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1. ВВЕДЕНИЕ 
 

 
1.1. Общие сведения о проведенной работе 
 

В соответствии с договором  № № 82-ю от 26.10.2015 г. Некоммерческим Партнерством 
«Управдом» (далее – Исполнитель)  проведен анализ финансово-хозяйственной деятельности 
Жилищно-строительного кооператива «Колхида» (далее - ЖСК) за период с 01 января 2015 года по 
30 сентября 2015 года. 

Главной целью анализа является предоставление Исполнителем правлению ЖСК 
информации, касающейся постановки налогового учета, соответствия применяемой методологии 
учета действующему законодательству, решениям, принятым органами управления ЖСК. 

Материалы настоящего отчета содержат выводы Исполнителя, сделанные  на основании 
анализа предоставленной в его распоряжение информации во время проведения обследования с 15 
ноября 2015 г. по 25 декабря 2015 г., а также данных бухгалтерского и налогового учета  за 
проверяемый период. 
 Исполнитель не несет ответственности за достоверность и полноту информации, отраженной 
в отчетности, предоставляемой в налоговые органы,  соответствие учетных записей первичным 
документам. 
 НП «Управдом» не отвечает за ущерб, нанесенный в связи с использованием данной 
письменной информации  (отчета) третьими лицами или в интересах третьих лиц.  
 
1.2. Общие сведения о ЖСК «Колхида»  
Земельный участок не зарегистрирован. 
 
Основные виды деятельности ЖСК: 
Управление комплексом недвижимого имущества (общего имущества многоквартирного дома) и 
обеспечения эксплуатации многоквартирного дома. 
 
За ведение бухгалтерского учета, составление отчетности ЖСК, предоставляемой в налоговые 
органы, ответственным является председатель правления ЖСК «Колхида» -  Борисова О.А. , 
главный бухгалтер Сапрыкина Л.А. 

 
 

 
2. АНАЛИЗ ФИНАНСОВО-ХОЗЯЙСТВЕННОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ  ЖСК 

 
2.1. Общая характеристика постановки и ведения учета 
 
Бухгалтерский учет в ЖСК в полном объеме не ведется.  
В 2015 года ЖСК применяет упрощенную систему налогообложения (УСНО). Объект 
налогообложения – доходы. 
Книга учета доходов и расходов не ведется. Бухгалтерский учет в полном объеме не ведется. 
На основании закона «О бухгалтерском учете» №402 –ФЗ от 06.12.2011 г., ст. 6, п.5,  ЖСК не может 
применять упрощённые способы ведения бухгалтерского учета, включая упрощенную 
бухгалтерскую (финансовую) отчетность. Бухгалтерский учет должен вестись в полном объеме.  
     ЖСК имеет право на применение пониженных тарифов страховых взносов для отдельных 
категорий плательщиков страховых взносов, а именно для организаций, осуществляющих 
деятельность в области управления недвижимым имуществом, ст. 58, ч.8, п.я2. (Федеральный закон 
от 24.07.2009 N 212-ФЗ). Однако данную льготу не применяет, что ведет к повышенным издержкам 
(комментарии приведены ниже). 
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2.2. Система внутреннего контроля 
 
Анализ системы внутреннего контроля показал, что в ЖСК имеющаяся система внутреннего 
контроля недостаточна, а именно: 

• Часть протестированных финансово-хозяйственных операций производятся на основании 
документов, оформленных, в соответствии с требованиями действующего законодательства 
РФ, однако часть протестированных финансово-хозяйственных операций произведена при 
отсутствии надлежащих документов, либо имеющиеся документы не являются достаточным 
основанием для проведения операций (см. далее); 

• часть из протестированных финансово-хозяйственных операций санкционированы 
уполномоченными на то должностными лицами (либо органами ЖСК), однако для части 
протестированных финансово-хозяйственных операций не имеется подтверждений 
санкционированы уполномоченными на то должностными лицами (либо органами ЖСК) 
(см. далее); 

• часть обнаруженных нарушений носит либо ошибочный, либо умышленный характер, что 
подлежит дополнительной проверке (см. далее). 

 
2.3. Анализ уставных документов 
 

Представлена действующая редакция Устава ЖСК (новая редакция), утвержденного 
протоколом № 20 от 01.02.2009 года.  

Часть положений данного Устава не соответствует действующему жилищному 
законодательству (в частности, п. 5.10, последнее предложение п. 8.1.5. и др.), в период проведения 
Исполнителем анализа финансово-хозяйственной деятельности ЖСК «Колхида» правлением ЖСК 
разрабатывалась новая редакция Устава для последующего утверждения на общем собрании ЖСК, в 
соответствие с предписанием Мосжилинспекции.  
 

3.3.1. Общие сведения о законодательстве Российской Федерации, регулирующем создание и 
деятельность жилищно-строительных кооперативов 

В настоящее время деятельность жилищно-строительных кооперативов регулируется следующими 
законами и нормативно-правовыми актами: 
Частью 1 Гражданского Кодекса Российской Федерации,  § 6. «Некоммерческие корпоративные 
организации» (введен Федеральным законом от 05.05.2014 N 99-ФЗ), разделом 2 указанного 
параграфа « Потребительский кооператив»,  
 
Разделом  V. Жилищного Кодекса Российской Федерации «Жилищные и жилищно-строительные 
кооперативы» 
Разделом VI. Жилищного Кодекса Российской Федерации «Товарищество собственников жилья»,  в 
силу  части  2. статьи 126 Жилищного Кодекса РФ  «На отношения собственности в 
многоквартирном доме в жилищном кооперативе при условии полностью выплаченного паевого 
взноса хотя бы одним членом жилищного кооператива распространяется действие главы 6 
настоящего Кодекса»  

 
3.3.2.  АНАЛИЗ УСТАВА 

 
Представлена действующая редакция Устава ЖСК «Колхида» (новая редакция), 

утвержденного общим собранием членов ЖСК, протокол № 20 от 01.02.2009 года.  
В процессе изучения текста данного Устава выявлены следующие недостатки:  
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2.3.2.1. Несоответствия действующему законодательству , указанные в акте и предписании 
МЖИ 

 
 
 
 
 

Приводим текст Устава, который по мнению инспекции не соответствует требованиям 
законодательства РФ: 

 

 
 

Формулировка данного пункта 1.1. Устава ЖСК «Колхида»   не отвечает законодательству о 
Жилищно-строительных кооперативов, предусматривающих обязательную цель – строительство 
жилого дома. Не смотря на то, что эта цель с точки зрения большого количества членов ЖСК уже 
достигнута, это обстоятельство не должно исключать поименование цели такой организации на 
момент её создания. 

 
Согласно части 1. Статьи 123.2. Гражданского кодекса РФ Потребительским кооперативом 

признается основанное на членстве добровольное объединение граждан или граждан и 
юридических лиц в целях удовлетворения их материальных и иных потребностей, осуществляемое 
путем объединения его членами имущественных паевых взносов. 
 
Согласно ч. 2. Статьи 123.2. Гражданского кодекса РФ, наименование потребительского 
кооператива должно содержать указание на основную цель его деятельности, а также слово 
"кооператив". 
 
Соответственно, отсутствие цели строительства влечет отнесение данного кооператива к иному 
потребительскому кооперативу, а значит – внесение изменение в наименование юридического лица. 
 
Часть 1 ст. 110 Жилищного Кодекса определяет, что Жилищным или жилищно-строительным 
кооперативом признается добровольное объединение граждан и в установленных настоящим 
Кодексом, другими федеральными законами случаях юридических лиц на основе членства в целях 
удовлетворения потребностей граждан в жилье, а также управления многоквартирным домом 
А согласно ч.ч. 2 и 3 ст. 110 ЖК РФ Члены жилищно-строительного кооператива своими 
средствами участвуют в строительстве, реконструкции и последующем содержании 
многоквартирного дома. Жилищно-строительный кооператив в соответствии с 
законодательством о градостроительной деятельности выступает в качестве застройщика и 
обеспечивает на принадлежащем ему земельном участке строительство, реконструкцию 
многоквартирного дома в соответствии с выданным такому кооперативу разрешением на 
строительство. 
 
Таким образом, отсутствие в п.1.1. Устава указания на то, что ЖСК «Колхида» цели строительства 
жилья не соответствует ст 123.2 ГК РФ и ст. 110 ЖК РФ. 
 
 
Пункт 2.2. Устава ЖСК «Колхида» 
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Как видим, в то же время в п.п. 2.2.2 (в разделе 2 «Предмет и цели деятельности») содержится 
данный пункт, что прямо противоречит п.1.1. данной редакции Устава, как отражено в акте МЖИ. 
Кроме того, формулировка данного пункта некорректна, поскольку дом с момента выплаты пая хотя 
бы одним членом перестает быть кооперативным домом, и становится многоквартирным домом, 
соответственно такой пункт должен обязательно содержать формулировку : «с согласия 
собственников помещений многоквартирного дома, по решению общего собрания таких 
собственников». 
 
Пункт 3.1.9. Устава ЖСК «Колхида» 
 

 

 
 

Данный пункт противоречит статье 44 Жилищного Кодекса РФ, поскольку кооперативный дом,  с 
момента выплаты пая хотя бы одним членом перестает быть кооперативным домом, и становится 
многоквартирным домом, соответственно такой пункт должен обязательно содержать 
формулировку : «с согласия собственников помещений многоквартирного дома, по решению 
общего собрания таких собственников», «в случае … не нарушения прав собственников 
помещений..». 
Первый дефис так же должен содержать формулировку «с согласия собственников помещений 
многоквартирного дома, по решению общего собрания таких собственников» 
Второй дефис должен содержать формулировку «по решению общего собрания собственников 
помещений многоквартирного дома» 
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Четвертый дефис – согласно ч. 14 ст. 155 ЖК РФ размер пени, превышающий установленный 
данным законом, не допускается. Соответственно формулировка должна быть «размер пени, не 
превышающий установленным законом» (по смыслу – меньше можно, но больше не допускается). 
Пятый дефис – так же отсутствует формулировка: «с согласия собственников помещений 
многоквартирного дома, по решению общего собрания таких собственников», «в случае … не 
нарушения прав собственников помещений.». 
 
 
Пункт 11.5. Устава ЖСК «Колхида» 
 

 
 

Статья 120 Жилищного Кодекса содержит единственное ограничение относительно членов 
ревизионной комиссии: Члены ревизионной комиссии одновременно не могут являться членами 
правления жилищного кооператива, а также занимать иные должности в органах управления 
жилищного кооператива.(ч.1. ст. 110 ЖК РФ) 
Соответственно, такие ограничения членства, которые содержатся в п. 11.5. Устава, противоречат 
жилищному законодательству. 
В то же время в существующей формулировке не сказано, что в состав ревизионной комиссии не 
могут входить члены правления, а так же что члены ревизионной комиссии не вправе занимать 
иные должности в органах управления кооператива. 
 
 
Пункт 7. Устава ЖСК «Колхида» 
 

 
 
Данное положение Устава не соответствует статье 115 ЖК РФ, которая определяет, что 

 
Органами управления жилищного кооператива являются: 
1) общее собрание членов жилищного кооператива; 
2) конференция, если число участников общего собрания членов жилищного кооператива 

более пятидесяти и это предусмотрено уставом жилищного кооператива; 
3) правление жилищного кооператива и председатель правления жилищного кооператива. 

 
Как видим, в Уставе ЖСК «Колхида» отсутствует указание на то, что председатель правления 
является одним из органов управления жилищного кооператива. 
 
 
 

2.3.2. Другие положения Устава ЖСК «Колхида», не отвечающие действующему 
законодательству: 
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Анализ действующего Устава ЖСК «Колхида»  выявил также и иные несоответствия и 
противоречия  действующему жилищному и гражданскому законодательству (в частности, п. 5.10, 
последнее предложение п. 8.1.5. и др.), хотя эти недостатки и не были отражены в Акте МЖИ.  
Далее приводится подробное описание этих выявленных недостатков. 
 
