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АУДИТОРСКОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ НЕЗАВИСИМОГО АУДИТОРА 

 

 

 

 

Акционерам и Совету директоров 

АО «Специализированный застройщик 

«Мордовская ипотечная корпорация» 

 

МНЕНИЕ 

 

Мы провели аудит прилагаемой бухгалтерской отчетности АО  

«Специализированный застройщик  «Мордовская ипотечная корпорация»  
состоящей из бухгалтерского баланса по состоянию на 31 декабря 2022 года, отчета 

о финансовых результатах, отчета об изменениях капитала, отчета о движении 

денежных средств, отчета о целевом использовании средств  за 2022 год, пояснений 

к бухгалтерскому балансу и отчету о финансовых результатах, пояснительной 

записки к годовой бухгалтерской отчетности за 2022 год .   

По нашему мнению, прилагаемая годовая бухгалтерская отчетность отражает 

достоверно во всех существенных отношениях финансовое положение акционерного 

общества «Специализированный застройщик  «Мордовская ипотечная корпорация»  

по состоянию на 31 декабря 2022 года, финансовые результаты его деятельности и 

движение денежных средств за 2022 год в соответствии с правилами составления 

бухгалтерской отчетности, установленными в Российской Федерации.  

ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ВЫРАЖЕНИЯ МНЕНИЯ 

Мы провели аудит в соответствии с Международными стандартами аудита (МСА). 

Наша ответственность в соответствии с этими стандарт ами  описана в разделе 

«Ответственность аудитора за аудит годовой бухгалтерской отчетности» настоящего 

заключения. Мы являемся независимыми по отношению к аудируемому лицу в 

соответствии с Правилами независимости аудиторов и аудиторских организаций и 

Кодексом профессиональной этики аудиторов, соответствующими Кодексу этики 

профессиональных бухгалтеров, разработанному Советом по международным 

стандартам этики для профессиональных бухгалтеров, и нами выполнены прочие 

иные обязанности в соответствии с этими тр ебованиями профессиональной этики. 

Мы полагаем, что полученные нами аудиторские доказательства являются 

достаточными и надлежащими, чтобы служить основанием для выражения нашего 

мнения. 

ОТВЕТСТВЕННОСТЬ РУКОВОДСТВА И ЛИЦ, ОТВЕЧАЮЩИХ ЗА КОРПОРАТИВНОЕ 

УПРАВЛЕНИЕ АУДИРУЕМОГО ЛИЦА, ЗА ГОДОВУЮ БУХГАЛТЕРСКУЮ ОТЧЕТНОСТЬ 

Руководство аудируемого  лица несет ответственность за составление и 

достоверность указанной бухгалтерской отчетности в соответствии с российскими 

правилами составления бухгалтерской отчетности и за систему внутреннего 

контроля, необходимую для составления бухгалтерской отчетност и, не содержащей 

существенных искажений вследствие недобросовестных действий или ошибок.  
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При подготовке годовой бухгалтерской отчетности руководство несет 

ответственность за оценку способности аудируемого лица продолжать непрерывно 

свою деятельность, за раскрытие в соответствующих случаях сведений, относящихся 

к непрерывности деятельности, и за составление отчетности на основе допущения о 

непрерывности деятельности, за исключением случаев, когда руководство 

намеревается ликвидировать аудируемое лицо, прекр атить его деятельность или 

когда у него отсутствует какая-либо иная реальная альтернатива, кроме ликвидации 

или прекращения деятельности.  

ОТВЕТСТВЕННОСТЬ АУДИТОРА ЗА АУДИТ 

 ГОДОВОЙ БУХГАЛТЕРСКОЙ ОТЧЕТНОСТИ 

Наша цель состоит в получении разумной уверенности  в том, что годовая 

бухгалтерская отчетность не содержит существенных искажений вследствие 

недобросовестных действий или ошибок, и в составлении аудиторского заключения, 

содержащего наше мнение. Разумная уверенность представляет собой высокую 

степень уверенности, но не является гарантией того, что аудит, проведенный в 

соответствии с МСА, всегда выявляет существенные искажения при их наличии. 

Искажения могут быть результатом недобросовестных действий или ошибок и 

считаются существенными, если можно обоснованно предположить, что в 

отдельности или в совокупности они могут повлиять на экономические решения 

пользователей, принимаемые на основе этой годовой бухгалтерской отчетности.  

