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Заместитель председателя Комиссии по вопросам градостроительства, землепользования и застройки при Правительстве Москвы в СВАО
города Москвы 

(подпись на оригинале) Е.Д. Каданцев 
«18» сентября 2015 года

ПРОТОКОЛ
публичных слушаний № 5/12 от 12 августа 2015 года
по проекту межевания территории квартала, 

ограниченного Широкой улицей, Тайнинской улицей,
промзоной и поймой реки Яуза
(район Лосиноостровский) 
Общие сведения о проекте, представленном на публичные слушания:

Территория разработки: город Москвы, Северо-Восточный административный округ, район Лосиноостровский, материалы по проекту межевания территории квартала, ограниченного Широкой улицей, Тайнинской улицей, промзоной и поймой реки Яуза.
Сроки разработки: 2014 год.

Организация-заказчик: Департамент городского имущества города Москвы (ДГИ). Адрес: 115054, г. Москва, ул. Бахрушина, д. 20, тел.: 8 (495) 959-18-88, факс: 8 (495) 959-19-82; электронный адрес: dgi@mos.ru.

Организация-разработчик: ОАО «Управление по проектированию общественных зданий и сооружений «Моспроект-2» им. М.В. Посохина. Адрес: 123056, Москва, 2-ая Брестская, дом 5, строение 1, т.8 (499) 251-81-87;электронный адрес: info@mosproject2.ru.

Сроки проведения публичных слушаний: оповещение опубликовано в окружной газете «Звездный бульвар» № 25 (439), выход в свет 13.07.2015, экспозиция - с 20 июля 2015 года по 31 июля 2015 года, собрание участников публичных слушаний состоялось 3 августа 2015 года.

Формы оповещения: оповещение опубликовано в окружной газете «Звездный бульвар» № 25 (439), выход в свет 13.07.2015, в сети «Интернет» на сайте управы района Лосиноостровский (www.losinka.mos.ru), на информационных стендах района. Направлены в Московскую городскую Думу, муниципальное Собрание депутатов муниципального округа Лосиноостровский, размещены объявления на информационных стендах жилых домов.

Место проведения публичных слушаний:

Экспозиция проведена по адресу: ул. Летчика Бабушкина д. 1 корп. 1 (3-й этаж, помещение управы Лосиноостровского района) с 20 июля 2015 года по 31 июля 2015 года. Часы работы: понедельник – четверг с 8.30 до 17.00, пятница с 8:30 до 14:00 (25, 26 июля – выходные дни).
Собрание участников публичных слушаний проведено 3 августа 2015 года в 19:00 по адресу: ул. Тайнинская, д. 13, стр. 3 (школа № 1955) 2-ой этаж (актовый зал).
Участники публичных слушаний: 

Экспозицию посетило 5 человек, записей в книге учета посетителей и записи предложений и замечаний не оставлено. 
В собрании принял участие всего 22 человека, из них зарегистрировались: жители – 16 человек, работающие на предприятиях района – 5 человек, правообладатели земельных участков, объектов капитального строительства, жилых и нежилых помещений – 0 человек, депутаты Совета депутатов муниципального округа Лосиноостровский – 1 человек.
На собрании присутствовали представители органов исполнительной  власти – 5 человек.

В ходе собрания поступило 11 предложений и замечаний.

После проведения собрания поступило 2 предложения и замечания.

	Предложения и замечания участников публичных слушаний,  поступившие
	Количество
	Приложение

	В период работы экспозиции
	0
	

	Во время проведения собрания участников публичных слушаний с вопросами
	11
	Приложение № 1

	После проведения собрания участников публичных слушаний
	2
	Приложение № 2


Подписи членов комиссии на оригинале.
Приложение № 1
	№ п/п
	ФИО
	Предложения и  замечания

	1. 
	Кутлунина Наталия Викторовна
	Непонятно, сколько жителей, которые проживают на территории межевания, здесь участвуют. Огласите пожалуйста, сколько человек зарегистрировалось. Потому что, мне кажется, нецелесообразно проводить эти слушания.

Вы проводите специально что ли эти слушания в августе, когда все в отпусках и никто не может это услышать.

Почему не сказать, сколько человек зарегистрировалось, которые имеют право голосовать.

На слушаниях не присутствовали жители домов, относящихся к плану межевания.

	2. 
	
	Меня интересует, когда строились эти дома, под каждый дом был выделен земельный участок, и мы с вами сейчас по этому плану не видим, насколько вот этот план межевания отличается от того, который был выделен при строительстве. Почему нет этого сравнительного анализа?

Кто должен был поставить на кадастровый учёт? Это не Город обязан делать?

Территория старой застройки уже была отмежевана при строительстве. Перемежевание не требуется.

	3. 
	
	Дом 17 (участок 5) там есть детская площадка, внутри двора. Она выделена как территория общего пользования. Я считаю, что её надо сделать как, присоединить к территории этого участка. И второй момент, вот ещё справа, там граница проектируемого участка проходит прямо по границе дома 15, так называемая линия застройки. А до красной линии там ещё 5 метров. Эти 5 метров тоже следует присоединить к дому 15.

Детские площадки и гаражи должны быть включены в ЗУ домов, рядом с которыми находятся.

	4. 
	
	Проект следует отклонить по следующим основания:

1. Территория старой застройки уже была отмежевана при строительстве. Перемежевание не требуется.

2. детские площадки и гаражи должны быть включены в ЗУ домов, рядом с которыми находятся.

3. На слушаниях не присутствовали жители домов, относящихся к плану межевания.

	5. 
	Габибова Галина Владимировна
	Проект следует отклонить т.к. не учтено мнение большинства жителей, кроме того район старой застройки уже был отмежеван при строительстве. Новое межевание (т.е. перемежевание) не нужно.

	6. 
	Полищук Дмитрий Сергеевич
	Категорически не согласен с представленным планом межевания.

	7. 
	Селеменев Михаил Павлович
	Сказали, что целью является установление границ, а они не установлены? То есть здесь вообще как пустырь? Что там прописано? Из чего мы исходим?

	8. 
	
	Публичные слушания проходили при крайне низкой явке населения: из 30-40 присутствующих лиц жителями указанных в проекте кварталах являлись 4-5 человек.

	9. 
	Назарчук Вадим Артурович
	Считаю нужным отклонить межевание. На публичных слушаниях не было кворума.

	10. 
	Иванова Юлия Викторовна
	Категорически против любого межевания квартала.

	11. 
	Панкова Маина Ивановна
	Категорически против любого межевания

	12. 
	Хомицкая Екатерина Юрьевна
	Для жителей района было бы желательно вместо народного гаража строить бассейн, библиотеку, поликлинику или озелененную зону типа сквера, тем более рядом детские школа и сад.

Лично я против стройки гаража в спальном районе. Прошу рассмотреть варианты благоустройства данной территории или расширения количества социальных строек. 
Замечание по срокам проведения слушаний – отпуска – народу мало. Считаю необходимым перенести слушания на сентябрь-ноябрь.

	13. 
	Сапожникова Вера Анатольевна
	Межевание отклонить, в связи с малым количеством людей, пришедших на слушания.

	14. 
	Павлова Ирина Николаевна


	По поводу этого участка (указывает на карте, 17 минута 16 секунда) подробнее расскажите.

То есть там будет гараж, да?

А чьё это предложение, сделать народный гараж на этом месте?

	15. 
	
	Если кроме благоустройства намыслят что-нибудь построить, это будет другой проект межевания территории происходить? Жители смогут узнать об этом?