Пункт 5.10 Устава ЖСК «Колхида» 
 

 
 

Данное положение противоречит ст. 249 Гражданского Кодекса, согласно которой «Каждый 
участник долевой собственности обязан соразмерно со своей долей участвовать в уплате налогов, 
сборов и иных платежей по общему имуществу, а также в издержках по его содержанию и 
сохранению»,  

А также противоречит ч 2 ст. 39 ЖК РФ, согласно которой «Доля обязательных расходов на 
содержание общего имущества в многоквартирном доме, бремя которых несет собственник 
помещения в таком доме, определяется долей в праве общей собственности на общее имущество в 
таком доме указанного собственника». 

Из указанных норм законодательства следует, что все собственники несут равное бремя 
расходов на содержание общего имущества. 

 
Пункт 8.1.5. Устава ЖСК «Колхида» 
 

 
 
Последнее предложение данного пункта противоречит ст.ст. 45, 117  ЖК РФ, ч.1 ст.181.2, п.2 
ст.181.5  Гражданского Кодекса согласно которому кворум не может быть менее 50% от числа 
членов ЖСК, в противном случае решение общего собрания недействительно (ничтожно) -  п.2 
ст.181.5  Гражданского Кодекса. 
 
Пункт 4.1.Устава ЖСК «Колхида» 
 

 
 
Данный пункт Устава (первый дефис) не полностью соответствует фактическому положению, 
поскольку в доме есть помещение, которое принадлежит городу Москве и находится в оперативном 
управлении юридического лица, а так же законом не запрещается юридическим лицам приобретать 
и иметь в собственности помещения в доме ЖСК. В связи с чем Устав должен отражать 
государственную собственность и частную собственность не только граждан, но и юридических 
лиц. 
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Пункт 4.3.1.Устава ЖСК «Колхида» 
 

 
 

Данный пункт устава содержит уже не полный перечень общего имущества. Так, согласно ст. 
36 ЖК РФ, 1. Собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежит на праве общей 
долевой собственности общее имущество в многоквартирном доме, а именно: 

1) помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для 
обслуживания более одного помещения в данном доме, в том числе межквартирные лестничные 
площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические этажи, чердаки, 
подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного 
помещения в данном доме оборудование (технические подвалы); 

2) иные помещения в данном доме, не принадлежащие отдельным собственникам и 
предназначенные для удовлетворения социально-бытовых потребностей собственников 
помещений в данном доме, включая помещения, предназначенные для организации их досуга, 
культурного развития, детского творчества, занятий физической культурой и спортом и 
подобных мероприятий; 

3) крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома, механическое, 
электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в данном доме за 
пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения; 

4) земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и 
благоустройства, иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства 
данного дома и расположенные на указанном земельном участке объекты. Границы и размер 
земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, определяются в 
соответствии с требованиями земельного законодательства и законодательства о 
градостроительной деятельности. 

Помимо этого перечня общего имущества, ч. 1 ст. 36.1 ЖК РФ установлено, что  
Собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежат права на денежные средства, 
находящиеся на специальном счете, предназначенном для перечисления средств на проведение 
капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме и открытом в кредитной 
организации (далее - специальный счет), и сформированные за счет взносов на капитальный 
ремонт, пеней, уплаченных в связи с ненадлежащим исполнением обязанности по уплате таких 
взносов, и начисленных кредитной организацией процентов за пользование денежными средствами 
на специальном счете. 
 
Таким образом, средства фонда капитального ремонта многоквартирного дома так же относятся к 
общему имуществу. 
Как видим, действующий Устав ЖСК «Колхида» не содержит таких  важных положений, как 
земельный участок многоквартирного дома с элементами озеленения и благоустройства, и средства 
фонда капитального ремонта. 
 
п. 4.4. Устава, в котором дается определение имущества, находящегося в собственности ЖСК не 
содержит никаких упоминаний о финансовом имуществе  - средствах ЖСК. Раздел 12 «Средства» 
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не указывает, что средства ЖСК являются его имуществом. 
 
Отсутствует порядок приема в члены ЖСК. Согласно Статье  121. ЖК РФ «Прием в члены 
жилищного кооператива: 

1. Гражданин или юридическое лицо, желающие стать членом жилищного кооператива, 
подают в правление жилищного кооператива заявление о приеме в члены жилищного кооператива. 

2. Заявление о приеме в члены жилищного кооператива должно быть рассмотрено в течение 
месяца правлением жилищного кооператива и утверждено решением общего собрания членов 
жилищного кооператива (конференции). Гражданин или юридическое лицо признается членом 
жилищного кооператива с момента уплаты вступительного взноса после утверждения решения о 
приеме в члены жилищного кооператива общим собранием членов кооператива (конференцией)». 
Пункт 8.4. Устава « » не содержит 
положение, предусмотренное частью 2 ст. 121 ЖК РФ. 
 
Раздел 8 Устава Общее собрание  
 
Предусматривает Порядок организации и проведения собрания  
 
Пункт 8.1.6. .Устава ЖСК «Колхида»  
 
Не указывает, что уведомление о проведении собрания может быть доведено до сведения всех 
членов ЖСК иным способом, предусмотренным решением общего собрания, что не соответствует 
ст 45 и ч. 1. ст. 146 ЖК РФ  
 
Пункт 8.2.Устава ЖСК «Колхида»  
 

 
 
Данный пункт изложен некорректно. Не понятно, что такое «является обязательным для всех». 
Должно быть указано: «является обязательным для всех членов, а по решениям, касающимся 
установления размеров обязательных платежей и взносов на содержание и ремонт общего 
имущества, иных целевых взносов на уставную деятельность ЖСК по управлению общим 
имуществом многоквартирного дома, включая утверждение отчетов правления и ревизионной 
комиссии, утверждение финансово-хозяйственного плана, смет, штатного расписания и др., - 
является обязательным для всех собственников помещений»,   далее по тексту. 
 
Пункт 8.5.Устава ЖСК «Колхида»  
 
Данный пункт в описании собрания в форме письменного опроса, который проводится в случае 
отсутствия кворума на собрании. в том числе указано, что: 

 
Данное положение Устава противоречит ч. 4 ст. 117 ЖК РФ, которыми определено, что 

решения общего собрания оформляются протоколом общего собрания. В случае отсутствия 
протокола общего собрания, такое решение является ничтожным в силу ч… ст. 181… ГК РФ. 
Раздел 8 Устава, в том числе и п. 8.5.  вообще не содержит форм проведения собрания: в форме 
заочного голосования путем заполнения письменных решений и в форме очно-заочного 
голосования, что не соответствует ст.ст. 45-48 ЖК РФ. 

 
Так же раздел 8 не содержит компетенции общего собрания, изложенной в ст. 145 ЖК РФ, а 

именно:  
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утверждение порядка образования резервного фонда, иных специальных фондов (в том числе 
фондов на проведение текущего и капитального ремонта общего имущества в многоквартирном 
доме) и их использования, а также утверждение отчетов об использовании таких фондов (пункт 5 
часть 2 ст. 145 ЖК РФ); 

принятие решения о получении заемных средств, в том числе банковских кредитов (пункт 6 
часть 2 ст. 145 ЖК РФ); 

кроме того, пунктом 1.2 части 2 ст. 44 ЖК РФ предусмотрено  принятие решений о 
получении жилищно-строительным кооперативом, жилищным кооперативом или иным 
специализированным потребительским кооперативом, кредита или займа на капитальный ремонт 
общего имущества в многоквартирном доме, об определении существенных условий кредитного 
договора или договора займа, о получении данными лицами гарантии, поручительства по этим 
кредиту или займу и об условиях получения указанных гарантии, поручительства, а также о 
погашении за счет фонда капитального ремонта кредита или займа, использованных на оплату 
расходов на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме, и об уплате 
процентов за пользование данными кредитом или займом, оплате за счет фонда капитального 
ремонта расходов на получение указанных гарантии, поручительства; 

 
утверждение годового плана содержания и ремонта общего имущества в многоквартирном 

доме, отчета о выполнении такого плана (пункт 8 часть 2 ст. 145 ЖК РФ); 
утверждение аудиторских заключений (в случае проведения аудиторских проверок); 

(п. 8.1 часть 2 ст. 145 ЖК РФ)8.2)  
принятие и изменение по представлению председателя правления правил внутреннего 

распорядка  в отношении работников, в обязанности которых входят содержание и ремонт общего 
имущества в многоквартирном доме, положения об оплате их труда, утверждение иных внутренних 
документов предусмотренных настоящим Кодексом, уставом и решениями общего собрания членов 
( п.10 часть 2 ст. 145 ЖК РФ); 

определение размера вознаграждения членов правления, в том числе председателя правления ( 
п.11 часть 2 ст. 145 ЖК РФ). 

Общее собрание членов имеет право решать вопросы, которые отнесены к компетенции 
правления ( часть 4. ст. 145 ЖК РФ). 

 
В данном разделе отсутствует упоминание компетенции общего собрания по установлению 

размера и порядка внесения дополнительных взносов, в том числе на покрытие образовавшихся 
убытков. (предусмотрены  статья 123.3. ГК РФ и п. 1.13 данного Устава)  

 
Согласно части 2 ст. 118 ЖК РФ,  порядок деятельности правления жилищного кооператива и 

порядок принятия им решений устанавливаются уставом и внутренними документами кооператива 
(положением, регламентом или иным документом кооператива). Однако, уставом ЖСК «Колхида» 
не предусмотрено принятие положений и регламентов.  

 
 
Раздел 9 Устава  «Правление»  
 
Данный раздел не содержит обязательных требований, предусмотренных законодательством, 

в том числе, Требования к должностным лицам жилищного кооператива, предусмотренные Статьей 
116.1. ЖК РФ,  а именно: 

 
Членами правления жилищного кооператива (в том числе председателем правления 

кооператива), членом ревизионной комиссии (ревизором) кооператива, а также главным 
бухгалтером (бухгалтером при отсутствии в штате главного бухгалтера) кооператива не могут 
являться граждане: 

1) имеющие судимость за умышленные преступления; 



12 
Анализ финансово-хозяйственной деятельности ЖСК «Колхида» за 9 месяцев 2015 года 

2) в отношении которых не истек срок, в течение которого они считаются подвергнутыми 
административному наказанию в виде дисквалификации; 

3) которые ранее занимали должности руководителя, его заместителя или главного 
бухгалтера (бухгалтера при отсутствии в штате главного бухгалтера) организации, 
осуществлявшей деятельность в сфере строительства, реконструкции, капитального ремонта 
объектов капитального строительства, инженерных изысканий для строительства, 
архитектурно-строительного проектирования, либо являлись индивидуальными 
предпринимателями, осуществлявшими деятельность в указанных сферах, если такие 
организация, индивидуальные предприниматели были исключены из членов саморегулируемых 
организаций в области инженерных изысканий, архитектурно-строительного проектирования, 
строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства 
или признаны несостоятельными (банкротами) и с момента таких исключения или завершения 
соответствующей процедуры, применяемой в деле о несостоятельности (банкротстве), прошло 
менее чем три года. 

 
Отсутствует положение: в обязанности Правления входит управление многоквартирным домом 
(предусмотрено ч. 4 ст. 148 ЖК РФ) 
 
 
Раздел 11 Устава:   «Ревизионная комиссия» 

 
 
В данном разделе Устава отсутствуют положения, предусмотренные ст.ст. 120, 150 ЖК РФ: 

 
Частью 3 ст. 120 ЖК РФ предусмотрено, что: 

 Ревизионная комиссия (ревизор) жилищного кооператива: 
1) в обязательном порядке проводит плановые ревизии финансово-хозяйственной 

деятельности жилищного кооператива не реже одного раза в год; 
2) представляет общему собранию членов кооператива (конференции) заключение о 

бюджете жилищного кооператива, годовом отчете и размерах обязательных платежей и 
взносов; 

3) отчитывается перед общим собранием членов кооператива (конференцией) о своей 
деятельности. 

4. Ревизионная комиссия (ревизор) жилищного кооператива в любое время вправе проводить 
проверку финансово-хозяйственной деятельности кооператива и иметь доступ ко всей 
документации, касающейся деятельности кооператива. 

5. Порядок работы ревизионной комиссии (ревизора) жилищного кооператива определяется 
уставом кооператива и другими документами кооператива. 

