів будівництва нерухомості загальною 
площею близько 12,5 млн. кв. м у різних країнах світу (США, Канаді, 
Франції, Італії, Великобританії тощо);

 інформаційною відкритістю та прозорістю діяльності Емітента.

Рівень кредитного рейтингу боргового зобов’язання ТОВ «ЕКСКО ПЛЮС»  
обмежується:

 негативними тенденціями на ринку нерухомості України; 

 неврегульованістю і мінливістю системи законодавчого регулювання та 
оподаткування операцій, пов’язаних з будівництвом та залученням 
фінансування.
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Основні показники

Основні балансові показники, тис. грн.

Показник 31.12.2004 31.12.2005 31.12.2006 31.12.2007 31.03.2008 31.12.2008 31.03.2009

Активи 28 145,4 32 212,5 44 277,1 140 680,3 199 242,0 328 927 350 687

Власний капітал (-) 3 905,2 (-) 2 902,4 (-) 19 090,3 (-) 39 402,0 (-) 42 275,0 (-) 27 136 (-) 32 219

Дебіторська заборгованість 848,2 2 630,5 8 378,7 31 913,1 37 123,0 65 882 36 833

Кредиторська заборгованість 402,1 35 114,9 63 367,3 180 082,0 241 403,0 355 656 382 456

Основні фонди 27 196,7 27 762,0 27 734,1 855,3 969,0 1 715 1 613

Незавершене будівництво 0,0 1 355,1 6 656,4 1 309,0 274,0 41 44

Незавершене виробництво 0 0 0 61 192,0 75 517,0 126 012 150 030

Основні показники фінансово-господарської діяльності, тис. грн.

Показник 2004* 2005* 2006 2007 2008 р. 3 міс. 2009 р.

Чистий обсяг продажів 790,1 403,9 267,4 0,0 1 792 0

Собівартість 0,0 0,0 0,0 0,0 25 0

Валовий прибуток 790,1 403,9 267,4 0,0 1 767 0

Загальні витрати 0,0 0,0 0,0 15 864,0 20 104 3 368

Інші операційні доходи 0,0 8 256,8 14 947,6 43 266,0 1 955 0

Інші операційні витрати 2 255,0 10 601,0 20 098,2 47 948,0 8 413 1 054

Операційний прибуток (збиток) (-) 1 464,9 (-) 1 940,3 (-) 4 883,2 (-) 20 546,0 (-) 24 795 (-) 4 422

Фінансові доходи 0,0 0,0 0,0 0,0 39 688 1 294

Фінансові витрати 0,0 0,0 0,0 110,0 1 501 18 526

Чистий прибуток (збиток) (-) 3 905,2 (-) 1 941,7 (-) 16 187,9 (-) 20 312,0 12 266 (5 082)

* переведено з малої форми звітності
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Зміст

РЕЗЮМЕ..................................................................................... ОШИБКА! ЗАКЛАДКА НЕ ОПРЕДЕЛЕНА.

1. ЗАГАЛЬНА ІНФОРМАЦІЯ ПРО ТОВ «ЕКСКО ПЛЮС» ...................ОШИБКА! ЗАКЛАДКА НЕ 
ОПРЕДЕЛЕНА.

1.1. ЗАГАЛЬНІ ВІДОМОСТІ ПРО ТОВ «ЕКСКО ПЛЮС» ............ ОШИБКА! ЗАКЛАДКА НЕ ОПРЕДЕЛЕНА.

1.2. ІНФОРМАЦІЯ ПРО ІНВЕСТИЦІЙНО-БУДІВЕЛЬНИЙ ПРОЕКТ ТОВ «ЕКСКО ПЛЮС».............. ОШИБКА!
ЗАКЛАДКА НЕ ОПРЕДЕЛЕНА.

1.2.1. Характеристика інвестиційно-будівельного проекту......Ошибка! Закладка не определена.

1.3. ЗАГАЛЬНА ІНФОРМАЦІЯ ПРО ГРУПУ КОМПАНІЙ ................... ОШИБКА! ЗАКЛАДКА НЕ ОПРЕДЕЛЕНА.

