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1.1. Property Management Agreement

We have been provided with a copy of the Property Management Agreement between NII DAR and Sistema-Hals dated 17 October 2006. 

Under the Property Management Agreement NII DAR transferred to Sistema-Hals the Bukhvostova 12/11 Buildings and Land Plot 1 for property management purposes. NII DAR acts as the beneficiary under the Property Management Agreement, which means that all the rights and obligations as well as all the proceeds resulting from the property management belong to NII DAR. 

The Property Management Agreement is entered into for a term of five years, and is subject to automatic renewal unless one of the parties sends a termination notice to the other. 

The Property Management Agreement contains all material terms and conditions required by Russian legislation. However, under Article 1017 of the Civil Code, transfer of real estate into property management is subject to state registration in accordance with the same procedure as that governing the transfer of the right of ownership of this property. According to Extract LP1 and the Bukhvostova 12/11 Buildings Extracts, the Property Management Agreement was not duly registered. Under Russian law an unregistered Property Management Agreement is void. 

Moreover, as we mentioned above, if NII DAR performs so-called mobilization activities and the Bukhvostova 12/11 Buildings are buildings used for such mobilization activities, NII DAR cannot dispose of the Bukhvostova 12/11 Buildings or land rights to Land Plot 1. 

1.2. Construction Permit Process

Various types of construction activities, including renovation and repair works, can be carried out in Russia only on the basis of a construction permit. According to the Town-Planning Code, a construction permit is a document proving the compliance of the project (design) documentation with the requirements of the town-planning map of the land plot and entitling the customer to carry out specified construction, reconstruction and overhaul works. The construction permit can be issued only to a person that has ownership, lease or use rights to the land plot on which the construction will be carried out.

There are two main conditions for the issuance of a construction permit to a developer prescribed by the Town-Planning Code:

· the developer must have certain duly documented rights to the land plot; and

· the project (design) documentation must have been prepared and approved by the relevant state authorities.

The project (design) documentation (“proektnaya dokumentatsiya”) consists of texts and maps (layouts) which determine the architectural, functional-technological, construction and engineering solutions for the facilities to be constructed. The project documentation should include inter alia architectural solutions; construction and volumetric-planning solutions; data on engineering equipment, utilities networks and technological solutions; a construction action (management) plan; design estimate documentation; a list of environmental protection and fire safety measures; and other information and materials.

The project documentation can be prepared for separate construction stages. It must, however, be prepared by individuals or legal entities that are duly licensed to conduct such activities in Russia. Furthermore, the project documentation is subject to approval by the licensed customer (zakazschik) once there is a positive result of the state expert examination of this documentation.

The project documentation, as well as the results of engineering surveys are subject to a state expert examination. The results of engineering surveys may be submitted for state review before or simultaneously with the delivery of the project documentation.

The state expert examination of the project documentation is an assessment of the compliance of the project documentation with sanitary and epidemiological requirements; environmental requirements; fire, industrial, nuclear and radiation safety requirements; and other types of requirements; as well as compliance with the results of the engineering surveys, other norms and standards.

The result of the state expert examination of the project documentation is an opinion of the authorized state and municipal authorities and organizations on the compliance or non-compliance of the project documentation with applicable norms, standards and requirements, as well as with the results of engineering surveys, and also on the compliance of the results of engineering surveys with the respective necessary requirements.

Valid rights to the land plot for construction, together with a positive state expert opinion on the project documentation, are the main bases for obtaining the construction permit.

Construction permits remain effective for a fixed period of time. That period is set during the state expert review process on the basis of construction norms which estimate ideal construction schedules for various types of works and buildings. The typical term for a large development is two to three years. If construction continues beyond this term, this is a ground for termination of a construction permit unless it has not otherwise been extended at least 60 days before its expiry.

According to the Town-Planning Code, construction permits may be issued for separate stages of the construction process if a developer makes such request. In reality, given the complexity and length of the construction permit procedure, some local authorities allow certain types of work to proceed on an informal basis before the construction permit is issued. Such work may include site preparation, on-site and off-site utility installation, and erection of temporary facilities. However, there is always a risk of sanctions including penalties for unauthorized construction works carried out before the relevant construction permit is obtained.

A newly built facility is to be put into operation by the state commission upon completion of the necessary construction works. The state commission issues a permit on putting the newly built facility into operation (the facility operation permit). In accordance with Article 55 of the Town-Planning Code, a facility operation permit is a document confirming that the construction has been duly completed in accordance with the construction permit as well as with other permits, design documentation and construction rules. The newly constructed facility cannot be used until it is state- commissioned. 

1.3. Permits for Technopark Construction 

We understand that IRT has not obtained a construction permit yet. However, according to the documents provided for our review IRT has started the process of preparing the project documentation. 

We were provided with several agreements concluded by IRT with respect to preparing the documents in order to work out the design and receive the construction permit.

	No.
	Date and Title of the Agreement
	Subject of the Agreement
	Contractor
	Conditions
	Information on Status of Performing Works and Fulfillment of Obligations

	1.
	Agreement No. 03-07 dated 17 December 2007
	Consulting on taxation with regard to performance of Technopark Construction 
	Marina Nikolaevna Kaloshina
	- Total Cost - RUR 360,000 (appr. EUR 9,730) (including VAT)

- The term for the work performance – until 25 April 2008 
	No information

	2.
	Agreement No. 162-07 dated 17 October 2007
	Preparing the architectural-planning section for construction of Technopark
	OOO (LLC) Format-100
	- Total Cost – RUR 920,000 (appr. EUR 24,865)  (including VAT)

- The term for the work performance is determined in calendar periods starting from the moment the contractor receives the advance payment and the required documentation
	No information

	3.
	Agreement No. 51ПП/МК dated 14 August 2007
	Preparing the architectural-planning section for construction of Technopark
	OOO (LLC) Mezonproject
	- Total Cost – RUR 38,232,000 (appr. EUR 1,034)  (including VAT)

- The term for the work performance is three months starting from the moment the contractor receives the advance payment 
	Stage 3 of the works was performed.

	4.
	Agreement No. ПП-03-7 dated 7 December 2007
	Performance of measuring works and technical investigation of Building 6 located at Bukhvostova, 12/11
	FGUP 26th Central Science Institute of the Ministry of Defense 
	- Total Cost – RUR 233,766.81 (appr. EUR 6,318) (including VAT);

- The term of the work performance – until 15 January 2008
	No information

	5. 
	Agreement No. ПП-02-7 dated 7 December 2007
	Performance of measuring works and technical investigation of Buildings 1, 1A, and 1B located at Ulitsa Krasnobogatyrskaya, 90
	FGUP 26th Central Science Institute of the Ministry of Defense 
	- Total Cost – RUR 866,288.04 (appr. EUR 23,413)  (including VAT);

- The term of the work performance – until 15 January 2008
	No information

	6. 
	Agreement No. 335-2007/1678 dated 25 September 2007
	Preparation of pre-project offers with regard to construction on the territory of Preobrazhensky District (Bukhvostova, 12/11; Bukhvostova, 3)
	GUP Main Architectural and Planning Department of Moskomarkhitektura
	- Total Cost – RUR 1,826,522 (appr. EUR 49,366) (including VAT)

- The terms for the work performance is determined as calendar periods 


	NII DAR received 3 variants of contemplated construction; to be chosen by IRT

	7.
	Agreement No. 01-ПП-1-07 dated 15 August 2007
	Preparation of the relocation of NII DAR’s subdivision in accordance with Resolution 1663 
	ZAO (CJSC) Centr Vnedreniya Dvoinykh Tekhnologiy
	- Total Cost – RUR 1,500,000 (appr. EUR 40,541) (including VAT)

- the term of the work performance – 10 December 2007
	No information


We were provided with the following documents with respect to Technopark’s construction and preparation of the planning design. Some were addressed to IRT, others - to NII DAR.

