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Введение

Аудит бухгалтерской отчетности Товарищества собственников жилья «ЛОТОС» (далее – Товарищество) за 2012, 2013 годы проведен ЗАО «Восток-Аудит» в соответствии с договором от 17.04.2014 № Ю-А/И-2014.

Краткие сведения о ЗАО «Восток-Аудит»
Государственная регистрация Закрытого акционерного общества «Восток-Аудит» (ИНН 2724003810) произведена решением исполнительного комитета Железнодорожного районного Совета народных депутатов г. Хабаровска от 23.08.1991 № 465/2 «О регистрации акционерного общества закрытого типа «Восток-Аудит».

Запись о Закрытом акционерном обществе «Восток-Аудит», как о юридическом лице, зарегистрированном до 01.07.2002, внесена в Единый государственный реестр юридических лиц Инспекцией Министерства по налогам и сборам России по Центральному району г. Хабаровска 14.11.2002 за основным государственным регистрационным номером 1022700918525 (свидетельство серии 27 № 000250874).

Новая редакция Устава зарегистрирована Инспекцией федеральной налоговой службы России по Центральному району г. Хабаровска 28.12.2009, согласно свидетельству о внесении записи в Единый государственный реестр юридических лиц серии 27 № 001713192.

Почтовый адрес: 680000, г. Хабаровск, ул. Волочаевская, д. 153 оф. 2а.
Телефоны:
(4212) 32-41-12, 32-39-15

Тел./факс:
(4212) 31-28-76

E-mail:
tsv@vaudit.kht.ru
ЗАО «Восток-Аудит» является членом Некоммерческого партнерства «Российская Коллегия Аудиторов» (РКА), аккредитованного при Министерстве финансов РФ в соответствии с приказом от 29.12.2006 № 547 (Свидетельство об аккредитации РКА № 11). Приказом Минфина РФ от 22.12.2009 № 675 сведения о некоммерческом партнерстве «Российская Коллегия аудиторов» (ОГРН 1057700018353) внесены в государственный реестр саморегулируемых организаций аудиторов. Общий регистрационный номер записи (ОРНЗ) о внесении сведений о ЗАО «Восток-Аудит» в реестр аудиторов и аудиторских организаций саморегулируемых аудиторских организаций 10305002878.

ЗАО «Восток-Аудит» – независимая национальная аудиторская компания, входящая в состав Аудиторско-консалтинговой группы «Восток-Аудит».

Функции управления ЗАО «Восток-Аудит» осуществляются управляющим г-ном Тюриным С.В. (квалификационный аттестат аудитора № 05-000110 от 18.04.2012, является членом Некоммерческого партнерства «Российская Коллегия Аудиторов» (РКА), ОРНЗ 29505023100), действующим на основании договора от 09.02.2010 № 1 о передаче полномочий единоличного исполнительного органа ЗАО «Восток-Аудит».

Целью аудита является выражение мнения о достоверности во всех существенных отношениях бухгалтерской отчетности Товарищества за 2013 год.

В аудите принимали участие следующие специалисты:

	№ п/п
	Ф. И. О., должность
	Данные
квалификационного
аттестата, ОРНЗ
	Обязанности в ходе проведения обзорной проверки

	1.
	Тюрин С.В.,

управляющий
	№05-000110

от 18.04.2012,

неограниченный срок

ОРНЗ 29505023100
	Стратегическое планирование и руководство ресурсами проекта

Контроль выполнения плана обзорной проверки Контроль качества выполнения работ по проекту Согласование и выпуск отчетных документов

	2.
	Ставрова А.В.,

ведущий аудитор
	№ К 026577 от 21.08.2006 (общий аудит), на неограниченный срок, ОРНЗ 20605022008
	Аудит расчетов с бюджетом по налогам

Аудит доходов и расходов

Аудит расчетов по оплате труда

Аудит денежных средств и денежных документов
Аудит расчетов с подотчетными лицами

Аудит учредительных документов

Аудит соблюдения законодательства РФ


Исполнительный орган Товарищества несет ответственность за ведение бухгалтерского учета, составление бухгалтерской отчетности, соблюдение требований законодательства, организацию и состояние системы внутреннего контроля, а также за принятие своевременных мер по предупреждению и устранению искажений бухгалтерской отчетности, в том числе выявленных Аудитором.
Аудитор несет ответственность за выражение объективного и обоснованного мнения о достоверности бухгалтерской отчетности Товарищества за 2013 год.

1. Общие сведения о ТСЖ «ЛОТОС»

Полное официальное наименование: Товарищество собственников жилья «ЛОТОС».

Сокращенное наименование – ТСЖ «ЛОТОС».

Место нахождения: 680007, г. Хабаровск, ул. О. Кошевого, 10.

Почтовый адрес: 680007, г. Хабаровск, ул. О. Кошевого, 10.

Свидетельство о государственной регистрации юридического лица выдано 30.11.2005 за 
№ 1052701552254.

Свидетельство о постановке на учет в налоговой инспекции выдано ИФНС России по Индустриальному району г. Хабаровска 30.11.2005.

Товарищество в своей деятельности руководствуется уставом, утвержденным Протоколом общего собрания № 4 от 20.06.2006.

