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Бобикову А.В.

[bookmark: _GoBack]Возражения
Правления ПЖК «Полет» на «Заключение ревизионной комиссии по результатам проверки финансово-хозяйственной деятельности ПЖК «Полет» за 2014г.»  

I. По оценке сметы доходов и расходов на 2014г.
Сделано замечание о том, что в доходной части сметы не учитываются жилищно-коммунальные платежи (платежи по квартплате, целевые отчисления на капитальный ремонт, расчеты с ресурсоснабжающими организациями).
Возражение. В соответствии с учетной политикой ПЖК «Полет», бухгалтерский учет коммунальных платежей ведется не в смете, а на отдельных счетах бухгалтерского учета. Это связано с тем, что коммунальные платежи не считаются доходом и согласно п. 3.6 Устава ПЖК «Полет» представляют собой средства собственников жилых помещений (доверителей),  направляемых поверенному (кооперативу) для оплаты поставленных коммунальных ресурсов. Подробный отчет по коммунальным платежам приведен в Отчете о выполнении финансового плана (сметы доходов и расходов) ПЖК «Полет» за 2014г.
II. По разделу «труд и заработная плата».
1. В заключении отмечено, что в протоколах общих собраний отсутствуют утверждения конкретных сумм на оплату труда председателя и членов правления и сотрудников ПЖК «Полет».
Возражение. Конкретные суммы на оплату труда председателя и членов правления, а также сотрудников ПЖК «Полет» указаны в штатном расписании, являющимся неотъемлемым приложением к смете расходов и доходов, утверждаемой общим собранием. Смета и приложения к ней входят в состав годового Отчета правления по результатам финансово-хозяйственной деятельности. 
2. В заключении отмечено, что «превышение полномочий председателем правления, предусмотренных Уставом кооператива, привело к перерасходу средств на выплату зарплаты, предусмотренных сметой 2014г. в сумме 1.581.707,21 руб.
Возражение. Во-первых, в Заключении не указано, превышение каких конкретно полномочий по данному вопросу было допущено председателем правления.
Во-вторых, в Отчете о выполнении финансового плана (сметы доходов и расходов) ПЖК «Полет» за 2014г. отмечено, что по статье «Административно-управленческие расходы» за счет платы за содержание, техническое обслуживание и текущий ремонт действительно был допущен перерасход в сумме 55.527 руб. за счет денежной компенсации сотрудникам, не полностью отгулявшим отпуск. В то же время зафиксирована экономия по аналогичной статье за счет средств от аренды в размере 72.464 руб. Таким образом, в итоге по заработной плате получена экономия в размере 23.112 руб.
3. В заключении отмечено, что председатель правления получил в счет заработной платы 336.000 руб. «по собственному распоряжению».
Возражение. Решением правления ПЖК «Полет» от 24.12.2013г., протокол № 12/13 председателю правления была установлена доплата на 2014г. в размере 28.000 руб. за работу по управлению офисными помещениями и работу с арендаторами. Указанная доплата включена в смету доходов и расходов на содержание и ремонт общего имущества на 2014г., п. 3.2 «Доход от сдачи в аренду нежилых помещений 1-го этажа» и в «Смету среднемесячных доходов и расходов на техническую эксплуатацию, обслуживание и благоустройство нежилых помещений, сдаваемых в аренду, и прилегающих к ним территорий» (приложение к смете доходов и расходов). Смета доходов и расходов на 2014г. утверждена общим собранием членов ПЖК «Полет».
В связи с выше изложенным считаем предложение ревизионной комиссии взыскать с председателя правления «неправомерно выплаченное вознаграждение в размере 336.000 руб.» не соответствующим законодательству.
III. По разделу «аренда».
В заключении отмечено, что арендатору - ООО «Мирель» была предоставлена льгота по цене за вспомогательную площадь и занижена арендуемая площадь, в результате чего кооператив якобы не дополучил 112.608 руб. Необходимо пересмотреть цены на вспомогательную площадь.
Возражение. Особенностью наших помещений, сдаваемых в аренду, является слишком большая доля вспомогательных, непроизводственных помещений (коридоры, вестибюли, тамбуры и т.п.), составляющая около 33% от общей площади. Это снижает их коммерческую привлекательность для потенциальных арендаторов, т.к. практически все арендодатели предлагают своим клиентам только полезную площадь, причем по арендной ставке, соответствующей нашим величинам. 
Это обстоятельство явилось одной из причин того, что в 2014г. не все наши помещения были сданы в аренду, т.к. часть арендаторов отказались от аренды вообще или от аренды отдельных площадей, что соответственно уменьшило годовой доход от аренды. В Отчете об исполнении финансового плана указано, что таким образом было недополучено 715.024 руб. арендных платежей относительно запланированной величины. (Другой причиной явилось, по мнению правления, явилась попытка выполнить требования некоторых членов кооператива из числа т.н. «инициативной группы» установить арендную ставку не менее 1500 руб./м², что абсолютно не соответствует сложившемуся уровню цен в нашем регионе).
С целью привлечения потенциальных и удержания постоянных арендаторов правлением с 2014г. введена практика дифференциации арендной ставки (по заявлениям арендаторов): для основных и вспомогательных помещений. Учитывая, что у ООО «Мирель»  самая высокая доля вспомогательных помещений (46% - для сравнения, у ООО «Парацельс» - 21%, ООО «ВостокСервис» - 33%, ООО «КВТ» - 34%), для этой организации была установлена минимальная ставка в 450 руб./м² для вспомогательных помещений.
Полагаем, что в условиях нынешнего серьезного финансово-экономического кризиса  повышение арендных ставок вряд ли оправдано (в кризисный период 2008г. решением правления арендные ставки были снижены).
С учетом приведенного выше вызывает серьезные сомнения в справедливости предложения ревизионной комиссии об удержании с председателя правления суммы 112.608 руб. «как возмещение упущенной выгоды по договору аренды с ООО «Мирель» (не говоря о сомнительной правовой основе данного предложения).
IV. По разделу «собственность».
Об использовании служебной квартиры № 183. 
Согласно «Списка распределения квартир дома новостройки № 82 ЖСК «Полет» (приложение № 5 к протоколу общего собрания членов ПЖК «Полет» от 29.12.1993г.) квартира № 183 является служебной.
Правлением ПЖК «Полет» решением от 29.04.2008г. было установлено, что квартира № 183, а также нежилое помещение 1-го этажа, используемое для размещения персонала и правления кооператива, являются служебными и в перечень помещений, сдаваемых в аренду, не входят. Это подтверждено также и Уставом ПЖК «Полет», которым определено, что одним из видов деятельности кооператива является сдача в аренду нежилых помещений 1-го этажа.
Законодательство РФ не определяет целевого назначения служебных квартир, находящихся в кооперативной собственности. ЖК РФ только установлено, что служебные жилые помещения предоставляются по решению органа управления кооператива. Однако из смысла статей 93 и 104 ЖК РФ следует, что служебные помещения не предназначены для получения доходов.  Никаких решений органов управления кооператива по вопросу сдачи служебной квартиры в аренду не было.
Что касается расходов по содержанию квартиры, то согласно ст. 153 ЖК РФ, а также Правил содержания общего имущества многоквартирного дома (утверждены постановлением Правительства РФ № 491, 2006г.), обязанность по внесению платы за жилое помещение и коммунальные услуги возлагается на собственника жилого помещения, т.е. на кооператив.
Вывод о том, что неполученные доходы за использование кв. № 183  ревизионная комиссия считает упущенной выгодой, является бездоказательным, не соответствует положениям ГК РФ, т.к.:
- служебное помещение не является источником получения дохода;
- отсутствуют факты нарушения требований законодательства и причинения убытков согласно ст. 393 ГК РФ.
Что касается проживания в кв. 183 гр-ки Шиловой Н.И. в период с 09.2008г. до конца 2014г., то это также не соответствует действительности. Ревизионная комиссия сделала такой вывод на основе только лишь оформления лицевого счета в Мосэнерго.
К сожалению, ревизионная комиссия не только не приняла, но вообще отказалась выслушивать какие-либо разъяснения председателя правления по данному вопросу.
Считаем, что выводы и предложение ревизионной комиссии о предъявлении председателю правления к возмещению «упущенной выгоды по использованию квартиры № 183, по договору аренды с ООО «Мирель», по неправомерно выплаченному вознаграждению, по расходам на квартплату кв. 183» являются бездоказательными и не соответствуют нормам права. Подобные вопросы могут решаться только в суде.

