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Информационная записка

о ходе процедуры банкротства ООО «Облик» (дело №99-8Б/2011)

Управляющим по делу о банкротстве ООО «Облик» ОДО «Дребезова и Партнеры» в 2012году был сформирован реестр требований кредиторов ООО «Облик».

В связи с отсутствием в действующем законодательстве норм, регулирующих банкротство организаций-застройщиков, управляющий производил формирование реестра требований кредиторов-участников долевого строительства с учетом сумм, указанных в договорах на передачу затрат ЖСПК, договоров между дольщиками ООО «Облик» и ЖСПК на передачу затрат, а также с учетом расчетов, подготовленных КУП «Брестский областной центр по ценообразованию в строительстве».

В вышеуказанных расчетах учтены суммы первоначальных взносов с учетом индексации на дату передачи затрат, определена стоимость 1 м.кв. жилой (нежилой) площади, которая для всех членов кооператива, определена сумма, которую должен доплатить каждый член кооператива для завершения строительства, а также определена сумма, которую ООО «Облик» должен вернуть каждому члену кооператива (бывшему дольщику) с учетом индексации.

Именно исходя из данных расчетов управляющим производилось формирование реестра требований кредиторов ООО «Облик», в котором учтены суммы неосвоенных ООО «Облик» денежных средств, а также суммы убытков, которые понесли дольщики в связи с ненадлежащим исполнением ООО «Облик» обязательств по договорам долевого строительства.

В последующем, в конце апреля 2012года, КУП «Брестский областной центр по ценообразованию в строительстве» по требованию общих собраний ЖСПК изменил методику расчета, на основании которой формировался реестр требований кредиторов. На запрос судьи Леванчук Л.В. о причинах изменения методики расчетов, директор КУП «Брестский областной центр по ценообразованию в строительстве»Капцевич Н.П. письменно сообщил суду, что действующим законодательством не предусмотрена методика расчета доплат дольщикам по завершению строительства домов, переданных в связи с невыполнением застройщиком обязательств по завершению строительства. По мнению Капцевича Н.П., каждый кооператив вправе устанавливать свои требования и принимать свои методики расчета доплат.

С учетом позиции, занятой КУП «Брестский областной центр по ценообразованию в строительстве», во всех кооперативах, за исключением ЖСПК «Юг-62» (дом введен в эксплуатацию в конце 2011года), начали утверждать свои методики расчета доплат на завершение строительства объектов, переданных от ООО «Облик» ЖСПК.

В связи с этим в адрес суда, управляющего, государственных органов начало поступать значительное количество жалоб. Кроме этого, начались судебные процессы в общих судах о признании недействительными решений общих собраний ЖСПК.

По состоянию на 01 февраля 2013года по двум делам (ЖСПК «Содружество 14» и ЖСПК 19) вынесено решение в пользу ЖСПК, а именно – общий суд признал законным решения ЖСПК об установлении разной стоимости одного метра квадратного для каждого члена кооператива. Так, в ЖСПК 19 стоимость одного метра квадратного для членов кооператива, которые обладают большинством голосов при принятии решений, оказалась значительно ниже (почти в два раза) в сравнении с теми, кто оказался в меньшинстве. В связи с отказом ряда членов кооператива, стоимость 1 м.кв. которых оказалась значительно выше, чем у остальных, производить доплаты существенных сумм, они были исключены из членов кооператива.

Данные лица, являющиеся одновременно конкурсными кредиторами ООО «Облик», обращаются с жалобами во все государственные органы и суды.

По мнению управляющего, жалобы данных лиц вполне обоснованы. Спорная ситуация возникла в связи с тем, что альтернативные расчеты, сделанные КУП «Брестский областной центр по ценообразованию в строительстве», нарушают основной принцип – стоимость 1 м.кв. определяется исходя из проектно-сметной документации, а не из сумм, уплаченных дольщиками ООО «Облик». Также причиной возникновения спорной ситуации явилось то, что затраты переданы от ООО «Облик» ЖСПК, а не участникам долевого строительства-членам кооператива, которые должны были со своими «затратами» войти в состав ЖСПК и внести переданные им ООО «Облик» затраты в качестве первого паевого взноса.

Большое количество жалоб поступает и от членов ЖСПК «Юг-62». Там дела обстоят значительно хуже, так как из-за возникших споров приостановлено строительство жилого дома.

