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А УДИТОРСКОЕ ЗАКЛЮЧВНИВ
[{ ЕзАвI,tсимого лудиторА

Участнику
Общества с ограниченной ответственностью

к Специализированный застройщик
<Инвестстрой корпорацияD

lVIнение

Мы пров9ли аудит прилагаемой годовой бухгалтерской отчетности
Общества с ограниченной ответственностъю кСпециа-llизированный
застройщик кИнвестстрой корпорация> (ОГРН 1 0278025 l 7060), состоящей из
бухгалтерского баланса по состоянию на 3t декабря 2022 года, 0тчета О

финансовых результатах за2022 год, приJrожений к бухгалтерскому балансУ и
отчету о финансовых результатах, в том числе отчета об изменениях капитаJIа
и отчета о движении денежных средств за 2022 год, пояснений к
бухгалтерскому бапансу и отчету 0 финансовых результатах, вклIоЧая
осцовные положения учетйой политики.

По нашему 1\{нению, прилагаемая годовая бухгчrлтерскrш отчетностЬ
отражает достоверно во всех суцIественных отношениях финансовое
положение Общества с ограниченной ответственностью
кСпециализированный заsтройщик <Инвестстрой корпорация> по состоянию
на 31 лекабря 2022 года, финансовые результаты его деятельности и движение
денежных срелств ,за' 2{)22 I,од в соответствии с правилами составления
бухгалтерской отчетности, установленными в Российской Федерации"

С)снование для выражения мнения

Мы провели аудит в соответствии с Международными стандартами
аудита (МСА). Наша ответственность в соответствии о этими стандартами
описана в разделе кОтветственность аудитора за аудит годовой бухгалтерской
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оТчеТности) настоящего закJIючения. Мы явJuIемся независимыми по
ОТношению к аудируемому лицу в соответствии с Правилами независимости
аУДиТоров и аудиторских организаций и Кодексом профессионалъной этики
аудиторов, соответствующими Международному Кодексу этики
профессион€tпьных бухга-гrтеров, р€}зработанному Советом по международным
сТандартам этики для профессион€lльных бухгштеров, и нами выполнены
ПРОчие обязанности в соответствии с этими требованиямипрофессиона_ltьной
ЭТиКи. Мы полагаем, что полученные нами аудиторские доказательства
ЯВJuIЮТся достаточными и надлежащими, чтобы служить основанием дпя
выражениjI нашего мнения.

, Прочие сведеция

Аудит бухга-штерской отчетности Общества с ограниченной ответственностью
<<СПеЦИалиЗированный заотройщик <<Инвестстрой корпорациrI}) по состоянию
На З1 ДеКабря 2021 года был проведеЕ аудиторской организацией Общество с
оrраниченноЙ ответственностью <<Аудит А*>>, ОГРН 1167847419519 ОРНЗ
11606058191, которая 25 марта 2022 года выразила немодифицированное
мнение в отношении данной отчетности.

Ответственность руководства аудируемого лица
и лиц, отвечающих за корпоративное управление, за годовую

бухгалтерскую отчетность

РУКОВОДСтво несет ответственность за подготовку и достоверное
ПРеДСТаВЛеНИе УКаЗанноЙ годовоЙ бухгатrтерскоЙ отчетЕости в соответствии с
ПРаВИЛаМИ СОСТаВления бухгалтерскоЙ отчетности, установленными в
Российской Федерации, и за систему внутреннего контроля, которую
руководСтво счиТает необходимоЙ дJUI подготовки годовой бухгалтерской
отчетности, не содержащей существенных искажений вследствие
недобросовестных действий или ошибок.

ПРИ ПОДГОТоВке годовой бухга-гlтерской отчетности руководство несет
ответственность за оценку способности аудируемого лица продолжать
непрерывно свою деятельность, за раскрытие в соответствующих случаях
сведений, относящихся к непрерывIIости деятельности, и за составление
отчетности на основе доIIущения о непрерывности деятельности, за
исключением случаев, когда руководство намеревается ликвидировать
аудируемое лицо, прекратить его деятельность или когда у руководства
отсутствует какaш-либо иная реапьная апьтернатива, кроме ликвидации или
прекращения деятельности.

ЛИЦО, ОТВечаЮщее за корпоративное управлеЕие, несет ответственность
За НаДЗОР За ПОДГОТоВкоЙ годовоЙ бухг€LлтерскоЙ отчетности аудируемого
лица.
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Ответственность аудитора за аудит
годовой бухгалтерской отчетности

Наша целъ состоит в получении разумной уверенности в том, что
годов€лrI бухгалтерск€ш отчетность не содержит существенньfх искажений
вследствие недобросовестных действий или ошибок, и в составлении
аудиторского закJIючения, содержащего наше мнение. Разумная уверенность
представJuIет собой высокую степень уверенности, но не является гарантией
того, что аудит, проведенный в соответствии с МСА, всегда выявляет
существенные искажениrI при их наirичии. ИскажениrI моryт быть результатом
недобросовестньгх действий или ошибок и считаются существенными, если
можно обосноЬанно предположить, что в отдельности или в совокушности они
моryт повлиrtть на экономические решения пользователей, принимаемые на
основе этой годовой бухгалтерской отчетности.

