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АУДИТ 

Состоит из двух разделов: анализ финансовой деятельности и экспресс-анализ 

бухгалтерской деятельности 

 

1. АНАЛИЗ ФИНАНСОВО-ХОЗЯЙСТВЕННОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

 

Выявлены следующие нарушения: 

Бухгалтерский учет в ЖСК в полном объеме не ведется.  

Анализ системы внутреннего контроля показал, что в ЖСК имеющаяся система внутреннего 

контроля недостаточна, а именно: 

 часть протестированных финансово-хозяйственных операций произведена при отсутствии 
надлежащих документов, либо имеющиеся документы не являются достаточным 
основанием для проведения операций (см. далее); 

 для части протестированных финансово-хозяйственных операций не имеется 
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подтверждений  санкционированых уполномоченными на то должностными лицами либо 
органами ЖСК (протоколом общего собрания, решением правления) (см. далее); 

 часть обнаруженных нарушений носит либо ошибочный, либо умышленный характер, что 
подлежит дополнительной проверке  

 Учетная политика для целей ведения бухгалтерского учета и налогообложения не 

представлена. При этом 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.  

Часть положений Устава не соответствует действующему жилищному законодательству 

 

2.3.2.1. Несоответствия действующему законодательству , указанные в акте и 

предписании МЖИ 
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Реестр членов ЖСК «Колхида» не представлен. 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. 

Собрания проводятся с нарушениями жилищного законодательства и положений Устава 

ЖСК. Анализ представленных доверенностей на право участия в собрании 23 апреля 2015 

года показал, что большинство доверенностей оформлены в нарушение требований 

гражданского законодательства и в нарушение внутреннего регламента ЖСК, 

предусматривающего форму доверенности на участие в собрании. Представленные 

доверенности на голосование по вопросам повестки дня оформлены в ненадлежащем 
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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. 

 

Анализ хозяйственных договоров показал, что имеются задвоения расходов в пользу 

ГБУ «Жилищник» 

 
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». 
Сметой к договору предусмотрен полный объем услуг по содержанию и текущему 
ремонту многоквартирного дома. 
 
Тем не менее, заключен второй договор на аналогичный объем услуг: 
 
Договор № 332 на пользование услугами по содержанию и ремонту общего 
имущества в многоквартирном доме от 31 марта 2014 года с Государственным 
бюджетным учреждением «Жилищник»  
 

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).  

Данный договор не отвечает интересам ЖСК «Колхида». Предоставленные для проверки 

ежемесячные акты по договору № 350 не содержат перечня выполненных работ.  

Ниже приведена смета к договору № 350. 
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За октябрь 2015 года ГБУ Жилищник представил акт, содержащий ряд работ, проверка 

показала, что работы в указанном объеме – замена светильников и ламп, ремонт 

коммуникаций – не проводились. Проверка журнала в диспетчерской показала наличие 

приписок в количестве вызовов, которые не подтвердились. 

 

Проведенная проверка выявила неудовлетворительное качество работы ГБУ 

«Жилищник», о чем составлен следующий акт: 
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Фотофиксация выявленных недостатков в работе ГБУ Жилищник 
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Кроме того, выявлена недобросовестность ГБУ Жилищик:  

- приписки в ежемесячных актах об объемах выполненных работ; 

- было заключено 3 договора на один дом (2 договора с ЖСК «Колхида», 1 договор с 

поликлиникой, причем 2 договора из трех  - заключены на цену в размере ставки планово-

нормативного расхода, но при этом часть расходов несет ЖСК, что является 

неосновательным обогащением со стороны Жилищника) 
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В подвале ГБУ Жилищник осуществляет несанкционированное хранение строительных 

материалов, договора с ЖСК на использование подвала и хранение стройматериалов нет. 

Результатом неудовлетворительной работы ГБУ Жилищник явилось  

проведение  Мосжилинспекцией проверки с  составлением акта на 

выявленные нарушения и наложение штрафов на ЖСК в сумме 80 000 

рублей. 
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Анализ договоров на выполнение подрядных работ 

 

1. Договор № 01-28 от 28.01.2015 с ООО «ЛидСтрой» на производство ремонтных работ 
Предмет договора – герметезация 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 

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 ЖСК Колхида такой вид 

ремонтных работ не содержит. 