Управляющей также столкнулся с ситуацией, когда в ряде ЖСПК  количество членов кооператива- бывших дольщиков ООО «Облик» меньше количества жилых и нежилых помещений согласно проектной-сметной документации.

Так, в ЖСПК «Дипотамос» свободно 46 квартир, 70 машиномест, в ЖСПК 19 – нежилое помещение площадью 429 кв.м., ЖСПК «Паркинг» - 8 машиномест.

По неофициальной информации, полученной управляющим, имеются также свободные площади и в ЖСПК «Юг-63».

В связи с тем, что документы управляющему должностными лицами ООО «облик» не передавались и их местонахождение управляющему неизвестно, управляющий на данный момент не может с достоверностью утверждать является ли информация по ЖСПК «юг-63» достоверной.

В период сентябрь-ноябрь 2012года проводилась проверка деятельности ООО «Облик» сотрудниками КГК РБ. В ходе проверки были установлены факты, что ООО «Облик» для определенных лиц проводил индексацию взносов по договорам долевого строительства в случаях, если расторгался договор долевого строительства по одному объекту ООО «Облик» и заключался договор долевого строительства по другому объекту ООО «Облик».

Одним из таких примеров может является взаимоотношения ООО «облик» и дольщика Бегеба Л.Ю. Так, ООО «Облик» и Бегеба Л.Ю. сперва был заключен договор на строительство 4-х комнатной квартиры в квартале застройки. В последующем данный договор был расторгнут и было заключено два договора на строительство двух 2-зх комнатных квартир – в  квартале застройки и ЖСПК Юг-63. При расторжении договора на строительство 4-х комнатной квартиры в квартале застройки была начислена индексация в сумме 47 000 000 рублей, которая была учтена как внесенная на строительство по двум 2- комнатным квартирам.

После поступления в суд письма КУП «Брестский областной центр по ценообразованию в строительстве», из которого следует, что законодательство не установлен порядок проведения расчетов, управляющий доложил Комитету кредиторов ООО «Облик» и суду, что реестр требований кредиторов сформирован управляющим неверно, так как управляющий не должен был брать за основу расчет, изначально представленный КУП «Брестский областной центр по ценообразованию в строительстве», который сделан с учетом индексации. Управляющий доложил Комитету кредиторов и суду, что необходимо определить фактические затраты на строительство ООО «Облик», а не приблизительные затраты, как это отражено в договорах на передачу затрат. Также необходимо с каждым дольщиком-членом ЖСПК заключить договор о передаче ему строительных материалов (затрат) пропорционально количеству м.кв. площади, приходящейся на каждого дольщика – члена ЖСПК.

Именно переданное количество строительных материалов (затрат) в эквивалентной стоимости должна являться начальным паевым взносом при вступлении в ЖСПК. Никакие индексации применяться не должны. За основу должны браться только  суммы денежных средств, внесенных дольщиками ООО «Облик».

В случае, если дольщик внес сумму меньше чем передано затрат на 1 м.кв. площади, он должен произвести доплату ООО «Облик». Если внес больше – разница подлежит включению в реестр требований кредиторов ООО «Облик».

Единственно возможным путем для урегулирования ситуации и максимальной защиты всех без исключения пострадавших дольщиков ООО «Облик», по мнению управляющего, является признание договоров по передаче затрат ЖСПК недействительными (ничтожными) и приведение их в соответствие с действующим законодательством, а именно:

- ООО «Облик» заключает с каждым дольщиком-членом ЖСПК договор об отступном

- Дольщик-член кооператива вносит в кооператив первоначальный паевой взнос в размере, предусмотренном в договоре с ООО «Облик»

- В договоре между ООО «Облик» и ЖСПК предусматривается обязательство ЖСПК принять в члены кооператива лишь лиц, у которых заключены договора об отступном с ООО «Облик»

- У ЖСПК отсутствует право распоряжения жилыми и нежилыми помещения, на которые на момент заключения договора отсутствовали заключенные с ООО «Облик» договора долевого строительства.

Изложенная выше позиция управляющего была поддержана Комитетом кредиторов ООО «Облик» и судом «судья Леванчук Л.В.). Апелляционная и кассационная инстанции позицию управляющего, Комитета кредиторов и суда первой инстанции не поддержали.

Согласно расчетов, которые произведены управляющим на основании данных аналитического учета ООО «Облик», а также данных, полученных в правоохранительных органах, на данный момент сложилась следующая ситуация.