В рамках аудита, проводимого в соответствии с МСА, мы применяем
профессион€tльное суждение и coxpaнrleM профессион.tпьныЙ скептицизм на
протяжении всего аудита. Кроме того, мы:

а) вьLf,вляем и оцениваем риски существенного искажения годовой
бухга-тrтерской отчетности вследствие недобросовестных действий или
ошибок; разрабатываем и проводим аудиторские процедуры в ответ на эти
риски; поJIучаем аудиторские док€Lзателъства, явJUIющиеся достаточными и
надлежащими) чтобы сJryжитъ основанием для выражения Еашего мнения.
Риск необнаружениrt существеЕного искажения в результате
недобросовестньtх деЙствиЙ выше, чем риск необнаружения существенного
иск€Dкениlt в результате ошибки, так как недобросовестные действия моryт
вкJIючать сговор, подлог, умышшенный прогrуск, искаженное представление
информацииили действия в обход системы внутреннего KoHTpoJuI;

б) получаем понимание системы внутреннего KoHTpoJuI, имеющей
значение для аудита, с целью разработки аудиторских процедур,
соответствующих обстоятельствам, но не с целью выражения мненця об
эффективности системы внутреннего контроля аудируемого лица;

в) оцениваем надлежащий характер применяемой учетной политики,
обоснованность оценочньtх значений, рассчитанных руководством
аудируемого лица, и соответствующего раскрытиr{ информации;

.) делаем вывод о правомерности применения руководством
аудируемого лица допущения о непрерывности деятельности, а на основании
поJIученных аудиторских доказатеJIьств вывод о том, имеется ли
существенная неопределенность в связи с событиями или условиями, в

результате которых моryт возникнуть значителъные сомнения в способности
аудируемого лица продолжать непрерывно свою деятельность. Если мы
приходим к выводу о н&lrичии существенной неопределенности, мы должны
привлечь внимание в HarTreM аудиторском закJIючении к соответствуюIIIему
раскрытию информации в годовой бухга-tlтерской отчетности или) если такое
раскрытие информации явJuIется ненадлежащим, модифицировать наше
мнеНие. Наши выводы основаны на аудиторских док€вательствах, поJý/ченных
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до даты нашего аудиторского заключения. Однако будущие события или
условия моryт привести к тому, что аудируемое лицо утратит способность
продолжать непрерывно свою деятелъЕость;

д) проводим оцеЕку представления годовой бухгалтерской отчетности в

целом, ее структуры и содержания, вкJIючая раскрытие информации, а также
того, представляет ли годовая бухгалтерск€ш отчетность лежащие в ее основе
ошерации и события так, чтобы было обеспечено их достоверное
представление.

Мы осуществляем информационное взаимодействие с лицом,
отвечающим за корпоративное управление, доводя до ого сведениrI, помимо
прочего, информацию о запланированIIом объеме и срок€ж аудита, а также о
существенньIх замечаниrгхпо результатам аудита, в том числе о значительных
недостатках системы вIIутреннего контроля, которые мы выявляем в процессе
аудита.

Щиректор ООО <<Аудиторская Фирма Поймановой>>
Пойманова Наталья Валерьевна, ОРНЗ 2Iба607 944З

Руководитель аудита
Кузнецова Елена Щмитриевна, ОРНЗ И7а60206

Аудиторская организациrI :

Общество с оцраниченной ответственностью
<<Аудиторскм Фирма Поймановой>,
огрн lt77847 |4202I орнз 1 1706104608
190031, Санкт-Петербург, набережная реки Фонтанки, дом 109-10,
член самореryлируемой организации аудиторов <Содружество)

03 апреля 202З года
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Бухгалтерский баланс
на 31 декабря 2022 r,

Общество с ограниченной ответственностью
Организация "СПЕЦИАЛИЗИРО вднный 3дстройщик''инвестстрой ко
идентификационный номер налогоплательщика
Вид экономической
деятельности

ответствен ность ю / Частная собственность
Единица измерения: в тыс, рублей
Местонахо>tlдение (адрес)
1 95009.

Форма по

,Щата (число, месяц,

ция" ПО ОКПО

оительство жилых и нежилых ии

по оКоПФ /

инн
по

оквэд 2

по оКЕИ

санкт-петербчрг сг наб .д. Ns 14, корп 2 кв. 12Н

Коды

071000,|

3,1 12 2022

50866880

78040в7445

41,20

,t2300 16

зв4
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Бухгалтерская отчетностЬ подлежиТ обязательному аудиту дА

ооо "

нЕт
Наименование аудиторской организации/фамилия; имя, отчество (при наличии) индивидуального аудитора

поймановой"Фирма

х

Идентификационный номер налогоплательщика аудиторской
организации/индивидуального аудитора
основной государственный регистрационный номер аудиторской
организации/индивидуального аудитора

инн

огр
огрнип

7838068539

1177847142021

пояснения наименование показателя Код
На 31 декабря

2022 г.

На 31 декабря
2021 г.

На 3'1 декабря
2020 г.

Актив

l, внЕоБоротныЕ Активы
Нем альные активы 1110 71 141

ьтаты иссл и к 1120
иальные поисковые активы 1 130

поисковые активы 1140
основные 1 150 6 937 534 476

в том числе:
пользования земельныlч] м 6 506

,Щоходные
ценности

вложения в материальные
l loU

50 000
в том числе:

ная недвижимость 50 000
1 170

оженные налоговые активы ,1 180
п ие активы 1 190

по 1 100 6 937 50 605 617
l|. оБоротныЕ Активы

3апасы 1210 26з 791 о^о,r" 670 бз5
в том числе:
н ительство 263 791 958 107 670 635т ы 1 1,16

налог на добавленную стоимость по
t\л ностям 1220

1230 в5 269 32 095 134 672
Финансовые вложения (за исключением

1240

нежные и е эквиваленты
,1250

1в 414 1 1з 925 202 402
ие вы 1 260

по 1 200 367 474 1 105 243 1 007 709
БАлАнс ,1600

374 411 1 155 84в 1 00в з26

с

|инансовые вложения

денежных эквивалентов)



Форма 0710001 с.2

пояснения наименование показателя Код
На 31 декабря

2022 r.

