Губернатору Санкт-Петербурга

Г.С.Полтавченко  

ДЕПУТАТСКИЙ  ЗАПРОС

Уважаемый Георгий Сергеевич!

Вынужден обратиться к Вам с просьбой о проверке фактов системных правонарушений при отчуждении из государственной собственности  объектов недвижимости: зданий и земельных участков. По моему мнению происходит фальсификация документов кадастрового учета и подтасовка данных об объектах, находящихся в собственности государства, которая позволяет за копейки распродавать государственное имущество, что, несомненно, не только наносит значительный ущерб бюджету Санкт-Петербурга, но и нарушает базовые нормы морали и нравственности, попирает все представления о справедливости и добропорядочности государственных служащих, а также законодательной и судебной системе РФ.

Именно системность таких нарушений, вытекающая из определенных постановлений, которыми регулируется деятельность ГУП ГУИОН, ФРС, КЗР и Р, КУГИ и Фонда имущества, дает основания полагать, что в Санкт-Петербурге организованно занимаются хищением государственной собственности. Подготовка документов для продажи объекта по его номинальной стоимости лицам и организациям, не имеющим на это законных прав, по-видимому, стала весьма доходным бизнесом.

Земельный участок (кадастровый номер:78:7:3161:3) площадью 8439 кв.м. в Петроградском районе у метро Чкаловская был (Б. Разночинная, 27, лит. А) продан ООО «Приморский-Строй» как земли объектов образования за 505 тысяч 833 рубля (передаточное распоряжение №5891(3) от 27.04.2009, справка о цене земельного участка от 02.03.2009). В течение недели новый собственник изменил целевое назначение земли «для строительства жилых домов», после чего стоимость земли упала до 181 тысяч 865 рублей и 68 копеек (справка о цене земельного участка от 27.09.2009 №07/1442), так как участок каким-то загадочным образом приобрел статус земельного участка, принадлежащего «гражданам, являющимся собственниками расположенных на них индивидуальных жилых, дачных и садовых домов». Вскоре участок был выставлен на продажу за 400 млн. руб., затем появились объявления о продаже квартир в уже сданном доме.

Земельный участок (кадастровый №78:22702:6) площадью более 12 гектаров (120 тыс.791 кв.м) на берегу Финского залива с 11 капитальными зданиями (197729, Санкт-Петербург, поселок Молодежное, ул. Почтовая, дом 10, литера А,)  проданы инвестиционной компании «Сибирские регионы»  за 911 тысяч 007,20 рублей (договор купли-продажи № СБ-139). Согласно законодательству право выкупа на таких условиях могло быть предоставлено только ОАО «Балтийский завод», только при сохранении целевого использования земли и только при первом переоформлении земельного участка из бессрочного пользования, т.е. вместо договора аренды (Договор № 22/ЗД-01806 от 14 сентября 2004) должен был быть заключен договор купли-продажи, только в этом случае в соответствии с п. 1 ст. 36 действует эксклюзивное право выкупа земельного участка по номинальной цене.

Анализ документов ставит вопрос о возможной схеме фальсификаций, в реализации которой задействованы государственные служащие вышеперечисленных комитетов и организаций. В результате этой цепочки в каждой инстанции, как правило, лежит «свой набор документов», отвечающих требованиям именно ЭТОЙ инстанции. Один и тот же документ, в разных инстанциях может быть представлен разными вариантами (например, договор купли-продажи, в котором для разных инстанций могут быть указаны либо разные покупатели, либо разные даты). Таким образом, набор документов каждой инстанции «подгоняется» под соответствующие действующему законодательству требования, что позволяет при запросах правоохранительных и контролирующих органов давать ответ «об отсутствии нарушений при оформлении сделки».  Если же выясняются какие-либо несоответствия, дается ответ со ссылкой на предыдущую инстанцию, от которой были получены соответствующие данные. Противоправность действий чиновников очевидна только при ОДНОВРЕМЕННОМ рассмотрении прохождения документов по ВСЕЙ цепочке. По отдельности все действия инстанций попадают под халатность, но при этом очень четко прослеживается последовательное моделирование, так называемой, халатности «сверху».

