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Арбитражный суд города Москвы                                                              Федеральному судье А.П. Ерохину                                           
Заявитель: ООО «Ромашка Ко»                                                          121099 Москва, Смоленская пл., вл. 6А.                                                 

Ответчик: Департамент земельных ресурсов города Москвы

115054 Москва ул. Бахрушина, д. 20

Третье лицо:
Префектура ЦАО г. Москвы                                                            109147, Москва, ул. Марксистская, д. 24 
по делу А40-39277/08-94-390
Отзыв 
ООО «Ромашка Ко» (далее – Заявитель) обратилось в Арбитражный суд                    г. Москвы с заявлением к Департаменту земельных ресурсов города Москвы (далее – Ответчик), третье лицо - префектура ЦАО г. Москвы о признании незаконным бездействия ответчика, выразившегося в неоформлении договора долгосрочной аренды на 49 лет на земельный участок по адресу: Москва, Малая Якиманка, вл. 9; обязании ответчика заключить с заявителем договор аренды земельного участка сроком на 49 лет.

Префектура ЦАО считает заявление необоснованным и не подлежащим удовлетворению по следующим основаниям.

В силу ст.36 Земельного кодекса РФ (далее - ЗК РФ) истец имеет право обратиться в уполномоченный государственный орган с целью аренды земельного участка занятого зданием, строением или сооружением. Согласно ст. 29 ЗК РФ предоставление гражданам и юридическим лицам земельных участков из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, осуществляется на основании решения исполнительных органов исполнительной власти или органов местного самоуправления, обладающих правом предоставления соответствующих земельных участков в пределах их компетенции в соответствии со ст. 9, 10 ,11 ЗК РФ. 
Данные полномочия на территории города Москвы предоставлены префектурам административных округов на основании положения о префектуре административного округа города Москвы (утв. Постановлением Правительства Москвы от 03.12.2002г. №981-ПП).
 По заявлению ООО «Ромашка Ко» об оформлении земельно-правовых отношений на земельный участок по адресу: г. Москва, ул. Малая Якиманка, вл. 9 решением Окружной конкурсной комиссии имущественно-земельного комплекса Центрального административного округа города Москвы от 11.10.2007г. №30, утвержденное распоряжением префекта ЦАО г. Москвы от 25.10.2007г. Управе района Якиманка и ТОРЗ ЦАО Департамента земельных ресурсов города Москвы представить паке документов в Государственно-правовое управление префектуры ЦАО г. Москвы для проработки вопроса законности регистрации права собственности на объект по адресу: ул. М.Якиманка, вл. 9 (Свидетельство о государственной регистрации права собственности 23.01.2003г. № 77 АБ 000511), а Государственно-правовому управлению префектуры ЦАО г. Москвы проработать вопрос законности регистрации права собственности на объект и, в случае признаков нарушения прав города по данному объекту, подготовить и направить исковое заявление в судебные органы в установленном порядке.
22.09.2008г. Префект ЦАО г. Москвы по доверенности от Правительства Москвы обратился в Арбитражный суд г. Москвы с исковым заявлением к ООО «Ромашка Ко» о признании не подлежащим регистрации право собственности ООО «Ромашка Ко» на некапитальный объект по адресу: г. Москва, ул. Малая Якиманка, вл. 9 Департамент земельных ресурсов г. Москвы привлечен в качестве третьего лица без самостоятельных требований.

В исковом заявлении Правительства Москвы приводятся доказательства того, что объект расположенный по адресу: Москва, Малая Якиманка, вл. 9 является некапитальным объектом и не может относится к недвижимому имуществу на которое может быть зарегистрировано право собственности ООО «Ромашка Ко».

Заявитель просит обязать Департамент заключить договор аренды земельного участка сроком на 49 лет. 
В силу п.п. К ч. 1 статьи 72 Конституции Российской Федерации в совместном ведении Российской Федерации и субъектов Российской Федерации находятся земельное законодательство, из чего следует право Правительства Москвы принимать правовые акты, регулирующие отношения в сфере землепользования.  

Согласно ч. 2 ст. 9 Закона «О землепользовании в городе Москве» земельные участки для размещения строений и сооружений, не являющихся объектами капитального строительства, передаются исключительно в аренду на срок не более пяти лет.
Управлением ФРС по Москве зарегистрировано право собственности ООО «Ромашка Ко» на все здание площадью 645,3 кв.м. по адресу: Москва, ул. Малая Якиманка, д. 9, что подтверждается Выпиской из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним от 30.06.2008г. №19/042/2008-1131.

На основании распоряжения префекта от 30.07.1997г. №633-р МКЗ ТОО «Ромашка» в краткосрочную аренду для размещения и эксплуатации торгового павильона из быстровозводимых конструкций для объекта общественного питания (пивной ресторан) ТОО «Ромашка» предоставлен земельный участок площадью 0,0432 га.