На 31 декабря
2021 г,

На 31 декабря
2Q20 г.

пАссив

lll. кАпитАл и рЕзЕрвы
Уставный капитал (складочный капитал,
уставный фонд, вклады товарищей)

1310 40 000 40 000 40 000

Собственные акции, выкупленные у
акционеров

1 320

Переоценка внеоборотных активов ,1340

Добавочный капитал (без переоценки) 1 350

Резервный капитал 1 360

Нераспределенная прибыль (непокрытый

убыток)
1 з70

171 663 10 334 (16 074)

Итого по разделу lll 1 300 211 663 50 334 23 926

lv. долгосрочны Е оБязАтЕл ьствА
3аемные средства & 1410 1 30 846 32 990

отложенные налоговые обязательства 1420

Оценоч ные обязательства 1 4з0
Прочие обязательства ,1450 3 253

в том числе:
Обязательство по арендованному
имуществу 3 25з

Итого по разделу lV 1 400 134 099 32 990

Ч. КРАТКОСРОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА
3аемные средства 15,10

Кредиторская задолженность 1 520 4 099 12 808 12 в33

в том числе:
Обязательство по арендованному
имуществу 3 253

!оходы будущих периодов 1 530 1 092 460 93в 299

в том числе:

Обязательства застройщика по ДДУ 1 092 460 938 299

Оценочн ые обязател ьства 1 540 24 550 246 278

в том числе:
Резерв отпусков 175 246 27в

Гарантийный ремонт 14 5lэ

Прочие обязательства 1 550

Итого по разделу V 1 500 28 649 1 105 514 951 410

БАлАнс ,1700 374 411 1 155 в48 1 008 326

Руководитель Акоп Геворкович

30 марта 202З г.
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Отчет о финансовых результатах
за Январь - !екабрь 2022 г,

Форма по ОКУД

,Qата (число, месяц, год)

Общество с ограниченной ответственностью
Организация "спЕЦИАлИзИРОвАННЫЙЗАсТРО йЩИК "Инвестстрой корпорация'I

Идентификационный номер налогоплательщика

Вид экономической
деятельности
Организационно-пра

ьство жилых и нежилых зданий
вовая форма / форма

Общества с ограниченной
ответствен н остью / Частная собственность
Единица измерения: в тыс, рублей

по оКПо

инн

по
оквэд 2

ности

ПО ОКОПФ / ОКФС

по оКЕИ

Коды

071 0002

31 12 2о22

50866880

7804087445

41,20

1 2300 16

зв4

пояснения наименование показателя Код 3а Январь - flекабрь
2022 г.

3а Январь - !екабрь
2021 г,

Выручка 2110 188 726 34 328
Себестоимость продаж 2120 (16 752) (597)
Валовая прибыль (убыток) 21 00 171 974 JJ /Jl
.оммерческие расходы 2210
правленческие расходы 2220 (6 599) (10 779)
Прибыль (убыток) от продаж 2200 165 з75 22 952

,Щоходы от участия в других организациях 231 0
Проценты к получению 2320 4 311 5 995
Проценты к уплате 2330

ие доходы 2340 51 154 365
п ие 2350 (57 048) (1 845)

Прибыль (убыток) до налогообложения 2з00 16з 792 27 467
Налог на прибыль 2410 (110) (1 059)

в том числе:
текущиЙ налог на прибыль 2411
отложенный налог ia прибьль 2412

Прочее 2460
Чистая прибыль (убыток) 2400 163 бв2 26 408

l
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Форма 0710002 с.2

пояснения наименование показателя Код 3а Январь - Декабрь
2022г.

3а Январь -,Щекабрь
2021 г.

Результат от переоценки внеоборотных активов, не
включаемый в чистую прибыль (убыток) периода

2510

Результат от прочих операций, не включаемый
в чистую прибыль (убыток) периода

2520

Налог на прибыль от операций, результат которых
не включается в чистую прибыль (убыток) периода

2530

Совокупный финансовый результат периода 2500 163 682 26 40в

Справочно
Базовая прибыль (убыток) на акцию

2900

Разводненная прибыль (убыток) на акцию 291 0

,о21 7",ii
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Отчет о движении денежных средGтв
за Январь - Декабрь 2022 r.

Форма по ОКУД

flaTa (число, месяц, год)

Обrцество с ограниченной ответственность}о
Организация ':9ПВЦИДЛИЗrеОВДННЬ!И ТЬi,ЪБЙЙЙ-К 

iЙ-нвестстроИ к9рп.орация" _ ПО ОКПО

Идентификационiый номер налогоплательщика ИНН

Вид экономической по

деятельности
Организационно-п

оквэд 2

равовая форма / форма
Общества с ограниченной
ответствен ностью / Частная собственность

ПО ОКОПФ / ОКФС

по оКЕИ

Коды
071 0005

31 12 2022

50в66880

7804087445

41.20

1 2300 16

з84

Строительство жилых и нежилых зданий

Единица измерения: в тыс, рублей

наименование показателя Код
3а Январь - !екафь

2022 г,

За Январь - Декабрь
2021 r.

flенежные потоки от текущих операций
Поступления - всего 4110 9 942 252 289

в том числе: l

от продажи продукции, товаров, работ и услуг 4111 421 246 124

арендных платежей, лицензионных платежей, роялти,
комиссионных и иных аналогичных платежей 4112 80 1з0