 
 

Раздел 12.  Устава Средства ЖСК 
 

Отсутствует упоминание субсидий как одного из средств Кооператива. 
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Так, п.3 ч.2 ст.151 предусматривает:  субсидий на обеспечение эксплуатации общего имущества в 
многоквартирном доме, проведение текущего и капитального ремонта, предоставление отдельных 
видов коммунальных услуг и иных субсидий 
Пункт 12.2 Устава: 

 

 
 

Такое положение, согласно которому в срочном порядке правлением ЖСК могут быть созданы 
специальные фонды не соответствует законодательству и противоречит разделам Устава «Общее 
собрание» и «Правление». 
 
Раздел 13 Устава  Реорганизация и прекращение деятельности 
 

В данном разделе Устава отсутствует указание на правовые основания для реорганизации. 
Согласно Статье 122 ЖК РФ, Жилищный кооператив по решению общего собрания его членов 
(конференции) может быть преобразован в товарищество собственников жилья. 
 

 
 
Положение данного раздела не содержат указаний на то, что ликвидация ЖСК возможна в судебном 
порядке по требованиям Кредиторов в случае не исполнения кооперативом своих финансовых 
обязательств и не внесением членов ЖСК целевых взносов на покрытие возникших убытков 
(исполнение субсидиарной ответственности), согласно соответствующему решению общего 
собрания. 
 

Так, статья 123.3. ГК РФ предусматривает Обязанность членов потребительского кооператива 
по внесению дополнительных взносов 

 1. В течение трех месяцев после утверждения ежегодного баланса члены потребительского 
кооператива обязаны покрыть образовавшиеся убытки путем внесения дополнительных взносов. 
В случае невыполнения этой обязанности кооператив может быть ликвидирован в судебном 
порядке по требованию кредиторов. 

2. Члены потребительского кооператива солидарно несут субсидиарную ответственность 
по его обязательствам в пределах невнесенной части дополнительного взноса каждого из членов 
кооператива. 
 

Выводы: 
 
Устав ЖСК «Колхида» в части указанных недостатков, не соответствует действующему 
Жилищному и Гражданскому законодательству Российской Федерации. 
 
Ввиду отсутствия ряда основополагающих положений Устава, в том числе в части компетенции 
общего собрания членов, в части средств Кооператива, данный Устав не обеспечивает в полной 
мере защиту прав и законных интересов Кооператива как хозяйствующего субъекта, имеющего 
особый правовой статус в силу природы своего создания и деятельности, а так же не обеспечивает в 
полной мере права членов кооператива,  и не обеспечивает исполнения всеми членами кооператива 
и собственниками помещений в многоквартирном доме, находящемся в управлении ЖСК, их 
обязанностей надлежащим образом. 
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Рекомендации: 

 
Необходимо разработать и утвердить на общем собрании членов ЖСК «Колхида» 
 
1. новую редакцию Устава ЖСК, предусматривающую устранения противоречий и недостатков, 

указанных в Предписании МЖИ и в данном заключении, в том числе: 
 

- расширить и дополнить главы «Права и обязанности кооператива». А также добавить в 
главу «Права и обязанности кооператива» положения, связанными с накоплением средств на 
специальном счете, с проведением Капитального ремонта, об использовании ГИС ЖКХ и иных 
информационных систем, связанных с управлением в ЖСК. 

- Расширить и дополнить главу Цели и виды деятельности, добавив в нее положения, 
регулирующие отношения в области защиты прав потребителей во взимоотношениях с 
ресурсоснабжающими и обслуживающими организациями. 

- ввести дополнения в раздел «Средства кооператива»; 
- Дополнить и расширить главу «Общее собрание ЖСК» положениями о формах проведения 

общего собрания, о порядке уведомления о созыве собрания, о возможности проведения общего 
собрания членов ЖСК с помощью электронной системы, как это предусмотрено ст.45-47 ЖК РФ; 

 
2. Разработать и утвердить на общем собрании членов ЖСК внутренние регламенты (положение о 

правлении, положении о ревизионной комиссии, положение о фондах: резервном фонде, фонде 
капитального ремонта, подготовить и утвердить описание общего имущества и положение об 
использовании общего имущества и др.), либо внести соответствующие разделы в новую 
редакцию Устава; 

 
3.  Разработать и утвердить на общем собрании Правила внутреннего трудового распорядка, 

положение о Персонале, Положение о вознаграждениях. 
 

 
3.3.3. Реестр собственников помещений многоквартирного дома 
 
В представленный Реестр собственников помещений многоквартирного дома Собственники 
нежилых помещений в реестр собственников не включены. Исходя из приведенного ниже анализа 
документов, в число собственников помещений не включен правообладатель нежилого помещения 
площадью 822 м2, а так же не включен ЖСК «Колхида» как собственник нежилого помещения 
(колясочная). 
 
Реестр членов ЖСК «Колхида» не представлен 
 
Комментарии 
Согласно п. 8.1.5. Устава Общее собрание членов ЖСК правомочно, если на нем присутствуют 
члены ЖСК или их представители, обладающие более 50% голосов общего числа членов ЖСК. 
Аналогичное требование в отношение общего собрания собственников предусмотрено ст. 45-46 
Жилищного Кодекса РФ, согласно ч.3 ст 45 ЖК РФ, Общее собрание собственников помещений в 
многоквартирном доме правомочно (имеет кворум), если в нем приняли участие собственники 
помещений в данном доме или их представители, обладающие более чем пятьюдесятью процентами 
голосов от общего числа голосов. При отсутствии кворума для проведения годового общего собрания 
собственников помещений в многоквартирном доме должно быть проведено повторное общее собрание 
собственников помещений в многоквартирном доме. 
 
Выводы 
Отсутствие сформированного реестра собственников помещений многоквартирного дома не 
позволяет должным образом информировать всех собственников помещений об инициировании 
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общего собрания собственников помещений, а так же определять кворум при проведении общего 
собрания собственников помещений, что влечет ошибки, указанные ниже.  
Отсутствие сформированного реестра членов ЖСК не позволяет должным образом информировать 
всех членов ЖСК об инициировании общего собрания членов ЖСК, а так же определять кворум 
при проведении общего собрания членов ЖСК, что влечет ошибки, указанные ниже. 
Кроме того, отсутствие реестра собственников влечет неверное распределение обязанностей 
собственников по уплате целевых взносов, несению расходов на содержание общего имущества 
должным образом, что влечет ошибки, указанные ниже. 
 
Рекомендации 
А) Сформировать реестр собственников помещений многоквартирного дома 
Б) Восстановить реестр членов ЖСК «Колхида» 
В) Разработать и утвердить на общем собрании членов ЖСК новую редакцию Устава ЖСК 

- расширить и дополнить главы «Права и обязанности кооператива». А также добавить в 
главу «Права и обязанности кооператива» положения, связанными с накоплением средств на 
специальном счете, с проведением Капитального ремонта, об использовании ГИС ЖКХ и иных 
информационных систем, связанных с управлением в ЖСК. 

- Расширить и дополнить главу Цели и виды деятельности, добавив в нее положения, 
регулирующие отношения в области защиты прав потребителей. 

- Дополнить и расширить главу «Общее собрание ЖСК» положениями о формах проведения 
общего собрания, о возможности проводить собрание в форме «конференции», о возможности 
проведения общего собрания членов ЖСК с помощью системы. 
Г) Разработать и утвердить на общем собрании членов ЖСК внутренние регламенты (положение о 
правлении, положении о ревизионной комиссии, положение о фондах, описание общего имущества 
и положение об использовании общего имущества и др.) 
 
 
2.4. Анализ материалов протоколов общих собраний 
 
Представлен протокол годового общего отчетно-выборного (отчетного за 2014 год) собрания 
собственников МКД/членов ЖСК «Колхида», датированный 23 апреля 2015 года. 
Из представленного протокола следует, что собственников помещений (и членов ЖСК) всего 267 
человек. При отсутствии реестра собственников помещений и реестра членов ЖСК такое 
утверждение носит безосновательный характер. 
Согласно протоколу из общего числа собственников/членов ЖСК присутствовало на собрании 52 
человека, «доверенностей» - 127, в результате подсчета кворум составляет 67,04%, кворум для 
принятия решений имеется. 
Анализ представленных доверенностей на право участия в собрании показал, что большинство 
доверенностей оформлены в нарушение требований гражданского законодательства и в нарушение 
внутреннего регламента ЖСК, предусматривающего форму доверенности на участие в собрании. 
Так, большинство доверенностей «на участие в голосовании по вопросам повестки Общего 
годового отчетно-выборного собрания собственников помещений дома ЖСК «Колхида», 
проводимого 23.04.2015» не содержит паспортных данных доверителя,  не содержит паспортных 
данных поверенного лица, не содержит удостоверяющей записи (кем удостоверена данная 
доверенность: ФИО, должность, подпись, дата, печать). 
Часть доверенностей не содержит имени и отчества как доверителя, так и поверенного, а только 
инициалы, что не позволяет идентифицировать лицо, выдавшее такую доверенность. 
Согласно Протоколу проводилось отчетно-выборное собрание. Повестка дня включала в себя 
следующие вопросы: утверждение отчета правления, утверждение отчета ревизионной комиссии, 
утверждение выполнения сметы за 2014 год и утверждение сметы на 2015 год (п.п. 1-4 Повестки 
дня общего собрания) 
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Согласно п. 8.1.8 действующей редакции Устава, решение по вопросам: утверждение отчета 
правления, утверждение отчета ревизионной комиссии, утверждение выполнения сметы за 2014 год 
и утверждение сметы на 2015 год (п.п. 1-4 Повестки дня общего собрания) принимаются решением 
2/3 голосов всех членов ЖСК 
Однако, согласно протоколу,  по первому вопросу проголосовало «за»  127 членов из 267, что 
составляет 47 % голосов всех членов ЖСК 
по второму вопросу проголосовало «за»  148  членов из 267, что составляет 55,5 % голосов всех 
членов ЖСК 
по третьему вопросу проголосовало «за»  147   членов из 267, что составляет 55% голосов всех 
членов ЖСК 
по четвертому вопросу проголосовало «за»  125  членов из 267, что составляет 47% голосов всех 
членов ЖСК 
Таким образом, ни по одному из данных вопросов повестки дня необходимое количество голосов 
членов ЖСК не было подано. 
 
Комментарии и Выводы 
 
Представленные доверенности на голосование по вопросам повестки дня оформлены в 
ненадлежащем порядке, в связи с чем кворума на данном годовом общем отчетно-выборном 
собрании собственников МКД/членов ЖСК «Колхида» от 23 апреля 2015 года не было. 
 
Согласно п. 8.1.8 действующей редакции Устава, решение по вопросам: утверждение отчета 
правления, утверждение отчета ревизионной комиссии, утверждение выполнения сметы за 2014 
год и утверждение сметы на 2015 год (п.п. 1-4 Повестки дня общего собрания) принимаются 
решением 2/3 голосов всех членов ЖСК. По указанным вопросам необходимого числа голосов 
подано не было. 
 
 
Приложения к разделу:  
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2.5. Анализ учетной политики ЖСК 
 
Учетная политика для целей ведения бухгалтерского учета и налогообложения не представлена. 
Учетная политика является локальным нормативным актом, разработанным самой организацией 
для целей налогового учета, с указанием перечня доходов включаемых в налоговую базу по налогу, 
уплачиваемому в связи с применением УСНО и не включаемых. 
Вместе с тем деятельность некоммерческой организации сводится к использованию полученных 
средств по целевому назначению (для достижения уставных целей). Информация о целевом 
использовании необходима не только налоговикам (при подтверждении права не облагать 
поступления налогами), но и членам ЖСК - для оценки эффективности деятельности ЖСК, 
постановки новых целей. Бухгалтерский учет как система сбора, накопления, систематизации, 
обобщения, обработки информации об имуществе, обязательстве, хозяйственных операциях ЖСК 
как нельзя лучше подходит в качестве основы для контроля целевого использования поступлений 
на уставную деятельность.  