	16. 
	Алексеев Павел


	Вот зелёная зона вот эта, которая под гаражное строительство выделена, вот вопрос такой, какого рода гаражное строительство? Это многоэтажный гараж опять, которые все пустые стоят? А по этому вопросу проводились публичные слушания? Как местные жители относятся к тому, вот они хотят видеть гаражный комплекс у себя во дворе или нет? Почему не детский дом творчества?


Приложение № 2
	№ п/п
	ФИО заявителя
	Предложения и замечания



	1. 
	Путилина Екатерина Владимировна
	Я, Путилина Екатерина Владимировна, проживающая по адресу: г.Москва, ул. Минусинская, д.16, кв. ***, имею следующие предложения:

Основания для отклонения Проекта межевания территории квартала, ограниченного Широкой улицей, Тайнинской улицей, промзоной и поймой реки Яузы (район ЛОСИНООСТРОВСКИЙ, СВАО, г. МОСКВА)

        Обращаем особое внимание префекта СВАО - Виноградова В.Ю. - как председателя Окружной Комиссии СВАО и остальных членов Окружной Комиссии СВАО на то, что в рамках публичных слушаний, а именно - 6 августа 2015 года на собрании участников публичных слушаний по Проекту межевания территории квартала, ограниченного улицей Летчика Бабушкина, проектируемым проездом № 345, Изумрудной улицей и внутриквартальным проездом (район Лосиноостровский, СВАО, г. Москва), главой управы Литовченко П.П. было сделано заявление, не основанное на правовых актах РФ о недопущении со стороны жителей, в том числе правообладателей в границах территории, подавать коллективные отзывы о проекте межевания в рамках III этапа публичных слушаний в виде коллективных подписных листов. В своем заявлении (см. видеозапись: https://yadi.sk/i/PcQqWIRyiKDmb) (видеозапись предоставляется по требованию), Литовченко П.П. настаивал на том, что к подаче будут приниматься только индивидуальные обращения, для чего каждому жителю обсуждаемой территории необходимо лично явиться в управу, что является существенным нарушением прав жителей, в том числе правообладателей - участников публичных слушаний. Отдельно хотим отметить, что данное заявление является противоправным и не поддерживается ни одним нормативным актом РФ. В связи с этим просим сделать предупреждение Литовченко П.П. о недопустимости подобных безответственных заявлений без ссылок на нормативные акты.

        Ст. ст. 66-68 Градостроительного Кодекса г. Москвы и ст. 28 Градостроительного Кодекса РФ, к которой апеллировал Литовченко П.П., не содержит регламента либо ограничений по формату подаваемых жителями, в том числе правообладателями, отзывов на градостроительные проекты в рамках публичных слушаний. Более того, ст. 28 Градостроительного Кодекса РФ (в новой редакции) имеет весьма опосредованное отношение к настоящему предмету публичных слушаний, а именно - межеванию.

        Убедительно просим занести в Протокол ПС все поданные отзывы - коллективные и индивидуальные, а в случае принятия негативного решения дать цитаты норм, применяемых в данном случае законов. В противном случае по факту нарушения жители оставляют за собой право обратиться в надзорные органы.

        Дополнительно сообщаем, что в соответствии с подпунктом 5 пункта 1 статьи 68 главы 12 Градостроительного кодекса города Москвы:

        Публичные слушания по вопросам градостроительной деятельности проводятся по:

5) проектам межевания не подлежащих реорганизации жилых территорий – в районах города Москвы, на территориях которых разработаны указанные проекты.

        Также согласно подпункту 1 пункта 2 статьи 68 главы 12 Градостроительного кодекса города Москвы:

Участниками публичных слушаний являются:

1) жители города Москвы, имеющие место жительства или место работы на территории, в границах которой проводятся публичные слушания, и представители их объединений.

        В период с 20 июля по 10 августа 2015 года в районе Лосиноостровский состоялись публичные слушания (далее – ПС) по межеванию территории квартала: Проект межевания территории квартала, ограниченного Широкой улицей, Тайнинской улицей, промзоной и поймой реки Яузы, - (район Лосиноостровский, СВАО, г. Москва) (далее – Проект межевания) Мы – собственники и проживающие в жилых помещениях в многоквартирных домах (далее - МКД), правообладатели Земельных Участков МКД (далее - правообладатели ЗУ МКД (свидетельства о регистрации прав собственности предоставляются по требованию), представители общественно-правовых объединений в границах межуемого района Лосиноостровский города Москвы ОТКЛОНЯЕМ «Проект межевания территории квартала, ограниченного Широкой улицей, Тайнинской улицей, промзоной и поймой реки Яузы, (район ЛОСИНООСТРОВСКИЙ, СВАО, г. МОСКВА) как незаконный и нарушающий имущественные права собственников помещений в многоквартирных домах в части владения земельными участками многоквартирных домов в составе общедолевого имущества и признаем публичные слушания несостоявшимися.

Представленный на ПС проект межевания нарушает ряд статей федеральных законов: Земельного, Жилищного, Градостроительного, Гражданского Кодексов, Закона о Кадастре и Государственной Регистрации недвижимости; отсутствует Техническое Задание (далее - ТЗ) для производства работ в соответствии с Государственным контрактом; проект межевания содержит значительное количество ошибок, неточностей, многократных пересечений границ земельных участков (далее – ЗУ), выполнен ненадлежащим образом.

Данный проект межевания, а по факту ПЕРЕмежевания существенно ухудшает условия проживания и нарушает имущественные права собственников жилых помещений в МКД - правообладателей ЗУ МКД в границах квартала в части владения ЗУ МКД в составе общедолевого имущества многоквартирных домов, что делает его неприемлемым для обсуждения в таком виде. В представленном на ПС актуализированном проекте межевания изменены ранее установленные границы (в соответствии с техническим учетом) фактического землепользования придомовых территорий жилых домов. Участки, неправомерно изъятые из придомовых территорий вследствие некорректных расчетов, переведены в т.н. «территории общего пользования»/под застройку/под благоустройство/УДС/«иные территории».

ОСНОВАНИЯ для отклонения проекта межевания:

1. Отсутствуют первичные документы, а именно технические паспорта домовладений, устанавливающие площади ЗУ МКД в границах обсуждаемой территории района Лосиноостровский города Москвы, а именно: ранее учтенные земельные участки в границах территории.

2. Отсутствует ранее разработанный ГУП НиИПи Генплана города Москвы проект межевания, утвержденный Департаментом Городского Имущества. В соответствии с постановлением Правительства Москвы от 29.11.2005 № 941-ПП утверждённые проекты межевания направляются в префектуры административных округов города Москвы и Москомархитектуру.

3. Отсутствуют сведения о законных основаниях для отмены/актуализации ранее утвержденного проекта межевания. Представитель проектировщика в качестве основания для «актуализации» указал на ряд изменений в законодательстве РФ/Москвы, в том числе в Земельном, Жилищном, Градостроительном Кодексах, не дав при этом точных ссылок на нормативно-правовые акты.

4. Отсутствуют законные основания для перемежевания, так как инициатива не исходила от правообладателей ЗУ МКД - собственников жилых помещений в МКД. «Актуализация» проекта межевания связана не с новым положением о вынесении ранее утвержденных проектов межевания на ПС, а фактически предполагает перемежевание внутриквартальной территории. Представитель разработчика проекта «Моспроект-2» им. М.В. Посохина Территориальная архитектурно-планировочная мастерская №15 на собрании участников публичных слушаний заявил, что обсуждаемые кварталы не были ранее размежеваны, что является не соответствующей фактическому положению дел информацией, так как проект межевания является «актуализацией» ранее утвержденного проекта межевания.

