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о назначении судебной экспертизы и обеспечения ее проведения, о приостановлении производства по делу
                26            августа               15   




                 80/15-(04)10                

Арбитражный суд Приднестровской Молдавской Республики, в составе судьи Сливка Р.Б., рассмотрев в открытом судебном заседании исковое заявление Закрытого акционерного общества «Банк сельскохозяйственного развития», г. Тирасполь, ул. Котовского, д. 2 «б», к Открытому акционерному обществу «Тирасмебель», г.Тирасполь, ул.Шевченко, 66, о взыскании долга путем обращения взыскания на заложенное имущество, при участии:
от истца: Шершел Т.А. по доверенности от 08.01.2015 года № 11, Егошин В.Л. по доверенности от 08.01.2015 года № 1,

от ответчика: Воробьев Д.Н. по доверенности от 01.06.2015 года,
УСТАНОВИЛ:
Закрытое акционерное общество «Банк сельскохозяйственного развития» (далее – ЗАО «Банк сельскохозяйственного развития», истец) обратилось в Арбитражный суд ПМР с исковым заявлением, в котором, с учетом уточнения требований, просит:

1. обратить взыскание на принадлежащее ОАО «Тирасмебель» заложенное недвижимое имущество:

- комплекс строений, находящийся по адресу: город Тирасполь, улица Шевченко, дом 66, в следующем составе: механический цех литера А, вент. камера литера А1 - общей площадью 208,7 кв.м., механический цех литера Б, механический цех литера Б1 - общей площадью 753,3 кв.м., электроцех литера В - площадью 555,8 кв. м., административный корпус (с подвалом) литера Г -площадью 1.654,1 кв. м., проходная литера Г1 - площадью 160,6 кв. м., мастерская литера Д -площадью 25,8 кв. м., склад готовой продукции литера Е - площадью 4.407,2 кв.м., склад литера Е1 - площадью 1.258,8 кв.м., лаборатория литера И - площадью 57,7 кв.м., (с верандой литера и), оранжерея литера К - площадью 207,2 кв.м.. (с двумя пристройками литера к, к1), насосная литера Л - площадью 53,2 кв.м., сушильный корпус литера М - площадью 1.275,7 кв.м., сушильный блок литера Ml - площадью 1.296,4 кв.м., производственный цех литера М2 - площадью 1.926,1 кв.м., венткамера литера МЗ - площадью 164,4 кв.м., промежуточная котельная литера Н - площадью 13,3 кв. м., инженерный корпус с подвалом литера О - общей площадью 1.978,6 кв. м., инженерный корпус литера О1 - площадью 121,9 кв. м.. главный корпус литера П - площадью 2.251 кв.м., главный корпус литера П1 - площадью 372,3 кв.м., главный корпус (с подвалом) литера П2 - общей площадью 486 кв.м., главный корпус литера ПЗ - площадью 142,4 кв.м., венткамера литера П4 -площадью 25,1 кв.м., цех деревообработки литера Р - площадью 530,5 кв.м., пристройка литера Р1 -площадью 248,7 кв.м., краскоприготовительный цех литера С - площадью 407,2 кв.м., цех № 4 литера У - площадью 124,4 кв.м., цех № 4 литера У1 - площадью 233,6 кв.м., цех литера У2 -площадью 51,3 кв.м., сувенирная мастерская литера УЗ - площадью 53,0 кв.м., цех литера У4 -площадью 143,4 кв.м., цех литера У5 - площадью 65,3 кв.м., магазин литера Ф - площадью 331,7 кв. м., кузница литера X - площадью 131,7 кв.м., производственный цех (с подвалом) литера Ц - общей площадью 6.208,8 кв.м., бытовые помещения (с подвалом) литера Ц1 - общей площадью 1.127 кв. м., гаражи литера Ч - площадью 1.005,3 кв.м., две проходные литера Щ, литера Щ1 - общей площадью 27 кв.м., теплопункт с подвалом литера Ю - площадью 357,4 кв. м., (четыре склада литеры 9, 10, 11 и 12, туалет литер 4, сараи литеры 5, 14, три вент, камеры литеры 1, 2 и 3, навесы литеры XIII, II, III, V, XI, XIV, XVIII, IV, XX, и XXIII, пожарный резервуар литера I);

- право долгосрочного пользования земельным участком общей площадью 53457 (пятьдесят три тысячи четыреста пятьдесят семь) кв.м, кадастровый номер 33-01-000060, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для размещения комплекса строений по адресу: город Тирасполь, улица Шевченко. 66.