В соответствии с проектной документацией и Градостроительному заключению на установку сооружений и использование территории №041-42/499 от 24.04.1997г., выданному Главным архитектурно-планировочным управлением Комитета по архитектуре и градостроительству города Москвы отводимый участок расположен на углу пересечения улиц Большая полянка и Малая Якиманка, в 5-ти мин. хотьбы от Якиманской набережной Водоотводного канала и Малого каменного моста, в 10 мин. хотьбы от станции метро Полянка  для строительства из быстровозводимых конструкций (БВК).

Согласно справке БТИ спорному объекту присвоен единый адрес: г. Москва, Малая Якиманка, вл. 9.

25.11.2002г. между Москомземом и ООО «Ромашка Ко» заключен договор аренды земельного участка № М-01-509631 на пользование земельным участком площадью 0,0432 на условиях аренды для эксплуатации существующего павильона общественного питания. 
Договор аренды земли действует поскольку заявитель продолжает оплачивать аренду и ДЗР г. Москвы договор не расторгал.

Письмо ДЗР г. Москвы об отказе в заключении договора аренды в отношении земельного участка по указанному адресу соответствует действующему законодательству, в связи с чем в силу ст. 198-200 АПК РФ заявленные требования не подлежат удовлетворению поскольку действие (бездействие) ДЗР г. Москвы не нарушает права и законные интересы заявителя в сфере предпринимательской и не создают препятствий осуществления иной экономической деятельности. 
        Порядок приемки объектов строительства установлен Постановлением Госстроя СССР от 21.4.1987 г. № 84, утвердившим СНиП 3.01.04-87 «Приемка в эксплуатацию законченных строительством объектов. Основные положения».
        В соответствии с п. 1.4. СНиП подготовленные к эксплуатации  объекты, законченные строительством, в соответствии с утвержденным проектом заказчик (застройщик) должен предъявлять к приемке государственным приемочным комиссиям. Объекты, законченные строительством, сдаваемые «под ключ», подрядчик совместно с заказчиком должен предъявлять к приемке государственным приемочным комиссиям.

        В соответствии с п. 4.24. СНиП приемка в эксплуатацию законченных строительством объектов государственными приемочными комиссиями оформляется актами, составленными по форме, приведенной в обязательном приложении 5. Акты о приемке в эксплуатацию объектов подписываются председателем и всеми членами комиссии. При наличии у отдельных членов комиссии возражений их необходимо рассмотреть до утверждения акта о приемке с участием органов, представителями которых являются эти члены комиссии. На основании п. 4.27. СНиП акты о приемке в эксплуатацию объектов утверждаются решением (приказом, постановлением и др.) органов, назначивших комиссии.

        В силу п. 1 ст. 62 Градостроительного кодекса РФ от 7 мая 1998 года N 73-ФЗ, действовавшего на момент создания спорного объект, 
для осуществления строительства застройщику необходимо получить  разрешение на строительство. Отсутствие разрешения на строительство позволяет однозначно квалифицировать постройку как самовольную (ст. 222 ГК РФ). Однако для строительства некапитального павильона по адресу: Москва, Малая Якиманка, вл. 9 разрешение на строительство ответчику не выдавалось.

        В соответствии с п.3.1. Правил организации производства земляных и строительных работ в г. Москве, утвержденных постановлением Правительства Москвы от 21 февраля 1995 г. N 160 «Об утверждении правил организации земляных и строительных работ в г. Москве» проектная документация на новое строительство подлежит согласованию головными проектными организациями Москомархитектуры; главными архитекторами административных округов; охраны, контроля и надзора г. Москвы; эксплуатационными службами инженерных коммуникаций и другими организациями. В соответствии с п.3.17. Правил, утвержденная проектная документация в трехмесячный срок регистрируется в ОАТИ проектной организацией независимо от времени начала строительных работ, форм собственности и ведомственной принадлежности организации - заказчика. 

В соответствии с письмом Мосгосэкспертизы от 10.07.2008г. №МГЭ-26-1666/8-(0)-1 проектно-сметная документация на строительство по указанному объекту в Мосгосэкспертизу не поступала.

        Таким образом, разрешения органов местного самоуправления на строительство объекта недвижимости, а также акта государственной приемочной комиссии по приемке вновь созданного объекта капитального строительства в эксплуатацию, требующиеся в силу закона при возведении вновь создаваемого объекта недвижимого имущества по настоящему не имеется.