2. РОЗВИТОК РИНКУ НЕРУХОМОСТІ М. КИЄВА ПРОТЯГОМ І КВАРТАЛУ 2009 РОКУ
ОШИБКА! ЗАКЛАДКА НЕ ОПРЕДЕЛЕНА.

3. АНАЛІЗ ФІНАНСОВОЇ ЗВІТНОСТІ ТОВ «ЕКСКО ПЛЮС» ............ОШИБКА! ЗАКЛАДКА НЕ 
ОПРЕДЕЛЕНА.

4. ІНФОРМАЦІЯ ПРО ЗОБОВ’ЯЗАННЯ ТОВ «ЕКСКО ПЛЮС» .........ОШИБКА! ЗАКЛАДКА НЕ 
ОПРЕДЕЛЕНА.

4.1. ІНФОРМАЦІЯ ПРО БАНКІВСЬКІ ПОЗИКИ ТА ЗАСТАВНІ ЗОБОВ’ЯЗАННЯ...................ОШИБКА! ЗАКЛАДКА НЕ 

ОПРЕДЕЛЕНА.

4.2. ІНФОРМАЦІЯ ПРО ВИПУСК ОБЛІГАЦІЙ СЕРІЙ А-М ....................... ОШИБКА! ЗАКЛАДКА НЕ ОПРЕДЕЛЕНА.

4.3. ІНФОРМАЦІЯ ПРО ВИПУСК ОБЛІГАЦІЙ СЕРІЙ N-AM .................... ОШИБКА! ЗАКЛАДКА НЕ ОПРЕДЕЛЕНА.

Інформація про Поручителя – ТОВ «Севен Хіллс» ..........................Ошибка! Закладка не определена.

ВИСНОВОК ......................................................................................................................................................... 6

ДОДАТКИ............................................................................................................................................................. 7

ДОДАТОК ДО РЕЙТИНГОВОГО ЗВІТУ №1............................................................................................................. 8

ДОДАТОК ДО РЕЙТИНГОВОГО ЗВІТУ №2............................................................................................................. 9

. 
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Висновок

За результатами аналізу кредитний рейтинг випуску іменних цільових облігацій ТОВ «ЕКСКО 

ПЛЮС» підтверджено на рівні uaААА, прогноз «стабільний».

Генеральний директор С. А. Дубко

Начальник відділу моніторингу рейтингів А. Г. Кулик

Старший фінансовий аналітик відділу 
моніторингу рейтингів

Р.І. Смаковський
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Додатки
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Додаток до рейтингового звіту №1

Балансові дані ТОВ «ЕКСКО ПЛЮС», тис. грн.

Показники 31.03.2007 31.12.2007 31.03.2008 30.06.2008 30.09.2008 31.12.2008 31.03.2009

Актив 50 088,20 140 680,00 199 242,00 213 682,00 210 752,0 328 927 350 687

Необоротні активи 34 786,50 2 268,00 1 253,00 1 293,00 1 667,0 1 828 1 717

Нематерiальнi активи: 0,0 0,0 0,0 86,00 76,0 62 51

Незавершене будiвництво 7 273,70 1 309,00 274,00 51,00 63,0 41 44

Довгостроковi фiнансовi iнвестицiї: 0,0 103,00 10,00 10,00 10,0 10 10

 Оборотнi активи 15 301,70 136 098,00 195 422,00 208 777,00 205 643,0 323 154 345 269

виробничi запаси 7,30 131,00 133,00 145,00 162,0 130 131

незавершене виробництво 0,0 61 061,00 75 384,00 88 128,00 103 913,0 126 012 150 030

готова продукцiя 45,50 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0

Дебiторська заборгованiсть за товари: 612,70 0,00 0,00 1 931,00 2 114,0 2 115 2 115

Дебiторська заборгованiсть за розрахунками  з бюджетом: 2 082,60 3 786,00 4 645,00 5 236,00 6 616,0 23 703 23 173

Iнша поточна дебiторська заборгованiсть 7 773,50 28 127,00 32 478,00 38 931,00 41 658,0 40 064 11 545

Грошовi кошти та їх еквiваленти: 4 566,70 41 843,00 79 463,00 68 876,00 43 788,0 131 115 158 276