Ключевым моментом схемы является создание видимости имущественного комплекса (здание + земля + предприятие). Для этого из пункта «наименование» сознательно убираются слова «здание» и «помещение», что создает видимость оформления имущественного комплекса (здание + земельный участок») и что, в свою очередь, позволяет сохранить дешевое целевое назначение земли и незаконно подвести сделку под п.1 ст. 36 (в части эксклюзивного права выкупа земли по номинальной стоимости) Земельного кодекса, Федеральный закон "О приватизации государственного и муниципального имущества", Распоряжение Правительства СПб (КУГИ) от 8 апреля 2010 г. №50-р «Об утверждении административного регламента КУГИ по исполнению государственной функции "осуществлять юридические действия, связанные с учреждением, реорганизацией и ликвидацией от имени Санкт-Петербурга коммерческих и некоммерческих организаций, а также осуществлять в установленном порядке права и обязанности участника (учредителя) коммерческих и некоммерческих организаций от имени Санкт-Петербурга, если указанные полномочия в соответствии с действующим законодательством не отнесены к компетенции иных исполнительных органов государственной власти» и ряд других постановлений. 

1.
ГУП ГУИОН составляет Ведомость инвентаризации арендуемого у государства земельного участка и, в зависимости от «пожеланий» заказчика, указывает стоимость этого участка, меняя профиль деятельности, убирая обременения, разбивая один участок на несколько частей  и др.

Примеры:

Б. Разночинная 27, лит. А.

Исходные данные:

- договор аренды земельного участка только «под образовательные цели» – функция 7.5- на 49 лет; (договор №15-ЗД000762 от 13.04.2000).

- договор аренды здания с Невским институтом языка и культуры, по которому Институт в соответствии со ст. 652 ГК является субарендатором земельного участка «для использования в образовательных целях» (договор №01/0987/05 от 16.08.2005).

Фальсификация исходных данных:

В ведомости инвентаризации земельного участка по функциональному использованию территории от 17 июля 2008г. Рег. №19991Г-08/1 функциональное использование: «административные помещения».

По результатам инвентаризации, образовательная деятельность в Институте якобы не ведется, а здание используется в административных и бизнес целях. 

Договор аренды здания, в котором прописано назначение здание «под образовательные цели» и субаренда земельного участка в ГУИОН предоставлен не был (ответ ГУИОН).

Результат: изменение функционального использования участка «под образовательные цели» на «под административные цели» (с функции 7.5 на функцию 7.2) и увеличение арендной платы земельного участка с 149 УЕ до 12 000 УЕ.

Земельный участок у Ладожского вокзала (адрес: Станция «Дача Долгорукова»:

Исходные данные:

- договор аренды земельного участка (№13-ЗК-00749 от26.06.1998) «для промышленных целей», код  функционального использования 6.2; аренда без права возведения капитальный зданий и временных строений.

Фальсификация исходных данных:

- при переоформлении договора аренды в 2010 (№13/ЗД-04888 от 22.08.2010)  общая формулировка «для промышленных целей» изменяется на «для использования под производство асфальта, деревообрабатывающее производство, складскую деятельность, административное помещение, газоны» -  коды 1,5; 3,2; 6,2; 7,2. 



Код 1.5 – садово-парковое хозяйство



Код 3.2 – складская деятельность



Код 7.2 -  административная

И это при том, что код 6.2 в данном случае включает в себя все виды этой деятельности: «производственные виды деятельности, включая административные здания и склады, используемые в производственной деятельности». 

2.
ПИБ изготавливает кадастровый паспорт (кадастровый паспорт – учет ЗЕМЛИ под зданием) со ссылкой на Ведомость, и указывает в графе «наименование», вместо проектного наименования здания (поликлиника, детский сад, заводской корпус и т.д.) подходящий под уже измененный в Ведомости вид использования земельного участка, а не наименование здания.