        Как следует из распоряжений префекта ЦАО г. Москвы и договора краткосрочной аренды земельного участка, предоставляя земельный участок ООО «Ромашка Ко», Арендодатель рассчитывал на размещение временного некапитального объекта. Предполагалось, и это следует из п. 8.2 договора краткосрочной аренды, что Арендатор обязан оперативно освободить земельный участок по истечение договора аренды. Таким образом, земельный участок передавался под размещение временного строения из БВК – движимого имущества.

        В случае возведения на участке объекта движимого имущества его государственная регистрация невозможна, т.к. законом государственная регистрация прав на движимое имущество (палатку, тент, тонар, объект из БВК) не предусмотрена.

        Согласно распоряжения Мэра Москвы № 378-РМ от 11.04.2000 г. «О положении о едином порядке предпроектной и проектной подготовки строительства» некапитальное строительство, - это строительство объектов площадью более 20 кв.м из легких сборных конструкций, не предусматривающих устройство заглубленных фундаментов и подземных помещений. У спорного объекта находящегося на земельном участке, отсутствует основной признак принадлежности к недвижимой вещи – прочная связь с землей, поскольку ни один документ, представленный  на регистрацию, не содержит данных о строительстве объекта с фундаментом. 

       В соответствии со ст. 218 ГК РФ право собственности на новую вещь, изготовленную или созданную лицом для себя с соблюдением закона и иных правовых актов, приобретается этим лицом. Следовательно, изготовление лицом вещи с нарушением закона и иных правовых актов исключает возникновение права собственности у изготовителя на эту вещь. 

        В соответствии со ст. 219 ГК РФ право собственности на здания, сооружения и другое вновь создаваемое недвижимое имущество, подлежащее государственной регистрации, возникает с момента такой регистрации.

        Право собственности ООО «Ромашка и Ко» на объект по адресу: Малая Якиманка, вл. 9 как на недвижимость возникло в связи с государственной регистрацией права. По мнению истца, регистрация права собственности ответчика на павильон осуществлена с нарушением ст.ст. 13, 14, 25 Закона о регистрации. Зарегистрированное право собственности ответчика на временный некапитальный павильон как на объект недвижимого имущества ущемляет права города Москвы в части градостроительного планирования, не предполагающего размещение объектов недвижимости на данной территории, фактически «изымает из оборота» города данный земельный участок, чего не предполагалось при его выделении. Отнесение спорного объекта в порядке п. 1 ст. 130 ГК РФ к недвижимым вещам предопределяет возникновение у собственника такого объекта - ответчика прав на соответствующую часть земельного участка, что не соответствует объективным обстоятельствам и намерениям города Москвы как арендодателя при выделении в пользование ответчика земельного участка.

В силу п. 1 ст. 2 Федерального закона от 21.07.1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» государственная регистрация является единственным доказательством зарегистрированного права. Зарегистрированное право на недвижимое имущество может быть оспорено только в судебном порядке.
Государственная регистрация права на торговый павильон нарушает права и законные интересы Правительства Москвы как собственника земли, уполномоченного на распоряжение землей, в соответствии с абз. 3 п. 10 ст. 3 Федерального закона от №25 октября 2001 года N 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса РФ».

Согласно заключению Комитета по архитектуре и градостроительству г. Москвы №100-02-6450/2-(0)-1 от 23.07.2002г. вид спорного объекта некапитальный, наименование объекта павильон, объект расположен в историческом центре Москвы в пределах красных линий застройки, в сведениях о перспективном использовании объекта (участка) указано, что в Концепции эскизного проекта реконструкции микрорайона № 47 района «Якиманка» на данном участке не предусматривает капитального строительства.

       Для регистрации права собственности на вновь создаваемое недвижимое имущество необходимо наличие распорядительного документа Правительства Москвы или префекта о предоставлении земельного участка под строительство капитального объекта недвижимости в установленном действующим законодательством порядке. Но земельный участок для строительства капитального объекта Ответчику не выделялся.

        Размещение торгового павильона осуществлено с нарушением абз. 2 п.п. 3.4 Распоряжения Мэра Москвы № 299-РМ от 30.03.1998 г. «О дополнительных мерах по упорядочиванию размещения и строительства некапитальных объектов на территории г. Москвы».
В связи с изложенным, руководствуясь ст. 200 АПК РФ, ст.ст. 29, 36 ЗК РФ, ст. 72 Конституции РФ, ч. 2 ст. 9 Закона «О землепользовании в городе Москве»
ПРОШУ СУД:
отказать в удовлетворении заявленных требований.
Приложение:

 1. Заверенная выписка из решения Окружной конкурсной комиссии имущественно-земельного комплекса ЦАО г. Москвы, утвержденное распоряжением префекта ЦАО г. Москвы от 25.10.2007г. на 2л;
2. Копия доверенности на 1л.

Представитель 
по доверенности                                                                                        Г.Т. Овадюк   