5. Отсутствуют нормативные акты, на основании которых изъяты внутриквартальные ЗУ в территории общего пользования/под застройку/под благоустройство/УДС/«иные территории», что в свою очередь ведет к нарушению процедуры формирования ЗУ МКД и вступает в противоречие с первичными документами технического учета.

К территориям общего пользования относятся территории, занятые транспортными магистралями, улицами, площадями, проездами, автомобильными дорогами, мостами, тоннелями, подземными пешеходными переходами, эстакадами, инженерными сооружениями и коммуникациями, набережными, парками, лесопарками, скверами, садами, бульварами, водными объектами, пляжами, береговой полосой водных объектов (п.12 ст.1 Градостроительного Кодекса РФ, п. 1 ст. 21 Устава города Москвы, п. 4 Приложения 1 Постановления Правительства Москвы от 28 августа 2007 г. №753-ПП «Об обременениях земельных участков и ограничениях их использования в городе Москве», п. 4 Постановления Правительства Москвы от 20.09.2005 г. № 717-ПП «Об утверждении положения о мониторинге земельных участков, входящих в состав земель общего пользования города Москвы»). Границы территорий общего пользования обозначаются красными линиями (п. 11 ст. 1 Градостроительного Кодекса РФ). Красные линии внутри жилых кварталов отсутствуют, вышеуказанных территорий «общего пользования» внутри кварталов не может быть. Правообладатели ЗУ МКД в границах квартала могут принимать решения о совместном использовании своего общедолевого имущества.

Изъятие внутриквартальных проездов, подходов, автостоянок, детских и спортивных площадок к землям общего пользования противоречит федеральному и московскому законодательству по вышеприведенным основаниям.

Недопустимость изъятия проездов и детских площадок в составе земельных участков многоквартирных домов к землям общего пользования подтверждается решением Арбитражного суда г. Москвы от 11.11.2009 г. по делу № А40-110485/09-146-765, оставленным без изменения постановлением Девятого арбитражного апелляционного суда от 26.01.2010 г. по делу № 09АП-26645/2009.

Согласно этим судебным актам признано незаконным решение Департамента земельных ресурсов об отнесении детской площадки и внутреннего проезда на земельном участке многоквартирного дома по адресу Москва, Сиреневый бульвар, дом 62 к землям общего пользования.

6. ЗУ в территории общего пользования/под застройку/под благоустройство/УДС/«иные территории» изъяты за счет площадей ЗУ МКД. Собственники жилых помещений в границах обсуждаемого квартала - правообладатели ЗУ МКД своего согласия на изъятие частей ЗУ МКД не давали, границы не согласовывали.

7. Отсутствие на ПС представителя Департамента городского имущества города Москвы (далее - ДГИ) как заказчика проекта межевания.

В связи с вышесказанным УБЕДИТЕЛЬНО ПРОСИМ:

1. Сообщить, на каком основании, не обращаясь к собственникам зданий/жилых домов, за бюджетный счет был разработан проект границ земельного участка, без решения других собственников, которым согласно законодательству РФ принадлежит исключительное право на земельный участок.

При приватизации собственниками жилых помещений в МКД было принято на себя обязательство содержать здание, коммуникации и земельный участок, заключив (на основании ст. 24 Закона РФ 1541-1 от 04.07.1991 «О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации», регулирующего передачу государственного и муниципального жилого фонда новым собственникам») договор передачи жилого помещения (п. 2 указанного Договора).

Данный Договор не может быть пересмотрен в одностороннем порядке.

Земельные участки жилых домов были учтены государственным учетом и такой учет признавался все предыдущие годы и имеет юридическую силу на данный момент (ст. 45 Федерального Закона «О государственном кадастре недвижимости»).

По действующему гражданскому и жилищному законодательству РФ, согласно ст. 289 и ст. 290 Гражданского Кодекса РФ, также ст. 36 Жилищного Кодекса РФ, собственникам помещений многоквартирного дома принадлежит земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства, иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома и расположенные на указанном земельном участке объекты.

Государственным техническим учетом принадлежащее мне на сегодняшний день имущество учитывалось, в том числе в 90-е годы, как единый комплекс (домовладение). Сведения об этом имуществе в рамках государственной программы инвентаризации земель должны были быть перенесены из БТИ в базу земельного кадастра за государственный счет.

В связи с тем, что разработка проекта основывалась на недостоверных сведениях информационного ресурса, которые использовали разработчики проекта, требую прекратить дальнейшие действия по разработке, согласованию и утверждению данного проекта, как основанного на недостоверной информации.

Для разработки данного проекта межевания заказчиком Департаментом городского имущества г. Москвы не были предоставлены, а исполнителем проектных работ – в нарушение Государственного контракта (Технического задания), не были затребованы и использованы документы на ранее учтенные земельные участки многоквартирных жилых домов, предоставленные для строительства и эксплуатации этих домов. В материалах отсутствуют данные государственного инвентарно-технического учета БТИ, в том числе, данные из технических паспортов, в силу п. 2. ст. 47 ФЗ «О государственном кадастре недвижимости» приравненных по юридической силе к кадастровым паспортам и доказывающих несоответствие заново предлагаемых (в проекте межевания) границ участков многоквартирных домов — границам земельных участков, изначально отведенных для эксплуатации многоквартирных домов в межуемом квартале. В результате этого, для многих жилых многоквартирных домов квартала (включая наш дом) проектом межевания предусмотрено повторное образование земельных участков, но уже в размерах, меньше нормативных Земельные участки для нашего и других многоквартирных жилых домов в этом квартале — отводились для их строительства и эксплуатации еще при застройке района и были рассчитаны по действующим в то время нормативам. Иное означало бы, что десятки домов в нашем квартале (включая наш дом) десятилетия стоят на земле, для их эксплуатации не выделенной, то есть — являются самовольными постройками. В этом случае прошу Комиссию обратиться в определенные законом органы и предоставить мне документ, подтверждающий признание нашего жилого дома самовольной постройкой.

Не запросив и не получив документы на земельные участки, проектировщики произвели расчеты площадей участков жилых многоквартирных домов квартала в соответствии:

– с МГСН 1.01-99 «Нормы и правила проектирования планировки застройки г. Москвы» (не опубликованных надлежащим образом, а следовательно — не вступившими в законную силу, то есть не применимые), которые, как указано в части 1.1., распространяются только на вновь застраиваемые и реконструируемые территории г. Москвы;

- в соответствии с Едиными методическими указаниями по разработке проектов межевания территории города Москвы (утвержденных Приказом Москомархитектуры № 13 от 13.02.2008), целиком основанных на МГСН 1.01-99;

- в соответствии с приведенной в проекте таблицей «Показатели для определения размеров земельных участков жилых зданий на основании градостроительных нормативов и правил, действовавших в городе Москве до 2000 года», которая не утверждена ни каким нормативным актом, указанные в ней показатели отсутствуют в указанных строительных нормах периода постройки домов межуемого квартала. То есть, показатели в этой таблице носят произвольный характер, их применение — незаконно.

Кроме того, части земельных участков ряда домовладений в межуемом квартале — неосновательно отнесены к категории «территории общего пользования».