	Permits and Approvals Obtained for the Technoparks’s Construction



	No
	Authority
	Document Name


	Document Contents

	1
	Community Board of Prefecture of the East Administrative Circuit of Moscow
	Protocol of the Meeting with regard to the planned and performed  town-planning on the territory of the East Administrative  Circuit of Moscow dated 27 March 2008
	In accordance with the Protocol it was decided (i) to approve the concept of development of the Technopark territory; (ii) for LLC Mezon Project and TPPM EAC to work out the transport scheme; (iii) to consider a possibility of relocation of the ambulance station located at 2nd Ulitsa Bukhvostova, 5; (iv) to include the project on development of the Technopark territory to the General Plan of the Moscow City (for the period until 2025).  



	2
	Department of Health Protection of the East Administrative Circuit
	Letter No. 15/I-2647
	The Letter provides for a list of hospitals located in the Preobrazhensky District.

	3
	Moscow State Project Institute (JCS)
	Letter No. 735 dated 4 December 2007
	The Letter concerns the minimal distances for the location of NII DAR on the territory of Technopark.

	4
	Department of Social Protection of the Population of the East Administrative Circuit
	Letter No. 3536 dated 20 September 2007
	The Letter concerns the location of the territory of the Preobrazhensky District, the Cultural Center and other social objects. 

	5
	Moscow Subway
	Letter No. 1-12/283 dated 16 February 2007
	The Letter provides with the list of norms and regulations with regard to construction of high-rise buildings in Moscow. 

	6
	METROGIPROTRANS 
	Letter No. 3016-01-33/166
	The Letter provides a plan of location of the Sokolnicheskaya line of the Moscow metro, which is located on the territory of Technopark.

	7
	NII DAR
	Letter No. 049/ 2645 dated 17 October 2007 
	The Letter concerns the order of vacation of NII DAR’s production buildings in order to perform construction works. 



	8
	Chairman of the Cultural Heritage Committee of Moscow City
	Letter No. 16.08/6648 dated 16 March 2006
	The Letter states that the Bukhvostova 12/11 Buildings are not objects of cultural heritage but do correspond to objects of “history and town-planning environment”. Therefore, either reconstruction or demolition of the Bukhvostova 12/11 Buildings has to be approved by the Cultural Heritage Committee of Moscow City.   



	9
	Chairman of the Cultural Heritage Committee of Moscow City
	Letter No. 16-08/6648 dated 1 June 2006
	The Letter states that the Krasnobogatyrskaya Buildings are not objects of cultural heritage but do correspond to the objects of history and town-planning environment. Therefore, either reconstruction or demolition of the Krasnobogatyrskaya Buildings has to be approved by the Cultural Heritage Committee of Moscow City.  

 

	10
	NII General Plan of the Moscow City
	Conclusion No. 232 dated 19 October 2005 on Town-Planning Regulations with regard to Land Plot 1
	The Conclusion concerns the town-planning regulations established by the town-planning zoning of the Moscow City.


1.4. Participants in the Construction Process

There are three main roles in the construction process in Russia:

investor – the entity financing the project, which usually becomes the registered owner of the newly constructed property, and in this case, IRT acts as the investor in Technopark’s construction (co-investor – a legal entity financing the project in the part proportional to the part of the constructed property which the co-investor wants to acquire into ownership, and in this case the co-investor is not determined yet);

customer (“zakazschik,” “zakazschik-zastroyschik,” “customer-developer”) – the licensed legal entity ordering and subsequently accepting construction works and services under a contract with a general or other contractor, and in this case, IRT also performs the customer-developer functions; and

contractor (general contractor) – a licensed professional contractor appointed to carry out all or part of the construction works necessary to complete the project; in this case the general contractor has not been chosen yet. 

Under Russian law, a customer has certain specific statutory duties to carry out that are linked to obtaining initial permissions, to supervision and to completion of construction. The main obligation of the customer is to conclude a construction contract with a contractor and supervise the performance of the construction/reconstruction works, as well as to accept the results of the works performed by the contractor. It is possible to outsource the functions of the customer to a licensed consultant who will perform the necessary duties of the “zakazchik” in the construction project. 
1.5. Zakazchik Activities

As mentioned above, the principal role of the customer in a real estate development project consists in accepting the construction works from the contractors (general contractors), supervising the performance of construction works, and assuming the responsibility of investor for the works accepted from the general contractor. The customer therefore needs to be a suitably qualified professional in the field of construction. Thus, Russian law provides for the licensing of customer-developer functions and various kinds of liability for conducting licensable activities without a license.

We were not provided with the customer agreement with regard to Technopark. 

However, on 25 April 2005 NII DAR and Sistema-Hals entered into Customer Agreement No. 009-069-62/05 with regard to the part of Technopark’s territory (Land Plot 1). On 17 October 2005 NII DAR, Sistema-Hals and IRT entered into the Agreement on Substitution of a Party under the Customer Agreement. According to the wording NII DAR transferred its rights and obligations under the Customer Agreement to IRT. However, according to the nature of the relationships between NII DAR, Sistema-Hals and IRT, we assume that there is a misprint in the Agreement on Substitution of a Party under the Customer Agreement and IRT should have received rights and obligations of Sistema-Hals as a customer-developer. This assumption was verbally confirmed by Sergey Pevnitsky. However, under current wording of the Agreement on Substitution of a Party under the Customer Agreement IRT assigns Sistema-Hals to perform the customer’s functions on the pre-project stage of the construction.  

The Customer Agreement is in fact a services agreement for the performance of pre-project and other similar activities. The main details of the Customer Agreement are summarized below:

Deadline for obtaining an act of permitted use for the Land Plot

To be specified in an additional agreement. 
Price

5% of the expenses on the performance of the obligations under the Customer Agreement. 

Current status

No permits were obtained. 

Main Provisions

Pursuant to the Customer Agreement, Sistema-Hals undertakes to perform the pre-project stage of construction and takes on the following obligations:

· to choose a design company and enter into contracts on the performance of design works with third parties;

· to ensure technical support of design and survey works, and to monitor the quality of the work carried out by the general contractor, Stroiteks;

· to accept completed design works;

· to ensure the approval of the design documentation by the correspondent state authorities; and

· to ensure obtaining all necessary permits. 

The stages and time limits for performance of the obligations will be determined by a calendar-based plan. According to verbal information of Sergey Pevnitsky, these terms have not been determined yet. 

NII DAR can unilaterally terminate the Customer Agreement if:

· Sistema-Hals fails to perform a certain stage in time; or

· Sistema-Hals’ license is revoked. 

1.6. Construction Licenses

Applicable legislation envisages mandatory licensing of construction activities. We have been provided with (i) licenses confirming that IRT is entitled to perform design and construction of Technopark and (ii) license confirming that LLC Format-100 can perform design activity regarding the Technopark Project.  We summarize  details of these construction licenses in the table below. .

	Table of Construction Licenses

	No.
	Details
	Licensed Activity
	Expiration Date

	
	License D 938230 dated 15 October 2007, Registration Number ГС-1-99-02-27-0-7705678285-058627-1,

issued to IRT
	Construction of buildings of I and II responsibility  levels in accordance with the state standard (performance of customer-developer functions)
	15 October 2012

	
	License D 965671 dated 25 December 2007, Registration Number ГС-1-99-02-26-0-7705678285-062388-1,

issued to IRT


	Design of buildings of I and II responsibility levels in accordance with the state standard 


	25 December 2012

	
	License D 215865 dated 6 March 2003, Registration Number ГС-1-99-02-26-0-7710436450-004062-1,

issued to LLC Format-100


	Design of buildings of I and II responsibility levels in accordance with the state standard 


	6 March 2008


1st Bukhvostova 3

1.7. General

Based on the documents and information made available to us, we understand that construction of the Bukhvostova 3 Objects (as defined below) is to be performed together with the construction of Technopark under the same town-planning documentation. 