от перепродажи финансовых вложени й 4113
проценты по депозитам 4114 4 311 5 995

прочие поступления 4119 5 130 40

платежи - всего 4120 (223792) (269 22з)

в том числе:
поставщикам (подрядчикам) за сырье, материалы, работы,
услуги 4121 (206 890) (255 149)

в связи с оплатой труда работников 4122 (9 310) (7 275)
процентов по долговым обязательствам 412з
налога на прибыль организаций 4124

земельный налог,УСН,НffФЛ с прочих доходов 4125 (405) (4 99з)

прочие платежи 412s {7 187) (1 в06)

Сальдо денежных потоков от текущих операций 41 00 (213 850) (16 934)

Денежные потоки от инвестицио}lных операций
Поступления - всего 4210

в том числе:
от продажи внеоборотных активов (кроме финансовых
вложений) 4211

от продажи акций других организаций (долей участия) 4212

от возврата предоставленных займов, от продажи
долговых ценных бумаг (прав требования денежных
средств к другим лицам) 421з

дивидендов, процентов по долговым финансовым
вложениям и аналогичных поступлений от долевого
участия в других организациях 4214
прочие поступления 4219

платежи - всего 4220 (50 з5з)
в том числе:
в связи с приобретением, созданием, модернизацией,
реконструкцией и подготовкой к использованию
внеоборотных активов 4221 (50 353)

в связи с приобретением акций других организаций (долей
участия) 4222
в связи с приобретением долговых ценных бумаг (прав
требования денежных средств к другим лицам),
предоставление займов другим лицам 422з
процентов по долговым обязательствам, включаемым в
стоимость инвестиционного актива 4224
прочие платежи 4229

Сальдо денежных потоков от инвестиционных операций 4200 (50 353)



Форма 07,10005 с.2

наименование показателя Код 3а Январь -.Щекабрь
2022 г.

.3а Январь - flекабрь
2021 г.

Денежные потоки от финансовых операций
ения - всего 431 0 1 30 в46 20 000

в том числе:
получение кредит9в и займов 4з11 1 з0 846 20 000

4312
от вы ичения долей астия 431 з
от ыпуска обл иrаци и векселеи и други х дол говы х цен н ых

4з14
п иеп ения 431 9

платежи - всего 4320 (12 507) (41 190)
в том числе:
собственникам (участникам) в связи с выкупом у них акций
(долей участия) организации или их выходом из состава

иков 4з21
на уплату див иде ндов и и ных платежеи п о ию

ибыл и в пол собстве н н иков астн 4322 (12 35з)

4323 (41 190)
п ие платежи 4з29 (1 54)

Сальдо денежных потоков от нансовых операций 4300 ,118 з39 (21 190)
Сальдо нежных потоков за отчетный п 4400 (95 511) (88 477)
остаток денежных средств и денежных эквивалентов на
начало отчетного 4450 113 925 202 402
остаток денежных средств и денежных эквивалентов на
конец отчетного п 4500 18 414 11з 925
величина влияния изменений курса иностранной валюты по
отношению к ю 4490

Руководитель Ге
подп

30м 2023 г

вич
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L бумаг и др.

в связи с погашением (выкупом) векселей и других
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ПОЯСНЕНУIЯ
к бухгалтерскому балансу и отчету о финансовых результатах

ООО <СЗ <Инвестстрой корпорация>)
за 2022 год

I. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ
1. Информация об Обществе

ОбществО с огранИченноЙ ответственностью кСпециализированный застройщик
<ИнвестсТрой корпорация), юридический и фактический адрес: tgs0og, Санкт-Петербург,
Свердловская набережн€uI, дом Ns 7 4 12, пом.1 2-Н.

оГРН: l027802517060

ИНН : 7804087445 КПП :780401001

зарегистрировано Межрайонноfr инспекцией Федеральной налоговой службы Jф 18 по
Санкт-Петербургу, свидетельство 78 Jф 0040732.

,Щата госуларственной регистрации: З0 апреля 1999 года.

общество оауществляет свою деятельность на территории субъекта Российской Федерации
город Санкт-петербург.
Размер уставного капитала Общества составляет 40 000 000 рублей и по состоянию на
з | .12.2022г оплачен полностью.

Основные виды деятельности
основным видом деятельности общества является строительство жилых и нежилых зданий.
ооо (СЗ кИнвестстрой корпорация) применяет угIрощенную систему наJIогообложения с
объектом налогообложения <щоходы, уменьшенные на величину расходов).
В 2018г, Общество получило разрешение ]ф 47-RU415об102-095к-2018 от 19.06.2018г на
строительство жилого дома по адресу: Ленинградская область, г.Гатчина, ул.Хохлова, дом16.
Разрешение было выдано сроком до l9,06.2021г, но, в связи с панд'емией, данное разрешениебыло продлено до 3I.12.2022r, 2| февраля 2О22г Комитетом государственного и
строительного надзора было получено Разрешение Jф 47-RU47506I02-095K-2018 на ввод
объекта в эксплуатацию.

общество также 24.1| ,2020r получило разрешение J\Ъ 47-RU475041 0 1 _ 1 1 бк-2020 на
строительСтво жилого дома по адресу: Ленинградская область, г. Всеволожск, ул. Северная,
дом 20, вьцано сроком до 15.072024г.

По указанным объектам ооО (СЗ <Инвестстрой корпорация) выполняет функции
за_казчика_застройщика, Строительство по объекту в г, Всеволо*aпa ведется с применением
эскроу счетов.