Порядок ведения учета регламентируется Законом о бухгалтерском учете, бухгалтерскими 
стандартами, Инструкцией по применению Плана счетов. Эти акты детально регулируют порядок 
учета коммерческих организаций, для некоммерческих можно найти лишь отдельные специальные 
указания. Поэтому ввиду отсутствия в нормативных документах подробного алгоритма отражения 
операций на счетах бухгалтерского учета,  некоммерческая организация вправе самостоятельно 
разработать свои способы, не противоречащие общим принципам методологии учета.  

Без утвержденной учетной политики все поступления на расчетный счет в случае проверки,  
могут быть признаны налогооблагаемой базой, что влечет значительные риски по 
налогообложению. 

 
Комментарии 
В соответствии с п.1 статьи  346.15.Налогового кодекса РФ налогоплательщики при определении 
объекта налогообложения учитывают следующие доходы: 
- доходы от реализации, определяемые в соответствии со статьей 249 настоящего Кодекса; 
- внереализационные доходы, определяемые в соответствии со статьей 250 настоящего Кодекса. 
При определении объекта налогообложения не учитываются доходы, указанные в статье 251 
настоящего Кодекса. 
Денежные средства, уплачиваемые членами ЖСК на содержание, ремонт имущества, а также в 
счет оплаты коммунальных услуг, квалифицируются ЖК РФ как обязательные платежи, но не как 
вступительные или членские взносы. Вследствие существующего законодательства обязательные 
платежи не могут быть признаны целевыми поступлениями, поскольку перечень целевых 
поступлений - закрытый и не предусматривает таких доходов, как обязательные платежи членов 
ЖСК. 
Исходя из изложенного, плата членов ЖСК за содержание и ремонт жилого помещения, 
включающая в себя плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, 
содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме, а 
также плата за коммунальные услуги, квалифицируются Минфином России и налоговыми 
органами в качестве выручки от реализации работ, услуг. 
Свою позицию о включении обязательных платежей в налоговую базу по налогу на прибыль 
Минфин России и налоговые органы излагают в следующих Письмах: 
Письмо Минфина России от 19 апреля 2011 г. N 03-11-06/2/62 
Письмо Минфина России от 12.02.2008 N 03-03-06/4/7 
Письмо Минфина России от 27.11.2007 N 03-03-07/23  
Письмо Федеральной налоговой службы от 16.03.2007 N ММ-6-03/209@ 
 
Рекомендации  
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1. Поскольку Учетная политика является локальным нормативным актом, разработанным самой 
организацией,  Исполнитель рекомендует утвердить учетную политику для целей налогового учета, 
с указанием перечня доходов включаемых в налоговую базу по налогу, уплачиваемому в связи с 
применением УСНО и не включаемых в налогооблагаемую базу. Указать основание. К примеру, 
исключить целевые взносы собственников на содержание и ремонт общего имущества из 
налогооблагаемой базы. 
2. Отразить в учетной политике для целей налогового учета порядок учета основных средств с 
указанием лимита на списание. 
 
Рекомендуется: 
Разработать и утвердить приказом учетную политику с планом бухгалтерских счетов, применяемых 
ЖСК: 

 
1. Разработать учетную политику для целей бухгалтерского учета ЖСК «Колхида» на 2016 г. в 

соответствии с требованиями Положения по бухгалтерскому учету «Учетная политика 
организации». (По аналогии восстановить учетную политику на предшествующие периоды 
с целью минимизации налоговых рисков) 

2. утвердить учетную политику для целей налогового учета, с указанием перечня доходов 
включаемых в налоговую базу по налогу, уплачиваемому в связи с применением УСНО и 
не включаемых. Указать основание. 

3. Отразить в учетной политике для целей налогового учета порядок учета основных средств с 
указанием лимита на списание. 

4. Утвердить рабочий план счетов соответствующий уставной и хозяйственной деятельности 
ЖСК «Колхида». 

 
Пример рабочего плана счетов для уставной и хозяйственной деятельности ЖСК, применяющей 

УСНО. 
 

Наименование счета N счета Номер и наименование субсчета 
1 2 3 

Основные средства        01 Основные средства,   используемые в 
уставной деятельности   
Выбытие основных средств     

Вложения во внеоборотные активы 08 По видам вложений 
Материалы (МПЗ) 10 Материалы 

Хозяйственный инвентарь 
Спецодежда 
…. 

Общехозяйственные расходы 26 Расходы по оказанию платных услуг 
Касса 50  
Расчетные счета          51  
Специальные счета в банках 55 Депозитные счета             
Расчеты с поставщиками и подрядчиками 60 По каждой ресурсоснабжающей 

организации 
Расчеты с покупателями и 
заказчиками              

62 По каждому покупателю и заказчику                            

Расчеты по налогам и сборам 68 Расчеты по единому налогу 
Расчеты по НДФЛ 

Расчеты по социальному  страхованию и 
обеспечению 

69 Расчеты с ФСС по травматизму и 
несчастным случаям 
Расчеты по ОПС, ФСС, 
ФФОМС,ТФОМС 

Расчеты с персоналом по оплате труда 70  
Расчеты с подотчетными лицами 71  
Расчеты с персоналом по прочим операциям 73  
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Расчеты с разными дебиторами и 
кредиторами 

76 Расчеты с жильцами 
Учет невыясненных сумм 
Учет сумм, уплаченных жильцами, 
но не поступивших на расчетный 
счет 

Добавочный капитал 83 Использование целевого 
финансирования. Стоимость 
основных средств, используемых для 
уставной деятельности.  

Нераспределенная прибыль 84 Чистая прибыль (убыток) на начало 
года 
Использование чистой прибыли в 
течение года 

Целевое финансирование 86 Целевые поступления от жильцов 
Жилищные субсидии 
Субсидии на покрытие льгот 

Продажи 90 Выручка от оказания платных услуг 
Себестоимость услуг 
Сальдо продаж 

Прочие доходы и расходы 91 Прочие доходы 
Прочие расходы 
Сальдо прочих доходов и расходов 

Резервы предстоящих расходов 96 Взносы на ведение уставной 
деятельности 
Резерв на текущий ремонт 
домовладения 
Резерв на капитальный ремонт 
домовладения 

Прибыли и убытки 99 Финансовый результат 
Единый налог 

ЗАБАЛАНСОВЫЕ СЧЕТА   
Арендованные основные средства 001  
Товарно-материальные ценности (ТМЦ), 
принятые на ответственное хранение 

002  

Бланки строгой отчетности 006  
Износ основных средств 010  

 
 

2.6. Анализ сметы расходов на 2015 год 
 
При проведении анализа сметы расходов ЖСК для проверки были представлены: 

• смета ЖСК «Колхида» на 2015 год (2 шт); 
• смета ЖСК «Колхида» на 2014 год (2 шт) и отчет по выполнению сметы ЖСК «Колхида» на 

2014 год (2 шт); 
• отчеты в ГУ ИС; 

 
Таким образом, ЖСК планирует свою деятельность по двум направлениям: содержание и текущий 
ремонт многоквартирного дома из расчета ставки планово-нормативного расхода, утвержденной 
Правительством Москвы, и уставную деятельность, финансируемую за счет целевых (членских) 
взносов и доходов от хозяйственной деятельности. 
 
Обе сметы на 2015 год утверждены решением общего собрания членов ЖСК от 21 апреля 2015 года. 
Анализ формирования сметы показывает, что из расчета распределения расходов и доходов 
исключены собственники нежилых помещений, что противоречит ст. 29 ЖК РФ  и п. Правил 
содержания общего имущества, утвержденных Постановлением Правительства РФ № 491. 
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Сметы не содержат начисления взносов на капитальный ремонт на спецсчет ЖСК 
В сметах кроме запланированных и фактически произведенных расходах следует отражать 
информацию о запланированных и произведенных поступлениях от собственников  за 
коммунальные услуги, а так же оплату ресурсоснабжающим организациям поставленные 
коммунальные ресурсы для предоставления коммунальных услуг. В отчете по исполнению 
сметнадлежит показывать разницу между начислениями собственникам стоимости коммунальных 
услуг, величине выпадающих доходов по коммунальным услугам и фактической оплатой 
ресурсоснабжающим организациям. 
 
Неверно произведен подсчет планируемых поступлений: на протяжении ряда лет имеется 
запланированное  занижение расчета поступлений денежных средств, что отражено в таблице: 
 
ПРИХОД: план 
  За период 

  месяц год 
1. Техническое обслуживание дома 13057,9 м2, 

в том числе: 

    

1.1. Техническое  обслуживание излишек площади  и 
неединственного жилья               24,53*3176,90 м2 

77929,36 935152,32 

1.2. Техническое обслуживание  единственного 
жилья                                            17,84*9881,00 м2 

176277,04 2 115 324,48 

2. Субсидия из городского бюджета на техническое 
обслуживание единственного жилья, в том числе: 

38 940,00 467 280,00 

ИТОГО ПОСТУПЛЕНИЯ:  293 146,40 3 517 756,80 
В сравнении:     
Должно быть в 2014 году из расчета 23,52 на 13057,9 м2  307 121,81 3 685 489,02 
Должно быть в 2015 из расчета 24,53 на 13057,9 м2 320 310,29 3 843 723,44 
Но из расчета 13947 м2 в 2015 по ставке  24,53 должно 
быть 

 

352 736,41 4 232 836,92 

   Таким образом, доходная часть сметы ЖСК на 2015 год ЗАНИЖЕНА на 716 000 рублей 
 
 
Ряд заключенных договоров и произведенных работ не был предусмотрен сметами, причем ряд 
расходов носит постоянный характер (например договор с ГБУ «Жилищник» на техобслуживание 
нежилого помещения «колясочной», договор с Мосэнергосбыт на электроэнергию в данном 
помещении и др..  
 
Так, сметой по уставной деятельности не были предусмотрены следующие расходы 
 
- Дог с ГБУ Жилищник на комнату правления 1389,14 
- Договор эл.энергия помещ.ЖСК № 56376170 от 27.02.2007 
- ООО «Такском» 710,00/квартал 
- Услуга в системе ЭДО Такском спринтер 
- Перепрограммирование  электросчетчиков 
 
Ни одна из смет не содержат расходы по двум договорам на производство ремонтных работ (ремонт 
швов) 
 
Сравнительный анализ утвержденных смет и их фактического исполнения представлен в 
нижеприведенных таблицах 
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Выводы: 

Анализ исполнения смет показал, что перерасход по смете на уставную деятельность составил 
1 133 112 рублей. 

Значительная часть расходов, проведенных ЖСК «Колхида» в 2015 году не была предусмотрена 
утвержденными сметами. 
Доходная часть смет намеренно занижена и не отражает предполагаемых поступлений, если они 
рассчитаны надлежащим образом, в частности Сметы не предусматривают внесение платы за 
содержание, ремонт и внесение членских взносов собственниками нежилых помещений. 
 
Имеется значительная задолженность по жилищно-коммунальным услугам, что отрицательно 
сказывается на результатах финансово-хозяйственной деятельности. 
 
Отсутствие информации о планируемых поступлениях за коммунальные услуги и планируемые 
перечисления ресурсоснабжающим организациям, а так же фактическое исполнение этих 
обязательств влечет сокрытие перерасхода целевых средств на содержание и ремонт общего 
имущества и ведение уставной деятельности,  поскольку обязательства перед ресурсоснабжающими 
организациями ЖСК обязан исполнять вне зависимости от полноты поступлений платежей 
жителей. Таки образом возникающие убытки от неплатежей жителей, покрываются за счет 
нецелевого расходования, что не находит отражения в отчете по исполнению сметы. 
 
Рекомендации 

1. Смета (отчет об исполнении сметы) должна, укрупнено отражать все источники 
финансирования (поступления) по уставной деятельности, в том числе за счет доходов от 
хозяйственной деятельности (если они используются на уставные цели) и все расходы.  

2. Планируемые поступления и планируемые расходы должны быть одинаковы. 
3. В смете необходимо указывать: 

− остатки денежных средств на начало и на конец текущего года; 
− нераспределенную прибыль на начало и на конец текущего года; 
− накопления в фонде капитального ремонта и резервных фондах на начало и на конец 

текущего года; 
− предполагаемую оплату за коммунальные услуги и планируемые перечисления 

ресурсоснабжающим организациям  
4. На общем собрании собственников необходимо утвердить положение о резервных фондах 

(на текущий и капитальный ремонт общего имущества), в котором должны быть отражены 
источники формирования фондов и порядок их использования.  