1.ЖСПК 19 – судом не установлен факт ничтожности договора по передаче затрат, отказано в признании договора недействительным. В тоже время, согласно данным аналитического учета ООО «Облик», 30 из 48 членов кооператива уплатили ООО «Облик» суммы, которые меньше сумм переданных затрат (без индексации). Общая сумма недоплаченных ООО «Облик» денежных средств составила 1 552 813 279рублей. в тоже время 18 членов кооператива уплатили суммы, превышающие стоимость переданных им затрат на сумму 1 042 852 484рублей, подлежащих включению в реестр требований кредиторов ООО «Облик» по пятой группе очередности «Основной долг» (Приложение №1) как указывалось выше, 5 человек из тех, кто уплатил больше, чем было передано затрат, были исключены из членов ЖСПК.

В ЖСПК 19 имеется коммерческая недвижимость, на которую отсутствовал договор долевого строительства, заключенный с ООО «Облик», площадью 429 м.кв. (приблизительная цена реализации – 1000 долларов США за 1 м.кв.  или приблизительно 4 000 000 000рублей).Общая сумма имущества, подлежащая возврату ООО «Облик» - около 5 500 000 000рублей.

2. ЖСПК «Дипотамос». Согласно данным аналитического учета, 8 членов кооператива внесли ООО «Облик» сумму денежных средств меньше, чем ими было получено затрат. Общая сумма «недоплаченных» ООО «Облик» денежных средств составила 220 979 042рубля. Остальные члены кооператива внесли суммы, превышающие суммы переданных затрат, на сумму 6 773 211 089рублей, подлежащей включению в реестр требований кредиторов ООО «Облик»по пятой группе очередности «Основной долг» (Приложение №2).
Сумма освоенных денежных средств каждого члена кооператива исходя из стоимости 1 м.кв. с учетом освоенных денежных средств по объекту. 5 304 976 810рублей (жилые  нежилые помещения, подземная стоянка). На момент передачи приблизительных затрат от ООО «Облик» ЖСПК на 46 квартир отсутствовали договора долевого строительства, заключенные с ООО «Облик». Общая площадь 46 квартир управляющему достоверно неизвестна. Однако, если исходить из общей суммы переданных затрат по жилым и нежилым помещениям и подземной стоянке, то сумма переданных приблизительных затрат превышает сумму затрат, подлежащих передаче каждому дольщику-члену кооператива, на 4 575 546 000рублей (всего освоено 9 880 523 058рублей), которые подлежат включению в конкурсную массу Должника.

Судом не поддержана позиция управляющего и Комитета кредиторов о признании недействительным (ничтожным) договора по передаче затрат. Всего в ЖСПК «Дипотамос» имеется 46 жилых помещений и 70 машиномест, на которые отсутствовали на момент передачи приблизительных затрат договора долевого строительства и которые подлежат включению в конкурсную массу должника.

3. ЖСПК «Содружество-14». Согласно данным аналитического учета, 2 члена кооператива получили в порядке отступного строительных материалов (затрат) на сумму больше, чем перечислено денежных средств ООО «Облик». Общая сумма излишне полученных строительных материалов (затрат) на сумму 22 669 695рублей. 17 членов кооператива (дольщиков) уплатили ООО «Облик» суммы, превышающие стоимость переданных им строительных материалов (затрат), на общую сумму 796 336 513рублей, подлежащихвключению в реестр требований кредиторов ООО «Облик»по пятой группе очередности «Основной долг» (Приложение №3).

Членами кооператива принято решение обязать тех дольщиков-членов кооператива, которые не в полном объеме выполнили свои обязательства перед ООО «Облик» (но в полном объеме оплатили переданные им строительные материалы (затраты)) доплатить кооперативу суммы, подлежащие уплате ООО «Облик». Решением общего суда данные суммы взысканы в пользу кооператива без достаточных на то оснований.

В настоящее время 4 члена кооператива направляют жалобы во все государственные органы, общий суд. По мнению управляющего, их жалобы вполне обоснованы, так как у кооператива нет никаких правовых оснований требовать от участников долевого строительства исполнения обязательств, вытекающих из договоров долевого строительства, заключенных с ООО «Облик», перед ЖСПК. ЖСПК не имеет и не может иметь никакого отношения к взаимоотношениям между дольщиками и ООО «Облик». Такая ситуация стала возможна в связи с отсутствием четких и ясных положений в договорах по передаче приблизительных затрат от ООО «Облик» ЖСПК (Приложение 4).