'),

о
ИнформаЦия об органах управления, исполЕительных и контрольных органах

бщества.

ЕДИНОЛИЧНЫМ ИСПОлнительным органом Общества является Генеральный директор.

3. Информация о численности персонала общества
СреДнесписочнаjI численность сотрудников Общества составила:

- за202| год- 9человек;

- за2022 год - 9 человек.

1



Ш. УЧЕТНАЯПОЛИТИКА
НастоящаЯ бухгалтерСкая отчетНость общества подготовлена на основе следующей учетной
политики.

способы ведения бухгалтерского учета, предусмотренные учетной политикой общества в

2022 rоду,отражеfiЫ в соответСтв}.ющиХ разделах fIояснений к бухгалтерскому балансу и

отчету о финансовых результатах за2022год.

в учетную политику на2022 год были внесены изменения, связанные с вступлени9м в силу

новых нормативньIх документов по бухгалтерскому r{ету, в частности Федерального

стандарта бухга_lrтерского учета (далее - ФсБу) 512019 <Запасы>.

С 1янваРя2О22г. вступили в си}у следующие федеральные стандарты бухгалтерского

учета:

о ФСБУ б12020 <Основные средства>>;

о ФСБУ 2612020 <Капитальные вложения); и

. ФСБУ 25l20I8 <Бухгалтерский у{ет аренды).

Изменения в учетной политике в связи с началом применения данных стандартов не оказаJIо

существенного влияния на финансовое положение Общества, финансовые результаты его

деятельности и движение децежных средств.

1. основа составления

Бу<галтерСкаJI отчетНость сформирована, исходя из действlтощих в Российской Федерации

,rpu""n Ъу*.-r"рского учета и отчетности, в частности ФедеральногО закона кО

бlхгалтерском учете> от 06.12.2011 Ns 402-ФЗ и Положения по ведению бухгалтерского

учета и бlхга,rтерской отчетности в Российской Федерации, утвержденного приказом

Мr"rсr.рства финансов Российской Федерации от 29.07.199В Ns З4н, а также иных

нормативных актов, входящих в систему регулирования бухгалтерского )л{ета и отчетности

организаций в Российской Федерации.

дктивЫ оцененЫ в отчетноСти пО фактичесКим затратам, за искЛючением ocHoBHbIX средств

(прелставлены по остаточной стоимости).

2. Краткосрочные и долгосрочные активы и обязательства

в бlхгалтерском балансе дебиторская и кредиторскаjI задолженность, финансовые влоNtения,

полу{енные кредиты и займы, и выданные займы отнесены к краткосрочным, если срок их

обращения (погашения) не превышает 12 месяцев после отчетной даты или Ее установлен.
остальные активы и обязательства представлены как долгосрочные,

3. Основные средства и нематериальные активы

основные средства принимаются к бухгалтерскому учету по первоначальной

стоимости.общество само определило лимит ос -100 000 руб и выше,когда имущество

признается основным средством.стоимость (малоценных) ос относится сразу на расходы
текущего периода.

дмортизаuия основных средств рассчитывается по нормам, исчисленным Исходя Из

yara"ounarrur* обществом срокоВ полезного использова[Iия. Классификация ocEoBHbIX

средств, включаемых в амортизационные группы, утвержденнаJI постановлением

ПравителЬства РоссИйской ФедераuиИ от 01.01 .2002 J\b 1, используется в качsстве одного из

источников информачии о сроках поJIезного использования.
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начисление амортизации по объектам основных средств производится линейным способом.

начисление амортизации объекта ос начинается с ].-го числа месяца, следуюu4его за

месяцем признания его в бухгалтерском учете и прекрашается с момента его списания с

учета.

при осуществлении ремонта объектов основных средств фактически rrроизведенные затраты

учитываются единовременно в составе расходов того отчетного периода, к которому они

относятся.

flля обеспечения контроля за сохранностью активов со сроком исполь3ования более 12

месяцев, не отнесенных В состав Ос, стоимость таких активов принимается на забалансовый

учет.

общество имело один объект НМА (интернет-сайт) для использования в СВОеЙ ТеКУЩеЙ

деятельности. Срок полезного исшользования составил 24 месяца. АмортиЗация НМА
производилась линейным способом. 30декабря 2022r в связи истечением срока шолезного

использования списан с учета. '

обществом заключен ,Щоговор аренды земельного у{астка Jф 05/4.4-52 от |5.02.2022г во

всеволожске ,ул.северная,уч,20 под строительство многоквартирного дома. По новым

ФСБУ 25120|8 общество определило право пользования активом и обязатеЛЬСТВО ПО

арендным платежам одновременно. обязательство по аренде оценило как сумму всех

платежей по договору до З |.|2.2024г

4. Финансовыевло}кения

К фишансовым вложениям Общества относятся: депозитные вклады сроком более З месяцев,

открытые в кредитньIх организациях.

ЩепозитЫ со срокоМ погашения не более трех месяцев по состоянию на дату приобретения

включаются в состав денежных средств и их эквивалентов.

flохолы и расходы по финансовым вложениям отражаются в составе прочих доходов и

расходов,

5. Запасы

в составе запасов учитываются активы, потребляемые или продаваемые в рамках обычного

операционного цикла организации' либо используемые в течение периода не более |2

месяцев.