Основными видами деятельности Товарищества являются:

· обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания граждан;

· надлежащее содержание общего имущества в многоквартирном доме, решение вопросов пользования им;

· обслуживание, эксплуатация и ремонт недвижимого имущества в многоквартирном доме;

· строительство дополнительных помещений и объектов общего имущества в многоквартирном доме;

· сдача в аренду части общего имущества в многоквартирном доме.
Идентификационный номер налогоплательщика – 2723073830/272301001.

Лицами, ответственными за составление бухгалтерской отчетности Товарищества в проверяемом отчетном периоде, являлись:

Председатель правления
–        Плотникова Лариса Валерьевна;

Главный бухгалтер
–       Чумарзова Нина Владимировна.

2. Описание подхода к проведению аудита

Аудит бухгалтерской отчетности Товарищества за 2012, 2013 годы проведен в период с 22.04.2014 по 06.05.2014.

Аудит проводился в соответствии с Федеральным законом № 307-ФЗ от 30.12.2008 «Об аудиторской деятельности» и Федеральными правилами (стандартами) аудиторской деятельности, утвержденными Постановлением Правительства Российской Федерации от 23.09.2002 № 696 (далее - «ФПСАД»), Федеральными стандартами аудиторской деятельности, утвержденными Приказом Министерства Финансов Российской Федерации от 16.08.2011 
№ 99н (далее – «ФСАД»), другими нормативными актами, регулирующими аудиторскую деятельность, а также внутрифирменными стандартами и методиками по проведению аудита.

В ходе проверки Аудитором выполнены:

· оценка состояния системы внутреннего контроля;

· оценка состояния системы бухгалтерского учета и подготовки бухгалтерской отчетности;

· проверка соблюдения Товариществом требований законодательства РФ и применимых нормативных актов при совершении финансово-хозяйственных операций.

В ходе проверки было уделено особое внимание следующим областям бухгалтерского учета:

· изменениям в Учетной политике Товарищества в соответствии с изменениями нормативных правовых актов по бухгалтерскому учету;

· соблюдению налогового законодательства РФ.

При этом отмечены области бухгалтерского учета Товарищества, которым в силу выявленных на стадии планирования проверки рисков было уделено особое внимание:

· учет расходов;

· учет расчетов по оплате труда;

· начисление резервов по сомнительным долгам.

В ходе планирования и проведения аудиторской проверки Аудитором было рассмотрено состояние системы внутреннего контроля с целью определения объема работ, необходимого для выражения мнения о достоверности данных бухгалтерского учета. Проделанная в процессе аудиторской проверки работа не означает проведения полной и всеобъемлющей проверки системы внутреннего контроля с целью выявления всех возможных нарушений.

При проведении аудита было рассмотрено соблюдение Товариществом применимого законодательства Российской Федерации при совершении финансово-хозяйственных операций.

Аудитором проверено соответствие ряда совершенных Товариществом финансово-хозяйственных операций требованиям законодательства Российской Федерации исключительно для того, чтобы получить достаточную уверенность в том, что бухгалтерская отчетность не содержит существенных искажений. Цель проверки не заключается в выражении мнения о полном соответствии деятельности Товарищества действующему законодательству.

После ознакомления с системами внутреннего контроля и бухгалтерского учета Товарищества Аудитором были выбраны аудиторские процедуры для получения достоверного и доказательного материала, позволяющего выразить мнение о достоверности бухгалтерской отчетности за 2013 год.

Выполненная Аудитором проверка заключалась в проведении выборочных аудиторских процедур по тестированию системы внутреннего контроля и тестированию сальдо счетов.

При тестировании сальдо счетов Аудитором анализировались данные, подтверждающие полноту, точность, факт совершения и отражения в учете наиболее существенных финансово-хозяйственных операций Товарищества.

В ходе аудита были проведены следующие процедуры:

· обзор оборотов по счетам синтетического учета с целью выявления некорректных проводок с дальнейшим выяснением и уточнением их содержания;

· анализ порядка формирования показателей бухгалтерской отчетности за 2013 год, проверка правильности взаимоувязки отдельных показателей;

· проверка соответствия данных бухгалтерской отчетности за 2013 год соответствующим данным регистров бухгалтерского учета и первичным документам (выборочно);

· анализ и оценка полученной от представителей Товарищества информации, исследование существенных финансовых и экономических показателей Товарищества с целью выявления необычных и (или) неправильно отраженных в бухгалтерском учете хозяйственной операций, выявление причин таких ошибок и искажений.

При определении видов и параметров выборок Аудитор руководствовался федеральным правилом (стандартом) аудиторской деятельности № 16 «Аудиторская выборка», утвержденным Правительством РФ от 23.09.2002 № 696 (в редакции последующих изменений и дополнений), а также внутрифирменными стандартами, инструкциями и методологическими рекомендациями.