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 
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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.  

2. Договор № 05-10 от 10.05.2015 с ООО «ЛидСтрой» на производство ремонтных работ 
Предмет договора – ремонт фасада здания в объеме: герметезация оконных подъездных 

блоков 150 м.п., герметезация 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.  

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. 

Из данного договора, как и из предыдущего  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/
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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. 

 

Обращаем внимание на то обстоятельство, что в 2014 году проводились аналогичные 

работы тем же подрядчиком: по Договору № 10-20/1 от 20.10.2014 на сумму 500 340 

рублей и по договору № 10/20 от 20.10.2014 года на сумму 143 520,00 рублей 

 

В смете на 2014 год и в отчете по выполнению сметы за 2014 год. В протоколе общего 

собрания от 23 апреля 2014 года отражено категорическое возражение члена 

ревизионной комиссии по поводу необоснованности проведения этих работ без 

утверждения общим собранием. 

 

Анализ смет доходов и расходов. 

Формирование смет по уставной деятельности и по планово-нормативной ставке 

происходило с нарушениями: так из расчета распределения доходов и расходов 

исключены собственники нежилых помещений, что противоречит ст. 29 ЖК РФ  и Правил 

содержания общего имущества, утвержденных Постановлением Правительства РФ № 491, 

что  значительно снижает доходную часть сметы ЖСК. 

Неверно произведен подсчет планируемых поступлений: на протяжении ряда лет имеется 

умышленное занижение расчета поступлений денежных средств 

ПРИХОД: план 

  За период 

  месяц год   

1. Техническое обслуживание дома 13057,9 м
2
, 

в том числе: 

    
  

1.1. Техническое  обслуживание излишек площади  и 

неединственного жилья                    24,53*3176,90 м
2
 

77929,36 935152,32   

1.2. Техническое обслуживание  единственного 

жилья                                                 17,84*9881,00 м
2
 

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   

http://www.sazi.ru/stroitelnye-germetiki/
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ИТОГО ПОСТУПЛЕНИЯ:  293 146,40 3 517 756,80   

В сравнении:       

Должно быть в 2014 году из расчета 23,52 на 13057,9 

м
2 
 

307 121,81 3 685 489,02   

Должно быть в 2015 из расчета 24,53 на 13057,9 м
2
 320 310,29 3 843 723,44   

Но из расчета 13947 м
2 

в 2015 по ставке  24,53 

должно быть 

 

352 736,41 4 232 836,92 

 

Таким образом, доходная часть сметы ЖСК 

ЗАНИЖЕНА на 716 000 рублей 
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Анализ исполнения смет показал, что перерасход по смете на уставную деятельность 

составил 1 133 112 рублей. 

 

Имеется значительная задолженность по жилищно-коммунальным услугам, что 

отрицательно сказывается на результатах финансово-хозяйственной деятельности. 

ниже приведен список квартир, имеющих задолженность, и размер неоплаты. 
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2.АУДИТ БУХГАЛТЕРСКОГО УЧЕТА И НАЛОГОВОЙ ОТЧЕТНОСТИ  

Проведенный специализированной организацией анализ ведения бухгалтерской 

деятельности ЖСК Колхида показал существенные нарушения, допускавшиеся при 

проведении бухгалтерских операций:  
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С 1 января 2016 года для нормализации обслуживания дома предлагается заключить 

договор с НП «Управдом» на услуги по техническому обслуживанию и содержанию, 

который содержит больший объем работ, чем договор с ГБУ Жилищник. Стоимость работ 

на 2016 год существенно ниже предлагаемой ГБУ Жилищник. 

Договор предусматривает 2 раздела: услуги по юридическому сопровождению 

деятельности ЖСК по управлению и услуги по техническому обслуживанию: содержание и 

текущий ремонт. 
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