Запасами, в частности, являются:

- сырье, материаJIы,

- готовая продукция, объекты недвижимого имущества, приобретенные или

созданные (находящиеся в процессе создания) для продажи в ходе обычной

деятельности организации;

-товары, преднrвначенные для продажи;

- незавершенное производство

Материально-произВодственные запасы принимаются к бlхгалтерскомУ учету IIо

фактической себестоимости, исчисленной исходя из с}ммы фактических затрат на

приобретение/изготовление, за исключением налога на добавленную стоимость и иных

возмещаемых налогов.

при приобретении запасов на условиях отерочки (рассрочки) платежа на период,

превышающий |2 месяцев, в фактическую себестоимость запасоВ включаетсЯ сумма

денежныХ средств, котораrI была бы уплачена организацией при отсутствии указанной
1J



отсрочки (рассрочки),

В фактическую себестоимость незавершенного производства и готовоЙ прОДУКЦИИ

включаются затраты, прямо относящиеся к производству конкретного вида продукции,

работ, услуг (прямые затраты), и затраты, которые не могут быть прямо отнесены к

производству конкретного вида продукции, работ, услуг (косвенные затраты)

При отпуСке материально-производственньгх запасов в производство и ином выбытии, их

оценка производится по способу срелней себестоимости,

Запасы оценивают аянаотчетную дату по наименьшей из следующих величин:

а) фактическая себестоимость запасов;

б) чистая стоимость продажи запасов

превышение фактической себестримости запасов над их чистой стоимостью продажи

считается обесценением запасов, Признаками обесценения запасоВ МОГУТ бЫТЬ, В

частности, I\4оральное устаревание iапасов, потеря ими своих первоначальных КаЧеСТВ,

снижение их рыночной стоимости, сужение рынков сбыта запасов.

ОрганизапиЯ создаеТ резерВ поД обесценение в размере превышения фактической
себестоимости запасов над их чистой стоимостью продажи.

На 31 ,122022 года признаков обесценения не выявлено, резерв не создавался.

Информачия о наличии и движении запасов в отчетном периоде представлена в Таблице
5.5.1 <Наличие и движение запасов) Пояснений к бухгалтерскому балансу.

Запасы, находящиеся в залоге, отсутствуют.

в 2а2| году общество внесло изменения в учетную политику в связи с вступлением в

силу с 01 января 2020 года ФСБУ 5/19 кЗапасы), а именно: Общество отразило расхоДы

на долевое строительство как кНезавершенное строительство)) в с'оставе запасов, раНее

учитываемое в составе прочих внеоборотньж активов по строке 1190 бухгалтерского

баланса.

В результате ретроспективного отражения вышеуказанного показателя величина ЗапаСОВ

на 31 декабрЯ 2022 преДставлена по строке |2|| , если бы в IIредьцущие периоды для

учета применялись перечисленньiе выше методы учета:

б. Щебиторская задолженность

Задолженность покупателей и заказчиков определена исходя из цен, установленныХ
договорами между Обществом и покупателями (заказчиками).

,.Щебиторская задолженность отражается в бухгалтерском балансе фактическая,6еЗ

создания резерва сомнитольных долгов,в связи с отсутствием просроченноЙ дебитОрСКОЙ

задолжонности.

7, .Щенежные средства и денежные эквиваленты.

к денежным средствам и денежным эквиваJIентам общество относит денежные средства на

4
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12lI Незавершенное

строительство

26з,l91 958 107 6,70 бз5
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расчетных счетЕtх, аккредитивы, денех(ные средства на прочих специальньж счетах,

,ЩенежныМи эквиваJIентаN{И призцаютСя банковСкие депоЗиты сО срокоМ погашения три и

менее месяцев с даты открытия.

сумма процентов к получению, начисленных по расчетным счетам составипа:

в2О22 г. - 4 311 тыс. руб., в 202| r. - 5 995 тыс. руб.

В отчете о движении денежных средств денежные потоки Общества, которые не могут быть

однозначно классифицированы в составе потокоВ по текуLцим, инвестиционным или

финансовым операциям, относятся к денежным IIотокам от текущих операuий.

,Щенежные средства общества хранятсЯ в банках, имеющиХ надежныЙ кредитный рейтинг.

8. Itредиты и займы полученЕые

краткосрочной считается задолженность, срок погашения которой составляет менее |2

месяцев после отчетной даты. За4олженность, срок погашения которой составляет более 12

месяцев после отчетной даты, считается долгосрочной задолженностью.

18 августа 2022Г ОбществО заключило с ПАО сБЕрБАнК .Щоговор об открытии

невозобновляемой крелитной линии Ns 550В0O8кVмF на строительство многоквартирного

дома в г.Всеволожaiдо 27 марта2О25г,Обеспечения ,выданные СбербанКУ СОСТОЯТ ИЗ ОбЩеЙ

залоговой стоимости жилого фонда в сумме 863 439 750 руб; общей залоговой стоимости

земельноГо участка на lrраве аренды в сумме 108 544 160 руб. На 31,|2.2022г общество

имееТ обеспечеНие обязательстВ дольщиков по Эскроу счетам на сумму 28 507 972 ру6,

9. Уставный, добавочный и резервный капитал

Уставный капитЕ}л общества составляет 40 млн рублей и все 100% долей УК приналлежат

физическому лицу, гражданке РФ, Иринарховой И А.
Уставный ка11итал полностью оплачен, Размер уставного капитыIа соответствует величине,

установленной Уставом Общества.

10. Признаниедоходов

,щоходами от обычных видов деятельности признается продажа товаров, оказание услуг,
выполнение работ.