По сути, на эти публичные слушания представлен проект изъятия части земельного участка нашего жилого дома (и участков других домов квартала), что нарушает действующее законодательство, строго определяющее процедуру и основания изъятия земельных участков.

Понятие «территория общего пользования» в законах, определяющих имущественные права — отсутствует. «Территории общего пользования» могут предоставляться в собственность, в отличие от «земельных участков общего пользования» (ст. 262 Гражданского Кодекса РФ и ч. 12 ст. 85 Земельного Кодекса РФ), которые в собственность не предоставляются.

В случае последующего отчуждения частей земельных участков нашего и иных домовладений, отнесенных проектом к категории «территории общего пользования» — наше право пользования этими территориями общего пользования и находящимися на них объектами благоустройства — законом не защищено. То есть, возможно причинение ущерба, вызванное изъятием этой земли из общего пользования собственников соответствующих объектов.

В связи со всем вышесказанным, просим не допустить утверждения указанного проекта межевания, как грубо нарушающего имущественные права собственников помещений дома и положения действующего законодательства РФ.

2. Предоставить сведения о правовом акте правительства города Москвы и государственный контракт с Техническим заданием (далее – ТЗ) на разработку данного проекта межевания.

3. Предоставить сведения о правовом акте, отменяющем ранее утвержденный проект межевания и о тех нормативных актах, которые позволяют произвольно изменять границы/площади ЗУ МКД в представленном на публичные слушания «актуализированном» проекте межевания.

4.  Установить границы придомовых территорий жилых домов в соответствии с первичными документами технического учета, а формирование вновь образуемых земельных участков - в соответствие с ч. 4 ст. 43 Градостроительного Кодекса РФ и зафиксировать в проекте эти границы как ранее учтенные, распределив всю внутриквартальную территорию между домовладениями пропорционально их площадям, исключив наличие в границах квартала наличие территорий общего пользования и оставив на усмотрение общественно-правовых объединений - правообладателей ЗУ МКД в границах территории вопросы совместного использования отдельных элементов их общедолевого имущества. В представленном на публичные слушания виде проект межевания является по сути направленным на незаконное отчуждение/изъятие частей ЗУ МКД.

5. Предоставить проект межевания, выполненный на основании ТЗ согласно Государственному контракту на основании первичных документов (технических паспортов домовладений/актов землеотводов, подтверждающих ранее установленные границы ЗУ МКД) и балансы придомовых территорий всех жилых домов с необходимыми нормируемыми элементами ЗУ МКД для повторного рассмотрения на ПС с обязательным обсуждением проекта межевания с правообладателям ЗУ МКД ДО вынесения проекта межевания на публичные слушания, например, в рамках Этапа II ТЗ, без дополнительного расходования бюджетных средств. Пригласить для обсуждения проекта межевания представителя ДГИ как заказчика проекта. В противном случае с долей высокой вероятности проект межевания будет повторно отклонен.

6. У жителей межуемого квартала есть основания полагать, что натурные работы не были проведены в соответствии с ТЗ по Государственному контракту. В связи с чем, просим сообщить: кем и когда данный вид работ был произведен в обсуждаемом квартале.

ДОПОЛНИТЕЛЬНО СООБЩАЕМ

В соответствии со ст. 36 Земельного кодекса РФ: Приобретение прав на земельные участки, которые находятся в государственной или муниципальной собственности и на которых расположены здания, строения, сооружения:

Граждане и юридические лица, имеющие в собственности, хозяйственном ведении или оперативном управлении здания, строения, сооружения, расположенные на земельных участках, находящихся в государственной или муниципальной собственности, приобретают права на эти земельные участки в соответствии с настоящим Кодексом. Исключительное право на приватизацию земельных участков или приобретение права аренды земельных участков имеют граждане и юридические лица - собственники зданий, строений, сооружений в порядке и на условиях, которые установлены настоящим Кодексом, федеральными законами.

При этом в соответствии с п. 2 ст. 23 ФЗ N 189 «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»:

Государственная регистрация возникновения, перехода, ограничения (обременения) или прекращения права на жилое или нежилое помещение в многоквартирных домах одновременно является государственной регистрацией неразрывно связанного с ним права общей долевой собственности на общее имущество.

Таким образом, государственная регистрация права хотя бы одного собственника жилого или нежилого помещения в многоквартирном доме (и одновременная государственная регистрация неразрывно связанного с ним права общей долевой собственности на общее имущество в многоквартирном доме, в том числе на земельный участок) является юридическим актом признания и подтверждения государством возникновения прав собственников помещений в многоквартирном доме на указанное имущество, в том числе на земельный участок.

Правообладатели ЗУ МКД в границах обсуждаемой территории района Лосиноостровский города Москвы категорически против изъятия неотъемлемых нормируемых элементов ЗУ МКД, а именно: детских, спортивных, площадок для отдыха, озелененных участков, внутриквартальных проездов, тепловых пунктов/трансформаторных подстанций и пр. в территории общего пользования и требуют увеличить размеры ЗУ МКД, распределив всю внутриквартальную территорию в границах красных линий пропорционально площадям МКД.

В обязательном порядке включается в состав придомовой территории - земельный участок многоквартирного дома со следующими элементами на участке:

1. Часть 1 статья 36 Жилищного кодекса Российской Федерации устанавливает, что собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой собственности земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства и иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке.

2. В силу пункта 5.5 раздела 5 «Функционально-планировочная организация территории участка жилой, смешанной жилой застройки» МГСН 1.01-99 участок жилой застройки состоит из площади подошвы застройки и придомовой территории, включающей следующие обязательные элементы: подходы и подъезды к дому, гостевые автостоянки, территории зеленых насаждений с площадками для игр и отдыха.

3. Согласно пункту 2.3 СанПиН 2.1.2.2645-10 земельный участок должен предусматривать возможность организации придомовой территории с четким функциональным зонированием и размещением площадок отдыха, игровых, спортивных, хозяйственных площадок, гостевых стоянок автотранспорта, зеленых насаждений.

4. Согласно подпунктам «е» и «ж» пункта 1 Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденного постановлением Правительства РФ от 13.08.06 № 491 в состав общего имущества включаются:

- земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом и границы которого определены на основании данных государственного кадастрового учета, с элементами озеленения и благоустройства;

- иные объекты, предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства многоквартирного дома, включая трансформаторные подстанции, тепловые пункты, предназначенные для обслуживания одного многоквартирного дома, коллективные автостоянки, гаражи, детские и спортивные площадки, расположенные в границах земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом.

Данный проект межевания направлен на изъятие внутриквартальных земельных участков в территории общего пользования/под застройку/под благоустройство/УДС/со статусом «иные территории», сформированных за счет площадей ЗУ МКД, что ведет к нарушению имущественных прав собственников жилых помещений в части владения ЗУ МКД в составе общедолевого имущества.

Собственники жилых помещений владеют ЗУ МКД на основании и в объеме 36 статьи Жилищного Кодекса РФ; регистрация на кадастровом учете ЗУ МКД носит правоподтверждающий, а не правоустанавливающий характер. Правообладатели ЗУ МКД в границах межуемого квартала района Лосиноостровский города Москвы заявляют о своем ранее возникшем праве на земельные участки в границах территории и требуют увеличения ЗУ МКД до максимальных значений - в соответствии с первичными документами технического учета.