The customer-developer of the Buchvostova 3 Objects is LLC Investitsionni Reserv (as defined below), which should possess, inter alia, valid rights to the land plot where it is organizing construction in order to be able to perform its activities. 

According to Letter of the Companies, LLC Investitsionni Reserv is an affiliated company of IRT. However, since the scope of our due diligence was limited, we did not request any documents allowing us to independently confirm this statement. 

According to documents and information made available to us LLC Investitsionni Reserv has not yet obtained the rights to the Bukhvostova 3 Land Plot (as defined below). Pursuant to Letter of the Companies, LLC Investitsionni Reserv is acquiring the four tennis courts, hockey pitch, basketball court, nine other open-air sport structures and metal fence located on the Bukhvostova 3 Land Plot in order to obtain the rights to the Bukhvostova 3 Land Plot. However, we were not provided with documents to independently confirm this statement. 
Therefore, we provide a limited analysis of the current status of the Bukhvostova 3 Land Plot and Planned Construction. 
1.8. Land Plot

In this section we examine the rights to the land plot located at 1st Ulitsa Bukhvostova 3. 

NII DAR leases the Bukhvostova 3 Land Plot under the land lease agreement between NII DAR and the Moscow Land Committee dated 27 June 1996 (the “Bukhvostova 3 Land Lease”). The land lease term expires on 30 September 2019. 

Pursuant to the Bukhvostova 3 Land Lease, it was made on the basis of Decree of the Prefect of the East Administrative Circuit of Moscow No. 1453 dated 30 September 1994 (“Decree 1453”). Decree 1453 specifies that the land lease right was to be granted for operation of the buildings and structures in accordance with the statutory type of activity. 

Further to Decree 1453, the Bukhvostova 3 Land Lease was registered by the Moscow Land Committee (and therefore became effective) on 27 July 1996. 

In the Russian Federation the registration of rights to land plots in the Property Register as an official procedure was introduced starting 14 December 1998. Since the Bukhvostova 3 Land Lease was concluded in 1996, it was not state registered. 

We note that the permitted use of the Bukhvostova 3 Land Plot is for use/exploitation of buildings and structures of sport and health designation. Violation of the permitted use obligation may be a ground for termination of the Bukhvostova 3 Land Lease. 

We were provided with Resolution of the Federal Arbitrazh Court No. KG-А40/9784-05 dated 13 October 2005 (“Resolution of FAC”) on the claim of Moscow Land Department to NII DAR on termination of the Bukhvostova 3 Land Lease. The Moscow Land Department demanded to terminate the Bukhvostova 3 Land Lease because NII DAR had violated the permitted use obligation with respect to the Bukhvostova 3 Land Plot, and transferred the right to Building 1 without notification of the Moscow Land Department, which materially violated the conditions of the Bukhvostova 3 Land Lease. According to the Resolution of FAC (a) the right to Building 1 was transferred to Federal State Unitary Exploitation Enterprise “VPK-Service” (“FGUEP“VPK-Service””) under a Resolution of the Ministry of the Federal Property; and (b) the violation of the permitted use obligation with respect to the Bukhvostova 3 Land Plot was not proved by the Moscow Land Committee. Consequently, the claim was dismissed. The analysis of the dispute is provided in the “Litigation” Section of this Report. 

According to the Bukhvostova 3 Land Lease, one building, four tennis courts, one hockey pitch, one basketball court, nine other open-air sport structures and one metal fence are located on Bukhvostova 3 Land Plot. 
According to Certificate on State Registration of the Right issued by the Main Department of the Federal Registration Service for Moscow on 10 January 2001 Series 77 HH No. 046655, possesses a building with a total area of 4821.3 sq.m. located at 1st Ulitsa Bukhvostova, 3, Cadastre No. 77-03-03025-24000980, Conditional No. 91714 (“Building 1”) belongs to FGUEP “VPK-Service” by the so-called right of economic jurisdiction, which is a type of property rights granted with respect to state-owned assets and which allows possession and limited use of the respective property object. According to the documents, it appears that Building 1 is located on the Bukhvostova 3 Land Plot. 

1.9. Planned Construction

Pursuant to Resolution of the Ministry of the Property Relations of the Russian Federation (“Ministry of Federal Property”) No. 2540-p dated 9 June 2003 “On Involvement of the Federal Real Estate Located at 1st Ulitsa Bukhvostova 3 in Economical Turn-Round”(“Resolution 2540”), the Ministry of Federal Property accepted the proposal of FGUEP “VPK-Service” to perform new construction on the part of the land plot (“New Building”) and to reconstruct Building 1 (“Bukhvostova 3 Objects”). 

Resolution 2540 states that (i) the Bukhvostova 3 Objects have to be put into operation in December 2008; (ii) FGUEP “VPK-Service” has to provide the Ministry of Federal Property with a copy of the minutes of the tender committee on consideration of tender participants’ applications on investment to the Bukhvostova 3 Objects; (iii) parties under an investment agreement have to perform an obligation to transfer 31% of the Bukhvostova 3 Objects’ total area into the ownership of the Russian Federation (to be transferred to FGUP “VPK-Service”) and 69% of the Bukhvostova 3 Objects’ total area into the ownership of an investor; (iv) investments of an investor under the investment agreement have to amount to RUR 700,000,000 (appr. EUR 18,918,919); (v) the rights to the Bukhvostova 3 Land Plot has to be established in accordance with the Russian legislation after documentation of the rights to the Bukhvostova 3 Objects.

According to Protocol of the Tender Commission No. 1/03 dated 11 August 2003 LLC Investitsionni Reserv was recognized as the winner of the tender, having offered the highest purchase price and having accomplished the conditions of the tender. 

We were not provided with sufficient documents to confirm that the tender procedure was fully observed (publication of notice about the tender, application to participate in the tender, etc.). If the tender was performed with violations of the procedure established by law, it may be invalidated through court. However, in addition to the presence of the above-mentioned formal grounds for such invalidation, it must be demonstrated that the alleged violations are so substantial, that they were decisive for the outcome of the tender.

On the basis of the tender results, FGUEP “VPK-Service” and LLC Investitsionni Reserv entered into Investment Agreement No. 1 dated 19 August 2003 (“Investment Agreement 1”).

According to the documents provided, FGUEP “VPK-Service” was consolidated with Federal State Unitary Enterprise“FT-Center” (“FGUP “FT-Center””), and the rights and obligations of FGUEP “VPK-Service” under the Investment Agreement were transferred to FGUP “FT-Center” in 2006. 

In accordance with the Resolution of the Ministry of Federal Property “On approval of extension of the term of fulfillment of the investment agreement No. 1 dated 25 December 2003”, FGUP “FT-Center” and LLC Investitsionni Reserv concluded Additional Agreement No. 1 dated 26 February 2008 to Investment Agreement 1 in order (i) to replace FGUEP “VPK-Service” with FGUP “FT-Center” as a party under Investment Agreement 1; and (ii) to prolong the term of performance of Investment Agreements 1. 

1.9.1. Investment Agreement 1

Essential terms

The subject of Investment Agreement 1 is the construction of a multifunctional complex with sport and recreation structures and underground parking with a total area of no less that 45,000 sq.m., including 8,000 sq.m. of sport structures, through the reconstruction of Building 1.

