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Арбитражный суд Мурманской области

183049, г. Мурманск, ул. Книповича, д. 20, тел / факс 44 26 51

http://murmansk.arbitr.ru/
О П Р Е Д Л Е Н И Е

город Мурманск                                                               Дело № А42-5133/2011(2з)

20 мая 2013 года

Резолютивная часть определения оглашена 14 мая 2013 года

Полный текст определения изготовлен 20 мая 2013 года

Судья Арбитражного суда Мурманской области Петрова Олеся Александровна, при составлении протокола помощником судьи Копыловой Ю.В. (до перерыва) и секретарем Водопьяновой Е.В. (после перерыва), рассмотрев в судебном заседании заявление конкурсного управляющего должника общества с ограниченной ответственностью «ПЯТЬ УГЛОВ» (ИНН 5191300361, ОГРН 1025100846913, 183038, г. Мурманск, пр. Ленина, д. 67) Бердника Э.В. (г. Мурманск, ул. Заводская, д. 1, кв. 18) об установлении начальной продажной цены залогового имущества должника; об утверждении порядка, сроков и условий продажи имущества должника,

при участии в судебном заседании представителей:

заявителя: Бердника Э.В.;

иных лиц: Агеевой Г.В., Большакова А.Н. – по доверенности от Агеевой Г.В.;
В судебном заседании 30 апреля 2013 года в порядке статьи 163 АПК РФ объявлялся перерыв до 14 мая 2013 г. 
установил:

Определением суда от 15 мая 2012 года требования гр. Аляксина Ю.Н. и гр. Синельника В.В. признаны обоснованными; в отношении ООО «ПЯТЬ УГЛОВ»  введена процедура наблюдения; временным управляющим должника утвержден Бердник Эдуард Викторович, член некоммерческого партнерства «Межрегиональная саморегулируемая организация профессиональных арбитражных управляющих «Альянс управляющих». 

Решением Арбитражного суда Мурманской области от 15.10.2012 года (резолютивная часть решения оглашена 11.10.2012 года) в отношении ООО «ПЯТЬ УГЛОВ» введено конкурсное производство сроком на шесть месяцев; конкурсным управляющим должника утвержден Бердник Эдуард Викторович, член некоммерческого партнерства «Межрегиональная саморегулируемая организация профессиональных арбитражных управляющих «Альянс управляющих».

27 марта 2013 года конкурсный управляющий ООО «ПЯТЬ УГЛОВ» обратился в Арбитражный суд Мурманской области с заявлением об утверждении начальной продажной цены предмета залога в размере 72 000 000 руб. и Предложения о продаже имущества должника (порядок, сроки и условия продажи).

Определением суда от 02 апреля 2013 года судебное заседание по рассмотрению указанного заявления назначено на 30 апреля 2013 года, о чем лица, участвующие в деле, считаются надлежащим образом извещенными в силу положений статьи 123 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации.

В судебном заседании конкурсный управляющий заявленные требования поддержал в полном объеме, пояснив, что разногласий по вопросу о порядке и условиях проведения торгов не имеется, поскольку требования залогового кредитора, заявлены с пропуском установленного  п. 1 ст. 142 Федерального закона от 26.10.2002 г. № 127-ФЗ "О несостоятельности (банкротстве)" (далее Закон о банкротстве) срока и на сегодняшний день еще не рассмотрены,  в связи с чем залоговый кредитор утратил право на утверждение порядка и условий продажи заложенного имущества. Предложенная начальная продажная рыночная цена имущества в размере 72 000 000 руб. установлена на основании заявления залогового кредитора ОАО «Агентство Мурманнедвижимость».
Представитель Агеевой Г.В. представил возражения относительно размера начальной продажной цены залогового имущества, полагая, что начальная продажная цена должна быть установлена в размере 80%  рыночной цены, определенной оценщиком, т.е. в размере 15 238 400 руб. на основании п. 4 ст. 138 Закона о банкротстве и п. 4 ч. 2 ст. 54 ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)».
От иных лиц, участвующих в деле о банкротстве, возражений в материалы дела не поступило.

Заслушав представителей, исследовав материалы дела,  суд пришел к следующим выводам.
В соответствии с абзацем вторым пункта 4 статьи 138 Федерального закона «О несостоятельности (банкротстве)» начальная продажная цена предмета залога определяется в соответствии с законодательством Российской Федерации о залоге.

Согласно пункту 11 Постановления Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 23 июля 2009 года № 58 «О некоторых вопросах, связанных с удовлетворением требований залогодержателя при банкротстве залогодателя», на основании абзаца второго пункта 2 статьи 131 Федерального закона «О несостоятельности (банкротстве)» отдельно учитывается и подлежит обязательной оценке имущество, являющееся предметом залога. Оценка заложенного имущества учитывается при определении начальной продажной цены предмета залога в соответствии с законодательством Российской Федерации о залоге (абзац второй пункта 4 статьи 138 Закона о банкротстве).

Поскольку реализация предмета залога в ходе конкурсного производства осуществляется под контролем суда, рассматривающего дело о банкротстве, в целях получения максимальной выручки в интересах всех кредиторов должника, начальная продажная цена предмета залога должна быть указана судом в определении о порядке и условиях продажи заложенного имущества.

Из приведенных разъяснений Постановления Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 23 июля 2009 года № 58 следует, что начальная продажная    цена заложенного имущества в процедуре конкурсного производства во всех случаях определяется судом, вне зависимости от наличия или отсутствия разногласий о ней у лиц, участвующих в деле о банкротстве.

Между ММУП «Агентство Мурманнедвижимость» и ООО «ПЯТЬ УГЛОВ» заключен договор № 85 от 28.05.2010 купли-продажи недвижимого имущества.