Данным обращением мы, собственники жилых помещений в МКД в границах территории района (свидетельства о регистрации права на жилые помещения в МКД предоставляются по требованию) - правообладатели ЗУ МКД заявляем, что данный проект межевания нарушает первичность наших законных прав на внутриквартальные ЗУ в соответствии с ч. 1, ст. 36 Земельного кодекса РФ: Приобретение прав на земельные участки, которые находятся в государственной или муниципальной собственности и на которых расположены здания, строения, сооружения:

Граждане и юридические лица, имеющие в собственности, хозяйственном ведении или оперативном управлении здания, строения, сооружения, расположенные на земельных участках, находящихся в государственной или муниципальной собственности, приобретают права на эти земельные участки в соответствии с настоящим Кодексом. Исключительное право на приватизацию земельных участков или приобретение права аренды земельных участков имеют граждане и юридические лица - собственники зданий, строений, сооружений в порядке и на условиях, которые установлены настоящим Кодексом, федеральными законами.

Постановлением Пленума Высшего арбитражного суда РФ от 29.04.2010 №10/22 (п.п. 66-68) установлено: «даже если земельные права собственников в МКД не оформлены, без согласия их общего собрания государство не вправе распоряжаться земельными участками, которые МОГУТ им принадлежать».

Обращаем ваше внимание, что произвольное изменение размеров площадей, конфигурации ЗУ МКД не относится к компетенции представителей исполнительной власти и участников публичных слушаний. Установление размера земельного участка регулируется несколькими федеральными законами: Градостроительным, Земельным, Жилищным, Гражданским кодексами, Законами о Кадастре и Государственной Регистрации недвижимости».

Статья 37 ЖК РФ устанавливает, что доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме собственника помещения в этом доме пропорциональна размеру общей площади указанного помещения и что собственник помещения не вправе осуществлять выдел в натуре своей доли в праве общей собственности на имущество в многоквартирном доме. Таким образом, никто из собственников не имеет право самолично принимать решения об изменениях размеров/границ ЗУ МКД.

Статья 44 ч. 2 п. 2 ЖК РФ устанавливает, что принятие решений о пределах использования земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, отнесено к ведению общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме.

Обращаем ваше особое внимание на то, что данный квартал застраивался в соответствии с утвержденным проектом планировки и какие-либо изменения в сложившееся фактическое землепользование не предусмотрено Генпланом города Москвы. Жителям не ясен смысл перемежевания, но оно очевидно ведет к ухудшению благоприятной среды проживания и затрагивает имущественные права собственников жилых/нежилых помещений данного квартала в части урезания ЗУ МКД, которые являются их общедолевой собственностью. Считаем подобные действия недопустимыми, ничтожными в силу закона. Собственники помещений МКД имеют право исключительно решением общего собрания  распоряжаться ЗУ МКД после регистрации его на кадастровом учете, а именно заключить возмездные договора на его использование. Но подобные инициативы не могут являться предметом публичных слушаний, а исключительно – общего собрания собственников помещений МКД.

Информируем вас о том, что общего собрания собственников по земельным вопросам не проводилось, протокола нет.

Собственники помещений в МКД пользуются ЗУ МКД в силу прямого указания закона, а постановка ЗУ МКД позволяет распоряжаться им, но не является обязательной.
В связи с вышеперечисленным ТРЕБУЕМ ОТКЛОНИТЬ «Проект межевания территории квартала, ограниченного Широкой улицей, Тайнинской улицей, промзоной и поймой реки Яузы» (район ЛОСИНООСТРОВСКИЙ, СВАО, г. МОСКВА) и отправить на доработку.

	2. 
	Плюхова Елена Николаевна

(+260 подписей)
	В Комиссию по вопросам градостроительства, землепользования и застройки при Правительстве Москвы в Северо-Восточном административном округе города Москвы

от Плюховой Е.Н.

проживающий(-ая) по адресу: г. Москва, ул. Коминтерна д. 54 корп. 3 кв. *** конт. тел. ***

Я, Плюхова Елена Николаевна, проживающий(-ая) по адресу: г. Москва, ул. Коминтерна, д. 54, корп. 3, кв. 4, передаю в Комиссию по вопросам градостроительства, землепользования и застройки при Правительстве Москвы в Северо-Восточном административном округе города Москвы подписи жителей ПРОТИВ «Проекта межевания территории квартала, ограниченного Широкой улицей, Тайнинской улицей, промзоной и поймой реки Яузы» (район Лосиноостровский, СВАО, г. Москва) в количестве 260 (Двести шестьдесят) штук на 12
листах в связи с
отклонением
данного проекта
межевания,
ведущего к нарушению имущественных прав граждан РФ в части владения земельными участками многоквартирных домов в составе общедолевой собственности собственников жилых помещений многоквартирных домов в границах Лосиноостровского района СВАО города Москвы.

Город Москва

10 августа 2015 год

Основания для отклонения Проекта межевания территории квартала, ограниченного Широкой улицей, Тайнинской улицей, промзоной и поймой реки Яузы (район ЛОСИНООСТРОВСКИЙ, СВАО, г. МОСКВА)

Обращаем особое внимание префекта СВАО - Виноградова В.Ю. - как председателя Окружной Комиссии СВАО и остальных членов Окружной Комиссии СВАО на то, что в рамках публичных слушаний, а именно - 6 августа 2015 года на собрании участников публичных слушаний по Проекту межевания территории квартала, ограниченного улицей Летчика Бабушкина, проектируемым проездом №345, Изумрудной улицей и внутриквартальным проездом (район

Лосиноостровский, СВАО, г. Москва), главой управы Литовченко П.П. было сделано заявление, не основанное на правовых актах РФ о недопущении со стороны жителей, в том числе правообладателей в границах территории, подавать коллективные отзывы о проекте межевания в рамках III этапа публичных слушаний в виде коллективных подписных листов. В своем заявлении (см. видеозапись: https://vadi.sk/i/PcOqWIRyiKDmb) (видеозапись предоставляется по требованию), Литовченко П.П. настаивал на том, что к подаче будут приниматься только индивидуальные обращения, для чего каждому жителю обсуждаемой территории необходимо лично явиться в управу, что является существенным нарушением прав жителей, в том числе правообладателей - участников публичных слушаний. Отдельно хотим отметить, что данное заявление является противоправным и не поддерживается ни одним нормативным актом РФ. В связи с этим просим сделать предупреждение Литовченко П.П. о недопустимости подобных безответственных заявлений без ссылок на нормативные акты.

Ст. ст. 66-68 Градостроительного Кодекса г. Москвы и ст. 28 Градостроительного Кодекса РФ, к которой апеллировал Литовченко П.П., не содержит регламента либо ограничений по формату подаваемых жителями, в том числе правообладателями, отзывов на градостроительные проекты в рамках публичных слушаний. Более того, ст. 28 Градостроительного Кодекса РФ (в новой редакции) имеет весьма опосредованное отношение к настоящему предмету публичных слушаний, а именно - межеванию.

Убедительно просим занести в Протокол ПС все поданные отзывы - коллективные и индивидуальные, а в случае принятия негативного решения дать цитаты норм, применяемых в данном случае законов. В противном случае по факту нарушения жители оставляют за собой право обратиться в надзорные органы.

Дополнительно сообщаем, что в соответствии с подпунктом 5 пункта 1 статьи 68 главы 12 Градостроительного кодекса города Москвы:

Публичные слушания по вопросам градостроительной деятельности проводятся по:

5) проектам межевания не подлежащих реорганизации жилых территорий - в районах города Москвы, на территориях которых разработаны указанные проекты.