2. Определить порядок реализации заложенного недвижимого имущества – путем проведения публичных торгов (аукциона), установить начальную продажную цену заложенного недвижимого имущества, с которой начнутся торги по его реализации в размере 13 184 000,00 (тринадцать миллионов сто восемьдесят четыре тысячи) рублей ПМР 00 копеек. 

Указанный иск, после направления его на новое рассмотрение в суд первой инстанции на основании Постановления кассационной  инстанции Арбитражного суда ПМР от 13 июля 2015 года №130/15-07к, принят судом к производству судьей Арбитражного суда ПМР Сливка Р.Б. (определение от 27 июля 2015 года по делу № 80/15-(04)10). Определением Арбитражного суда ПМР от 21 августа 2015 года судебное заседание назначено на 26 августа 2015 года.

Как установлено в ходе судебного заседания, сторонам спора не удалось во внесудебном порядке заключить между собой соглашение об определении начальной продажной цены заложенного имущества. Истец настаивает на установлении начальной цены, с которой начнутся торги по его реализации в размере 13 184 000 рублей, как то определено в договоре залога, а ответчик – на итоговой величине рыночной стоимости объекта недвижимости, определенной оценщиком, согласно заключению №119 от 16.02.2015 года «Об оценке комплекса строений, расположенного по адресу: г.Тирасполь, ул.Шевченко, 66», выданного ООО «Главный Экспертно-Информационный Центр», в размере 31 816 575,0 рублей ПМР или 2 866 358 долларов США, с учетом ее переутверждения от 17 августа 2015 года № 1, оформленного в качестве Приложения № 9 к названному заключению об оценке.
Ввиду наличия спора о цене, с которой начнутся торги по реализации заложенного имущества, суд, исходя из положений статьи 367 ГК ПМР и статьи 58 АПК ПМР, находит необходимым назначить по настоящему делу судебную экспертизу. При этом суд исходит из следующего:

Согласно п. 1.1.3 «Результаты оценки, полученные при использовании подходов к оценке» заключения №119 от 16.02.2015 года, по результатам, полученным имущественным подходом, рыночная стоимость объекта составила 9 426 528,07 рублей ПМР, а по сравнительному подходу – 31 709 279,10 рублей ПМР, при этом итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки составила 31 816 575,0 рублей ПМР или 2 866 358 долларов США.
По истечению срока действия названного заключения, Оценщиком произведено переутверждение (№ 1 от 17 августа 2015 года) итоговой величины рыночной стоимости объекта, основанное на положениях п. 27 раздела 4 «Стандарта оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», утвержденного Приказом Министерства экономического развития ПМР № 53 от 25.03.2015 года. 

Выводы Оценщика основаны, как следует из названного документа (Переутверждение № 1 от 17.08.2015 г.), на акте технического состояния недвижимого имущества ОАО «Тирасмебель» от 10.08.2015 года, бухгалтерской справки по состоянию на 01.08.2015 года (Приложение № 10,11) и результатах визуального осмотра комплекса строений, расположенных по адресу: г. Тирасполь, ул. Шевченко, 66, согласно которых с объектом оценки за истекший период с 16.02.2015 г. по 17.08.2015 г. не произошли количественные и качественные изменения.
Проведенный дополнительный анализ рынка и предложений о продаже коммерческой недвижимости, которые наиболее сопоставимых с оцениваемым объектом, по объявлениям, размещенным на сайтах объявлений и в газетах, позволило Оценщику сделать вывод, что установленная начальная цена продажи объекта соответствует сложившейся конъюнктуре рынка на 17 августа 2015 года.

Таким образом, при текущем состоянии рынка недвижимости, как отмечает Оценщик, итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки по состоянию на 17.08.2015 года составляет 31 816 575 рублей ПМР или 2 866 358 долларов США.

Согласно абзацу первому п. 27 раздела 4 «Стандарта оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», утвержденного Приказом Министерства экономического развития ПМР № 53 от 25.03.2015 года, итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты, на которую проведена оценка до даты совершения сделки с объектом оценки прошло не более 6 месяцев.

В случае, если влияние ряда факторов (количественных, качественных, ценовых, непредвиденных) на состав и характеристики оцениваемого объекта повлекло за собой изменения (увеличения, уменьшение) итоговой величины стоимости объекта более, чем на 5% от ранее определенной, то по истечении срока действия оценки оценщик обязан произвести новый расчет итоговой величины стоимости объекта (абзац третий пункта 27).
Вместе с тем, к названному Переутверждению, отмеченный Оценщиком анализ  рынка объектов недвижимости коммерческого назначения не приложен и не отмечается в качестве приложения к заключению об оценке № 119 от 16.02.2015 года, который имеет ключевое значение при переутверждении итоговой величины рыночной стоимости объекта, поскольку указанные показатели, как следует из заключения об оценке № 119 от 16.02.2015 года, основаны на сравнительном подходе оценки объекта недвижимости.