Предметом договора является муниципальное нежилое помещение, этаж: 1, расположенного по адресу: г. Мурманск, пр. Ленина, д.67, площадью 296,1 кв.м., кадастровый номер: 51:20:02:01:073:001:1574:1а.

Стоимость имущества составляет 16 504 660 руб., в т.ч. НДС – 2 517 660 руб., оплата производится в рассрочку в течение 60 месяцев и в сроки, установленные графиком: ежемесячный обязательный платеж – 233 116,67 руб. и проценты. Срок окончания платежей – май 2015 г.

Право собственности на данное недвижимое имущество зарегистрировано за ООО «ПЯТЬ УГЛОВ», о чем внесена соответствующая запись 05.07.2011 в Единый Государственный  реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Данное имущество является залоговым в силу закона.

На сегодняшний день в суде рассматривается требование ОАО «Агентство Мурманнедвижимость» о признании требования кредитора установленным и подлежащим удовлетворению за счет имущества, оставшегося после  удовлетворения требований кредиторов включенных в реестр требований кредиторов, поскольку заявлено с пропуском установленного законом срока (дело №А42-5133/2011 (15Т), с/з отложено на 28.05.2013).

Согласно отчету № 001/2012 от 17 декабря 2012 г. рыночная стоимость недвижимого имущества – нежилое помещение, общей площадью 296,1 кв.м., расположенное по адресу:. Г. Мурманск, пр. Ленина, д.67 составляет 19 048 000 руб.

Вопрос об установлении начальной продажной цены залогового имущества и утверждении Предложения о продаже имущества должника внесен в повестку дня для разрешения кредиторами на общем собрании кредиторов ООО «ПЯТЬ УГЛОВ». К собранию кредиторов поступили коммерческие предложения о готовности приобретения залогового имущества без проведения торгов от ООО «Спецком» по цене 40 100 000 руб. и Агеевой Г.В. по цене 45 000 000 руб.; согласие Синельника В.В. на реализацию залогового имущества по цене не менее 70 000 000 руб. и предложение ОАО «Агентство Мурманнедвижимость» о реализации предмета залога по цене не ниже 72 000 000 руб.

Решением общего собрания кредиторов ООО «ПЯТЬ УГЛОВ» от 19 марта 2013 г. приняты решения об утверждении начальной продажной цены залогового имущества в размере 72 000 000 руб. и утверждено Предложение о продаже имущества должника (порядок,  сроки и условия продажи).

 Определением Арбитражного суда Мурманской области по делу №А42-5133/2011(6Ж) от 20.05.2013 (резолютивная часть вынесена 14 мая 2013 г.) решение общего собрания кредиторов в части утверждения первоначальной рыночной продажной цены имущества должника признано недействительным, поскольку принято с превышением пределов компетенции собрания.

Конкурсный управляющий не представил каких-либо доказательств, обосновывающих установление начальной продажной цены залогового имущества в размере значительно превышающим его рыночную стоимость, определенную оценщиком, отчет оценщика в установленном законом порядке не оспорен. 

Полученная оценка заложенного имущества учитывается при определении начальной продажной цены предмета залога в соответствии с законодательством Российской Федерации о залоге (абзац второй пункта 4 статьи 138 Закона о банкротстве). Поскольку реализация предмета залога в ходе конкурсного производства осуществляется под контролем суда, рассматривающего дело о банкротстве, в целях получения максимальной выручки в интересах всех кредиторов должника, начальная продажная цена предмета залога указывается судом в соответствующем судебном акте.

Исходя из изложенного, заявление конкурсного управляющего Бердника Э.В.. об установлении начальной продажной цены заложенного имущества должника – ООО «ПЯТЬ УГЛОВ» подлежит удовлетворению в размере стоимости определенной оценщиком, т.е. в размере 19 048 000 руб.

Относительно требования об утверждении судом Предложения о продаже имущества должника (порядок, сроки и условия продажи)  суд приходит к выводу, что данное требование подлежит удовлетворению в целях соблюдения прав и законных интересов кредиторов, реализации залогового имущества под контролем суда и учитывая, что залоговый кредитор – ОАО «Агентство Мурманнедвижимость» еще не является лицом, участвующим в деле о банкротстве и предъявил свои требования к должнику с пропуском срока, установленного пунктом 1 статьи 142  Закона о банкротстве, в связи с чем, залоговый кредитор не имеет специальных прав, предоставляемых залогодержателям Законом о банкротстве (право определять порядок и условия продажи заложенного имущества в конкурсном производстве и др.)
Представленное Предложение о продаже имущества соответствует положениям Закона о банкротстве и направлено на получение  максимальной цены при продаже залогового имущества. 

Руководствуясь статьями 61, 138 Федерального закона от 26 октября 2002 года № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)», статьями 184, 185, 223 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации, Арбитражный суд Мурманской области

определил:

1. Установить начальную продажную цену заложенного имущества ООО «ПЯТЬ УГЛОВ»: нежилое помещение, общей площадью 296,1 кв.м.; этажность 1, номер на поэтажном плане Iа, расположенное по адресу: г. Мурманск, пр. Ленина 67, кадастровый (или условный) номер 51:20:02:01:073:001:1574; объект расположен в выявленном объекте культурного наследия.
Начальная цена продажи – 19 048 000 руб. без учёта НДС.

2. Утвердить Предложения о продаже имущества должника (порядок, сроки и условия продажи) в редакции от 14.05.2013 г. с учетом установленной судом начальной продажной цены имущества в размере 19 048 000 руб. 

Определение может быть обжаловано в апелляционный суд в 14-дневный срок со дня его вынесения.

Судья                                                                                                         О.А. Петрова
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