Считаем целесообразным высказать следующие соображения относительно работы ревизионной комиссии.
1. Отсутствие четкого регламента работы ревизионной комиссии (положение о работе ревизионной комиссии отсутствует, не определены полномочия, права и обязанности комиссии) затрудняет работу как самой комиссии, так и бухгалтерии, представляющей основную часть документов для проверки.
2. Ревизионная комиссия не приняла меры к привлечению для проведения ревизии членов комиссии Денисова А.И. и Сивожелезова О.Н. Во всяком случае комиссия должна была ознакомить их с материалами заключения и выслушать их мнение или дать возможность высказать свое мнение по результатам ревизии. 
3. На начальном этапе работы ревизионная комиссия не предоставила правлению и бухгалтерии четкий план работы, перечень документов для проверки и последовательность их представления, что значительно увеличило сроки проведения ревизии и внесло определенный элемент нервозности, недопонимания.
4. До настоящего времени ревизионная комиссия не представила заключение по проекту Сметы Доходов и расходов на содержание и ремонт общего имущества на 20015г. с рекомендациями правлению о применении сметы с марта 2015г., о чем было принято решение на совместном заседании правления и ревизионной комиссии.
5. По отдельным направлениям ревизионной проверки имела место предвзятость в оценках выявленных фактов, что, очевидно, явилось следствием давления со стороны т.н. «инициативной группы», которая в процессе проведения ревизии продолжала массированную компанию клеветы в адрес правления и главного бухгалтера.
6. Имели место факты передачи отдельными членами ревизионной комиссии предварительных материалов ревизионной проверки, являющихся конфиденциальной информацией, жителям дома, в том числе членам т.н. «инициативной группы», использовавшим эту информацию в клеветнических целях.


Председатель правления ПЖК «Полет»                                                   Ю.И. Кузнецов
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