Under Investment Agreement 1, FGUP “FT-Center” invests the rights to Building 1, and LLC Investitsionni Reserv invests the Rouble equivalent of USD 26,000,000. The amount of the investments may be changed under an additional agreement.

After the acceptance of a Facility Operation Permit, the Russian Federation and LLC Investitsionni Reserv shall share the ownership right to the Bukhvostova 3 Objects as follows:

· The Russian Federation acquires 100% of the total area of Building 1, and 31% of the total area of the New Building; and

· LLC Investitsionni Reserv acquires 69% of the total area of the New Building.

LLC Investitsionni Reserv has a pre-emptive right to purchase the share of the Russian Federation in Building 1.

Term

2007 – 31 December 2011.
Main Obligations of FGUP “FT-Center”

· to provide the site for construction, including but not limited to the engineering facilities, structures, access ways, and utilities;

· to transfer to LLC Investitsionni Reserv the functions of customer-developer;

· to assist LLC Investitsionni Reserv in the preparation of the documentation in the scope of Investment Agreement 1; and

· to assist in documentation of the rights to the Bukhvostova 3 Objects.

Main Obligations of LLC Investitsionni Reserv

· to ensure financing of the construction of the Bukhvostova 3 Objects (including preparation, approvals and permits) and assume the function of the customer-developer;

· to engage the licensed organizations for the performance of the works;

· to ensure obtaining the necessary approvals, licenses, permits and other official documents;

· to perform construction and reconstruction of the Bukhvostova 3 Objects; and

· to provide FGUP “FT-Center” with a report on the performed works.

Stages of performance of Investment Agreement 1
1st stage

· LLC Investitsionni Reserv has to document the rights to the Bukhvostova 3 Land Plot; 

· LLC Investitsionni Reserv has to ensure obtaining and approval of design documentation and initial permit documentation within 20 days from the date when the rights to the Bukhvostova 3 Land Plot are documented.

2nd stage 

· LLC Investitsionni Reserv has to ensure construction/reconstruction, and put into operation the Bukhvostova 3 Objects within 22 months from the completion of the 1st stage.

3rd stage 

· Documenting the right to the Bukhvostova 3 Objects and to the Bukhvostova 3 Land Plot within six months from the performance of the 2nd stage. 

Transfer of the rights under Investment Agreement 1

LLC Investitsionni Reserv is entitled to transfer the rights under Investment Agreement 1.

Termination

FGUP “FT-Center” is entitled to terminate Investment Agreement 1 unilaterally if LLC Investitsionni Reserv is in breach of:

· the time limits for accomplishment of the stages of works which breach results in a delay of the performance of the obligations by more than six months; or

· the main obligations of LLC Investitsionni Reserv under Investment Agreement. 
1.9.2. Agreement No. IRT-IR-1/08

According to the Letter of the Companies since the Bukhvostova 3 Land Plot borders with Land Plot 1 IRT and LLC Investitsionni Reserv decided to cooperate in the collaborative performance of the investment projects. As part of cooperation IRT and LLC Investitsionni Reserv entered into an agreement No. IRT-IR-1/08 dated 9 January 2008 (“Agreement No. IRT-IR-1/08”). IRT commenced to perform its obligations under Agreement No. IRT-IR-1/08 which is described in Section “Technopark. Planned Construction” of this Report.

Essential Terms

Under Agreement No. IRT-IR-1/08 IRT is obliged on its behalf or on behalf of LLC Investitsionni Reserv and at the expense of LLC Investitsionii Reserv to perform de facto and de jure activities concerning the territory planning of the Bukhvostova 3 Land Plot including, but not limited to:

· ordering of a pre-project work out;

· performance of all necessary surveys, research activities and calculations;

· issuance of the documentation for working out and approval of the concept;

· ordering, working out of the draft of territory planning and maintenance of its approval;

· obtaining the necessary reports and approvals of the state bodies.

Term

From the date of signature until the fulfillment of all obligations under Agreement No. IRT-IR-1/08.  

Main obligations of IRT

· to fulfill its obligations under Agreement No. IRT-IR-1/08 until 1 September 2008;

· to provide LLC Investitsionni Reserv with the report on the performed works at least once a month;

· to provide LLC Investitsionni Reserv with acts of acceptance of works within 5 days from the signature date;

· to provide LLC Investitsionni Reserv with a final act of acceptance of works within 5 days from the fulfillment of its obligations under Agreement No. IRT-IR-1/08.

Main obligations of LLC Investitsionni Reserv

· to pay IRT remuneration under Agreement No. IRT-IR-1/08;

· to provide IRT with all documents necessary for performance of its obligations within 5 days from the signature of Agreement No. IRT-IR-1/08;

· to provide IRT with a power of attorney if necessary;

· to approve the documents provided by IRT on non-objection basis.

Remuneration

0.5% of the cost of the concept in the part attributable to the Bukhvostova 3 Land Plot including the cost of the design works.

Termination

Agreement No. IRT-IR-1/08 may be terminated (i) upon the consent of the parties; (ii) by LLC Investitsionni Reserv subject to reimbursing IRT for its actually incurred expenses; or (iii) by IRT subject to compensating LLC Investitsionni Reserv for the incurred losses.
Перевод
1.10. Договор доверительного управления недвижимым имуществом

Нам была предоставлена копия Договора доверительного управления недвижимым имуществом между НИИ ДАР и «Системой-Халс» от 17 октября 2006 года.
Согласно Договору доверительного управления недвижимым имуществом НИИ ДАР передает «Системе-Халс» Строения по адресу Бухвостова 12/11 и Земельный участок 1 в целях доверительного управления недвижимым имуществом. Выгодоприобретателем выступает НИИ ДАР по Договору доверительного управления недвижимым имуществом, это означает, что все права и обязанности, а также все доходы, полученные в результате управления, принадлежат НИИ ДАР.

Договор доверительного управления недвижимым имуществом заключен сроком на пять лет и при отсутствии заявления одной из сторон о прекращении договора по окончании срока его действия он считается продленным.

Договор доверительного управления недвижимым имуществом содержит все постановления и условия, требуемые Российским законодательством. Однако в соответствии со статьей 1017 Гражданского кодекса передача недвижимого имущества в доверительное управление подлежит государственной регистрации в том же порядке, что и переход права собственности на это имущество. Относительно частей, касающихся Земельного участка 1 и Строений по адресу Бухвостова 12/11, Договор доверительного управления недвижимым имуществом не был зарегистрирован надлежащим образом. Согласно Российскому законодательству незарегистрированный Договор доверительного управления недвижимым имуществом считается недействительным.

Более того, как уже отмечалось ранее, в случае если НИИ ДАР ведет так называемую мобилизационную деятельность и использует в этих целях Здания по адресу Бухвостова 12/11, НИИ ДАР не может распоряжаться Зданиями по адресу Бухвостова 12/11 и не имеет прав на Земельный участок 1.

1.11. Процедура выдачи разрешение на строительство
Различные виды строительных работ, включая реконструкционные и ремонтные работы, в России могут осуществляться только на основании разрешения на строительство. В соответствии с Градостроительным кодексом разрешение на строительство – единственный документ, подтверждающий согласование проектной документации с требованиями градостроительного плана земельного участка и дающий право заказчику на строительство, реконструкцию и капитальный ремонт. Разрешение на строительство может выдаваться только владельцу земельного участка, арендатору или лицу, обладающему правом пользования земельным участком, на котором будет производится строительство.

Существует два основных условия выдачи застройщику разрешения на строительство, предписанные Градостроительным кодексом.

· застройщик должен иметь надлежащую документацию, дающую права на земельный участок, и

· проектная документация должна быть подготовлена и утверждена соответственными государственными органами.