В результате выборочной проверки Аудитором получен необходимый объем аудиторских доказательств для формирования мнения о наличии недостатков в системе бухгалтерского учета и искажений, которые могут существенно повлиять на достоверность бухгалтерской отчетности Товарищества за 2013 год.
3. Результаты аудита бухгалтерской отчетности

3.1. Общие результаты рассмотрения системы внутреннего контроля

Рассмотрение и оценка системы внутреннего контроля была проведена Аудитором исключительно с целью определения объема работ, необходимого для выражения мнения о достоверности показателей бухгалтерской отчетности Товарищества. Проделанная в процессе аудиторской проверки работа не означает проведения полной и всеобъемлющей проверки системы внутреннего контроля с целью выявления всех возможных недостатков и нарушений.

Ответственность за организацию и состояние системы внутреннего контроля несет исполнительный орган Товарищества.

Для оценки надежности системы внутреннего контроля Аудитор уделил особое внимание возможностям этой системы по контролю за:

· достоверностью отражения хозяйственных операций;

· полнотой отражения совершаемых хозяйственных операций;

· своевременностью отражения хозяйственных операций в бухгалтерском учете;

· адекватной оценкой и классификацией имущества и обязательств;

· адекватным суммированием и обобщением данных бухгалтерского учета для целей формирования бухгалтерской отчетности.

Для оценки надежности системы внутреннего контроля, контрольной среды и отдельных видов контроля Аудитором проведен анализ следующих сторон хозяйственной деятельности Товарищества:

· учетной политики и основных принципов ведения бухгалтерского учета;

· организационной структуры Товарищества;

· организационной структуры подразделения, ответственного за ведение бухгалтерского учета и подготовку бухгалтерской отчетности;

· распределения обязанностей и полномочий между сотрудниками, выполняющими обязанности по ведению бухгалтерского и налогового учета и подготовке бухгалтерской отчетности;

· организации подготовки, оборота и хранения документов, отражающих хозяйственные операции;

· порядка отражения хозяйственных операций в регистрах бухгалтерского учета, форм и методов обобщения данных таких регистров;

· порядка подготовки периодической бухгалтерской отчетности на основе данных бухгалтерского учета;

· роли и места средств компьютерной обработки данных в ведении бухгалтерского учета и подготовке отчетности;

· критических областей учета, где риск возникновения ошибок или искажений бухгалтерской отчетности достаточно велик.

Для тестирования системы внутреннего контроля Аудитор использовал процедуру выборочной проверки записей в учетных регистрах на соответствие первичным документам по соответствующему направлению учета за определенный период.

Выбор периода производился по каждому направлению с учетом изменений в финансово-хозяйственной деятельности Товарищества.

По результатам анализа системы внутреннего контроля Аудитором получены достаточные основания для следующих выводов:

· в Товариществе обеспечивается достаточное распределение обязанностей и разграничение полномочий руководителей и исполнителей служб;

· в Товариществе обеспечивается разделение функций санкционирования проводимых Товариществом операций, отражения их в учете, контроля, ответственности за сохранность активов;

· организационная структура Товарищества включает в себя достаточно подразделений и работающих в них специалистов, необходимых для выполнения в полном объеме всех видов проводимых Товариществом операций;

· финансово-хозяйственные операции, которые были протестированы Аудитором, проведены на основании документов, оформленных в соответствии с нормативными требованиями;

· финансово-хозяйственные операции, которые были протестированы Аудитором, санкционированы уполномоченными должностными лицами;

· со всеми ответственными за сохранность имущества сотрудниками заключены договоры о полной материальной ответственности;

· организован контроль за своевременным погашением дебиторской задолженности.

Выводы Аудитора по результатам рассмотрения системы внутреннего контроля
Аудитор считает возможным сделать вывод о том, что действующая система внутреннего контроля отвечает требованиям учета проводимых операций, выполнения задач сохранности имущества Товарищества, эффективности предотвращения или обнаружения существенных искажений бухгалтерской отчетности, за исключением следующего:

· Товариществом за 2012-2013 годы не проведена инвентаризация учитываемого на
балансе и забалансовых счетах имущества, денежной наличности и ценностей, расчетов
с поставщиками и покупателями.

3.2. Результаты проверки порядка организации и ведения бухгалтерского учета, составления бухгалтерской отчетности

Ведение бухгалтерского учета и составление бухгалтерской отчетности в Товариществе осуществляется в соответствии с нормами, установленными Федеральным законом от 06.12.2011 № 402-ФЗ «О бухгалтерском учете» (в редакции последующих изменений и дополнений), Планом счетов бухгалтерского учета финансово-хозяйственной деятельности организаций и Инструкцией по его применению, утвержденными приказом Минфина России от 31.10.2000 № 94н, Положением по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности в РФ, утвержденным приказом Министерства финансов РФ от 29.07.1998 № 34н, Положением по бухгалтерскому учету «Бухгалтерская отчетность организации» (ПБУ 4/99), утвержденным приказом Министерства финансов РФ от 06.07.1999 № 43н, приказом Министерства финансов РФ от 02.07.2010 № 66н «О формах бухгалтерской отчетности организаций».

Аудиторская проверка включала в себя проверку на выборочной основе подтверждений числовых данных и пояснений, содержащихся в регистрах бухгалтерского учета и формах бухгалтерской отчетности.