Также согласно подпункту 1 пункта 2 статьи 68 главы 12 Градостроительного кодекса города Москвы:

Участниками публичных слушаний являются:

1) жители города Москвы, имеющие место жительства или место работы на территории, в границах которой проводятся публичные слушания, и представители их объединений.

В период с 20 июля по 10 августа 2015 года в районе Лосиноостровский состоялись публичные слушания (далее - ПС) по межеванию территории квартала: Проект межевания территории квартала, ограниченного Широкой улицей, Тайнинской улицей, промзоной и поймой реки Яузы, - (район Лосиноостровский, СВАО, г. Москва) (далее - Проект межевания)

Мы - собственники и проживающие в жилых помещениях в многоквартирных домах (далее - МКД), правообладатели Земельных Участков МКД (далее - правообладатели ЗУ МКД (свидетельства о регистрации прав собственности предоставляются по требованию), представители общественно-правовых объединений в границах межуемого района Лосиноостровский города Москвы ОТКЛОНЯЕМ «Проект межевания территории квартала, ограниченного Широкой улицей, Тайнинской улицей, промзоной и поймой реки Яузы, (район ЛОСИНООСТРОВСКИЙ, СВАО, г. МОСКВА) как незаконный и нарушающий имущественные права собственников помещений в многоквартирных домах в части владения земельными участками многоквартирных домов в составе общедолевого имущества и признаем публичные слушания несостоявшимися.

Представленный на ПС проекг межевания нарушает ряд статей федеральных законов: Земельного, Жилищного, Градостроительного, Гражданского Кодексов, Закона о Кадастре и Государственной Регистрации недвижимости; отсутствует Техническое Задание (далее - ТЗ) для производства работ в соответствии с Государственным контрактом; проект межевания содержит значительное количество ошибок, неточностей, многократных пересечений границ земельных участков (далее

-
ЗУ), выполнен ненадлежащим образом.

Данный проект межевания, а по факту ПЕРЕмежевания существенно ухудшает условия проживания и нарушает имущественные права собственников жилых помещений в МКД - правообладателей ЗУ МКД в границах квартала в части владения ЗУ МКД в составе общедолевого имущества многоквартирных домов, что делает его неприемлемым для обсуждения в таком виде. В представленном на ПС актуализированном проекте межевания изменены ранее установленные границы (в соответствии с техническим учетом) фактического землепользования придомовых территорий жилых домов. Участки, неправомерно изъятые из придомовых территорий вследствие некорректных расчетов, переведены в т.н. «территории общего пользования»/под застройку/под благоустройство/УДС/«иные территории».

ОСНОВАНИЯ для отклонения проекта межевания:

1.
Отсутствуют первичные документы, а именно технические паспорта домовладений, устанавливающие площади ЗУ МКД в границах обсуждаемой территории района Лосиноостровский города Москвы, а именно: ранее учтенные земельные участки в границах территории.

2.
Отсутствует ранее разработанный ГУП НиИПи Генплана города Москвы проект межевания, утвержденный Департаментом Городского Имущества. В соответствии с постановлением Правительства Москвы от 29.11.2005 № 941-ПП утверждённые проекты межевания направляются в префектуры административных округов города Москвы и Москомархитектуру.

3.
Отсутствуют сведения о законных основаниях для отмены/актуализации ранее утвержденного проекта межевания. Представитель проектировщика в качестве основания для «актуализации» указал на ряд изменений в законодательстве РФ/Москвы, в том числе в Земельном, Жилищном, Градостроительном Кодексах, не дав при этом точных ссылок на нормативно-правовые акты.

4.
Отсутствуют законные основания для перемежевания, так как инициатива не исходила от правообладателей ЗУ МКД - собственников жилых помещений в МКД. «Актуализация» проекта межевания связана не с новым положением о вынесении ранее утвержденных проектов межевания на ПС, а фактически предполагает перемежевание внутриквартальной территории. Представитель разработчика проекта «Моспроект-2» им. М.В. Посохина Территориальная архитектурно-планировочная мастерская №15 на собрании участников публичных слушаний заявил, что обсуждаемые кварталы не были ранее размежеваны, что является не соответствующей фактическому положению дел информацией, так как проект межевания является «актуализацией» ранее утвержденного проекта межевания.

5.
Отсутствуют нормативные акты, на основании которых изъяты внутриквартальные ЗУ в территории общего пользования/под застройку/под благоустройство/УДС/«иные территории», что в свою очередь ведет к нарушению процедуры формирования ЗУ МКД и вступает в противоречие с первичными документами технического учета.

К территориям общего пользования относятся территории, занятые транспортными магистралями, улицами, площадями, проездами, автомобильными дорогами, мостами, тоннелями, подземными пешеходными переходами, эстакадами, инженерными сооружениями и коммуникациями, набережными, парками, лесопарками, скверами, садами, бульварами, водными объектами, пляжами, береговой полосой водных объектов (п. 12 ст.1 Градостроительного Кодекса РФ, п. 1 ■ ст. 21 Устава города Москвы, п. 4 Приложения 1 Постановления Правительства Москвы от 28 августа 2007 г. №753-ПП «Об обременениях земельных участков и ограничениях их использования в городе Москве», п. 4 Постановления Правительства Москвы от 20.09.2005 г. № 717- ПП «Об утверждении положения о мониторинге земельных участков, входящих в состав земель общего пользования города Москвы»). Границы территорий общего пользования обозначаются красными линиями (п. 11 ст. 1 Градостроительного Кодекса РФ). Красные линии внутри жилых кварталов отсутствуют, вышеуказанных территорий «общего пользования» внутри кварталов не может быть. Правообладатели ЗУ МКД в границах квартала могут принимать решения о совместном использовании своего общедолевого имущества.

Изъятие внутриквартальных проездов, подходов, автостоянок, детских и спортивных площадок к землям общего пользования противоречит федеральному и московскому законодательству по вышеприведенным основаниям.

Недопустимость изъятия проездов и детских площадок в составе земельных участков многоквартирных домов к землям общего пользования подтверждается решением Арбитражного суда г. Москвы от 11.11.2009 г. по делу № А40-110485/09- 146-765, оставленным без изменения постановлением Девятого арбитражного апелляционного суда от 26.01.2010 г. по делу № 09АП-26645/2009.

Согласно этим судебным актам признано незаконным решение Департамента земельных ресурсов об отнесении детской площадки и внутреннего проезда на земельном участке многоквартирного дома по адресу Москва, Сиреневый бульвар, дом 62 к землям общего пользования.

6.
ЗУ в территории общего пользования/под застройку/под благоустройство/УДС/«иные территории» изъяты за счет площадей ЗУ МКД.

Собственники жилых помещений в границах обсуждаемого квартала правообладатели ЗУ МКД своего согласия на изъятие частей ЗУ МКД не давали, границы не согласовывали.

7.
Отсутствие на ПС представителя Департамента городского имущества города Москвы (далее - ДГИ) как заказчика проекта межевания.

В связи с вышесказанным УБЕДИТЕЛЬНО ПРОСИМ:

1.
Сообщить, на каком основании, не обращаясь к собственникам зданий/жилых домов, за бюджетный счет был разработан проект границ земельного участка, без решения других собственников, которым согласно законодательству РФ принадлежит исключительное право на земельный участок.