5. При составлении сметы расходов следует производить расчет на содержание и текущий 
ремонт общего имущества в многоквартирном доме по планово-нормативной ставке, 
утвержденной Правительством Москвы, в том числе учитывать расходы на управление. 
Другие расходы ЖСК по смете покрывать за счет взносов собственников помещений на 
ведение уставной деятельности и взносов в резервные фонды. 

6. Средства из резервного фонда на текущий ремонт, использовать на текущий ремонт 
согласно плану-графику. Средства из фонда на капитальный ремонт использовать на 
проведение капитального ремонта по решению общего собрания собственников.  

7. Средства, остающиеся на конец года (экономия/перерасход по смете, прибыль от 
хозяйственной деятельности, неиспользованный фонд на текущий ремонт) распределять в 
соответствующие фонды на общем собрании собственников жилья.  

8. Смета на текущий год, должна быть утверждена общим собранием с учетом принятых 
решений об использовании (не использовании) прибыли от хозяйственной деятельности, 
пересчета или распределения в фонды в полном (не полном) объеме  
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9. Если по итогам года будет выявлена экономия по смете, то при должном анализе ее причин 
она может послужить основанием для поощрения членов правления путем выдачи им 
денежных премий. В этом случае, необходимо заранее позаботиться о регламентации 
расходования экономии по смете. Важность закрепления подобного регламента в 
Положении «Об оплате труда и материальном стимулировании» (например, 20% экономии 
бюджета направляется на выплату премии работникам (членам правления), 80% - в 
резервный фонд) обусловлена вероятными негативными налоговыми последствиями: если 
не предусмотреть направление расходования средств, их нельзя будет израсходовать по 
целевому назначению, следовательно, они формируют налогооблагаемый доход ЖСК.  
Также при отсутствии решения собственников налогооблагаемым доходом могут быть 
признаны средства резервного фонда и авансы от собственников на оплату тепловой 
энергии, ГВС, ХВС.  
Налоговые риски в этом случае могут составить: 1046471*6%=62788 руб. (1046471 руб. - 
денежные средства на 01.01.2011 года за вычетом кредиторской задолженности перед 
поставщиками). 
 

Комментарии 
В соответствии с пунктом 2 статьи 251 НК РФ при определении налоговой базы также не 

учитываются целевые поступления (за исключением целевых поступлений в виде подакцизных 
товаров). К ним относятся целевые поступления на содержание некоммерческих организаций и 
ведение ими уставной деятельности, поступившие безвозмездно на основании решений органов 
государственной власти и органов местного самоуправления и решений органов управления 
государственных внебюджетных фондов, а также целевые поступления от других организаций и 
(или) физических лиц и использованные указанными получателями по назначению. При этом 
налогоплательщики - получатели указанных целевых поступлений обязаны вести раздельный учет 
доходов (расходов), полученных (понесенных) в рамках целевых поступлений. 

К целевым поступлениям на содержание некоммерческих организаций и ведение ими 
уставной деятельности относятся: 
1) осуществленные в соответствии с законодательством Российской Федерации о 
некоммерческих организациях вступительные взносы, членские взносы, паевые взносы, 
пожертвования, признаваемые таковыми в соответствии с гражданским законодательством 
Российской Федерации, а также отчисления на формирование в установленном статьей 324 
настоящего Кодекса порядке резерва на проведение ремонта, капитального ремонта общего 
имущества, которые производятся товариществу собственников жилья, жилищному 
кооперативу, садоводческому, садово-огородному, гаражно-строительному, жилищно-
строительному кооперативу или иному специализированному потребительскому кооперативу их 
членами. Порядок формирования резерва на проведение ремонта, капитального ремонта общего 
имущества в ЖСК(ТСЖ) дан в Письме Минфина от 30 сентября 2010 г. № 03-03-05/213. 
 
 
2.7. Анализ учета основных средств 
 
Учет основных средств в ЖСК отсутствует. 
 
Комментарии 
 
В соответствии с п. 3 ст. 4 Закона № 129-ФЗ «О бухгалтерском учете» организации, 
применяющие упрощенную систему налогообложения, ведут учет основных средств и 
нематериальных активов в порядке, предусмотренном законодательством Российской Федерации 
о бухгалтерском учете. 
В соответствии с пунктом 4 ПБУ 6/01 «Учет основных средств» некоммерческая организация 
принимает объект к бухгалтерскому учету в качестве основных средств, если он предназначен для 
использования в деятельности, направленной на достижение целей создания данной 
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некоммерческой организации (в т.ч. в предпринимательской деятельности, осуществляемой в 
соответствии с законодательством Российской Федерации), для управленческих нужд 
некоммерческой организации, а также если выполняются условия, установленные в подпунктах 
«б» и «в» настоящего пункта. 
Согласно приказа Минфина РФ от 13.10.2003 № 91н «Об утверждении Методических указаний по 
бухгалтерскому учету основных средств» по объектам основных средств некоммерческих 
организаций амортизация не начисляется. По ним производится начисление износа в конце 
отчетного года исходя из установленного организацией срока их полезного использования. 
Движение сумм износа по указанным объектам учитывается на отдельном забалансовом счете. 
 
Выводы 
При отсутствии учета основных средств затраты на их ремонт и приобретение расходных 
материалов для эксплуатации основных средств могут быть признаны нецелевыми расходами.  
 
Рекомендации  
1. Основные средства ЖСК принимает к учету в общем порядке (Дебет 08 Кредит 60, Дебет 01 
Кредит 08), но в момент ввода в эксплуатацию следует отразить использование целевого 
финансирования: Дебет 86 Кредит 83 (Инструкция по применению Плана счетов, Письмо Минфина 
России от 19.02.2004 № 16-00-14/40). На дату принятия основного средства к бухгалтерскому учету 
составить акт по унифицированной форме ОС-1, составить инвентарную карточку по форме ОС-6. 
При списании основного средства использовать форму акта ОС-4. Унифицированные формы по 
учету основных средств, утверждены Постановлением Госкомстата РФ от 21.01.2003 № 7.  
После начисления 100% износа на забалансовом счете 010 и составления акта о списании, 
стоимость основного средства следует списать: Дебет 83 Кредит 01. 
2. Провести инвентаризацию основных средств ЖСК. По результатам инвентаризации в текущем 
периоде отразить в бухгалтерском учете ЖСК основные средства. (Если срок полезного 
использования основного средства истек, забалансом начислен 100% износ, но основное средство 
продолжает эксплуатироваться, то оно должно числится на счете 01 «Основные средства»). 
 
 
2.8. Анализ учета материально-производственных запасов (МПЗ) 
 
Учет материалов в ЖСК не ведется. Приобретенные материалы списываются на расходы по смете 
на дату приобретения. 
 
2.9. Анализ хозяйственных договоров  
 
2.9.1. Договор № 350 на оказание услуг и выполнение работ по содержанию и ремонту общего 

имущества в многоквартирном доме Жилищно-строительного кооператива «Колхида» от 09 
января 2014 года с Государственным бюджетным учреждением города Москвы «Жилищник 
района Ясенево». 

 
Цель договора – обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания граждан, 
надлежащее содержание общего имущества Многоквартирного дома. 
Предмет договора – Исполнитель по заданию Заказчика обязуется оказывать услуги и выполнять 
работы по техническому обслуживанию многоквартирного дома, содержанию и ремонту общего 
имущества согласно Сметы 
Общая площадь жилых помещений дома – 13058 кв.м., 
Общая площадь нежилых помещений дома – 871,4 кв.м., 
Уборочная площадь лестничных клеток, коридоров – 4461 кв.м. 
 
Согласно п.2.1. Заказчик обязуется: 
П.2.1.1. Своевременно в соответствие с п.3.2. Договора оплачивать Исполнителю услуги, оказанные 
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по настоящему Договору, исходя из Сметы (Приложении № 3)  
Согласно п.2.1.14 Договора, Заказчик самостоятельно вносит плату за негативное воздействие на 
окружающую среду (размещение отходов) и представляет сведения в Сводный кадастр отходов 
производства и потребления г.Москвы. 
 
Согласно п.п 2.2. Договора Заказчик вправе: 
П. 2.2.1. Производить совместно с Исполнителем обследование технического состояния 
внутридомовых систем и инженерного оборудования дома, санитарного состояния дома (не реже 
одного раза в год). По результатам обследования оценивать качество выполняемых Исполнителем 
работ, предусмотренных п. 1.2. настоящего Договора, составлять двухсторонний акт, требовать 
устранение выявленных недостатков. 
П.2.2.2. Обращаться к Исполнителю с заявками о выполнении дополнительных работ, связанных с 
основной деятельностью Исполнителя. Плата за эти работы определяется отдельным соглашением. 
П.2.2.3. В установленном законе порядке предъявлять претензии и иски, требовать возмещения 
причиненного материального вреда (ущерба) Заказчику в результате нарушения Исполнителем или 
привлекаемых Исполнителем подрядных организаций для выполнения работ по данному Договору 
обязательств из-за невыполнения или ненадлежащего выполнения условий настоящего Договора. 
Согласно п.2.3. Исполнитель обязуется: 
П. 2.3.1. Обеспечивать качественно и в срок выполнение работ (предоставление услуг) по 
техническому обслуживанию в соответствие с правилами и нормами по эксплуатации строения и 
условиями настоящего Договора. Исполнитель ежеквартально, до 20-го числа месяца, следующего 
за отчетным кварталом, представляет Заказчику акты выполненных работ за прошедший период. 
П.2.3.2. Обеспечивать нахождение в технически исправном состоянии всех внутридомовых систем, 
санитарно-технического и инженерного оборудования помещений строения, а также обеспечивать 
их бесперебойную работу. 
П.2.3.3. Обеспечивать плановую подготовку дома к сезонным периодам эксплуатации. 
П.2.3.4. Следить за гидроизоляцией здания, выполнять мероприятия, исключающие попадание воды 
в подвальные, полуподвальные и другие помещения. 
П.2.3.5. Обеспечивать санитарное содержание и уборку мест общего пользования строения. 
П.2.3.9. Вести расчеты с Заказчиком за предоставляемые услуги (производимые работы), 
предоставлять Заказчику необходимые детальные расчеты (по письменному запросу) и 
обоснования, производить перерасчет стоимости услуг в случае не предоставления или 
ненадлежащего предоставления услуг по настоящему Договору. 
2.3.13. Участвовать в проверках по заявлению Заказчика, а также участвовать в составлении актов о 
фактическом выполнении работ и качестве оказываемых услуг. 
П.2.3.14. По согласованию с Заказчиком, но не реже одного раза в год производить сверку 
взаиморасчетов, подписывать акт сверки взаиморасчетов. 
П.2.3.15. Нести ответственность в том числе и материальную (имущественную) за действия своих 
сотрудников и привлекаемых для выполнения настоящего Договора сторонних организаций. 
Раздел 3. Цена Договора и порядок расчетов 
П.3.1. Стоимость технического обслуживания согласовывается сторонами и не может превышать 
стоимость, рассчитанную на основании утвержденных в установленном законом порядке 
правительством г. Москвы ставок. Согласованная стоимость технического обслуживания 
оформляется письменно в виде Приложения № 2. 
3.2. Оплата технического обслуживания производится Заказчиком в соответствие с Приложением № 
2 ежемесячно на основании счета и счета-фактуры в срок 10 (Десятого) числа месяца, следующего 
за расчетным. 
 
Данный договор не отвечает интересам ЖСК «Колхида» в силу нижеследующего: 
А) В прилагаемой к договору смете не поясняется (не обоснована) численность управленческого, 
инженерно-технического и обслуживающего персонала. 
 
Б) Предоставленные для проверки акты не содержат перечня выполненных работ. 
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Комментарии 

Правовая природа данного договор носит смешанный характер: договора подряда и 
договора оказания услуг. 