Аудитором не выявлены нарушения и недостатки в системе бухгалтерского учета, последствия которых могут оказать существенное влияние на достоверность бухгалтерской отчетности Товарищества за 2012-2013 годы, за исключением следующего:

· Товариществом не создан резерв по сомнительной задолженности жильцов. Оценить сумму искажения бухгалтерской отчетности за 2013 год не представляется возможным, в связи с отсутствием инвентаризации расчетов с жильцами.

3.2.1. Анализ положений учетной политики Товарищества

Учетная политика Товарищества на 2013 год утверждена приказом Председателя правления №1 от 31.12.2012.

Аудитором проведен анализ положений учетной политики Товарищества на 2012, 2013 годы с целью определения принципов и методов, используемых Товариществом при ведении бухгалтерского учета и подготовке бухгалтерской отчетности в 2013 году, а также сравнительный анализ положений учетной политики Товарищества на 2012 год.

В учетной политике Товарищества, в основном, раскрыты все существенные аспекты ведения бухгалтерского учета и составления отчетности. Все принципы и методы, закрепленные в учетной политике, соответствуют правилам ведения бухгалтерского учета и составления отчетности в РФ. Все установленные учетной политикой правила и методы ведения бухгалтерского учета соблюдаются при отражении финансово-хозяйственных операций в учете и при составлении отчетности Товарищества.

3.3. Результаты проверки соблюдения действующего законодательства при совершении финансово-хозяйственных операций

Аудитором проведена проверка соответствия ряда совершенных Товариществом финансово-хозяйственных операций требованиям законодательства исключительно для того, чтобы получить достаточную уверенность в том, что бухгалтерская отчетность не содержит существенных искажений. Однако цель проведенной аудиторской проверки не состояла в том, чтобы выразить мнение о полном соответствии деятельности Товарищества требованиям законодательства. Поэтому такое мнение Аудитор не высказывает.

Ответственность за соблюдение требований законодательства при совершении финансово-хозяйственных операций в проверяемом отчетном периоде несет исполнительный орган Товарищества.

По результатам проведенного аудита установлено, что выборочно проверенные финансово-хозяйственные операции осуществлялись Товариществом во всех существенных отношениях в соответствии с действующим законодательством.

Общие выводы

Аудитор отмечает, что в целом система бухгалтерского учета Товарищества отвечает установленным законодательным и нормативным требованиям по ведению бухгалтерского учета и составлению бухгалтерской отчетности.

Действующая система внутреннего контроля в основном отвечает требованиям учета проводимых операций, выполнения задач сохранности имущества Товарищества, эффективности предотвращения или обнаружения существенных искажений бухгалтерской отчетности.

По результатам аудита бухгалтерской отчетности Товарищества за 2013 год Аудитором выявлены существенные недостатки СВК и СБУ, а также порядка составления бухгалтерской отчетности, которые могут существенно повлиять на достоверность показателей бухгалтерской отчетности Товарищества за 2013 год:

· Товариществом не проведена инвентаризация активов и обязательств перед составлением годовой бухгалтерской отчетности;

· риск доначисления налога по упрощенной системе налогообложения;

· не создан резерв по сомнительной задолженности.

Управляющий

ЗАО «Восток-Аудит»
СВ. Тюрин

06.05.2014

Приложение 1. Перечень нарушений ведения бухгалтерского учета, составления отчетности и соблюдения требований законодательства при совершении финансово-хозяйственных операций, выявленных в ходе аудита бухгалтерской отчетности Товарищества за 2012, 2013 годы

Замечание 01. Не соответствие локального акта действующим нормативным документам в области бухгалтерского учета

При утверждении Приказа об учетной политике на 2013 год Товарищество ссылается на Федеральный закон РФ от 21.11.1996 № 129-ФЗ «О бухгалтерском учете».

Аудитор отмечает, статьей 31 Федерального закона от 06.12.2011 № 402-ФЗ «О бухгалтерском учете» признан утратившим силу Федеральный закон от 21.11.1996 № 129-ФЗ «О бухгалтерском учете».

Статьей 32 определено, что Федеральный закон от 06.12.2011 № 402-ФЗ «О бухгалтерском учете» вступает в силу с 1 января 2013 года.

По мнению Аудитора, приказ об утверждении учетной политики на 2013 год не соответствует действующему законодательству.

(
Аудитор рекомендует
· Внести в Учетную политику соответствующие исправления, а также соблюдать положения Учетной политики на практике.
Замечание 02. Неверно исчислена доплата за работу в выходные и праздничные дни.

В расчетной ведомости за ноябрь 2012 года Председателю правления и уборщице начислена доплата за работу в выходные и праздничные дни. Данные приведены в таблице:

	Ноябрь
	Количество дней – 21

	ФИО
	Должность
	Оклад
	Отрабо​тано
	Оклад за
отработанное
время
	РК
	дв
	Празднич​ные
	Итого

	Плотникова Л.В.
	Председатель
	15 326
	22
	16 056
	3 211
	4 817
	2 189
	26 273

	Толоко Т.В.
	Уборщица
	8 789
	22
	9 208
	1 842
	2 762
	1 423
	15 235


Аудитор отмечает, что привлечение работников к работе в выходные и нерабочие праздничные дни может производиться с их письменного согласия в случаях, предусмотренных статьей 113 Трудового кодекса РФ.