Проектная документация представляет собой документацию, содержащую материалы в текстовой форме и в виде карт (схем) и определяющую архитектурные, функционально-технологические, конструктивные и инженерно-технические решения для обеспечения строительства. Проектная документация должна включать в числе прочего архитектурные решения; конструктивные решения и объемно-планировочные решения; данные об инженерном оборудовании, сетях инженерно-технического обеспечения и технологических решениях; план строительства (управления), проектно-сметную документацию, перечень мероприятий по охране окружающей среды и пожарной безопасности, а также иные сведения.

Проектная документация может быть подготовлена на различных этапах строительства. Однако она должна быть подготовлена физическими или юридическими лицами, имеющими разрешение осуществлять подобную деятельность на территории России. Кроме того, после положительного результата государственной экспертной проверки проектная документация подлежит подтверждению заказчика, имеющего соответствующее право. 

Проектная документация, а также результаты инженерных изысканий подлежат государственной экспертизе. Результаты инженерных изысканий могут быть представлены на рассмотрение государственным органам до или одновременно с предоставлением проектной документации.

Предметом государственной экспертизы является оценка соответствия проектной документации санитарно-эпидемиологическим, экологическим требованиям, требованиям пожарной, промышленной, ядерной, радиационной и иной безопасности, а также результатам инженерных изысканий, и оценка соответствия результатов инженерных изысканий требованиям технических регламентов.

Заключение государственной экспертизы по проектной документации представляет собой мнение уполномоченных государственных или муниципальных органов власти и организаций о соответствии или несоответствии проектной документации применяемым нормам, стандартам и требованиям, а также результатам инженерных изысканий, мнение о соответствии инженерных изысканий необходимым требованиям.

Наличие юридически действительных прав на земельный участок под строительство и положительное заключение государственной экспертизы являются основой для получения разрешения на строительство.

Разрешение на строительство является действительным в течение установленного периода. Данный период устанавливается в ходе вынесения заключения государственной экспертизы на основании норм строительства, которые оценивают оптимальный график строительства для различных видов работ и типов зданий. Обычные сроки для масштабного строительства составляют от двух до трех лет. Если строительство продолжается по истечении данного срока, это является основанием для прекращения действия разрешения на строительство, если оно не было продлено не менее чем за 60 дней до истечения срока действия такого разрешения.

В соответствии с Градостроительным кодексом разрешение на строительство может выдаваться на различных этапах строительства по заявлению застройщика. В действительности, принимая во внимание сложность и длительность процедуры выдачи разрешения на строительство, некоторые местные власти позволяют продолжать определенные типы работ неофициально до того, как будет выдано разрешение на строительство. К таким типам работ могут относиться подготовительные работы на стройплощадке, установка инженерных сетей на месте эксплуатации и вне места эксплуатации, а также сооружение временного оборудования. Однако всегда существует риск наложения санкций, включая штрафы за неразрешенное строительство, проводимое до получения соответствующего разрешения на строительство.

Новое сооружение должно вводиться в эксплуатацию государственной комиссией по завершении необходимых строительных работ. Государственная комиссия выдает разрешение на введение нового здания в эксплуатацию. В соответствии со Статьей 55 Градостроительного кодекса разрешение на ввод объекта в эксплуатацию представляет собой документ, который удостоверяет выполнение строительства в полном объеме в соответствии с разрешением на строительство, а также в соответствии с другими разрешениями, проектной документацией и строительными нормами. Новое здание не может быть введено в эксплуатацию без разрешения государственной комиссии.

1.12. Разрешение на строительство Технопарка

Мы понимаем, что ИРТ пока не получило разрешение на строительство. Однако в соответствии с документами, предоставленными нам на рассмотрение, ИРТ начало подготовку проектной документации.

Нам были предоставлены несколько договоров, заключенных ИРТ относительно подготовки документации для разработки проекта и получения разрешения на строительство.

	No.
	Дата и название договора
	Предмет договора
	Подрядчик
	Условия договора
	Информация о состоянии совершаемых работ и выполняемых обязательствах

	1.
	Договор No. 03-07 от 17 декабря 2007
	Консультации по поводу налогов относительно строительства Технопарка
	Марина Николаевна Колошина
	- Общая стоимость - 360,000 руб. (прибл. € 9,730) (включая НДС)

- Сроки выполнения работ – до 25 апреля 2008 
	Информация отсутствует

	2.
	Договор No. 162-07 от 17 октября 2007
	Подготовка архитектурно-проектоного этапа  строительства Технопарка
	OOO «Формат-100»
	- Общая стоимость - 920,000 руб. (прибл. €24,865)  (включая НДС)

- Сроки выполнения работ определяются календарными периодами, начиная с момента получения подрядчиком авансового платежа и необходимой документации 
	Информация отсутствует

	3.
	Договор No. 51ПП/МК от 14 августа 2007
	Подготовка архитектурно-проектого этапа  строительства Технопарка
	OOO «Мезонпроект»
	- Общая стоимость –38,232,000 руб. (прибл.€ 1,034)  (включая НДС)

- Сроки выполнения работ составляют три месяца, начиная с момента получения подрядчиком авансового платежа
	Третий этап работ был выполнен

	4.
	Договор No. ПП-03-7 от 7 декабря 2007
	Выполнение измерительных работ и технических исследований Здания 6 по адресу Бухвостова, 12/11
	ФГУП 26ой Центральный научный институт Министерства Обороны
	- Общая стоимость –233,766.81 руб. (прибл.€ 6,318) (включая НДС)

- Сроки выполнения работ – до15 января 2008
	Информация отсутствует

	5. 
	Договор No. ПП-02-7 от 7 декабря 2007
	Выполнение измерительных работ и технических исследований Зданий 1, 1A и 1B l по адресу улица Краснобогатырская, 90
	ФГУП 26ой Центральный научный институт Министерства Обороны 
	- Общая стоимость –866,288.04 руб. (прибл.€ 23,413)  (включая НДС)

- Сроки выполнения работ – до15 января 2008
	Информация отсутствует

	6. 
	Договор No. 335-2007/1678 от 25 сентября 2007
	Подготовка предпроектной стоимости строений на территории Преображенского Района (Бухвостова, 12/11; Бухвостова, 3)
	ГУП Главный отдел архитектуры и планирования Москомархитектуры
	- Общая стоимость –1,826,522 руб. (прибл.€ 49,366) (включая НДС)

- Сроки выполнения работ определяются календарными периодами 


	ИРТ предоставило НИИ ДАР на выбор 3 образца  конструкций

	7.
	Договор No. 01-ПП-1-07 от 15 августа 2007
	Подготовка к перемещению филиала НИИ ДАР в соответствии с решением 1663 
	ЗАО Центр Внедрения Двойных технологий 
	- Общая стоимость –1,500,000 руб. (прибл.€ 40,541) (включая НДС)

- Сроки выполнения работ – 10 декабря 2007
	Информация отсутствует


Нам были предоставлены следующие документы относительно строительства и подготовки проекта планировки Технопарка. Некоторые были адресованы ИРТ, другие – НИИ ДАР.

	разрешения и подтверждения, полученные на строительство Технопарка



	No
	Уполномоченный орган
	Название документа


	Содержание документа

	1
	Общественный совет Префектуры Восточного административного округа Москвы
	Протокол собрания относительно проектирования и строительства на территории Восточного административного округа Москвы от27 марта 2008
	В соответствии с протоколом было вынесено решение (i) одобрить концепцию застройки территории Технопарка; (ii) для OOO Мезонпроект и TPPM EAC разработать транспортную схему; (iii) рассмотреть возможность перемещения станции скорой помощи, расположенной по адресу 2ая Улица Бухвостова, 5; (iv) включить проект застройки территории Технопарк в генеральный план Москвы (на период до 2025). 