Согласно статье 721 Гражданского кодекса РФ качество выполненной подрядчиком 
работы должно соответствовать условиям договора подряда, а при отсутствии или неполноте 
условий договора требованиям, обычно предъявляемым к работам соответствующего рода. Если 
иное не предусмотрено законом, иными правовыми актами или договором, результат выполненной 
работы должен в момент передачи заказчику обладать свойствами, указанными в договоре или 
определенными обычно предъявляемыми требованиями, и в пределах разумного срока быть 
пригодным для установленного договором использования, а если такое использование договором не 
предусмотрено, для обычного использования результата работы такого рода. 
Вывод из судебной практики: Акт приема-передачи, а также другие документы, из которых 
невозможно установить объем и стоимость каждого вида выполненных работ, не являются 
надлежащими доказательствами выполнения работ. (Постановление ФАС Западно-Сибирского 
округа от 04.08.2010 по делу № А81-4482/2009, Постановление ФАС Московского округа от 
25.06.2009 № КГ-А41/5405-09 по делу № А41-21078/08, Постановление ФАС Поволжского округа 
от 27.04.2010 по делу № А55-13410/2008). 
 
 
2.9.2. Договор № 332 на пользование услугами по содержанию и ремонту общего имущества в 

многоквартирном доме от 31 марта 2014 года с Государственным бюджетным 
учреждением «Жилищник»  

Раздел 1. Предмет договора. 
П.1.1 Исполнитель организует работу по оказанию «Заказчику» комплекса услуг, перечисленных в 
Приложении № 1 к настоящему Договору по нежилому помещению площадью 48,5 кв.м., 
расположенному по адресу г.Москва, ул. Тарусская, д 22, корп. 1. Заказчик оплачивает эти услуги в 
соответствии с условиями Договора.  
П. 2.1. Обязанности Исполнителя 
П. 2.1.1. Организовать обеспечение Заказчика услугами по содержанию и ремонту общего 
имущества в многоквартирном доме и организовать работы по вывозу ТБО в объемах, 
определенных приложением № 1 через специализированные предприятия. 
п.2.1.2. Определить ежемесячный расчет оплаты услуг по содержанию и ремонту общего 
имущества в многоквартирном доме в установленном Правительством г. Москвы в соответствии с 
действующими нормативно-правовыми актами. 
П.2.2. Обязанности Заказчика: 
П.2.2.1. Ежемесячно оплачивать Исполнителю стоимость услуг по содержанию общего имущества 
в многоквартирном доме и вывоза ТБО, на условиях предоплаты не позднее 20 (двадцатого) числа 
расчетного месяца. 
П.2.2.6. Хранить материалы в подвальных помещениях только на стеллажах с соблюдением правил 
хранения соответствующих материальных ценностей и постоянно следить за гидроизоляцией, 
выполнять за счет собственных средств мероприятия, исключающие попадание воды в подвальные 
и полуподвальные помещения 
Согласно п.2.2.12 Договора, Заказчик самостоятельно вносит плату за негативное воздействие на 
окружающую среду (размещение отходов) и представляет сведения в Сводный кадастр отходов 
производства и потребления г. Москвы. Ежемесячный и годовой тоннаж ТБО указан в приложении 
№ 1 к настоящему договору.  
П. 2.2.13 Подготовка системы отопления к отопительному сезону осуществляется Заказчиком 
своими силами и за свой счет. Заказчик обязан до начала отопительного сезона предоставить 
Исполнителю копии документов, подтверждающие готовность к отопительному периоду. 
Приложение 1 к договору на предоставление услуг по содержанию и ремонту общего имущества в 
многоквартирном доме от 31 марта 2014 года – Срок действия с 01 января 2014 года. 
Стоимость коммунальных услуг с 01 января по 31 декабря 2014 года. 
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Стоимость услуг по содержанию общедомового имущества и услуг по вывозу мусора. 
П.1 – тариф за 1м2 на 01.01.2014 – 22,45 руб., стоимость услуг по вывозу мусора на 01.01.2014: 
объем вывозимого мусора на 01.01.2014 г. – 0,500 м3, тариф вывоза мусора на 01.01.2014 г. - 600,61 
руб., итого к оплате 300,31 руб х 12 мес. 
 
Представленный договор не отвечает жилищному законодательству, поскольку Жилищный 
кодексом не предусмотрено заключение договора собственником нежилого помещения в доме ЖСК 
непосредственно с организацией, оказывающей услуги технического обслуживания и содержания 
общего имущества в таком доме. Такой договор, в силу положений ст. 158, ч. 1, п. 5 ч.2 ст. 153, ст.ст. 
155-157 Жилищного Кодекса РФ; п/п «б» п. 28 Правил содержания общего имущества 
многоквартирного дома должен заключаться между собственников жилого/нежилого помещения (не 
являющегося членом ЖСК) с ЖСК «Колхида» 
Как видим, из предмета данного договора, он заключен «параллельно» с договором № 350 на 
оказание услуг и выполнение работ по содержанию и ремонту общего имущества в 
многоквартирном доме Жилищно-строительного кооператива «Колхида» от 09 января 2014 года, 
заключенным с тем же исполнителем -  с Государственным бюджетным учреждением города 
Москвы «Жилищник района Ясенево». Причем стоимость оказываемых услуг существенно 
отличается: по договору № 350 на 2014 год предусмотрена цена 15,0 руб. за 1кв.м., а по договору № 
332 – стоимость услуг 22,45 руб за 1 кв.м., причем такая стоимость не обоснована какой-либо 
сметой (обоснованием цены).  
Как следует из технического паспорта многоквартирного дома, а так же из п. … Договора № 350, 
нежилая площадь в дано доме составляет 871,4 кв.м., по всей вероятности, аналогичный договор 
был заключен и с собственником остальной части нежилых помещений, где так же применялся 
повышенный тариф, причем расходы ЖСК по другим договорам, заключенным непосредственно с 
поставщиками и исполнителями услуг по содержанию общего имущества (на энергоснабжение 
мест общего пользования, технический ремонт и обслуживание лифтов, общедомового 
электрооборудования, вентканалов, ремонт фасадов и др). 
  
 
Комментарии 
Управление общим имуществом данного многоквартирного дома осуществляет Жилищно-
строительный кооператив «Колхида» в соответствии с п..2. ч. 2 СТ. 161 Жилищного Кодекса 
Российской Федерации. Согласно ч.9 ст. 161 ЖК РФ многоквартирный дом может управляться 
только одной управляющей организацией. 
 
Во исполнение возложенных функций по управлению многоквартирным домом ЖСК «Колхида» 
заключает договоры на ресурсоснабжение, выполнение работ по ремонту и содержанию общего 
имущества с подрядными и обслуживающими организациями, согласно ч. 2.2. ст. 161 ЖК РФ, а 
так же п/п. «б» п. 16 Правил содержания общего имущества, утв. Постановлением 
Правительства РФ от 13.08.2006 г. за № 491-ПП, и несет соответствующие расходы.   
 
Выводы: 
Согласно техническому паспорту многоквартирного дома, площадь нежилых помещений, 
находящихся в собственности юридических лиц составляет: 888,5 м2 
(871,4) Площадь жилых помещений 13058 м2. Согласно смете расходов к договору № 350, 
стоимость услуг ГУП «Жилищник» составляет на 2015 год 2292228,65 рублей, которые полностью 
оплачиваются за счет жилых помещений. (за исключением вывоза твердых бытовых отходов, 
которые полностью возмещаются за счет бюджетных субсидий). 
Однако в дополнение к этим доходам, оплачиваемым по договору № 350, ГБУ «Жилищник» 
получал ежемесячно плату за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома от 
собственников нежилых помещений в размере: 871,4 м2 х 25,53 руб = 22246,84, что за 12 месяцев 
составит 266962,10 рубля неосновательного обогащения только лишь за 2015 год. 
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Рекомендации: 
Запросить у других собственников нежилых помещений в данном многоквартирном доме 
информацию о заключенных договорах на техническое обслуживание/содержание общего 
имущества в многоквартирном доме. 
 
Предъявить претензию на оплату расходов за содержание общего имущества к 
собственникам/правообладателям нежилых помещений (в пределах срока исковой давности). 
Истребовать у Государственного бюджетного учреждения «Жилищник района Ясенево» 
необоснованно полученные денежные средства. 
 

 
 
 
 
 
2.9.3. Договор № 01-28 от 28.01.2015 с ООО «ЛидСтрой» на производство ремонтных работ 
 
Предмет договора – герметизация межпанельных швов 1830 м.п.,  
 
Общая стоимость работ с учетом НДС 451 640, 00 руб. 
 
Данный вид работ относится к текущему/капитальному ремонту общего имущества 
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многоквартирного дома. Решением общего собрания собственников помещений данного 
многоквартирного дома проведение текущего/капитального ремонта фасадов на 2015 год 
утверждено не было. Ни одна из смет расходов такой вид ремонтных работ не содержит. 
 
Договором предусмотрен Авансовый платеж в сумме 250000 рублей. Счет на оплату аванса 
датирован 02 февраля 2015 г. Срок выполнения работ 120 дней. 
 
акт № 1 (номер документа 26 за отчетный период с 28.01 по 12.05.2015), справка о стоимости № 26 
по форме КС-3, акт № 1 по форме КС-2 так же датированы 12 мая 2015 года, 
Возникает вопрос о целесообразности заключения данного договора и перечисление авансового 
платежа в зимний период, поскольку проведение такого вида работ в зимнее время требует 
применение особых морозоустойчивых пластичных герметиков стоимостью от 250 рублей и выше 
(цена дилеров завода-изготовителя: http://www.sazi.ru/stroitelnye-germetiki/) , однако судя по 
стоимости материалов (цена 160 руб/кг согласно смете) применялись обычные двухкомпонентные 
герметики, не предусматривающие применение в зимний период) 
 
Из данного договора не следует, какой именно фасад здания, какая часть фасада ремонтируется. Не 
указан конкретный фасад здания, отметки, уровни и т.д. Не приложена схема здания, фотофиксация 
и пр. В связи с чем представляется проблематичным исполнение гарантийных обязательств, 
предусмотренных данным договором. 
 
Анализ стоимости материалов произведен в результате изучения предложений сбытовых компаний 
(дилеров) http://www.s-hit.ru/sazi.html#24 
Представляется завышенным объем оплаченных материалов: по мнению завода-изготовителя этих 
герметизирующих пластичных материалов http://www.sazi.ru/stroitelnye-germetiki/, они 
представляют собой очень экономичный материал с расходов от 99 до 102 г/м.пог.швов при ширине 
шва 20 мм и толщине слоя от 3 мм. Минимальный расход на предполагаемый объем должен 
составить из расчета 1830 м.пог Х 0,102кг = 186 кг герметика, а по смете № 1 на межпанельные 
швы затрачено 1089 кг, т.е. почти в 6 раз больше.  
 
Комментарии: 

Согласно ч. 2. Статьи 44. Жилищного Кодекса РФ, к компетенции общего собрания собственников 
помещений в многоквартирном доме относятся: 

1) принятие решений о реконструкции многоквартирного дома (в том числе с его расширением или 
надстройкой), строительстве хозяйственных построек и других зданий, строений, сооружений, 
капитальном ремонте общего имущества в многоквартирном доме, об использовании фонда 
капитального ремонта; 

4.1) принятие решений о текущем ремонте общего имущества в многоквартирном доме; 
 

 
 
2.9.4. Договор № 05-10 от 10.05.2015 с ООО «ЛидСтрой» на производство ремонтных работ 
 
Предмет договора – ремонт фасада здания в объеме: герметизация оконных подъездных блоков 150 
м.п., герметизация межпанельных швов 760 м.п., штукатурка части фасада 10 м.п., грунтовка и 
окраска части фасада пл 200 кв.м. 
Общая стоимость работ с учетом НДС 288400 руб. Срок выполнения работ 30 дней. 
 
Данный вид работ относится к текущему/капитальному ремонту общего имущества 
многоквартирного дома. Решением общего собрания собственников помещений данного 
многоквартирного дома проведение текущего/капитального ремонта фасадов на 2015 год 
утверждено не было. Ни одна из смет расходов такой вид ремонтных работ не содержит. 
 