Согласно статье 149 ТК РФ при выполнении работ в условиях труда, отклоняющихся от нормальных (в том числе при выполнении работ за пределами нормальной продолжительности рабочего времени, в выходные и нерабочие праздничные дни и других), работнику производятся соответствующие доплаты, предусмотренные коллективным договором, трудовым договором. Размеры доплат не могут быть ниже установленных законами и иными нормативными правовыми актами. Законодательством установлено, что сверхурочная работа оплачивается за первые два часа работы не менее чем в полуторном размере (ст. 152 ТК РФ), а за работу в выходные и нерабочие праздничные дни – в размере не менее двойной дневной ставки сверх оклада, если работа производилась сверх месячной нормы (ст. 153 ТК РФ).

Расчеты Аудитора приведены в таблице:

	ФИО
	Должность
	Оклад
	Праздничные Гр. 3/21*2
	РК
	ДВ
	Итого
	Отклонение

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	Плотникова Л.В.
	Председатель
	15 326
	1 460
	3 357
	5 036
	25 178
	-1095

	Толоко Т.В.
	Уборщица
	8 789
	837
	1 925
	2 888
	14 439
	-796

	
	
	
	
	
	
	
	-1 891


По мнению Аудитора, в результате данного нарушения завышены расходы Товарищества в сумме около 2 тыс. руб.
(
Аудитор рекомендует
· Вести бухгалтерский учет в соответствии с действующим законодательством;
Замечание 03. Сметой на техническое обслуживание не предусмотрено премирование штатных сотрудников.

В расчетных ведомостях за 2012 год штатному персоналу (кроме председателя правления) начисляется премия в размере 20%, однако сметой на техническое обслуживание ТСЖ «ЛОТОС» данный вид начислений не предусмотрен. Сумма начислений за январь-декабрь 2012 года составила около 135 тыс. руб. В Товариществе утверждено положение об оплате труда работников ТСЖ «ЛОТОС», пунктом 1.8 которого предусмотрена ежемесячная премия в размере 20% от должностного оклада.

Аудитор отмечает, что в соответствии со статьей 137 Жилищного кодекса РФ № 188-ФЗ от 29.12.2004 (далее по тексту ЖК РФ), товарищество собственников жилья вправе:

· определять смету доходов и расходов на год, в том числе необходимые расходы на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме, затраты на капитальный ремонт и реконструкцию многоквартирного дома, специальные взносы и отчисления в резервный фонд, а также расходы на другие установленные настоящей главой и уставом товарищества цели;

· устанавливать на основе принятой сметы доходов и расходов на год товарищества размеры платежей и взносов для каждого собственника помещения в многоквартирном доме в соответствии с его долей в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме.

В соответствии с пунктом 8.1 статьи 145 ЖК РФ, к компетенции общего собрания членов товарищества собственников жилья относятся:

· утверждение смет доходов и расходов товарищества на год, отчетов об исполнении таких смет, аудиторских заключений (в случае проведения аудиторских проверок).

По мнению Аудитора, начисление премии, не предусмотренной сметой на техническое обслуживание, может привести к спорам с собственниками жилья.

(
Аудитор рекомендует
· Принять меры для устранения данного нарушения.

· Начисление по заработной плате проводить в соответствии с утвержденной сметой.

Замечание 04. Отсутствие локального акта – утвержденного штатного расписания.

В Товариществе отсутствует утвержденное штатное расписание.

Аудитор отмечает, что в соответствии со статьей 15 ТК РФ № 197-ФЗ от 30.12.2001, трудовые отношения – отношения, основанные на соглашении между работником и работодателем о личном выполнении работником за плату трудовой функции (работы по должности в соответствии со штатным расписанием, профессии, специальности с указанием квалификации; конкретного вида поручаемой работнику работы), подчинении работника правилам внутреннего трудового распорядка при обеспечении работодателем условий труда, предусмотренных трудовым законодательством и иными нормативными правовыми актами, содержащими нормы трудового права, коллективным договором, соглашениями, локальными нормативными актами, трудовым договором.

В соответствии с пунктом 1.4. Положения об оплате труда, утвержденного общим собранием ТСЖ «ЛОТОС» в 2006 году, настоящее Положение распространяется на Работников, осуществляющих трудовую деятельность в ТСЖ как основном месте работы, а также работающих в ТСЖ по совместительству в соответствии со штатным расписанием.
В соответствии с пунктом 3.2 Положения об оплате труда, должностные оклады по должностям работников ТСЖ устанавливаются в твердой сумме штатным расписанием, утверждаемым Председателем Правления ТСЖ.

По мнению Аудитора, отсутствие утвержденного штатного расписания может привести к спорам с собственниками жилья.

(
Аудитор рекомендует
· Разработать и утвердить штатное расписание.

· Включить в штатное расписание все виды доплат (премии, надбавки за работу в выходные и праздничные дни).

Замечание 05. Неверно рассчитан тариф на техническое обслуживание ТСЖ «ЛОТОС».

В Товариществе отдельно рассчитан тариф на техническое обслуживание лифтов. Данный тариф применяется для собственников с третьего этажа и выше. Тариф составляет 
3,34 руб./м.кв. Собственники первого и второго этажей оплачивают только основной тариф в размере 23,34 руб./м.кв.