	2
	Департамент здравоохранения Восточного административного округа 
	Письмо No. 15/I-2647
	Письмо содержит перечень больниц, расположенных в Преображенском районе. 

	3
	Московский государственный институт проектирования (JCS)
	Письмо No. 735 от 4 декабря 2007
	Письмо относительно минимального расстояния от НИИ ДАР до территории Технопарка.

	4
	Департамент социальной защиты населения Восточного административного округа Москвы
	Письмо No. 3536 от 20 сентября 2007
	Письмо относительно расположения территории Преображенского района, культурного центра и других социальных объектов 

	5
	Московское метро
	Письмо No. 1-12/283 от 16 февраля 2007
	Письмо предоставляет перечень норм и правил, касающихся строительства высотных зданий в Москве.

	6
	МЕТРОГИПРОТРАНС
	Письмо No. 3016-01-33/166
	В письме предоставляется план расположения Соколнической линии Московского метро, которая находится на территории Технопарка.

	7
	НИИ ДАР
	Письмо No. 049/ 2645 от 17 октября 2007 
	Письмо относительно порядка освобождения производственного здания НИИ для проведения строительных работ.



	8
	Председатель Комитета культурного наследия Москвы
	Письмо No. 16.08/6648 от 16 марта 2006
	В письме говорится о том, что здания по адресу Бухвостова 12/11 не являются объектами культурного наследия, но соответствуют объектам «истории и градостроительства». Поэтому, в независимости от того, будут ли здания по адресу Бухвостова 12/11реконструированы или снесены, данное решение должно быть одобрено комитетом культурного наследия Москвы. 

	9
	Председатель Комитета культурного наследия Москвы
	Письмо No. 16-08/6648 от 1 июня 2006
	В письме говорится о том, что здания по улице Краснобогатырская не являются объектами культурного наследия, но соответствуют объектам «истории и градостроительства». Поэтому, в независимости от того, будут ли здания по по улице Краснобогатырская реконструированы или снесены, данное решение должно быть одобрено комитетом культурного наследия Москвы. 

	10
	НИИ Генеральный план Москвы
	Заключение No. 232 от 19 октября 2005 о Градостроительном регулировании относительно земельного участка 1 
	Заключение относительно норм градостроительства, установленных в соответствии с градостроительным районированием Москвы.


1.13. Участники строительства

В процессе строительства в России участвуют три основные стороны:

инвестор - организация-субъект права, финансирующая проект, которая обычно становится зарегистрированным владельцем построенной недвижимой собственности, в данном случае в строительстве Технопарка в роли инвестора выступает ИРТ (соинвестором является юридическая организация-субъект права, финансирующая проект частично, в соответствии с той частью недвижимого имущества, которую она собирается приобрести в собственность, в данном случае соинвестор пока не определен);

заказчик (заказчик-застройщик) – организация-субъект права, которая делает заказ и впоследствии заключает контракт о предоставлении строительных работ и услуг с генеральным или другим подрядчиком, в данном случае ИРТ также выступает в роли заказчика-застройщика; и

подрядчик (генеральный подрядчик) – юридическая фирма- исполнитель, назначенная на выполнение всех или части строительных работ, в данном случае генеральный подрядчик не был выбран. 

В соответствии с российским законодательством заказчик имеет определенные установленные в соответствии с законом обязанности, связанные с получением первоначального разрешения, контролем над выполняемыми работами и завершением строительства. Главной обязанностью заказчика является заключение контракта о строительстве с подрядчиком и контроль над выполнением строительных/ремонтных работ, а также приемка выполненных подрядчиком работ. Возможно привлечение к выполнению данных функций консультанта, имеющего соответствующее разрешение, который будет выполнять обязанности заказчика в проекте строительства.

1.14. Деятельность заказчика

Как отмечалось ранее, основной обязанностью заказчика в строительстве недвижимости является приемка строительных работ у подрядчика (генерального подрядчика), контроль над выполнением строительных работ, также принятие ответственности инвестора за работы, принятые у генерального подрядчика. Следовательно, заказчик должен иметь соответствующую квалификацию в сфере строительства. Таким образом, российским законодательством предусматривается лицензирование функций заказчика-застройщика, а также различного рода обязанностей для проведения лицензируемой деятельности без лицензии.

Нам не был предоставлен договор с заказчиком, касающийся строительства Технопарка.

Однако 25 апреля 2005 года НИИ ДАР и «Система-Халс» заключили Договор с заказчиком № 009-069-62/05 по части территории Технопарка (Земельный участок 1). 17 октября 2005 года НИИ ДАР, «Система-Халс» и ИРТ заключили Соглашение о замене участника строительства согласно Договору с заказчиком. В соответствии с формулировкой НИИ ДАР передает свои права и обязанности по Договору с заказчиком ИРТ. Однако в соответствии с характером отношений между НИИ ДАР, «Системой-Халс» и ИРТ, мы предполагаем, что в Соглашении о замене участника строительства, подписанном в соответствии с Договором с заказчиком была допущена ошибка, и к ИРТ как к заказчику-застройщику должны были перейти права и обязанности «Системы-Халс». Этому предположение было сделано устное подтверждение Сергеем Певнитским. Однако согласно текущей формулировке Соглашения о замене участника строительства по Договору с заказчиком ИРТ назначает «Систему-Халс» исполнителем функций заказчика на предпроектном этапе строительства.

Договор с заказчиком является, по сути, соглашением по выполнению предпроектной и другой подобной деятельности. Основные положения Договора заказчика изложены ниже:

Крайний срок получения документа, разрешающего использование Земельного участка

Будет уточнен в дополнительном соглашении

Цена

5% от затрат на выполнение обязанностей по Договору заказчика.

Текущее состояние

Разрешения не были получены

Основные условия

Согласно Договору заказчика, «Система-Халс» гарантирует выполнение предпроекного этапа строительства и берет на себя следующие обязательства:

· выбор компании-проектировщика и заключение контракта по выполнению проектных работ с третьей стороной;

· обеспечение технической поддержки выполнения проектно-изыскательских работ и контроль качества работ, выполняемых генеральным подрядчиком «Стройтекс»;

· приемка выполненных в полном объеме проектных работ;

· гарантирование подтверждения проектной документации соответствующим государственным органом; и

· гарантирование получения всех необходимых разрешений.

Этапы и сроки выполнения обязательств будут определены планом на основе календарных периодов. По словам Сергея Певнитского, эти условие не были определены.

НИИ ДАР имеет право в одностороннем порядке прекратить действие договора, в следующих случаях:

· если «Система-Халс» не выполнила определенный этап работ в срок; или

· если лицензия «Системы-Халс» была аннулирована.

1.15. Лицензия на строительство

Действующим законодательством предусматривается обязательное лицензирование строительной деятельности. Нам были предоставлены (i) лицензии, подтверждающие тот факт, что ИРТ уполномочено производить проектно-строительные работы Технопарка, а также (ii) лицензия, подтверждающая то, что OOO «Формат-100» имеет право выполнять проектные работы по строительству Технопарка. Мы изложили положения данных лицензий в таблице, приведенной ниже.