Авансовый платеж договором не предусмотрен. Оплата произведена по счету, датированному 09 
июня 2015 года, акт № 1, справка о стоимости № 41 по форме КС-3, акт № 1 по форме КС-2 так же 

http://www.sazi.ru/stroitelnye-germetiki/
http://www.sazi.ru/stroitelnye-germetiki/
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датированы 09 июня 2015 года, 
Из данного договора не следует, какой именно фасад здания, какая часть фасада ремонтируется. Не 
указан конкретный фасад здания, отметки, уровни и т.д. Не приложена схема здания, фотофиксация 
и пр. В связи с чем представляется проблематичным исполнение гарантийных обязательств, 
предусмотренных данным договором. 
 
Анализ стоимости материалов произведен в результате изучения предложений сбытовых компаний 
(дилеров) http://www.s-hit.ru/sazi.html#24 
Так, предложения поставщиков герметика двухкомпонентного Сазиласт находится в диапазоне  122-
140 руб/кг., в зависимости от марки и  количества приобретаемой продукции, тогда как в смете № 1 
к Договору применена стоимость 160 руб, причем на оба вида герметика (для окон и межпанельных 
швов, тогда как для этих работ виды герметиков различаются: для окон применяются 
однокомпонентные герметики, а для панельных швов – двухкомпонентные, причем различных 
марок. 
Так же представляется завышенным и объем оплаченных материалов: по мнению завода-
изготовителя этих герметизирующих пластичных материалов http://www.sazi.ru/stroitelnye-
germetiki/, они представляют собой очень экономичный материал с расходов от 99 до 102 
г/м.пог.швов при ширине шва 20 мм и толщине слоя от 3 мм. Минимальный расход на 
предполагаемый объем должен составить из расчета 760м.пог Х 0,102кг = 77,52 кг герметика, а по 
смете № 1 на межпанельные швы затрачено 363 кг, т.е. почти в 5 раз больше. Аналогично и для 
швов окон: на объем 150 пог.м. необходимо 0,102 кг х 150 м = 15,3 кг герметика, а затрачено 66 кг. 
 
Комментарии: 

Согласно ч. 2. Статьи 44. Жилищного Кодекса РФ, к компетенции общего собрания собственников 
помещений в многоквартирном доме относятся: 

1) принятие решений о реконструкции многоквартирного дома (в том числе с его расширением или 
надстройкой), строительстве хозяйственных построек и других зданий, строений, сооружений, 
капитальном ремонте общего имущества в многоквартирном доме, об использовании фонда 
капитального ремонта; 

4.1) принятие решений о текущем ремонте общего имущества в многоквартирном доме; 
 

 
Обращаем внимание Заказчика на то обстоятельство, что в 2014 году проводились 
аналогичные работы тем же подрядчиком: по Договору № 10-20/1 от 20.10.2014 на сумму 
500340 рублей и по договору № 10/20 от 20.10.2014 года на сумму143520,00 рублей 
 
 
 
2.10. Анализ страхового полиса на страхование опасных объектов 
 
Данные на номера лифтов, указанных в страховом полисе, не соответствуют фактическим 
заводским номерам существующих лифтов. Соответственно, страхование таких объектов не 
действительно, что влечет риски невыплат страхового возмещения в случае возникновения 
соответствующей ситуации. 
 
Расходование денежных средств на страхование несуществующих объектов является нецелевым. 

http://www.sazi.ru/stroitelnye-germetiki/
http://www.sazi.ru/stroitelnye-germetiki/


32 
Анализ финансово-хозяйственной деятельности ЖСК «Колхида» за 9 месяцев 2015 года 

 
 



33 
Анализ финансово-хозяйственной деятельности ЖСК «Колхида» за 9 месяцев 2015 года 

 
 
 
 
 
 
 
2.11. Анализ состояния расчетов с ресурсоснабжающими организациями 
 
На момент проведения анализа задолженность ЖСК перед ресурсоснабжающей организацией АО 
«Мосводоканал» за поставленные ресурсы составила 654787,28.  При этом, на расчетном счете 
ЖСК отсутствуют средства для погашения возникшей задолженности. 
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Выводы: 
Расчеты с ресурсоснабжающими организациями производятся несвоевременно и не в полном 
объеме. 
 
 
2.12. Анализ первичных бухгалтерских документов 
 

1. Касса: 
- Расходно-кассовый ордер № 1 от 22.01.2015 на сумму 3000 рублей не содержит расписки 
получившего денежные средства лица (сумма прописью, число, подпись) 
- Расходно-кассовый ордер № 2 от 25.03.2015 на сумму 10000 рублей не содержит расписки 
получившего денежные средства лица (сумма прописью, число, подпись) 
- Расходно-кассовый ордер № 3 от 30.09.2015 на сумму 3000 рублей не содержит расписки 
получившего денежные средства лица (сумма прописью, число, подпись) 

 
2. Расчеты с подотчетными лицами: 

 
Приказ на подотчетных лиц отсутствует. 
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Всего за проверяемый период выдано под отчет Борисовой О.А. сумма 21 000 рублей. Представлено 
авансовых отчетов на сумму 20117 рублей. Сумма перерасхода составила 883 рубля. 

 
Авансовые отчеты подотчетных лиц: 

 
Авансовый отчет № 1 от 22.03.2015 г. на сумму 7071,00 рублей 
- товарный чек на сумму 555 рублей датирован 21 декабря 2015 года 
- в товарном чеке № 535319/192 от 03.03.15 на сумму 3250 рублей указан покупатель «частное 
лицо» 
Авансовый отчет № 3 от 24.09.2015г. на сумму 9490 рублей:  
- кассовый чек на сумму 286,00 рублей не содержит наименование приобретенного товара; 
- товарный чек на сумму 30,00 рублей не содержит чек ККМ; 
- на товарном чеке и чеке ККМ на сумму 900 руб поставлена печать другого лица, не 
соответствующего документам; 
- на товарном чеке на сумму 980 руб.нет подписи продавца, не указано итоговая сумма прописью; 
- на товарном чеке и чеке ККМ на сумму 500 руб поставлена печать другого лица, не 
соответствующего документам; 
- товарный чек на сумму 310,00 рублей не содержит чек ККМ; 
- на товарном чеке и чеке ККМ на сумму 700 руб поставлена печать другого лица, не 
соответствующего документам; 
Авансовый отчет № 4 от 08.10.2015 г. на сумму 916 руб. не подписан подотчетным лицом и 
руководителем организации,  
- имеется только товарный чек на сумму 800 рублей, кассовый чек или бланк строгой отчетности не 
представлен. 
 
Комментарии 
Реквизиты первичных бухгалтерских документов, принимаемых к бухгалтерскому учету, 
содержатся в Положении по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности в 
Российской Федерации (утверждено приказом Минфина России от 29 июля 1998 г. N 34н): 
 
Выводы 
Ввиду отсутствия подтверждающих документов, оформленных надлежащим образом, такой расход 
не может быть признан подтвержденным. 
Неподтвержденные расходы составили 7726 рублей 
 
Рекомендации 
Предъявить подотчетному лицу требование о возврате выданной под отчет денежной суммы: не 
подтвержденной расходами – в сумме 883 рубля. И суммы, не подтвержденной надлежаще 
оформленными первичными бухгалтерскими документами – в размере 7726 рублей 
 
 

2.13. Анализ расчетов с собственниками и пользователями помещений. 
 
На дату 30 сентября 2015 года задолженность собственников и пользователей помещений, 
свыше 3 месяцев, составила 299562,65 рублей 
 
 

2.14. Анализ декларации по налогу, уплачиваемому в связи с применением 
упрощенной системы налогообложения 

Не представляется возможным проверить правильность исчисления и уплаты налога, 
уплачиваемого в связи с применением упрощенной системы налогообложения.  
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2.15. Анализ соблюдения в ЖСК трудового законодательства 

 
Охрана труда 

Для проверки не были представлены документы по охране труда. 

Комментарии  
Согласно статье 217 Трудового кодекса РФ в целях обеспечения соблюдения требований 

охраны труда, осуществления контроля за их выполнением у каждого работодателя, 
осуществляющего производственную деятельность, численность работников которого 
превышает 50 человек, создается служба охраны труда или вводится должность специалиста по 
охране труда, имеющего соответствующую подготовку или опыт работы в этой области. 

Работодатель, численность работников которого не превышает 50 человек, принимает 
решение о создании службы охраны труда или введении должности специалиста по охране труда 
с учетом специфики своей производственной деятельности. 

При отсутствии у работодателя службы охраны труда, штатного специалиста по охране 
труда их функции осуществляют работодатель - индивидуальный предприниматель (лично), 
руководитель организации, другой уполномоченный работодателем работник либо организация 
или специалист, оказывающие услуги в области охраны труда, привлекаемые работодателем по 
гражданско-правовому договору. Организации, оказывающие услуги в области охраны труда, 
подлежат обязательной аккредитации. Перечень услуг, для оказания которых необходима 
аккредитация, и правила аккредитации устанавливаются федеральным органом исполнительной 
власти, осуществляющим функции по выработке государственной политики и нормативно-
правовому регулированию в сфере труда. 

Структура службы охраны труда в организации и численность работников службы охраны 
труда определяются работодателем с учетом рекомендаций федерального органа 
исполнительной власти, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию в 
сфере труда. 

В соответствии с п.1 ст. 5.27 КоАП РФ нарушение законодательства о труде и об охране 
труда - влечет наложение административного штрафа на должностных лиц в размере от одной 
тысячи до пяти тысяч рублей; на лиц, осуществляющих предпринимательскую деятельность без 
образования юридического лица, - от одной тысячи до пяти тысяч рублей или административное 
приостановление деятельности на срок до девяноста суток; на юридических лиц - от тридцати 
тысяч до пятидесяти тысяч рублей или административное приостановление деятельности на 
срок до девяноста суток. 

 

Рекомендации 
Если в организации нет отдельного подразделения службы охраны труда или штатного 

специалиста, их функции может выполнить руководитель организации или уполномоченный им 
сотрудник (часть 3 статьи 217 Трудового кодекса РФ). В этом случае потребуется: 

- издать приказ о назначении ответственного по охране труда в организации; 
- внести дополнения в должностную инструкцию руководителя организации или 

уполномоченного им сотрудника. Например, в раздел «Должностные обязанности» следует 
добавить фразу: «Выполняет функции специалиста по охране труда в организации, 
предусмотренные разделами II и III Рекомендаций, утвержденных Постановлением Минтруда 
России от 8 февраля 2000 г. № 14, в частности: 

- организует работы по обеспечению выполнения сотрудниками и администрацией 
требований охраны труда; 

- проводит профилактические работы по предупреждению производственного травматизма, 
профессиональных заболеваний и по улучшению условий труда». 

Права и обязанности по обеспечению безопасных условий и охраны труда возлагаются на 
работодателя. Они регламентированы ст. ст. 22 и 212 Трудового кодекса РФ. На работодателя 
возлагается обеспечение сохранения жизни и здоровья работников в процессе трудовой 
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деятельности, включающее в себя правовые, социально-экономические, организационно-
технические, санитарно-гигиенические, лечебно-профилактические, реабилитационные и иные 
мероприятия. 

Статьей 212 Трудового кодекса РФ детализированы обязанности работодателя по 
обеспечению безопасных условий труда.  

 
 
 

3. ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНЫЕ ВЫВОДЫ  
 

Полученные Исполнителем данные позволили выявить имеющиеся проблемы и 
сделать основные выводы в области: 

• постановки и ведения учета доходов и расходов и налогового учета; 
• системы внутреннего контроля; 
• правового регулирования финансово-хозяйственной деятельности. 

Учет финансово-хозяйственных операций в ЖСК ведется с нарушениями законодательных и 
нормативных актов Российской Федерации.  
 
Налоговый учет в ЖСК ведется с нарушениями главы 26.2 НК РФ, регламентирующими 
ведение налогового учета при применении упрощенной системы налогообложения в 
Российской Федерации. 
 
В результате выборочно проведенного тестирования порядка ведения в ЖСК учета 
хозяйственных операций, оформления первичных документов, а также составления сметы 
расходов были обнаружены несоответствия законодательным и нормативным актам, 
регламентирующим порядок ведения учета при применении упрощенной системы 
налогообложения в Российской Федерации. 
 