Кроме того, рассматриваемое Переутверждение, не содержит оценки непредвиденных факторов, а именно экономической и социальной ситуации в республике за первое полугодие 2015 года, характеризуемое усугублением внешнеэкономических и внутриэкономических проблем, ограничением свободы осуществления приднестровскими предприятиями внешнеэкономической деятельности, о чем ежедневно отмечается органами государственной власти и управления, представителями коммерческих и общественных организаций, что признается судом общеизвестным обстоятельством (п. 1 ст. 50 АПК ПМР).
Поскольку в силу п. 2 ст. 51 АПК ПМР никакие доказательства не имеют для арбитражного суда заранее установленной силы, в целях определения действительной рыночная стоимости комплекса строений, расположенного по адресу: г. Тирасполь, ул. Шевченко, д. 66, а также права долгосрочного землепользования, на котором расположен комплекс строений, суд находит необходимым назначить по данному делу экспертизу (п.1 ст.58 АПК ПМР).

Суд, заслушав позицию представителей сторон, находит возможным поручить проведение экспертизы экспертам Торгово-промышленной палаты ПМР, поставив на разрешение эксперта следующие вопросы: 
какова действительная рыночная стоимость комплекса строений, находящийся по адресу: г. Тирасполь, ул. Шевченко, д. 66; 

какова действительная рыночная стоимость права долгосрочного пользования земельным участком общей площадью 53457 кв.м, кадастровый номер 33-01-000060, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для размещения комплекса строений по адресу: г. Тирасполь, ул. Шевченко, 66.

Принимая во внимание, что в материалах дела отсутствуют в полном объеме документы, необходимые для проведения судебной экспертизы, суд находит необходимым истребовать их у лиц, участвующих в деле (ст. 46 АПК ПМР).

При этом, суд, пользуясь правом, предоставленным ч. 1 ст. 71 АПК ПМР, приостанавливает производство по делу № 488/15-10 до получения заключения эксперта.

При таких обстоятельствах Арбитражный суд ПМР,  руководствуясь статьями 46, 58, 59, 71, 107, 128 АПК ПМР, 

ОПРЕДЕЛИЛ:
1. Назначить по настоящему делу судебную экспертизу, поручив ее проведение Торгово-промышленной палате ПМР, установив при этом срок для ее проведения, до 15 октября 2015 года.
2. Поставить на разрешение эксперта следующие вопросы:

–  «Какова действительная рыночная стоимость комплекса строений, находящийся по адресу: город Тирасполь, улица Шевченко, дом 66, в следующем составе: механический цех литера А, вент. камера литера А1 - общей площадью 208,7 кв.м., механический цех литера Б, механический цех литера Б1 - общей площадью 753,3 кв.м., электроцех литера В - площадью 555,8 кв. м., административный корпус (с подвалом) литера Г -площадью 1.654,1 кв. м., проходная литера Г1 - площадью 160,6 кв. м., мастерская литера Д -площадью 25,8 кв. м., склад готовой продукции литера Е - площадью 4.407,2 кв.м., склад литера Е1 - площадью 1.258,8 кв.м., лаборатория литера И - площадью 57,7 кв.м., (с верандой литера и), оранжерея литера К - площадью 207,2 кв.м.. (с двумя пристройками литера к, к1), насосная литера Л - площадью 53,2 кв.м., сушильный корпус литера М - площадью 1.275,7 кв.м., сушильный блок литера Ml - площадью 1.296,4 кв.м., производственный цех литера М2 - площадью 1.926,1 кв.м., венткамера литера МЗ - площадью 164,4 кв.м., промежуточная котельная литера Н - площадью 13,3 кв. м., инженерный корпус с подвалом литера О - общей площадью 1.978,6 кв. м., инженерный корпус литера О1 - площадью 121,9 кв. м.. главный корпус литера П - площадью 2.251 кв.м., главный корпус литера П1 - площадью 372,3 кв.м., главный корпус (с подвалом) литера П2 - общей площадью 486 кв.м., главный корпус литера ПЗ - площадью 142,4 кв.м., венткамера литера П4 -площадью 25,1 кв.м., цех деревообработки литера Р - площадью 530,5 кв.м., пристройка литера Р1 -площадью 248,7 кв.м., краскоприготовительный цех литера С - площадью 407,2 кв.м., цех № 4 литера У - площадью 124,4 кв.м., цех № 4 литера У1 - площадью 233,6 кв.м., цех литера У2 -площадью 51,3 кв.м., сувенирная мастерская литера УЗ - площадью 53,0 кв.м., цех литера У4 -площадью 143,4 кв.м., цех литера У5 - площадью 65,3 кв.м., магазин литера Ф - площадью 331,7 кв. м., кузница литера X - площадью 131,7 кв.м., производственный цех (с подвалом) литера Ц - общей площадью 6.208,8 кв.м., бытовые помещения (с подвалом) литера Ц1 - общей площадью 1.127 кв. м., гаражи литера Ч - площадью 1.005,3 кв.м., две проходные литера Щ, литера Щ1 - общей площадью 27 кв.м., теплопункт с подвалом литера Ю - площадью 357,4 кв. м., (четыре склада литеры 9, 10, 11 и 12, туалет литер 4, сараи литеры 5, 14, три вент, камеры литеры 1, 2 и 3, навесы литеры XIII, II, III, V, XI, XIV, XVIII, IV, XX, и XXIII, пожарный резервуар литера I)»;