В рамках аудита, проводимого в соответствии с МСА, мы применяем 

профессиональное суждение и сохраняем профессиональный скептицизм на 

протяжении всего аудита. Кроме того, мы:  

 выявляем и оцениваем риски существенного искажения годовой бухгалтерской 

отчетности вследствие недобросовестных действий или ошибок; разрабатываем 

и проводим аудиторские процедуры в ответ на эти риски; получаем аудиторские 

доказательства, являющиеся достаточными и надлежащими, чтобы служить 

основанием для выражения нашего мнения. Риск необнаружения существенного 

искажения в результате недобросовестных действий выше, чем риск 

необнаружения существенного искажения в результате ошибки, так как 

недобросовестные действия могут включать сговор, подлог, умышленный 

пропуск, искаженное представление информации или действия в обход системы 

внутреннего контроля;  

 получаем понимание системы внутреннего контроля, имеющей значение для 

аудита, с целью разработки аудиторских процедур, соответствующих 

обстоятельствам, но не с целью выражения мнения об эффективности системы 

внутреннего контроля аудируемого лица;  

 оцениваем надлежащий характер применяемой учетной политики, 

обоснованность бухгалтерских оценок и соответствующего раскрытия 

информации, подготовленного руководством аудируемого лица;  

 делаем вывод о правомерности применения руководством аудируемого лица 

допущения о непрерывности  деятельности, а на основании полученных 

аудиторских доказательств – вывод о том, имеется ли существенная 

неопределенность в связи с событиями или условиями, в результате которых 

могут возникнуть значительные сомнения в способности аудируемого лица 

продолжать непрерывно свою деятельность. Если мы приходим к выводу о 

наличии существенной неопределенности, мы должны привлечь внимание в 

нашем аудиторском заключении к соответствующему раскрытию информации в 

годовой бухгалтерской отчетности или, если такое раскр ытие информации 

является ненадлежащим, модифицировать наше мнение. Наши выводы основаны 

на аудиторских доказательствах, полученных до даты нашего аудиторского 
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заключения. Однако будущие события или условия могут привести к тому, что 

аудируемое лицо утратит  способность продолжать непрерывно свою 

деятельность; 

 проводим оценку представления годовой бухгалтерской отчетности в целом, ее 

структуры и содержания, включая раскрытие информации, а также того, 

представляет ли годовая бухгалтерская отчетность лежащие в ее основе операции 

и события так, чтобы было обеспечено их достоверное представление.  

Мы осуществляем информационное взаимодействие с руководством аудируемого 

лица, доводя до его сведения, помимо прочего, информацию о запланированном 

объеме и сроках аудита, а также о существенных замечаниях по результатам аудита, 

в том числе о значительных недостатках системы внутреннего контроля, которые мы 

выявляем в процессе аудита.  

 

Директор 

ЗАО Аудиторско-консультационная 

фирма "ФЕДОРЕНКО"  

 

 

 __________________ Р.А.Федоренко  

 

 Квалификационный аттестат аудитора  

№ 06-000072  
 

 

21 марта 2023 года 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Сведения об аудируемом лице 

Наименование: АО «Специализированный застройщик «Мордовская ипотечная корпорация» 

Запись внесена в Единый государственный реестр юридических лиц 30 октября 2002 г. и 

присвоен государственный регистрационный номер 1021300979127 

Местонахождение: Республика Мордовия, г. Саранск, ул. Степана Разина, д. 17А, оф. 327 

 

Сведения об аудиторе 

Наименование: ЗАО Аудиторско-консультационная фирма «ФЕДОРЕНКО» 

Запись внесена в Единый государственный реестр юридических лиц 20 ноября 2002 г. и 

присвоен государственный регистрационный номер 1021300982010 

Местонахождение: Республика Мордовия, г. Саранск, ул. Крупской, 20 

ЗАО АКФ «ФЕДОРЕНКО» является членом Саморегулируемой организации аудиторов 

Ассоциация «Содружество». Основной регистрационный номер записи в реестре аудиторов и 

аудиторских организаций 11006000640 











































































Пояснительная записка к годовой бухгалтерской отчетности за 2022г. 

 

Полное фирменное наименование юридического лица: Акционерное общество «Специали-

зированный застройщик «Мордовская ипотечная корпорация». 

Юридический адрес: 430005, Республика Мордовия, г. Саранск, ул. Степана Разина, д. 17а, 

оф. 327. 