	Таблица лицензий на строительство

	No.
	Положения
	Деятельность, подлежащая лицензированию
	Дата прекращения срока действия

	
	Лицензия D 938230 от 15 октября 2007, Регистрационный номер ГС-1-99-02-27-0-7705678285-058627-1,

выдана ИРТ
	Строительство зданий I и II уровней ответственности согласно городскому стандарту (выполнение функций заказчика-застройщика)
	15 октября 2012

	
	Лицензия D 965671 от 25 декабря 2007, Регистрационный номер r ГС-1-99-02-26-0-7705678285-062388-1,

выдана ИРТ 
	Проектирование зданий I и II уровней ответственности согласно городскому стандарту 
	25 декабря 2012

	
	Лицензия D 215865 от 6 марта 2003, Регистрационный номер ГС-1-99-02-26-0-7710436450-004062-1,

выдана ООО « Формат-100»
	Проектирование зданий I и II уровней ответственности согласно городскому стандарту 
	6 марта 2008


1ая улица Бухвостова З

1.16. Общие положения

На основании предоставленных нам документов и сведений мы сделали вывод о том, что строительство Объектов по адресу Бухвостова 3 (как указано далее) должно проводиться совместно со строительством Технопарка в соответствии с общей градостроительной документацией.

Заказчиком-застройщиком Объектов по адресу Бухвостова 3 является ООО «Инвестиционный резерв» (как указано далее), имеющее в числе прочих юридически действительные права на земельный участок, на котором будет производиться строительство. 

Согласно Письму компаний ООО «Инвестиционный резерв» является дочерним предприятием компании ИРТ. Однако в силу того, что наши возможности при проверке благонадежности финансового состояния компании были ограничены, мы не запрашивали документацию, позволяющую нам самостоятельно подтвердить это положение.

Согласно предоставленным нам документам и сведениям ООО «Инвестиционный резерв» не получило права на земельный участок по адресу Бухвостова 3 (как указано далее). В соответствии с Письмом компаний ООО «Инвестиционный резерв» приобретает четыре теннисных корта, хоккейную площадку, баскетбольную площадку, девять других открытых спортивных сооружений и металлическое ограждение, расположенные на земельном участке по адресу Бухвостова 3 для приобретения прав на владение Земельным участком. Однако нам не были предоставлены документы, для того чтобы мы могли самостоятельно подтвердить это положение.

Следовательно, мы предоставляем ограниченный анализ текущего состояния Земельного участка и запланированных строительных работ.

1.17. Земельный участок

В этом разделе мы рассматриваем права на земельный участок, расположенный по адресу 1ая улица Бухвостова 3.

НИИ ДАР сдает в аренду Земельный участок по адресу 1ая улица Бухвостова 3 согласно договору, заключенному между НИИ ДАР и Московским земельным комитетом от 27 июня 1996 года («Аренда земельного участка по адресу Бухвостова 3»). Срок аренды данного участка истекает 30 сентября 2019 года.

Данный договор об аренде земли был заключен на основании Постановления Префектуры Восточного административного округа Москвы № 1453 от 30 сентября 1994 года («Постановление 1453»). Согласно Постановлению 1453 право на аренду дается с целью эксплуатации зданий и сооружений в соответствии с установленным видом деятельности.
Далее по Постановлению 1453 аренда Земельного участка по адресу Бухвостова 3 была зарегистрирована Московским земельным комитетом (и, следовательно, приобрела законную силу) 27 июля 1996 года.
На территории Российской Федерации регистрация прав на земельные участки в Государственном реестре объектов капитального строительства осуществлялась с 14 декабря 1998 года. Так как Договор об аренде Земельного участка по адресу Бухвостова 3 был заключен в 1996 году, он не был зарегистрирован в Государственном реестре объектов капитального строительства.

Мы обращаем Ваше внимание на то, что целевое использование Земельного участка по адресу Бухвостова 3 предназначено для эксплуатации зданий и сооружений спортивно-оздоровительного характера. Нарушение обязательства о целевом использовании может послужить прекращению действия Договора об аренде Земельного участка.

Нам было предоставлено Решение Федерального арбитражного суда № KG-А40/9784-05 от 13 октября 2005 года («Решение ФАС») на основании заявленного искового требования Московского земельного комитета о прекращении действия Договора об Аренде Земельного участка по адресу Бухвостова 3, предъявленного НИИ ДАР. Московский земельный комитет выступил с требованием о прекращении действия Договора об Аренде Земельного участка по адресу Бухвостова 3 в связи с тем, что НИИ ДАР нарушил обязательства о целевом использовании Земельного участка по адресу Бухвостова 3 и передал права на Строение 1 без уведомления Московского земельного комитета, что является существенным нарушением условий Договора об Аренде Земельного участка по адресу Бухвостова 3. По Решению ФАС (a) права на Строение 1 были переданы Федеральному государственному унитарному эксплуатационному предприятию «ВПК-Сервис» («ФГУЭП «ВПК-Сервис»») в соответствии с Постановлением Министерства федеральных имущественных отношений; а также (b)нарушение обязательства о целевом использовании Земельного участка по адресу Бухвостова 3 не было подтверждено Московским земельным комитетом. Следовательно, в удовлетворении иска было отказано.

В соответствии с Договором об Аренде Земельного участка по адресу Бухвостова 3 на данном земельном участке расположено одно здание, четыре теннисных корта, хоккейная площадка, баскетбольная площадка, девять других открытых спортивных сооружений и одно металлическое ограждение.

Согласно Сертификату о государственной регистрации, выданному Главным управлением Федеральной регистрационной службы Москвы от 10 января 2001 года, серия 77 HH No. 046655, право обладания зданием общей площадью 4821.3 м..кв., расположенным по адресу 1ая улица Бухвостова 3, принадлежит ФГУЭП «ВПК-Сервис» в соответствии с так называемым правом хозяйственного ведения, предоставленным относительно государственной собственности, на владение и ограниченное использование соответствующего объекта недвижимости. В соответствии с документами, Строением 1 является Земельный участок по адресу Бухвостова 3.
1.18. Запланированные строительные работы

В соответствии с Решением Министерства имущественных отношений Российской Федерации («Министерство федерального имущества») No. 2540 от 9 июня 2003 года «О вовлечении Федерального недвижимого имущества, расположенного по адресу Бухвостова 3, в экономический оборот («Решение 2540»), Министерство федерального имущества приняло предложение осуществить новое строительство на части земельного участка («Новое строение») и реконструировать Строение 1 («Объект по адресу Бухвостова 3»).

Согласно решению 2540 (i) Объекты по адресу Бухвостова 3 должны быть сданы в эксплуатацию в декабре 2008 года; (ii) ФГУЭП «ВПК-Сервис» необходимо предоставить Министерству федеральных отношений копию протокола тендерного комитета о рассмотрении заявки на участие в тендере на строительство Объектов по адресу Бухвостова 3; (iii) стороны по инвестиционному соглашению должны выполнить обязательства по передаче 31% всей территории, занимаемой Объектами по адресу Бухвостова 3, в собственность Российской Федерации (для передачи ФГУЭП «ВПК-Сервис») и 69% всей территории, занимаемой Объектами по адресу Бухвостова 3, в собственность инвестора;

(iv) капиталовложения инвестора согласно инвестиционному соглашению должны достигать 700,000,000 руб. (прибл. 18,918,919); (v) права на Земельный участок по адресу Бухвостова 3 должны быть установлены в соответствии с Российским законодательством согласно правовой документации относительно Объектов по адресу Бухвостова 3.

В соответствии с Протоколом Тендерной комиссии No. 1/03 от 11 августа 2003 года ООО «Инвестиционный резерв», предложившее самую высокую закупочную цену и выполнившее все условия тендера, было признано победителем тендера.
Нам не были предоставлены соответствующие документы, подтверждающие тот факт, что процедура проведения тендера была выполнена надлежащим образом (опубликование объявления о проведении тендера, заявка на участие в тендере, и т.д.). В случае, если тендер был проведен с нарушениями процедуры, установленной в соответствии с законодательством, он может быть аннулирован через суд. Однако в дополнение к вышеперечисленным формальным обоснованиям аннулирования необходимо доказать тот факт, что предполагаемые нарушения играют определяющую роль в исходе тендера.