Постоянно допускается перерасход по смете и нецелевое расходование денежных средств, 
что влечет к неправомерному расходованию резервного фонда ЖСК и наступления 
неблагоприятных последствий для членов ЖСК в виде субсидиарной ответственности по 
возмещению возникающих убытков ЖСК. 
 
Подробная информация о выявленных недостатках и рекомендации по устранению 
замеченных недостатков приведены в разделе 2 настоящего Отчета. 
 
Исполнитель оценивает состояние учета хозяйственных операций и налогового учета в 
ЖСК как неудовлетворительное.  
 

 
Генеральный директор     Юнисова Е.И. 
НП «Управдом» 
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	В представленный Реестр собственников помещений многоквартирного дома Собственники нежилых помещений в реестр собственников не включены. Исходя из приведенного ниже анализа документов, в число собственников помещений не включен правообладатель нежилог...
	Реестр членов ЖСК «Колхида» не представлен
	Комментарии
	Согласно п. 8.1.5. Устава Общее собрание членов ЖСК правомочно, если на нем присутствуют члены ЖСК или их представители, обладающие более 50% голосов общего числа членов ЖСК.
	Выводы
	Отсутствие сформированного реестра собственников помещений многоквартирного дома не позволяет должным образом информировать всех собственников помещений об инициировании общего собрания собственников помещений, а так же определять кворум при проведени...
	Отсутствие сформированного реестра членов ЖСК не позволяет должным образом информировать всех членов ЖСК об инициировании общего собрания членов ЖСК, а так же определять кворум при проведении общего собрания членов ЖСК, что влечет ошибки, указанные ниже.
	Кроме того, отсутствие реестра собственников влечет неверное распределение обязанностей собственников по уплате целевых взносов, несению расходов на содержание общего имущества должным образом, что влечет ошибки, указанные ниже.
	А) Сформировать реестр собственников помещений многоквартирного дома
	Б) Восстановить реестр членов ЖСК «Колхида»
	В) Разработать и утвердить на общем собрании членов ЖСК новую редакцию Устава ЖСК
	Часть доверенностей не содержит имени и отчества как доверителя, так и поверенного, а только инициалы, что не позволяет идентифицировать лицо, выдавшее такую доверенность. Согласно Протоколу проводилось отчетно-выборное собрание. Повестка дня включала...
	Согласно п. 8.1.8 действующей редакции Устава, решение по вопросам: утверждение отчета правления, утверждение отчета ревизионной комиссии, утверждение выполнения сметы за 2014 год и утверждение сметы на 2015 год (п.п. 1-4 Повестки дня общего собрания)...
	Однако, согласно протоколу,  по первому вопросу проголосовало «за»  127 членов из 267, что составляет 47 % голосов всех членов ЖСК
	по второму вопросу проголосовало «за»  148  членов из 267, что составляет 55,5 % голосов всех членов ЖСК
	по третьему вопросу проголосовало «за»  147   членов из 267, что составляет 55% голосов всех членов ЖСК
	по четвертому вопросу проголосовало «за»  125  членов из 267, что составляет 47% голосов всех членов ЖСК
	Таким образом, ни по одному из данных вопросов повестки дня необходимое количество голосов членов ЖСК не было подано.
	Комментарии и Выводы
	Согласно п. 8.1.8 действующей редакции Устава, решение по вопросам: утверждение отчета правления, утверждение отчета ревизионной комиссии, утверждение выполнения сметы за 2014 год и утверждение сметы на 2015 год (п.п. 1-4 Повестки дня общего собрания)...
	Приложения к разделу:

	Учетная политика для целей ведения бухгалтерского учета и налогообложения не представлена.
	Учетная политика является локальным нормативным актом, разработанным самой организацией для целей налогового учета, с указанием перечня доходов включаемых в налоговую базу по налогу, уплачиваемому в связи с применением УСНО и не включаемых.
	Вместе с тем деятельность некоммерческой организации сводится к использованию полученных средств по целевому назначению (для достижения уставных целей). Информация о целевом использовании необходима не только налоговикам (при подтверждении права не об...
	Порядок ведения учета регламентируется Законом о бухгалтерском учете, бухгалтерскими стандартами, Инструкцией по применению Плана счетов. Эти акты детально регулируют порядок учета коммерческих организаций, для некоммерческих можно найти лишь отдельны...
	Без утвержденной учетной политики все поступления на расчетный счет в случае проверки,  могут быть признаны налогооблагаемой базой, что влечет значительные риски по налогообложению.

	Комментарии
	В соответствии с п.1 статьи  346.15.Налогового кодекса РФ налогоплательщики при определении объекта налогообложения учитывают следующие доходы:
	- доходы от реализации, определяемые в соответствии со статьей 249 настоящего Кодекса;
	- внереализационные доходы, определяемые в соответствии со статьей 250 настоящего Кодекса.
	При определении объекта налогообложения не учитываются доходы, указанные в статье 251 настоящего Кодекса.
	Денежные средства, уплачиваемые членами ЖСК на содержание, ремонт имущества, а также в счет оплаты коммунальных услуг, квалифицируются ЖК РФ как обязательные платежи, но не как вступительные или членские взносы. Вследствие существующего законодательст...
	Исходя из изложенного, плата членов ЖСК за содержание и ремонт жилого помещения, включающая в себя плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме, а так...
	Свою позицию о включении обязательных платежей в налоговую базу по налогу на прибыль Минфин России и налоговые органы излагают в следующих Письмах:
	Письмо Минфина России от 19 апреля 2011 г. N 03-11-06/2/62
	Письмо Минфина России от 12.02.2008 N 03-03-06/4/7
	Письмо Минфина России от 27.11.2007 N 03-03-07/23
	Письмо Федеральной налоговой службы от 16.03.2007 N ММ-6-03/209@
	Рекомендации
	1. Поскольку Учетная политика является локальным нормативным актом, разработанным самой организацией,  Исполнитель рекомендует утвердить учетную политику для целей налогового учета, с указанием перечня доходов включаемых в налоговую базу по налогу, уп...
	2. Отразить в учетной политике для целей налогового учета порядок учета основных средств с указанием лимита на списание.
	2. утвердить учетную политику для целей налогового учета, с указанием перечня доходов включаемых в налоговую базу по налогу, уплачиваемому в связи с применением УСНО и не включаемых. Указать основание.
	Таким образом, доходная часть сметы ЖСК на 2015 год ЗАНИЖЕНА на 716 000 рублей
	Ряд заключенных договоров и произведенных работ не был предусмотрен сметами, причем ряд расходов носит постоянный характер (например договор с ГБУ «Жилищник» на техобслуживание нежилого помещения «колясочной», договор с Мосэнергосбыт на электроэнергию...
	Так, сметой по уставной деятельности не были предусмотрены следующие расходы
	Ни одна из смет не содержат расходы по двум договорам на производство ремонтных работ (ремонт швов)
	Сравнительный анализ утвержденных смет и их фактического исполнения представлен в нижеприведенных таблицах
	Выводы:
	Значительная часть расходов, проведенных ЖСК «Колхида» в 2015 году не была предусмотрена утвержденными сметами.
	Доходная часть смет намеренно занижена и не отражает предполагаемых поступлений, если они рассчитаны надлежащим образом, в частности Сметы не предусматривают внесение платы за содержание, ремонт и внесение членских взносов собственниками нежилых помещ...
	9. Если по итогам года будет выявлена экономия по смете, то при должном анализе ее причин она может послужить основанием для поощрения членов правления путем выдачи им денежных премий. В этом случае, необходимо заранее позаботиться о регламентации рас...
	Также при отсутствии решения собственников налогооблагаемым доходом могут быть признаны средства резервного фонда и авансы от собственников на оплату тепловой энергии, ГВС, ХВС.
	Налоговые риски в этом случае могут составить: 1046471*6%=62788 руб. (1046471 руб. - денежные средства на 01.01.2011 года за вычетом кредиторской задолженности перед поставщиками).
	В соответствии с пунктом 2 статьи 251 НК РФ при определении налоговой базы также не учитываются целевые поступления (за исключением целевых поступлений в виде подакцизных товаров). К ним относятся целевые поступления на содержание некоммерческих орган...
	К целевым поступлениям на содержание некоммерческих организаций и ведение ими уставной деятельности относятся:
	1) осуществленные в соответствии с законодательством Российской Федерации о некоммерческих организациях вступительные взносы, членские взносы, паевые взносы, пожертвования, признаваемые таковыми в соответствии с гражданским законодательством Российско...


	2.7. Анализ учета основных средств
	Учет основных средств в ЖСК отсутствует.
	Комментарии
	В соответствии с п. 3 ст. 4 Закона № 129-ФЗ «О бухгалтерском учете» организации, применяющие упрощенную систему налогообложения, ведут учет основных средств и нематериальных активов в порядке, предусмотренном законодательством Российской Федерации о б...
	В соответствии с пунктом 4 ПБУ 6/01 «Учет основных средств» некоммерческая организация принимает объект к бухгалтерскому учету в качестве основных средств, если он предназначен для использования в деятельности, направленной на достижение целей создани...
	Согласно приказа Минфина РФ от 13.10.2003 № 91н «Об утверждении Методических указаний по бухгалтерскому учету основных средств» по объектам основных средств некоммерческих организаций амортизация не начисляется. По ним производится начисление износа в...

	Выводы
	При отсутствии учета основных средств затраты на их ремонт и приобретение расходных материалов для эксплуатации основных средств могут быть признаны нецелевыми расходами.
	Рекомендации
	1. Основные средства ЖСК принимает к учету в общем порядке (Дебет 08 Кредит 60, Дебет 01 Кредит 08), но в момент ввода в эксплуатацию следует отразить использование целевого финансирования: Дебет 86 Кредит 83 (Инструкция по применению Плана счетов, Пи...
	После начисления 100% износа на забалансовом счете 010 и составления акта о списании, стоимость основного средства следует списать: Дебет 83 Кредит 01.
	2. Провести инвентаризацию основных средств ЖСК. По результатам инвентаризации в текущем периоде отразить в бухгалтерском учете ЖСК основные средства. (Если срок полезного использования основного средства истек, забалансом начислен 100% износ, но осно...
	2.8. Анализ учета материально-производственных запасов (МПЗ)
	Учет материалов в ЖСК не ведется. Приобретенные материалы списываются на расходы по смете на дату приобретения.
	Для проверки не были представлены документы по охране труда.
	Комментарии
	Согласно статье 217 Трудового кодекса РФ в целях обеспечения соблюдения требований охраны труда, осуществления контроля за их выполнением у каждого работодателя, осуществляющего производственную деятельность, численность работников которого превышает ...
	Работодатель, численность работников которого не превышает 50 человек, принимает решение о создании службы охраны труда или введении должности специалиста по охране труда с учетом специфики своей производственной деятельности.
	При отсутствии у работодателя службы охраны труда, штатного специалиста по охране труда их функции осуществляют работодатель - индивидуальный предприниматель (лично), руководитель организации, другой уполномоченный работодателем работник либо организа...
	Структура службы охраны труда в организации и численность работников службы охраны труда определяются работодателем с учетом рекомендаций федерального органа исполнительной власти, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию в сфере ...
	Рекомендации

	Если в организации нет отдельного подразделения службы охраны труда или штатного специалиста, их функции может выполнить руководитель организации или уполномоченный им сотрудник (часть 3 статьи 217 Трудового кодекса РФ). В этом случае потребуется:
	- издать приказ о назначении ответственного по охране труда в организации;
	- внести дополнения в должностную инструкцию руководителя организации или уполномоченного им сотрудника. Например, в раздел «Должностные обязанности» следует добавить фразу: «Выполняет функции специалиста по охране труда в организации, предусмотренные...
	- организует работы по обеспечению выполнения сотрудниками и администрацией требований охраны труда;
	- проводит профилактические работы по предупреждению производственного травматизма, профессиональных заболеваний и по улучшению условий труда».
	Права и обязанности по обеспечению безопасных условий и охраны труда возлагаются на работодателя. Они регламентированы ст. ст. 22 и 212 Трудового кодекса РФ. На работодателя возлагается обеспечение сохранения жизни и здоровья работников в процессе тру...
	Статьей 212 Трудового кодекса РФ детализированы обязанности работодателя по обеспечению безопасных условий труда.
	3. Заключительные выводы