Параллельно с кадастровым паспортом изготавливается технический паспорт здания в котором характеристики здания, как правило, подгоняются под офисные помещения. Таким образом, сознательно создается двоякая ситуация, когда земля и здание имеют разное целевое использование и разную цену: дорогие офисные помещения (административное использование) и очень дешевая земля (земли промышленных объектов, объектов здравоохранения и образования).

Например:

Б. Разночинная 27, лит. А. 

Исходные данные:

- в плане первичного объекта недвижимости от 08.11.1998 наименование объекта «детский сад»;

- в техническом паспорте  здание указано как «школьное»;

- аренда земельного участка сроком на 49 лет, целевое назначение: «под образовательные цели» (договор №22/ЗД-01806 аренды земельного участка от 14.09.2004).

Фальсификация  исходных данных:

- кадастровый паспорт (от 04.08.2008): 

Наименование :  «Невский институт языка и культуры»;

- технический паспорт на здание «нежилое».

ул. Пионерская 55, лит. А

Исходные данные:

- в плане первичного объекта недвижимости:

наименование: «поликлиника»;

- земельный участок «для объектов здравоохранения».

Фальсификация исходных данных

- (кадастровый номер 78:3157:0:22)


Объект права: «Административное» (копия свидетельства государственной регистрации права от 02.09.2011 78-АЖ 313251);

- (кадастровый номер 78:7:3157:15)


«земли населенных пунктов» (Копия свидетельства государственной регистрации права от 27.01.2012 78-АЖ 457620).

3. ФРС регистрирует новое наименование и вносит отдельную запись в регистры, ссылаясь при этом на кадастровый паспорт, а не на Договор купли-продажи ЗДАНИЯ. В договоре все, как правило, указывается правильно. Таким образом, искусственно создается видимость имущественного комплекса, т.е. новому собственнику принадлежит: не здание поликлиники, а что-то «административное», что включает в себя поликлинику и дает возможность приватизировать под ней землю как «земли объектов здравоохранения» по номинальной, а не по кадастровой цене; не здание вокзала, а «транспортное предприятие» со всеми, зданиями, которые находятся на земельном участке, не здание детского сада, а «Невский институт языка и культуры», что дает возможность приватизировать большой участок земли (размер определен требованиями, предъявляемыми к участкам детских садов) как «земли объектов народного образования». Для сокрытия следов всех махинаций с изменениями наименований зданий и целевых использований земельных участок в ФРС НЕ СОХРАНЯЮТСЯ КОПИИ выданных Свидетельств о праве собственности, несмотря на то, что это БЛАНКИ СТРОГОЙ ОТЧЕТНОСТИ. В регистры вносится только запись о выданном бланке. Таким образом скрываются все промежуточные фальсифицированные характеристики объектов недвижимости. При этом никаких ограничений на получение новых Свидетельств на объект права не существует. Обратите внимание, сколько раз получались новые 

Свидетельства при одном и том же собственнике:

Здание по Б. Разночинной, д. 27, лит. А

1.
78АГ № 577390 дата: 18.10.2008

2.
78АЖ №029694 дата: 06 ноября 2012 

Земельный участок по Б. Разночинной 27


1.
78-АД № 121223 дата выдачи 05.06.2009


2.
78-АД № 289121 дата выдачи 07.09.2009


3.
78-АД № 445439 дата выдачи 24.12.2009

4. КЗР и Р готовит «подходящий под ситуацию» пакет документов и передает в КУГИ. Убирает сведения о находящихся на участке первичных объектах, обременениях, фактическом использовании земельного участка и др. для скорейшего получения согласования на строительство. 

5. КУГИ издает передаточное распоряжение, в котором определяет номинальную цену в соответствии с «видом деятельности по наименованию здания» и передает все в Фонд имущества.

Затем целевое назначение участка по заявлению собственника изменяется «под жилую застройку» и участок перепродается застройщику с баснословным извлечением прибыли.