- «Какова действительная рыночная стоимость права долгосрочного пользования земельным участком общей площадью 53457 (пятьдесят три тысячи четыреста пятьдесят семь) кв.м, кадастровый номер 33-01-000060, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для размещения комплекса строений по адресу: город Тирасполь, улица Шевченко. 66».

3. Направить в распоряжение эксперта копии следующих документов:

а) технический паспорт на объект недвижимости - комплекс строений, расположенный по адресу г. Тирасполь, ул. Шевченко, д.66;

б) документы, удостоверяющие право долгосрочного пользования земельным участком общей площадью 53457 кв.м, кадастровый номер 33-01-000060, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для размещения комплекса строений по адресу: город Тирасполь, улица Шевченко. 66.

в) данные бухгалтерского учета в отношении объекта недвижимости - комплекс строений, расположенный по адресу г. Тирасполь, ул. Шевченко, д.66, а именно:

- инвентаризационную ведомость основных средств по состоянию на момент оформления договора залога и на последнюю отчетную дату с отражением данных по объектам недвижимости, сооружениям и передаточным устройствам;

- инвентарные карточки учета основных средств;

- бухгалтерскую справку о стоимости основных средств;

- данные по затратам на капитальный ремонт, в случае проведения капитального ремонта объектов;

г) копию инвентарного дела объекта;

д) заключение №119 от 16.02.2015 года «Об оценке комплекса строений, расположенного по адресу: г.Тирасполь, ул.Шевченко, 66», выданное ООО «Главный Экспертно-Информационный центр» и приложения к нему.

4. Предупредить эксперта об уголовной ответственности за дачу заведомо ложного заключения.
5. В целях обеспечения проведения судебной экспертизы:

Истцу представить в  срок до 04 сентября 2015 года:

а) технический паспорт на объект недвижимости - комплекс строений, расположенный по адресу г. Тирасполь, ул. Шевченко, д.66;

б) документы, удостоверяющие право долгосрочного пользования земельным участком общей площадью 53457 кв.м, кадастровый номер 33-01-000060, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для размещения комплекса строений по адресу: город Тирасполь, улица Шевченко. 66.

Ответчику представить в  срок до 04 сентября 2015 года:

а) данные бухгалтерского учета в отношении объекта недвижимости - комплекс строений, расположенный по адресу г. Тирасполь, ул. Шевченко, д.66, а именно:

- инвентаризационную ведомость основных средств по состоянию на момент оформления договора залога и на последнюю отчетную дату с отражением данных по объектам недвижимости, сооружениям и передаточным устройствам;

- инвентарные карточки учета основных средств;

- бухгалтерскую справку о стоимости основных средств;

- данные по затратам на капитальный ремонт, в случае проведения капитального ремонта объектов;

б) копию инвентарного дела объекта;

в) заключение №119 от 16.02.2015 года «Об оценке комплекса строений, расположенного по адресу: г.Тирасполь, ул.Шевченко, 66», выданное ООО «Главный Экспертно-Информационный центр» и приложения к нему.

В случае отсутствия каких-либо из указанных документов или сведений, указать об этом особо.

 Предупредить лиц, участвующих в деле, что в случае неисполнения обязанности представить истребуемое судом доказательство по причинам, признанным арбитражным судом неуважительными, либо неизвещения суда о невозможности представления доказательства вообще или в установленный срок на лицо, от которого истребуется доказательство, судом налагается судебный штраф в порядке и в размерах, которые установлены в главе 13 АПК ПМР.

6. Производство по настоящему делу приостановить до получения заключения эксперта.

Определение может быть обжаловано, в части приостановления производства по делу.

         Судья 
                            
                                                                    
Р.Б. Сливка 
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