На основании результатов тендера ФГУЭП «ВПК-Сервис» и ООО «Инвестиционный резерв» заключили Инвестиционное соглашение No 1 от 19 августа 2003 года («Инвестиционное соглашение 1»).

В соответствии с предоставленными документами произошло объединение «ВПК-Сервис» и Федерального государственного унитарного предприятия «ФТ-Центр» («ФГУП «ФТ-Центр»»), права и обязанности ФГУЭП «ВПК-Сервис» перешли ФГУП «ФТ-Центр» в 2006 году согласно Инвестиционному соглашению.

В соответствии с Решением Министерства федерального имущества «О расширении условий исполнения инвестиционного соглашения № 1 от 25 декабря 2003 года» ФГУП «ФТ-Центр» и ООО «Инвестиционный резерв» заключили Дополнительное Соглашение № 1 от 26 февраля 2008 года к Инвестиционному соглашению 1 с целью (i) замены ФГУЭП «ВПК-Сервис» на ФГУП «ФТ-Центр» в качестве стороны по Инвестиционному соглашению; и (ii) продления срока действия Инвестиционного соглашения 1.

1.18.1. Инвестиционное соглашение-1

Основные условия

Предметом Инвестиционного соглашения 1 является строительство многофункционального комплекса со спортивными и развлекательными сооружениями и подземной стоянкой общей площадью не менее 45.000 м.кв., включая спортивные сооружения площадью 8.000 м.кв., по средствам реконструкции Строения 1.

Согласно Инвестиционному соглашению 1 ФГУП «ФТ-Центр» предоставило права на Строение 1, а ООО «Инвестиционный резерв» вложило сумму в рублях, эквивалентную 26,000,000 $. Размер инвестиций может меняться на основании Дополнительного соглашения.

Согласно Разрешению на ввод здания в эксплуатацию Российская Федерация и ООО «Инвестиционный резерв» должны совместно обладать следующими правами собственности на Объекты по адресу Бухвостова 3:

· Российкая Федерация получает 100% от общей площади Строения 1 и 31% от общей площади Нового строения; а также

· ООО «Инвестиционный резерв» получает 69% от общей площади Нового строения.

ООО «Инвестиционный резерв» имеет преимущественное право на покупку акций Российской Федерации на Строение 1.

Сроки

2007 – 31 декабрь 2011.
Основные обязанности ФГУП «ФТ-Центр»

· предоставление стройплощадки, включая инженерное оборудование, строения, подъездную дорогу, энерго- и водоснабжение, но не ограничиваясь этим.

· передача ООО «Инвестиционный резерв» функций заказчика-застройщика;

· помощь ООО «Инвестиционный резерв» в подготовке документации согласно Инвестиционному соглашению 1; а также

· помощь в подготовке правовой документации, касающейся Объектов по адресу Бухвостова 3.

Основные обязанности ООО «Инвестиционный резерв»
· гарантия финансирования строительства Объектов по адресу Бухвостова 3(включая подготовку, предоставление подтверждений и разрешений), а также принятие функции заказчика-застройщика;

· привлечение уполномоченных организаций для выполнения работ;

· гарантия получения необходимых подтверждений, лицензий, разрешений и других официальных документов;

· выполнение строительных и ремонтных работ Объектов по адресу Бухвостова 3; а также

· предоставление ФГУП «ФТ-Центр» отчета о проделанной работе.

Этапы выполнения Инвестиционного соглашения 1

1ый этап

· ООО «Инвестиционный резерв» должно оформить правовую документацию на Земельный участок по адресу Бухвостова 3;

· ООО «Инвестиционный резерв» должно гарантировать получение и подтверждение проектной документации и первоначальной разрешающей документации в 20-тидневный срок начиная с даты оформления правовых документов на Земельный участок по адресу Бухвостова 3.

2ой этап 

· ООО «Инвестиционный резерв» должно гарантировать строительство/ремонт и ввод в эксплуатацию Объектов по адресу Бухвостова 3 в течение 22 месяцев со дня завершения 1го этапа.

3ий этап 

· Оформление правовой документации на Объекты по адресу Бухвостова 3 и на Земельный участок по адресу Бухвостова 3 в течение шести месяцев со дня завершения 2го этапа.

Передача прав согласно Инвестиционному соглашению 1

ООО «Инвестиционный резерв» уполномочено передать права в соответствии с Инвестиционным соглашением 1.
Прекращение действия договора

ФГУП «ФТ-Центр» уполномочено осуществить прекращение действия Инвестиционного соглашения 1 в одностороннем порядке в случае, если ООО «Инвестиционный резерв» нарушит следующие условия:
· сроки выполнения этапов строительства, нарушение которых повлечет за собой задержку выполнения обязательств более чем на шесть месяцев; или

· основные обязательства ООО «Инвестиционный резерв» согласно Инвестиционному соглашению.

1.18.2. Договор No. IRT-IR-1/08

В соответствии с Письмом Компаний так как Земельный участок по адресу Бухвостова 3 граничит с Земельным участком 1, ИРТ и ООО «Инвестиционный резерв» приняли решение о сотрудничестве для совместного выполнения инвестиционных проектов. Одним из проявлений данного сотрудничества стало подписание договора между ИРТ и ООО «Инвестиционный резерв» No. IRT-IR-1/08 от 9 января 2008 года («Договор No. IRT-IR-1/08»). ИРТ начало выполнение обязательств по Договору No. IRT-IR-1/08, описанному в разделе «Плановое строительство Технопарка» данного отчета.

Основные условия

Согласно Договору No. IRT-IR-1/08 ИРТ обязан от своего имени или от имени ООО «Инвестиционный резерв» и за счет ООО «Инвестиционный резерв» выполнить юридические и фактические действия, касающиеся территориального планирования Земельного участка по адресу Бухвостова 3 включая, но не ограничиваясь следующим:

· управление предпроектной проверкой;

· выполнение всех необходимых изысканий, исследований и расчетов;

· гарантирование составления документации и утверждение проекта;

· заказ, разработка проекта территориального планирования и обеспечение его утверждения;

· получение необходимых отчетов и подтверждений государственных органов.

Сроки

Начиная с даты подписания до выполнения всех обязательств согласно Договору No. IRT-IR-1/08.

Основные обязательства ИРТ

· выполнение обязательств в соответствии с Договором No. IRT-IR-1/08 до 1 сентября 2008 года;

· предоставление ООО «Инвестиционный резерв» отчетов о проделанной работе не реже чем раз в месяц; 

· предоставление ООО «Инвестиционный резерв» актов приемки работ в пятидневный срок со дня подписания договора;

· предоставление ООО «Инвестиционный резерв» заключительные акты приемки работ в пятидневный срок со дня выполнения обязательств по Договору No. IRT-IR-1/08.
Основные обязательства ООО «Инвестиционный резерв»

· выплата вознаграждения ИРТ согласно Договору No. IRT-IR-1/08;
· предоставление ИРТ всех необходимых документов в пятидневный срок со дня подписания Договора No. IRT-IR-1/08 для выполнения обязательств;

· предоставление ИРТ доверенности в случае необходимости;

· утверждение документов предоставленных ИРТ при отсутствии возражений.

Вознаграждение

0,5% от стоимости части проекта, касающейся Земельного участка по адресу Бухвостова 3,включая стоимость проектных работ.
Прекращение действия договора

Действие Договора No. IRT-IR-1/08 может быть прекращено (i) с согласия сторон (ii)в случае, если ООО «Инвестиционный резерв» покроет ИРТ текущие расходы; или (iii) в случае, если ИРТ компенсирует ООО «Инвестиционный резерв» понесенные издержки.

Переводчик: Шеремет Мария
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