Iншi оборотнi активи 213,40 1 150,00 3 319,00 5 530,00 7 392,0 0,0 0

Витрати майбутнiх перiодiв 0,0 2 314,00 2 567,00 3 612,00 3 442,0 3 945 3 700

Пасив 50 088,20 140 680,00 199 242,00 213 682,00 210 752,0 328 927 350 687

Власний капiтал -22 416,60 -39 402,00 -42 275,00 -46 023,00 - 50 256,0 - 27 136 - 32 219

Статутний капiтал 20,50 21,00 21,00 21,00 21,0 21 21

Нерозподiлений прибуток (непокритий збиток) -22 437,10 -39 423,00 -42 296,00 -46 044,00 - 50 277,0 - 27 157 - 32 239

Забезпечення наступних витрат i платежiв   0,0   0,0 114,00 175,00 146,0 407 451

Довгострокові зобов’язання 57 851,30 179 445,00 240 757,00 258 092,00 260 337,0 350 436 380 706

Інші довгостроковi фiнансовi зобов’язання 0,0 179 263,00 240 629,00 257 957,00 260 272,0 350 403 380 682

Інші довгостроковi зобов’язання 57 851,30 182,00 128,00 135,00 65,0 33 24

Поточнi зобов’язання 14 653,50 637,00 646,00 1 438,00 525,0 5 220 1 750

Кредиторська заборгованість за товари 868,80 135,00 224,00 921,00 414,0 427 817

Поточні зобов’язання за розрахунками:  з бюджетом 15,00 0,0 69,00 28,00 49,0 4 742 375

зі страхування 17,10 31,00 98,00 44,00 48,0 0,0 110

з оплати працi 1,80 2,00 246,00 441,00 1,0 0,0 396

Iншi поточнi зобов’язання 13 750,80 469,00 9,00 4,00 4,0 51 51

Доходи майбутнiх перiодiв   0,0   0,0   0,0   0,0 0,0 0,0 0
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Додаток до рейтингового звіту №2

Дані звіту про фінансові результати ТОВ «ЕКСКО ПЛЮС», тис. грн.

Показник 2004* 2005* 2006 2007 2008 р. 3 міс. 2009 р.

Чистий обсяг продажів 790,1 403,9 267,4 0,0 1 792 0

Собівартість 0,0 0,0 0,0 0,0 25 0

Валовий прибуток 790,1 403,9 267,4 0,0 1 767 0

Загальні витрати 0,0 0,0 0,0 15 864,0 20 104 3 368

Інші операційні доходи 0,0 8 256,8 14 947,6 43 266,0 1 955 0

Інші операційні витрати 2 255,0 10 601,0 20 098,2 47 948,0 8 413 1 054

Операційний прибуток (збиток) (-) 1 464,9 (-) 1 940,3 (-) 4 883,2 (-) 20 546,0 (-) 24 795 (-) 4 422 

Фінансові доходи 0,0 0,0 0,0 0,0 39 688 1 294

Фінансові витрати 0,0 0,0 0,0 110,0 1 501 18 526

Інші доходи 0,0 0,5 14,7 348,0 0,0 16 572

Інші витрати 2 440,3 1,9 11 319,4 4,0 1 128 0

Прибуток (збиток) від загальної діяльності (-) 3 905,2 (-) 1 941,7 (-) 16 187,9 (-) 20 312,0 12 264 (-) 5 082

Податок на прибуток 0,0 0,0 0,0 0,0 0 0

Чистий прибуток (збиток) (-) 3 905,2 (-) 1 941,7 (-) 16 187,9 (-) 20 312,0 12 266 (-) 5 082

* переведено з малої форми звітності
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Рисунок 1.2. Хід будівництва житлового комплексу «Парк Авеню» (І черга) станом на 10.12.2008 р. (зліва-направо): 
будинок № 1 та будинок № 2

   

Рисунок 1.3. Хід будівництва житлового комплексу «Парк Авеню» (І черга) станом на 26.02.2009 р. (зліва-направо): 
будинок № 1 та будинок № 2

        

Рисунок 1.4. Хід будівництва житлового комплексу «Парк Авеню» (І черга) станом на 20.05.2009 р. (зліва-направо): 
будинок № 1 та будинок № 2

.
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Рисунок 1.5. Хід будівництва житлового комплексу «Парк Авеню» (ІІ- ІV черги) станом на 20.05.2009 р.