выруrка по договорам строительного подряда, длительность выполнения которых

.o.iaun"., более одного отчетного года ( имеет долгосрочный характер) иЛИ СРОКИ НаЧаЛа И

окончания которых приходятся на разные отчетные годы, признается в размере расходов,
связанных с их выIIолнением.
Вознаграждение заказчика-застройщика определяется исходя из размера фактически
поЕесенньIх расходов, которые за отчетный период считаются возможными к возмещению.

Это текуЩие расхоДы административно-управленческого персонала и расходы от прочей

деятельности.

В составе прочих доходов Общества признаются доходы:

-от имуцдества, сданного в аренду;

-от процеНтов tIО финансовЫм вложенИям на депозитнЫх счетах Общества;

-от агентского вознаграждения от контрагентов за выполнение условий договора.

I"1. Расчеты по налогу УСН
задолженность Общества перед бюджетом по налогу , уплачиваемому в связи с

i1рименением ушрощенной системы налогообложения, включается в показатель

кКредиторскаlI задолженность> бухгалтерского баланса.

задолженность бюджета перед Обществом (авансовые платежи по наJIогам) включается в

показатель кщебиторская задолженность) бухгалтерского баланса.
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,Щохолы для определения критерия применения УСН рассчитываются кассовым методом
(ст.346.17 НК РФ). Расходы rIитываются обоснованные, документально подтвержденные и
оплаченные. Ставка для расчета налога по УСН (7О/о) установлена Правительством Санкт-
Петербурга.

12. Оценочные обязательства

оценочные обязательства предOтавлены обязательQтвом по предстоящей оплате
неиспользованньж работниками отпусков на конец отчетного периода. Величина 0ценочного
обязательства по предстоящей ошлате неиспользованньIх работниками отпусков на конец
отчетного года определена исходя из числа дней неиспользованного отпуска каждого

работника по состоянию на отчетн}то дату, средней заработной работника, Q учетом
страховых взносов.

Кроме того, Общество создало резервный фонл на гарантийньй ремонт сданного жилого
дома в размере З Yо от сметноЙ стоимости объекта, Фонд формируется в момент ввода дома
В ЭКСПЛУаТаЦИЮ. t

ШI. РАСКРЫТИЕ СУЩЕСТВЕННЫХ ПОКАЗАТЕЛЕЙ

fl ебиторская задол}кенность.

По статье кflебиторская задолженность) (строка 1230 бухгалтерского баланса) отражена
след}тощая дебиторская задолженность:

2. Тыс.

Резервы сомнительньш доЛгов в текущем периоде не создавались в связи с отсутствием
просроченной дебиторской задолженности.

1. Кредиторская задолженность

По статье <Крелиторская задолженность)> (строка 1520 бlхгалтерского баланса) отрая(ена
следующаrI кредиторска"rI задолженность :

Тыс

По состоянию на Зi декабря 2020r.,31 декабря 2021г, и З1 декабря 2022r. у Общества
отсутствует просроченная кредиторская задолженность.

2, Щоходы будущих периодов.

По статье 15З0 <Доходы булущих периодов) отражена информачия о полученных
средствах, полученных по договорам долевого участия, и отражающих обязательства
застройщика перед дольщиками по передаче жилых помещений.

6

наименование покzlзателя з|.12.2022 з1.12.202\ з1.12.2020
Щолгосрочная дебиторская задолженность
Краткосрочная дебиторская задолженность, в т. ч 85 269 з2 095 |з4 6,72

Задолженность покупателей и заказчиков 50 l16
авансы выданные з4lз,7 29 959 5| 426
прочие дебиторы 1 016 2 1зб 8з 246

1з4 612Итого по строке 12З0 85 269 з2 095

показатель з|.|2.2022 з1,12.202l з|,12.2020
Задоля<енность перед поставщиками и подрядчикам 839 2 808 1 545
Задолженность перед бюджетом по н€tлогам и сборам 1 1 2вв
Задолженность перед прочими кредиторами (IIIIА) з25з 10 000 10 000
Итого строка 1520 4099 12 808 12 8зз
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обязательства
застройщика по.Щ.ЩУ

з1.I2.2022 з|.|2.202| зт.|2.2020

Гатчина,ул.Хохлова, 1 6 1092 460 9з8 299

3. Щоходы по обычным видам деятельности

Основньшл видом деятельЕости Общества явJIяется вьшолнение функций Застройщика при
строитеJьстве многоквартирного жилого дома.

'По статье <Выручкa> (строка. 2ll0 Отчета о финансовьтх результатах) отражен
инвестиционный доход в размере |88726 тысяtI рублей, рассчитанный с учётом ранее
признаЕного инвестиционного дохоДа за2017- 2021 годы.

Тыс.

4. Расходы по обычным видам деятельности

По статье <<Себестоимость продажD (строка 2120 Отчета о финансовьu< результатах)
отражены расходы Застройщика, связанные с его основной деятельностью, в том числе
отtIислениrI в компенсационный фо"д.

По статье <<Управленческие расходьD (строка 2220 отчета о фkнансовых результатах)
отрtDкены следующие общехозяйственные расходы:

Тыс.

5.Прочие доходы и прОчие расходы
По статье кПрочие доходьD) (строка 2340 отчета о финансовьж результатах) отражены
доходы от сдачи в аренду земельного участка.,прода)ка земельного участка
вг.Кингисепrr,продажа квартирньIх устройств (домофонов),проценты банка за размещение
денежньD( средств на депозите и возмещение понесенньж Обществом расходов на

наименование 2022 202l

2lз 965 з4 з28

2|з 965 з4 з28

Вид расхода 2022 202|
Расходы на оплату труда з,l09 6 105
Арендные IUIатежи i 155 1 980
Отчисления от заработной гlлаты 768 \ 2|4
Оценочные обязательства 421 246
Обновление программного обеспечения 2l 54
Расходы на рекJIаму 15 l2
Ус.lryги охраны 35 64
Амортизация 101 l41
Консультационные, информqционные услуги 26 17
Прочие з48 946
Итого (строка 2220) б 599 l0 779
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договоров ДДУ.