 

Сведение об образовании юридического лица: 

 

АО «СЗ «МИК» создано 19 декабря 2001 года на Общем собрании акционеров, зарегистри-

ровано 29 декабря 2001 года распоряжением Администрации города Саранска Республики Мордо-

вия № 3150-рз. В соответствии с Федеральным законом от 08.08.2001г. № 129-ФЗ «О государствен-

ной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей» 31 октября 2002 года 

Инспекцией МНС России по Ленинскому району г. Саранска Республики Мордовия внесена запись 

в Единый государственный реестр юридических лиц за основным государственным регистрацион-

ным номером 1021300979127. 

Уставный капитал Общества составляет на конец отчетного года 1 931 873 000 рублей. Об-

ществом размещены обыкновенные бездокументарные акции в количестве 1 931 873 штук номи-

нальной стоимостью 1 000 рублей. Основным акционером Общества является Республика Мордо-

вия в лице Государственного комитета имущественных и земельных отношений Республики Мор-

довия, доля которой в Уставном капитале Общества составляет 97,25 %. 

Держателем реестра Общества является АО «Регистратор РОСТ».  

Основным видом экономической деятельности Общества является осуществление функций 

заказчика-застройщика и инвестиционная деятельность в сфере жилищного строительства. 

Органы управления Общества: 

- Общее собрание акционеров; 

- Совет директоров. 

- Генеральный директор (единоличный исполнительный орган). 

Численность сотрудников на 31.12.2022г. составляет 63 человека. 

 

Информация о связанных сторонах: 

 

- ООО " Специализированный застройщик "МИК-СТРОЙ", ИНН 1326253697 - 100 % доля 

владения, уставный капитал 10 000 рублей. 

- ООО "МИК БАЗОВЫЕ", ИНН 1326225717 - 100 % доля владения, уставный капитал 10 000 

рублей. 

- ООО "МЭО", ИНН 1300000349 – 100% доля владения, уставный капитал 150 010 000 руб. 

 

Основные элементы учетной политики: 

 

Бухгалтерская отчетность Общества сформирована, исходя из действующих в Российской 

Федерации правил бухгалтерского учета и отчетности. Учетная политика организации на 2022 год 

сформирована и утверждена Приказом генерального директора №144 от 30.12.2021г. 

  Учет основных средств ведется в соответствии с Федеральными стандартами бухгалтер-

ского учета 6/2020 "Основные средства" утвержденным Приказом Минфина России от 17.09.2020 

№ 204н, и Методическими указаниями по бухгалтерскому учету основных средств, утвержденными 



Приказом Минфина России от 13.10.2003 № 91н. Срок полезного использования объектов основных 

средств определяется исходя из ожидаемого периода времени, в течение которого объект будет при-

носить экономические выгоды. (Основание: п. 8 ФСБУ 6/2020) 

 Жилые и нежилые помещения, предназначенные исключительно для предоставления Обще-

ством за плату во временное владение и пользование или во временное пользование с целью полу-

чения дохода, отражаются в бухгалтерском учете и бухгалтерской отчетности в составе доходных 

вложений в материальные ценности. 

Учет капитальных вложений ведется в соответствии с Федеральным стандартом бухгалтер-

ского учета 26/2020 "Капитальные вложения" утвержденным Приказом Минфина России от 

17.09.2020 № 204н. Незавершенное строительство (затраты на выполнение работ, выручка по кото-

рым не признана) на отчетную дату отражается в бухгалтерском учете по фактически произведен-

ным затратам. 

В бухгалтерском учете затраты по строительству объектов группируются по технологиче-

ской структуре расходов, определяемой сметной документацией. Общество привлекает средства 

дольщиков для строительства жилых домов. Финансовый результат (прибыль) от строительства в 

качестве застройщика формируется по окончании строительства. Затраты по объектам недвижимо-

сти, предназначенным для продажи, по которым завершены капитальные вложения отражаются в За-

пасах. 

Учет финансовых вложений ведется в соответствии с Положением по бухгалтерскому учету 

"Учет финансовых вложений" ПБУ 19/02, утвержденным Приказом Минфина России от 10.12.2002 

№ 126н. Финансовые вложения принимаются к бухгалтерскому учету по первоначальной стоимо-

сти, которой признается сумма фактических затрат организации на их приобретение. Доходы по 

финансовым вложениям признаются доходами от обычных видов деятельности в соответствии с 

Положением по бухгалтерском учету "Доходы организации" ПБУ 9/99. 