При приватизации собственниками жилых помещений в МКД было принято на себя обязательство содержать здание, коммуникации и земельный участок, заключив (на основании ст. 24 Закона РФ 1541-1 от 04.07.1991 «О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации», регулирующего передачу государственного и муниципального э/силого фонда новым собственникам») договор передачи жилого помещения (п. 2 указанного Договора).

Данный Договор не может быть пересмотрен в одностороннем порядке.

Земельные участки жилых домов были учтены государственным учетом и такой учет признавался все предыдущие годы и имеет юридическую силу на данный момент (ст. 45 Федерального Закона «О государственном кадастре недвижимости»).

По действующему гражданскому •и жилищному законодательству РФ, согласно ст. 289 и ст. 290 Гражданского Кодекса РФ, также ст. 36 Жилищного Кодекса РФ, собственникам помещений многоквартирного дома принадлежит земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства, иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома и расположенные на указанном земельном участке объекты.

Государственным техническим учетом принадлежащее мне на сегодняшний день имущество учитывалось, в том числе в 90-е годы, как единый комплекс (домовладение). Сведения об этом имуществе в рамках государственной программы инвентаризации земель должны были быть перенесены из БТИ в базу земельного кадастра за государственный счет.

В связи с тем, что разработка проекта основывалась на недостоверных сведениях информационного ресурса, которые использовали разработчики проекта, требую прекратить дальнейшие действия по разработке, согласованию и утверждению данного проекта, как основанного на недостоверной информации.

Для разработки данного проекта межевания заказчиком Департаментом городского имущества г. Москвы не были предоставлены, а исполнителем проектных работ - в нарушение Государственного контракта (Технического задания), не были затребованы и использованы документы на ранее учтенные земельные участки многоквартирных жилых домов, предоставленные для строительства и эксплуатации этих домов. В материалах отсутствуют данные государственного инвентарно¬технического учета БТИ, в том числе, данные из технических паспортов, в силу п. 2. ст. 47 ФЗ «О государственном кадастре недвижимости» приравненных по юридической силе к кадастровым паспортам и доказывающих несоответствие заново

 Предлагаемых (в проекте межевания) границ участков многоквартирных домов — границам земельных участков, изначально отведенных для эксплуатации многоквартирных домов в межуемом квартале. В результате этого, для многих жилых (многоквартирных домов квартала (включая наш дом) проектом межевания предусмотрено повторное образование земельных участков, но уже в размерах, меньше нормативных

Земельные участки для нашего и других многоквартирных жилых домов в этом квартале — отводились для их строительства и эксплуатации еще при застройке района и были рассчитаны по действующим в то время нормативам. Иное означало бы, что десятки домов в нашем квартале (включая наш дом) десятилетия стоят на земле, для их эксплуатации не выделенной, то есть — являются самовольными постройками. В этом случае прошу Комиссию обратиться в определенные законом органы и предоставить мне документ, подтверждающий признание нашего жилого дома самовольной постройкой.

Не запросив и не получив документы на земельные участки, проектировщики произвели расчеты площадей участков жилых многоквартирных домов квартала в соответствии:

-
с МГСН 1.01-99 «Нормы и правила проектирования планировки застройки г. Москвы» (не опубликованных надлежащим образом, а следовательно — не вступившими в законную силу, то есть не применимые), которые, как указано в части 1.1., распространяются только на вновь застраиваемые и реконструируемые территории г. Москвы;

-
в соответствии с Едиными методическими указаниями по разработке проектов межевания территории города Москвы (утвержденных Приказом Москомархитектуры № 13 от 13.02.2008), целиком основанных на МГСН 1.01-99;

-
в соответствии с приведенной в проекте таблицей «Показатели для определения размеров земельных участков жилых зданий на основании градостроительных нормативов и правил, действовавших в городе Москве до 2000 года», которая не утверждена ни каким нормативным актом, указанные в ней показатели отсутствуют в указанных строительных нормах периода постройки домов межуемого квартала. То есть, показатели в этой таблице носят произвольный характер, их применение — незаконно.

Кроме того, части земельных участков ряда домовладений в межуемом квартале — неосновательно отнесены к категории «территории общего пользования».

По сути, на эти публичные слушания представлен проект изъятия части земельного участка нашего жилого дома (и участков других домов квартала), что нарушает действующее законодательство, строго определяющее процедуру и основания изъятия земельных участков.

Понятие «территория общего пользования» в законах, определяющих имущественные права — отсутствует. «Территории общего пользования» могут предоставляться в собственность, в отличие от «земельных участков общего пользования» (ст. 262 Гражданского Кодекса РФ и ч. 12 ст. 85 Земельного Кодекса РФ), которые в собственность не предоставляются.

В случае последующего отчуждения частей земельных участков нашего и иных домовладений, отнесенных проектом к категории «территории общего пользования»

—
наше право пользования этими территориями общего пользования и находящимися на них объектами благоустройства — законом не защищено. То есть, возможно причинение ущерба, вызванное изъятием этой земли из общего пользования собственников соответствующих объектов.

В связи со всем вышесказанным, просим не допустить утверждения указанного проекта межевания, как грубо нарушающего имущественные права собственников помещений дома и положения действующего законодательства РФ.

2.
Предоставить сведения о правовом акте правительства города Москвы и государственный контракт с Техническим заданием (далее - ТЗ) на разработку данного проекта межевания.

3.
Предоставить сведения о правовом акте, отменяющем ранее утвержденный проект межевания и о тех нормативных актах, которые позволяют произвольно изменять границы/площади ЗУ МКД в представленном на публичные слушания «актуализированном» проекте межевания.

4.
Установить границы придомовых территорий жилых домов в соответствии с первичными документами технического учета, а формирование вновь образуемых земельных участков - в соответствие с ч. 4 ст. 43 Градостроительного Кодекса РФ и зафиксировать в проекте эти границы как ранее учтенные, распределив всю внутриквартальную территорию между домовладениями пропорционально их площадям, исключив наличие в границах квартала наличие территорий общего пользования и оставив на усмотрение общественно-правовых объединений - правообладателей ЗУ МКД в границах территории вопросы совместного использования отдельных элементов их общедолевого имущества. В представленном на публичные слушания виде проект межевания является по сути направленным на незаконное отчуждение/изъятие частей ЗУ МКД.

5.
Предоставить проект межевания, выполненный на основании ТЗ согласно Государственному контракту на основании первичных документов (технических паспортов домовладений/актов землеотводов, подтверждающих ранее установленные границы ЗУ МКД) и балансы придомовых территорий всех жилых домов с необходимыми нормируемыми элементами ЗУ МКД для повторного рассмотрения на ПС с обязательным обсуждением проекта межевания с правообладателям ЗУ МКД ДО вынесения проекта межевания на публичные слушания, например, в рамках Этапа

II
ТЗ, без дополнительного расходования бюджетных средств. Пригласить для обсуждения проекта межевания представителя ДГИ как заказчика проекта. В противном случае с долей высокой вероятности проект межевания будет повторно отклонен.

6.
У жителей межуемого квартала есть основания полагать, что натурные работы не были проведены в соответствии с ТЗ по Государственному контракту. В связи с чем, просим сообщить: кем и когда данный вид работ был произведен в обсуждаемом квартале.