Нарушения земельного законодательства: 

ст. 4 федерального закона от 24.07.07 г. № 221-ФЗ «О государственном кадастре недвижимости», приказа Министерства Юстиции РФ от 18.02.2008 г. № 32 «Об утверждении форм кадастровых паспортов здания, сооружения, объекта незавершенного строительства, помещения, земельного участка, в соответствии с п. 7 ст. 14 федерального закона № 221-ФЗ, приказа ГОСКОМЗЕМА РФ от 22.11.1999 г. № 84 «О введении в действие документов по ведению государственного земельного кадастра»);

п. 1. ст. 31 федерального закона от 21.07.1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», а также п. 30 Постановления Правительства РФ от 18.02.1998 г. № 219 «Об утверждении Правил ведения Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним»

п.п. 21, 67-70 Постановления Правительства РФ от 18.02.1998 г. № 219 «Об утверждении Правил ведения Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним» в соотношении с  п.14 ст. 7 Федерального закона № 221-ФЗ при внесении в ЕГРП записей об изменениях, не влекущих за собой прекращение или изменение права.

Неправомерное применение Земельного Кодекса РФ в части п.1 ст. 36.

Учитывая изложенное, прошу Вас:

1.
Провести проверку всех изложенных фактов. В случае подтверждения рассмотреть вопрос о передаче материалов в Прокуратуру.

2.
Дать правовую оценку действиям чиновников, отвечающих за осуществление кадастрового учета объектов недвижимости.

3.
Сообщить какие меры будут приняты Правительством города для предупреждения подобных махинаций.

Приложение: 

1.
Копия передаточного распоряжения №5891(3) от 27.04.2009 (на 1 л. в 1 экз.).

2.
Копия справки о цене земельного участка от 02.03.2009 (на 1 л. в 1 экз.).

3.
Копия справки о цене земельного участка от 27.09.2010 №07/1442 (на 1 л. в 1 экз.).

4.
Копия договора №22/ЗД-01806 аренды земельного участка от 14 сентября 2004 (на 10 л. в 1 экз. ).

5.
Копия договора №15-ЗД000762 от 13.04.2000 аренды земельного участка (на 9 л. в 1 экз.).

6.
Копия договора №01/0987/05 от 16.08.2005 аренды земельного участка (на 5 л. в 1 экз.).

7.
Копия ведомости инвентаризации земельного участка по функциональному использованию территории от 17 июля 2008г. Рег. №19991Г-08/1 (на 4 л. в 1 экз.).

8.
Копия письма ГУИОН от 21.09.11 №1643-ЗГ(на 1 л.) в 1 экз..

9.
Копия договора аренды земельного участка №13-ЗК-00749 от 26.06.1998 (на 2 л. в 1 экз.).

10.
Копия договора аренды земельного участка №13/ЗД-04888 от 22.08.2010 г. (на 3 л. в 1 экз.).

11.
Копия плана первичного объекта недвижимости от 08.11.1998 (на 1 л. в 1 экз.).

12.
Копия первого листа технического паспорта на здание от 04.08.2006 г. (на 1 л. в 1 экз.).

13.
Копия кадастрового паспорта от 04.08.2008  (на 2 л. в 1 экз.)

14.
Копия первого листа технического паспорта на здание от 04.08.2008 г. (на 1 л. в 1 экз.).

15.
Копия договора купли-продажи земельного участка в процессе приватизации №5480-ЗУ от 28.04.2009 г. (на 2 л.).

16.
Копия свидетельства государственной регистрации права от 02.09.2011 78-АЖ 313252 (на 1 л. в 1 экз.).

17.
Копия свидетельства государственной регистрации права от 02.09.2011 78-АЖ 313251 (на 1 л. в 1 экз.).

18.
Копия свидетельства государственной регистрации права от 27.01.2012 78-АЖ 457620 (на 1 л. в 1 экз.).

19.
Копия свидетельства государственной регистрации права от 18.10.2008 78-АГ 577390 (на 1 л. в 1 экз.).

20.
Копия свидетельства государственной регистрации права от 06.10.2008 78АЖ №029694 (на 1 л. в 1 экз.).

С уважением, 

Депутат 







 А.Н.Кривенченко