Аудитор отмечает, что в соответствии с частью 3 статьи 30, частью 1 статьи 37, статьи 39 и 158 Жилищного кодекса, статьи 210 Гражданского кодекса РФ, разделами П и Ш Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденных Правительством РФ 13.08.2006 № 491, расходы на содержание и ремонт лифтового оборудования многоквартирных домов являются составной частью расходов на содержание общего имущества в многоквартирном доме.

Доля обязательных расходов на содержание общего имущества в многоквартирном доме, бремя которых несет собственник помещения в таком доме, определяется долей указанного собственника в праве общей собственности на общее имущество в таком доме.

В связи с этим расходы на содержание лифтового оборудования обязаны нести все собственники жилых и нежилых помещений в многоквартирном доме независимо от положения таких помещений в доме. Указанный подход отражен в решении Верховного Суда Российской Федерации от 26.05.2005 № ГКПИ05-588. Такие расходы не являются расходами на пользование лифтами как средствами транспортировки граждан и грузов. Органы местного самоуправления и органы государственной власти субъектов Российской Федерации не имеют полномочий изменять императивные нормы федерального законодательства.

По мнению Аудитора, в результате данного нарушения ущемлены права граждан, пользующихся лифтами. Тариф на техническое обслуживание для этой категории собственников составляет 26,68 руб./м.кв.

(
Аудитор рекомендует
· Внести изменения в смету на техническое обслуживание;

· Принять единый тариф для собственников жилья.

Замечание 06. Неверный учет по депозитным вкладам.

По счету 51 «Расчетные счета» отражена сумма по депозитному вкладу в размере 
1227 тыс. руб. по состоянию на 31.12.2013.

Аудитор отмечает, что депозитные вклады учитываются в составе финансовых вложений организации (пункты 2, 3 ПБУ 19/02 «Учет финансовых вложений», утвержденного Приказом Минфина России от 10.12.2002 № 126н (далее – ПБУ 19/02)).

Инструкцией по применению Плана счетов бухгалтерского учета финансово-хозяйственной деятельности организаций, утвержденной Приказом Минфина России от 31.10.2000 № 94н, для учета финансовых вложений предназначен счет 58 «Финансовые вложения», а для учета депозитных вкладов – счет 55 «Специальные счета в банках», субсчет 55-3 «Депозитные счета». Таким образом, организация может предусмотреть в своем рабочем Плане счетов любой из вышеназванных счетов.

Доходы в виде процентов, предусмотренных договором банковского вклада, могут учитываться ежемесячно в составе прочих (пункт 34 ПБУ 19/02, пункты 7, 16 ПБУ 9/99 «Доходы организации», утвержденного Приказом Минфина России от 06.05.1999 № 32н). 
В бухгалтерском учете начисление причитающихся к получению процентов организация отражает по дебету счета 76 «Расчеты с разными дебиторами и кредиторами» и кредиту счета 91 «Прочие доходы и расходы», субсчет 91.1 «Прочие доходы».

По мнению Аудитора, Товариществом нарушена методология бухгалтерского учета.

(
Аудитор рекомендует
· Вести бухгалтерский учет в соответствии с действующим законодательством.
Замечание 07. Товариществом не создан резерв по сомнительной задолженности.

По состоянию на 01.01.2012 задолженность собственников жилья составляет 2322 тыс. руб., на 31.12.2012 – 2355 тыс. руб., на 31.12.2013 – 2049 тыс. руб. В течение 2012 года начислено собственникам – 11 300 тыс. руб., оплачено собственниками – 11 267 тыс. руб. Среднее начисление за год составляет 942 тыс. руб. в месяц. В соответствии с данными расчетами Аудитор делает вывод, что у Товарищества существует сомнительная задолженность, а также задолженность, срок по которой составляет 3 года, т.е. исковая задолженность.

Аудитор отмечает, что обязанность организации (любой организации, а не только коммерческой) списывать дебиторскую задолженность, по которой истек срок исковой давности, а также другие долги, нереальные для взыскания, установлена пунктом 77 Положения по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности в РФ, утвержденного Приказом Минфина РФ от 29.07.1998 № 34. Основания для списания – данные проведенной инвентаризации, письменное обоснование, приказ (распоряжение) руководителя организации. Суммы долгов относятся на счет средств резерва сомнительных долгов либо на финансовые результаты у коммерческой организации, если в период, предшествующий отчетному, суммы этих долгов не резервировались, или на увеличение расходов у некоммерческой организации. Далее в приведенной норме сказано: списание долга в убыток вследствие неплатежеспособности должника не является аннулированием задолженности. Эта задолженность должна отражаться за бухгалтерским балансом в течение пяти лет с момента списания для наблюдения за возможностью ее взыскания в случае изменения имущественного положения должника.