4. ЖСПК «Юг-63». По данным аналитического учета из 94 членов ЖСПК лишь 7 Членов оплатили ООО «Облик» сумму, превышающую стоимость переданных им строительных материалов (затрат) на общую сумму 34 967 773рубля, которая подлежит включению в реестр требований кредиторов ООО «Облик»по пятой группе очередности «Основной долг». Остальные же члены кооператива получили строительных материалов (затрат) на сумму, превышающую сумму денежных средств, уплаченных ООО «Облик» по договорам долевого строительства. Общая сумма излишне полученных строительных материалов (затрат) составила 1 577 980 657рублей (Приложение 5).

5. ЖСПК «ЮГ-62». Согласно данным аналитического учета, 27 членов кооператива уплатили ООО «облик» сумму меньше, чем ими было получено строительным материалов (затрат). Общая сумма недоплат составила 381 112 315рублей. Данные члены кооператива являются льготниками, получавшими от ООО «Облик» справки об объемах выполненных работ без учета НДС для последующего перечисления банком денежных средств ООО «Облик». По трем жилым помещениям (квартирам) в данном кооперативе отсутствовали договора долевого строительства, заключенные с ООО «Облик». Стоимость строительных материалов (затрат), приходящихся на данные помещения составляет 252 000 000рублей.

64 члена кооператива заплатили ООО «Облик» суммы, превышающие суммы переданных строительных материалов (затрат). Общая сумма переплат составила 5 123 857 826рублей, подлежащих включению в реестр требований кредиторов ООО «Облик»по пятой группе очередности «Основной долг». Кооперативом принято решение, согласно которому те, кто полностью выполнил свои обязательства перед ООО «облик» по договору долевого строительства, должны  произвести доплату за завершение строительства меньше, чем те, кто не выполнил свои обязательства перед ООО «облик» в полном объеме, при это полностью оплатив стоимость переданных им строительных материалов (затрат). От членов кооператива также направляется огромное количество жалоб в органы государственно власти и управления. По мнению управляющего, данные жалобы являются обоснованными, так как стоимость 1 м.кв. определяется исходя из проектно-сметной документации, а не решений членов кооператива (Приложение 6).

6. по ЖСПК «Компания 56», ЖСПК «Центр Компани» и ЖСПК «Паркинг» у управляющего по состоянию на 01.02.2013года отсутствует полная и достоверная информация.

Управляющий также не может гарантировать, что информация, изложенная им по п.п.1-5 также является полной и достоверной.

С учетом вышеизложенного, управляющий считает, что без приведения в соответствие с правилами, регулирующими заключение договора об отступном, договоров на передачу приблизительных затрат от ООО «Облик» ЖСПК, невозможно будет урегулировать конфликты, возникающие в кооперативах по вопросам определения стоимости 1.м.кв в домах, переданных кооперативам.

Также управляющий, с учетом принятых судом решений, не имеет правовых оснований для включения в конкурсную массу имущества в виду реализации права на завершение  строительства жилых и нежилых помещений, затраты по которым переданы кооперативам, а также на предъявление к членам кооперативов-дольщикам требований  о возврате суммы денежных средств, эквивалентной стоимости излишне переданных строительных материалов (затрат).

В реестр требований кредиторов ООО «Облик» включены требования не только членов кооперативов (дольщиков), но и иных лиц, в том числе дольщиков, не вошедших в состав кооперативов.

В настоящее время управляющий не имеет никаких возможностей защитить права и законные интересы всех кредиторов, включенных в реестр требований кредиторов ООО «Облик». В тоже время ряд дольщиков получили удовлетворение своих требований в ущерб другим. Реально определенной группе лиц ООО «Облик» подарил строительные материалы (затраты). Общая сумма подаренных затрат по 5 кооперативам, по которым управляющим составлены расчеты, составляют приблизительно 12 331 100 980рублей. в тоже время подлежит включению в реестр требований кредиторов ООО «Облик»по пятой группе очередности «Основной долг» требований кредиторов-членов кооператива в сумме приблизительно 13 771 225 685рублей без учета требований членов ЖСПК «Компания 56», ЖСПК «Центр Компани» и ЖСПК «Паркинг», а также без учета требований кредиторов, не являющихся членами кооперативов.

             Приложения на ______ листах.

С уважением, 

Управляющий ООО «Облик»

ОДО «Дребезова и Партнеры»

Директор                                                                                              О.А.Дребезова
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