По статье <Прочие расходы) (строка 2350 отчета о финансовьгх результатах) отражены:

расходы на услуги обслуживающих банков, расходы, связанные с реализацией прочего
имущества, по реализации ОС, юридические услуги за участие в Арбитражном суде, IIени и
штрафы и прочие внереализационные расходы.

б. Связанные стороны

Перечень связанных сторон Общества :

Генеральный директор ООО <СЗ <Инвестстрой корпорация>- Хачатрян Акоп Геворкович.

Единственный r{астник ООО кСЗ кИнвестстрой корlrорация)- Иринархова Ирина
Александровна (100% Уставного капита_па), финансовый консультант ООО кСЗ
<Инвеотстрой корпорация)

Конечным бенефициаром являетс4 единственный участник Общества ИринарховаИ.А,

Вознаграждение основного управленческого персонала в 2022 году составило 2 449,2 т.р.

7. Сулебные споры

В2022 году ООО кСЗ кИнвестстрой корпорация) выступает ответчиком по 35 делам в

суде в спорах, связанньгх с неустойками, штрафами за просрочку ь 2021 г, на 7 месяцев
передачи объектов долевого строительства по причине пандемии COVID-l9 и ее
последствий. По Постановлению Правительства Ns 479 от 26.0з.2022г в п.1 последнего
обзаца все неустойки (штрафы, пени),проценты ,возмещение финансовых санкций к
застроЙщику, предоставляется отсрочка до 30 июня 202Зг. Ожидаемые убытки от судебньж
споров составят 16 887 444руб.

В 2022 году ООО <СЗ кИнвестстрой корпорация)) выступает истцом по административному
делу Nч 2а-5З8912022. Ответчик - прокуратура Ленинградской области

8.События после отчетной даты

Значимые события после отчетной даты отсутствуют.

По итогам 2022 rода получена прибыль от основной деятельности.

Общество не имеет наi\,{ерения прекращать свою деятельность в обозримом будущем

8. Непрерывность деятельно"сти

Общество 0существляет свою деятельность в Российской Федерации и поэтому
подвергается рискам, связанным с состоянием экономики и финансовых рынков
Российской Федерации.

Пандемия коронавируса (COVID-19) в 202|-2022 годах вызвала финансовую и
экономическую напряженность на мировьгх рынках, снижение }ровня потребительских

расХодов и деловоЙ активности. Многими странами, включая РоссиЙскую Федерацию,
были введены карантинные меры.

' Общество оценивает влияние вышеукiванных событий на деятельность Общества как
Ограниченное, принимаJI во внимание тот факт, что отсутствует прямое негативное
воздеЙствия на основную операционн},ю деятельность Общеотва законодательных
(регуляторных) измененийо направленных на ограничение расrтространения COVID.

В марте 2022 года произошло беспрецедентное введение санкций в отношении
Российской Федерации, в том числе связанных с ограничением денежных расчетов и
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экспорта из Евросоюза, Великобритании и США.

Санкционные меры имеют ограниченное влияние на деятельность Общества, поскольку

ни Общество, ни его участники и руководство не входят в санкционные списки; у
Общества отсутствует вilлютный риск (доходы и расходы Общества, а также монетарные

активы и обязательств выражена в российских рублях), Влияние этих событий мОЖеТ

оказать косвенное влияние на финансовое IIоложение Общества в плане удорожания
сырья и материалов, изменения логистических схем поставок, повышение ставок По

кредитам, снижение покупательского спроса и т,п. для реализации проектов в булУщем.

Но определить размер влияния негативньIх событий на деятельность ОбЩества В

блиrкайшем булущем не представляется возможЕым. Руководство исходит из следующих

фактов: строительство инвестиционного объекта в г,Гатчине завершено, ввод жилого

дома в эксплуатацию завершился р начале 2022 года. квартиры переданы дольщикам В

плановом порядке, расчеты по данному объекту завершены, финансовый результат
определен. Идет строительство новогЪ объекта в г.Всеволожске, работы начальной стадии

производились из собственных средств, далее 18 августа 2022г заключен с ПАО
СБЕРБАНК на открытие кредитной линии до 27 марта 2025г,первый договор Еа продажу

заключен t5,11,.2022г . Руководство булет анализировать изменение стоимости сырья и

материалов для определения адекватной стоимости продажи квадратного метра нового

дома.

общество продолжает отслеживать и оценивать развитие ситуации, реагировать
соответствующим образом: работать в контакте с органами власти на фелеральном и

региональном уровнях, rrредпринимать все необходимые меры для обеспечения

исполнения обязательств перед контрагентами; адаптировать деятельность Общества с

учетом новых рыночных возможностей, предпринимать меры для нейтрализации

возможного негативного влияния и обеспечения финансовой устоЙчивостио заключатЬ

договоры с российскими поставщиками сырья и материалов.

В этой связи руководство оценивает влияние санкционньж мер на финансовое состояние

и хозяйственную деятельность Общества в обозримом будущем как существенное, но не

критичное, Общество не намерения прекращать свою деятельность в обозримом

булуrчем и обладает ресурсами для ее продолжения.

Генеральный

З0.03.2023г

А.г
:-i],
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