Учет государственной помощи ведется в соответствии с Положением по бухгалтерскому 

учету "Учет государственной помощи" ПБУ 13/2000, утвержденным Приказом Минфина России от 

16.10.2000 № 92н. 

Учет доходов и расходов ведется в соответствии с Положением по бухгалтерскому учету 

"Доходы организации" ПБУ 9/99, утвержденным Приказом Минфина России от 06.05.1999 № 

32н, Положением по бухгалтерскому учету "Расходы организации" ПБУ 10/99, утвержденным При-

казом Минфина России от 06.05.1999 № 33н. Доходы от реализации учитываются в момент реали-

зации. Датой реализации товаров (недвижимость) признается день перехода права собственности 

на товары, определяемый в соответствии с гражданским законодательством. Расходы признаются в 

том отчетном периоде, в котором они имели место, независимо от времени фактической выплаты 

денежных средств и иной формы осуществления (допущение временной определенности фактов 

хозяйственной  деятельности). Бухгалтерский и налоговый учет ведется методом начисления. Учет 

расчетов по налогу на прибыль ведется в соответствии с Положением по бухгалтерскому учету 

"Учет расчетов по налогу на прибыль организаций" ПБУ 18/02, утвержденным Приказом Минфина 

России от 19.11.2002 № 114н. 

Резервный фонд Общества ежегодно пополняется отчислениями, не менее 5 % от чистой 

прибыли до достижения размера, установленного Уставом Общества, который предназначен для 

покрытия его убытков, а также для выкупа акций Общества в случае отсутствия иных средств. 

Учет расходов по обязательствам в виде полученных займов и кредитов ведется в соответ-

ствии с Положением по бухгалтерскому учету "Учет расходов по займам и кредитам" ПБУ 15/2008, 
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утвержденным Приказом Минфина России от 06.10.2008 № 107н. Затраты по обслуживанию полу-

ченных займов и кредитов признаются расходами того периода, в котором они произведены в со-

ставе прочих расходов. Дополнительные расходы, связанные с получением займов и кредитов вклю-

чаются сразу в состав прочих расходов в тех отчетных периодах, к которым относятся данные начис-

ления.  

Ежемесячно общехозяйственные расходы списываются в Управленческие расходы без рас-

пределения по видам деятельности. 

Сроки проведения инвентаризации, перечень имущества и финансовых обязательств опреде-

ляются приказом Генерального директора.  

 

Финансовая деятельность Общества: 

 

Валюта баланса на 31.12.2022 года составила 3 839 164 тыс. рублей 

По статье «Основные средства» строка 1150 бухгалтерского баланса отражены: 

 - основные средства по остаточной стоимости – 273 439 тыс. рублей; 

 - незавершенное строительство жилых домов, объектов социальной и инженерной инфра-

структуры, а также объекты, не введённые в эксплуатацию – 856 139 тыс. рублей. 

По статье «Финансовые вложения» строки 1170 и 1240 отражены: 

- вклады в уставные капиталы дочерних компаний – 150 030 тыс. рублей 

- ипотечные займы физических лиц, а также задолженность по долговым ценным бумагам – 

8 199 тыс. рублей, 

- депозиты - 640 000 тыс. рублей. 

По статье «Запасы» отражены по строке 1210: 

 - квартиры – в количестве 115 шт., на сумму 254 168 тыс. рублей. 

- нежилые помещения - в количестве 3 шт., на сумму 53 624 тыс. рублей. 

- земельные участки – в количестве 1 шт., на сумму 230 тыс. рублей. 

- прочие материальные ценности – 81 тыс. рублей 

«Дебиторская задолженность» по строке 1230 составила 615 017 тыс. рублей. (просроченная 

дебиторская задолженность составила 43 576 тыс. рублей)  

«Кредиторская задолженность» составила 168 320 тыс. рублей. В составе кредиторской за-

долженности числятся денежные средства полученные в качестве аванса по муниципальным кон-

трактам для реализации Программы Республики Мордовия "Развитие жилищного строительства и 

сферы жилищно-коммунального хозяйства" Подпрограммы «Переселение граждан из аварийного 

жилищного фонда в Республике Мордовия на 2019-2025гг» в размере 82 688 тыс. рублей. 