Отражение именно задолженности по целевому финансированию (в противовес учету целевого финансирования кассовым методом) обусловлено правовым статусом ТСЖ:

· в случае неисполнения собственниками помещений в МКД своих обязанностей по участию в осуществлении общих расходов ТСЖ в судебном порядке вправе потребовать принудительного возмещения обязательных платежей и взносов (п. 3 ст. 137 ЖК РФ);

· товарищество может потребовать в судебном порядке полного возмещения причиненных ему убытков в результате неисполнения собственниками помещений в МКД обязательств по уплате обязательных платежей и взносов и оплате иных общих расходов (п. 4 ст. 137 ЖК РФ);

· ТСЖ обязано обеспечивать выполнение всеми собственниками помещений в МКД обязанностей по содержанию и ремонту общего имущества в доме в соответствии с их долями в праве общей собственности на данное имущество (п. 5 ст. 138 ЖК РФ).

Что касается применения срока исковой давности, он составляет три года и отсчитывается с момента, когда право ТСЖ было нарушено должником, то есть когда должник не внес платеж в срок (п. 2 ст. 200 ГК РФ), а именно (в общем случае согласно п. 1 ст. 155 ЖК РФ) с 10-го числа месяца, следующего за расчетным. Срок исковой давности применяется судом по заявлению стороны в споре. Если же должник не заявит о его истечении, спор будет рассмотрен по существу (п. 2 ст. 199 ГК РФ). Иначе говоря, подать иск в суд о взыскании долга с жильца можно в любом случае. Следует учитывать, что срок исковой давности может прерываться, в частности, предъявлением иска и совершением должником действий, свидетельствующих о признании долга. После перерыва срок начинает течь заново (ст. 203 ГК РФ). К действиям, свидетельствующим о признании долга, с учетом разъяснений, представленных в пункте 20 Постановления Пленума ВС РФ от 12.11.2001 № 15, Пленума ВАС РФ от 15.11.2001 № 18, могут относиться просьба жильца о рассрочке или отсрочке платежа, заключение соглашения о рассрочке или отсрочке, частичная оплата долга. Между тем нужно понимать, что платежи собственников помещений имеют периодический (ежемесячный) характер и действия, свидетельствующие о признании долга, в отношении определенных платежей не являются основанием для перерыва срока исковой давности по другим платежам.

Бухгалтерское законодательство обязывает ТСЖ контролировать дебиторскую задолженность как минимум с точки зрения течения срока исковой давности, а также списывать долг, когда такой срок истек. В связи с этим, по мнению Аудитора, ТСЖ вправе считать долгами, нереальными для взыскания, лишь те, по которым истек срок исковой давности (а иные долги, которые коммерческая организация обычно списывает, не считать таковыми).

Создание фонда непредвиденных расходов согласно финансовому плану ТСЖ и создание резерва сомнительных долгов в бухгалтерском учете - абсолютно разные вещи. Принятие общим собранием членов ТСЖ решения о создании фонда означает, что собственники помещений будут вносить в составе соответствующей платы определенную сумму денежных средств для финансирования конкретных видов расходов. Это значит, что источник их финансирования уже определен и сформирован. Например, за счет средств специального фонда можно списать безнадежные долги, если, конечно, в положении о фонде предусмотрен подобный вид расходования. В свою очередь, создание резерва сомнительных долгов в бухгалтерском учете не зависит от волеизъявления членов ТСЖ и готовности собственников помещений покрыть за свой счет «плохие» долги соседей. Резерв создается в силу закона, даже если собственники отказываются его финансировать.

По мнению Аудитора, в результате данного нарушения, искажены показатели бухгалтерской отчетности за 2013 год. Искажение любой статьи (строки) формы бухгалтерской отчетности не менее чем на 10% рассматривается как грубое нарушение правил ведения бухгалтерского учета и представления бухгалтерской отчетности и наказывается административным штрафом в размере от 2000 до 3000 руб. (ст. 15.11 КоАП РФ).

(
Аудитор рекомендует
· Провести сверку задолженности с каждым собственником.

· Начислить резерв по сомнительной задолженности.

Замечание 08. Риск доначисления налога по упрощенной системе налогообложения.

Товариществом за 2012 начислен налог по УСНО в сумме 24 тыс. руб. с декларируемого дохода в размере 162 тыс. руб., в 2013 году – 45 тыс. руб. с дохода в размере 300 тыс. руб., полученного от сдачи имущества в аренду и полученных процентов по депозиту.

Аудитор отмечает, что необходимо выделить виды доходов и расходов:

1. Плата на содержание и ремонт жилого помещения.
Платить за содержание и ремонт дома должны все собственники — как члены ТСЖ, так и те, кто к ним не относится (п. 2 ст. 153 ЖК РФ). И налоговый учет полученных средств будет зависеть от того, кто именно заплатил.

Деньги на содержание и ремонт дома, поступающие от членов товарищества, нужно рассматривать как членские взносы, поступающие на внутренние нужды и ведение уставной деятельности ТСЖ. Ведь согласно подпункту 1 пункта 2 статьи 152 ЖК РФ эксплуатация, обслуживание и ремонт недвижимого имущества в многоквартирном доме являются одним из видов уставной деятельности ТСЖ. А членские взносы — это основной источник финансирования некоммерческой организации (п. 1 и 2 ст. 26 Закона от 12.06.1996 № 7-ФЗ «О некоммерческих организациях»).

Соответственно в налоговом учете такие средства нужно рассматривать как целевые поступления, не облагаемые «упрощенным» налогом (ст. 346.15 и пп. 14 п. 1 ст. 251 НК РФ). В Книгу учета доходов и расходов их заносить не нужно.