ДОПОЛНИТЕЛЬНО СООБЩАЕМ

В соответствии со ст. 36 Земельного кодекса РФ: Приобретение прав на земельные участки, которые находятся в государственной или муниципальной собственности и на которых расположены здания, строения, сооружения: Граждане и юридические лица, имеющие в собственности, хозяйственном ведении или оперативном управлении здания, строения, сооружения, расположенные на земельных участках, находящихся в государственной гит муниципальной собственности, приобретают права на эти земельные участки в соответствии с настоящим Кодексом. Исключительное право на приватизацию земельных участков или приобретение права аренды земельных участков имеют граждане и юридические лица - собственники зданий, строений, сооружений в порядке и на условиях, которые установлены настоящим Кодексом, федеральными законами.

При этом в соответствии с п. 2 ст. 23 ФЗ N 189 «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»:

Государственная регистрация возникновения, перехода, ограничения (обременения) или прекращения права на жилое или нежилое помещение в многоквартирных домах одновременно является государственной регистрацией неразрывно связанного с ним права общей долевой собственности на общее имущество.

Таким образом, государственная регистрация права хотя бы одного собственника жилого или нежилого помещения в многоквартирном доме (и одновременная государственная регистрация неразрывно связанного с ним права общей долевой собственности на общее имущество в многоквартирном доме, в том числе на земельный участок) является юридическим актом признания и подтверждения государством возникновения прав собственников помещений в многоквартирном доме на указанное имущество, в том числе на земельный участок.

Правообладатели ЗУ МКД в границах обсуждаемой территории района Лосиноостровский города Москвы категорически против изъятия неотъемлемых нормируемых элементов ЗУ МКД, а именно: детских, спортивных, площадок для отдыха, озелененных участков, внутриквартальных проездов, тепловых пунктов/трансформаторных подстанций и пр. в территории общего пользования и требуют увеличить размеры ЗУ МКД, распределив всю внутриквартальную территорию в границах красных линий пропорционально площадям МКД.

В обязательном порядке включается в состав придомовой территории - земельный участок многоквартирного дома со следующими элементами на участке:

1.
Часть 1 статья 36 Жилищного кодекса Российской Федерации устанавливает, что собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой собственности земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства и иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке.

2.
В силу пункта 5.5 раздела 5 «Функционально-планировочная организация территории участка жилой, смешанной жилой застройки» МГСН 1.01-99 участок жилой застройки состоит из площади подошвы застройки и придомовой территории, включающей следующие обязательные элементы: подходы и подъезды к дому, гостевые автостоянки, территории зеленых насаждений с площадками для игр и отдыха.

3.
Согласно пункту 2.3 СанПиН 2.1.2.2645-10 земельный участок должен предусматривать возможность организации придомовой территории с четким функциональным зонированием и размещением площадок отдыха, игровых, спортивных, хозяйственных площадок, гостевых стоянок автотранспорта, зеленых насаждений.

4.
Согласно подпунктам «е» и «ж» пункта 1 Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденного постановлением Правительства РФ от 13.08.06 № 491 в состав общего имущества включаются:

-
земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом и границы которого определены на основании данных государственного кадастрового учета, с элементами озеленения и благоустройства;

-
иные объекты, предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства многоквартирного дома, включая трансформаторные подстанции, тепловые пункты, предназначенные для обслуживания одного многоквартирного дома, коллективные автостоянки, гаражи, детские и спортивные площадки, расположенные в границах земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом.

Данный проект межевания направлен на изъятие внутриквартальных земельных участков в территории общего пользования/под застройку/под благоустройство/УДС/со статусом «иные территории», сформированных за счет площадей ЗУ МКД, что ведет к нарушению имущественных прав собственников жилых помещений в части владения ЗУ МКД в составе общедолевого имущества.

Собственники жилых помещений владеют ЗУ МКД на основании и в объеме 36 статьи Жилищного Кодекса РФ; регистрация на кадастровом учете ЗУ МКД носит правоподтверждающий, а не правоустанавливающий характер. Правообладатели ЗУ МКД в границах межуемого квартала района Лосиноостровский города Москвы заявляют о своем ранее возникшем праве на земельные участки в границах территории и требуют увеличения ЗУ МКД до максимальных значений - в соответствии с первичными документами технического учета.

Данным обращением мы, собственники жилых помещений в МКД в границах территории района (свидетельства о регистрации права на жилые помещения в МКД предоставляются по требованию) - правообладатели ЗУ МКД заявляем, что данный проект межевания нарушает первичность наших законных прав на внутриквартальные ЗУ в соответствии с ч. 1, ст. 36 Земельного кодекса РФ: Приобретение прав на земельные участки, которые находятся в государственной или муниципальной собственности и на которых расположены здания, строения, сооружения:

Граждане и юридические лица, имеющие в собственности, хозяйственном ведении или оперативном управлении здания, строения, сооружения, расположенные на земельных участках, находящихся в государственной или муниципальной собственности, приобретают права на эти земельные участки в соответствии с настоящим Кодексом. Исключительное право на приватизацию земельных участков или приобретение права аренды земельных участков имеют граждане и юридические лица - собственники зданий, строений, сооружений в порядке и на условиях, которые установлены настоящим Кодексом, федеральными законами.

Постановлением Пленума Высшего арбитражного суда РФ от 29.04.2010 №10/22 (п.п. 66-68) установлено: «даже если земельные права собственников в МКД не оформлены, без согласия их общего собрания государство не вправе распоряжаться земельными участками, которые МОГУТ им принадлежать».

Обращаем ваше внимание, что произвольное изменение размеров площадей, конфигурации ЗУ МКД не относится к компетенции представителей исполнительной власти и участников публичных слушаний. Установление размера земельного участка регулируется несколькими федеральными законами: Градостроительным, Земельным, Жилищным, Гражданским кодексами, Законами о Кадастре и Государственной Регистрации недвижимости».

Статья 37 ЖК РФ устанавливает, что доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме собственника помещения в этом доме пропорциональна размеру общей площади указанного помещения и что собственник помещения не вправе осуществлять выдел в натуре своей доли в праве общей собственности на имущество в многоквартирном доме. Таким образом, никто из собственников не имеет право самолично принимать решения об изменениях размеров/границ ЗУ МКД.

Статья 44 ч. 2 п. 2 ЖК РФ устанавливает, что принятие решений о пределах использования земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, отнесено к ведению общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме.

Обращаем ваше особое внимание на то, что данный квартал застраивался в соответствии с утвержденным проектом планировки и какие-либо изменения в сложившееся фактическое землепользование не предусмотрено Генпланом города Москвы. Жителям не ясен смысл перемежевания, но оно очевидно ведет к ухудшению благоприятной среды проживания и затрагивает имущественные права собственников жилых/нежилых помещений данного квартала в части урезания ЗУ МКД, которые являются их общедолевой собственностью. Считаем подобные действия недопустимыми, ничтожными в силу закона. Собственники помещений МКД имеют право исключительно решением общего собрания распоряжаться ЗУ МКД после регистрации его на кадастровом учете, а именно заключить возмездные договора на его использование. Но подобные инициативы не могут являться предметом публичных слушаний, а исключительно - общего собрания собственников помещений МКД.

Информируем вас о том, что общего собрания собственников по земельным вопросам не проводилось, протокола нет.

Собственники помещений в МКД пользуются ЗУ МКД в силу прямого указания закона, а постановка ЗУ МКД позволяет распоряжаться им, но не является обязательной.

В связи с вышеперечисленным ТРЕБУЕМ ОТКЛОНИТЬ «Проект межевания территории квартала, ограниченного Широкой улицей, Тайнинской улицей, промзоной и поймой реки Яузы» (район ЛОСИНООСТРОВСКИЙ, СВАО, г. МОСКВА) и отправить на доработку.