Долгосрочные и краткосрочные кредиты и займы (строки 1410 и 1510) составляют 1 439 998 

тыс. рублей. Кредитные средства привлечены на строительство жилых домов: «Комплексная за-

стройка многоэтажными жилыми домами на участке между ул. Волгоградская и автомобильной до-

рогой на с. Кочкурово (в районе р. Тавла) г. Саранска. Проект застройки четвертого микрорайона». 

Доходы от основных видов деятельности в 2022 году составили 1 006 096 тыс. рублей (за 

вычетом НДС): 

- доходы от реализации квартир физическим лицам по договорам купли-продажи на общую 

сумму 1 004 657 тыс. рублей;  

- доход по всем видам финансовых вложений, находящихся на балансе Общества, а также 

прочие доходы от основных видов деятельности – 1 439 тыс. рублей; 

По строке 2320 «Проценты к получению» числятся доходы от размещения временно свобод-

ных денежных средств в доходные финансовые инструменты на сумму 43 513 тыс. рублей.  



Прочие доходы (строка 2340) в 2022 году составили 309 692 тыс. рублей (за вычетом НДС), 

в том числе: 

- возмещение затрат по инженерной подготовке территории 180 000 тыс. руб; 

- доход по договорам долевого участия в размере 76 716 тыс. рублей; 

- доходы от сдачи имущества в аренду, субаренду – 35 404 тыс. рублей; 

- прочие доходы, доход в виде доли амортизации инженерных сетей, рассчитанной в части 

субсидированных процентов по кредитам, включенных в стоимость инженерных сетей, доходы про-

шлых лет, выявленные в отчетном периоде, штрафы, пени, неустойки, выручка от реализации ос-

новных средств и иных активов, прочего имущества, возмещение прочих судебных расходов, рас-

ходов по экспертизе и оценке, возмещение госпошлины по решению суда, возмещение затрат по 

гарантийному ремонту, доход от реализации ценных бумаг – 17 572 тыс. рублей. 

Совокупный объем доходов (за вычетом НДС) в 2022 году составил 1 359 301 тыс. рублей. 

Расходы от основных видов деятельности Общества составляют 771 161 тыс. рублей. 

Проценты, оплаченные за пользование кредитами банков, за 2022 год составили 6 514 тыс. 

рублей. 

Прочие виды расходов в 2022 году составили 408 891 тыс. рублей, в том числе: 

- затраты на инженерную подготовку территории 196 489 тыс. рублей; 

- прочие расходы,  пособия по временной нетрудоспособности за счет работодателя, начис-

ленные налоги и сборы,  услуги по предоставлению сведений из единых государственных реестров, 

страхование имущества и ответственности, коммунальные платежи, обслуживание собственных 

ценных бумаг, расходы прошлого года, выявленные в отчетном периоде, аренда земельных участ-

ков, содержание инженерных сетей, расходы, связанные со сдачей имущества в аренду, субаренду; 

уступка права требования долга, услуги лизинга -58 891 тыс. рублей; 

- возмещение прочих судебных расходов, возмещение затрат по оплате госпошлины, экспер-

тиза и оценка, гарантийный ремонт, возмещение затрат на устранение недостатков в жилых поме-

щениях, штрафы, пени и неустойки к уплате, резерв по сомнительным долгам, возмещение недопо-

лученных процентов, возмещение прочих затрат -53 248 тыс. рублей; 

- амортизация инженерных сетей – 37 309 тыс. рублей; 

- списание дебиторской задолженности – 23 454 тыс. рублей; 

- госпошлины, ремонтные, отделочные работы, пуско-наладочные работы, расходы, связан-

ные с реализацией ценных бумаг, расходы, связанные с реализацией основных средств и иных ак-

тивов, прочего имущества – 26 238 тыс. руб. 

- расчетные услуги кредитных организаций – 13 262 тыс. рублей. 

Управленческие расходы в 2022 году составили 88 806 тыс. рублей.  

Общая сумма расходов составила в 2022 году 1 275 372 тыс. рублей. 

Бухгалтерская прибыль Общества за 2022 год до налогообложения составила 83 929 тыс. 

рублей, налог на прибыль организаций – 22 510 тыс. рублей.  

Чистая прибыль Общества за 2022 год составила 61 057 тыс. рублей. 

Размер чистых активов на 31.12.2022 года составил 2 161 829 тыс. рублей. 
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