Чтобы освободить от налогообложения поступления от собственников помещений ТСЖ, нужно вести раздельный учет доходов и расходов.

Налоговое законодательство требует вести раздельный учет как доходов, так и расходов,
произведенных в рамках целевых поступлений. Если же раздельного учета нет, все
получаемые средства нужно учитывать при налогообложении со дня, когда они были
получены.

Для раздельного учета лучше самостоятельно разработать специальные формы и утвердить их приказом руководителя. Так поступить предлагает Минфин России в Письме от 13.03.2006 № 03-11-04/2/59.

Что касается платы на ремонт и содержание дома, вносимой лицами, не являющимися членами товарищества, то ее нужно включать в доходы, облагаемые «упрощенным» налогом. Поскольку такие деньги под льготу не подпадают. Это разъяснено в Письме Минфина России от 30.12.2011 №03-11-06/2/188.

2. Плата за жилье и коммунальные услуги
Своевременно и полностью вносить плату за жилье и коммунальные услуги с момента возникновения права собственности на квартиру обязывает граждан и организации подпункт 5 пункта 2 статьи 153 ЖК РФ. По мнению финансового ведомства, данные поступления – это выручка ТСЖ от реализации работ (услуг). И ее надо учитывать при УСН (Письмо Минфина России от 05.10.2011 № 03-11-06/2/136). Чиновники считают, что платежи от жильцов дома за коммунальные услуги формируют доходы, облагаемые «упрощенным» налогом, поскольку не являются целевыми.

Однако на этот счет есть судебные решения, где споры на эту тему налоговиками были проиграны (Постановления ФАС Поволжского округа от 31.03.2011 по делу № А65-18505/2010 и ФАС Дальневосточного округа от 02.02.2011 № Ф03-9689/2010). Судьи пояснили, что ТСЖ, получая оплату за коммунальные услуги, само этих услуг не оказывает. А выступает лишь посредником между организациями, оказывающими услуги по тепло-, водо- и электроснабжению, и собственниками жилья. При этом у ТСЖ от поступивших платежей никакой экономической выгоды не возникает. Оно только выполняет предусмотренную уставом обязанность. Поэтому данные платежи, по мнению судей, не подлежат налогообложению при упрощенной системе. Аналогичного мнения придерживается и Верховный Суд РФ в решении от 22.12.2010 № ГКПИ10-1401.

Если Товарищество считает, что все платежи собственников не что иное, как целевые поступления, то нужно быть готовыми в случае необходимости отстаивать свою позицию в суде. Кто считает налоговую базу по УСН с разницы между доходами и расходами, полученные доходы могут уменьшить на стоимость коммунальных услуг, оплаченную поставщикам. Об этом сказано в Письме Минфина России от 26.12.2011 № 03-11-06/2/184. Однако даже если доходы будут равны расходам, по итогам года придется заплатить минимальный налог.

По мнению Аудитора, у Товарищества имеется риск по доказыванию в суде целевого характера оплаты за коммунальные платежи и платежи на техническое обслуживание.

(
Аудитор рекомендует
· Разработать и утвердить локальный внутренний документ, регулирующий порядок ведения раздельного учета ТСЖ. В нем должно быть четко прописано, какой приход денег у ТСЖ является целевым финансированием и на какие уставные цели эти деньги могут быть потрачены.
Замечание 09. Товариществом не проведена инвентаризация активов и обязательств перед составлением годовой бухгалтерской отчетности.

Перед составлением годовой бухгалтерской отчетности Товариществом не проведена инвентаризация активов и обязательств.

Аудитор отмечает, что в соответствии со статьей 11 Федерального закона от 06.12.2011 
№ 402-ФЗ «О бухгалтерском учете» активы и обязательства подлежат инвентаризации. Случаи, сроки и порядок проведения инвентаризации, а также перечень объектов, подлежащих инвентаризации, определяются Товариществом, за исключением обязательного проведения инвентаризации. Обязательное проведение инвентаризации устанавливается законодательством Российской Федерации, федеральными и отраслевыми стандартами.

В связи с утратой силы с 01.01.2013 Федерального закона от 21.11.1996 № 129-ФЗ «О бухгалтерском учете» пункт 2 статьи 12 этого Федерального закона не подлежит применению. Однако в силу части 1 статьи 30 Федерального закона № 402-ФЗ продолжает применяться пункт 27 Положения по ведению бухгалтерского учета и отчетности в Российской Федерации, утвержденного Приказом Минфина России от 29.07.1998 № 34н. Согласно этому пункту обязательно проведение инвентаризации обязательств организации перед составлением бухгалтерской отчетности.

Поскольку в соответствии с частью 1 статьи 15 Федерального закона № 402-ФЗ отчетным годом является календарный год – с 1 января по 31 декабря включительно, инвентаризация обязательств должна проводиться по состоянию на 31 декабря включительно.

По мнению Аудитора, в результате данного нарушения, невозможно определить достоверность отражения в формах отчетности информации об активах и обязательствах Товарищества.
(
Аудитор рекомендует
· Проводить инвентаризацию активов и обязательств в соответствии с законодательством.
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