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 Комментарий к вексельной схеме
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Застройщик ООО«Дом-Спецстрой», предположительно в сентябре-октябре 2011 года, якобы выпустил в обращение простые вексели со сроком предъявления «по предъявлению». Таким образом, Дом-Спецстрой является векселедателем. Количество выпущенных векселей равно количеству обманутых дольщиков в д.58 и д.59, по одному векселю на каждого дольщика. Сумма каждого векселя разная, для конкретного дольщика она равна произведению количества оплаченных метров по ранее заключенному дольщиком договору с ЗАО«Спецстройжилья-21век» на цену 52000р/кв.м.

На 1 этапе все вексели были юридически, на основании передаточного акта, переданы от ООО«Дом-Спецстрой» в ЗАО«Спецстройжилье-21век» по двухстороннему соглашению, предположительно в счет погашения передачи доли в инвестдоговоре в соответствии с СОГЛАШЕНИЕМ от 29.07.2011г. ОБ УСТУПКЕ ПРАВ И ПЕРЕВОДЕ ОБЯЗАННОСТЕЙ ПО ИНВЕСТИЦИОННОМУ ДОГОВОРУ №117-Д от 29.08.2001г (далее СОГЛАШЕНИЕ). Таким образом, «Спецстройжилье-21век» стало законным векселедержателем упомянутых векселей. Чтобы не допустить злоупотреблений с ценными бумагами, коими вексели являются, физически вексели не были переданы и находятся под контролем ООО«Дом-Спецстрой».

Предполагалось, что на 2 этапе ЗАО«Спецстройжилья-21век» будет расторгать ранее заключенный договор с дольщиком и взамен передавать ему вексель, заменяя таким образом договорные обязательства на чисто денежные. Данное действие собирались оформлять соответствующим вексельным соглашением и передаточным актом на вексель. В результате дольщик становился законным векселедержателем, а его договор с ЗАО«Спецстройжилье-21век» терял силу.

Предполагалось, что на 3 этапе ООО«Дом-Спецстрой» подпишет с дольщиком договор долевого участия в строительстве дома в соответствии с ФЗ-214 (далее ДДУ). При этом будет подписан передаточный акт на вексель от дольщика к ООО«Дом-Спецстрой». Так предполагалось исполнять обязательство дольщика по оплате ДДУ. 


В результате такой вексельной схемы вексель благополучно возвращался бы к векселедателю, поучаствовав при этом в погашении всех долгов и обязательств заинтересованных сторон.


В принципе, данная схема законна и даже юридически красива. Но, как известно, черти прячутся в деталях. Во-первых, в приложении к ДДУ застройщик указал, что квартира передается дольщику не только без отделки, но и без электропроводки и внутренних разводок воды и канализации, а проектирование, устройство и пуск в эксплуатацию данных коммуникаций дольщик должен осуществить за свой счет после приемки квартиры. Данные условия противоречат действующим строительным нормам и правилам. Во-вторых, ДДУ считается заключенным с момента государственной регистрации, а не с момента подписания, причем оплата ДДУ должна быть произведена после его регистрации. Застройщик предлагал подписать дольщику документы 2 и 3 этапов одновременно, что ставит дольщика в опасное положение, при котором: старый договор с  ЗАО«Спецстройжилья-21век» расторгнут, а ДДУ с ООО«Дом-Спецстрой» не зарегистрирован, а значит в силу не вступил. Кроме того, оплата по ДДУ векселем совершалась до регистрации ДДУ, что прямо нарушает ФЗ-214. Застройщик также отказывался компенсировать дольщику существенные недостачи в площади предоставляемой квартиры по сравнению с оплаченной. Застройщик не предоставил сведений о том, что строительный адрес д.58 открыт для регистрации в ФРС, т.е. факт регистрации первого ДДУ не подтверждается выписками из ЕГРП по участку на котором находится д.58. Есть основания считать, что имеются существенные проблемы, препятствующие регистрации ДДУ. В противном случае Кучеренко давно бы зарегистрировал ДДУ на собственные квартиры в д.58. При этом застройщик навязывает дольщикам заключение отдельного договора на юридические услуги по регистрации ДДУ на сумму 50000руб. Велика вероятность, что ДДУ не будет зарегистрирован вообще и дольщику придется после сдачи дома судиться на признание права собственности на квартиру. 

На многочисленных совещаниях с февраля по октябрь 2012г. удалось достичь некоторых договоренностей: согласовали процедуру подписания документов в вексельной схеме, застройщик обещал, что в квартире будут выполнены все мокрые процессы, будут смонтированы все внутренние коммуникации без установки конечных приборов (ванны, раковины, унитазы, розетки, выключатели), согласовали на 90% шахматку по д.58. На общем собрании дольщиков 22.09.12 Кучеренко обещал, что в случае большого недостатка площади квартиры можно будет претендовать на квартиру большей площади, в т.ч. с большим количеством комнат, с доплатой разницы между оплаченной и проектной площадями по коммерческой цене.

Неожиданно выяснилось, что ЗАО«Спецстройжилья-21век» исключено из ЕГРЮЛ еще в 2011 году, через два месяца после подписания СОГЛАШЕНИЯ Застройщик ООО«Дом-Спецстрой» стал обзванивать дольщиков и предлагать им подписать ДДУ по усеченной вексельной схеме, из которой исключался 2 этап, а оставался только 3 этап. Для оплаты ДДУ дольщику все также предлагают подписать передаточный акт на вексель. При этом получается, что дольщик исполняет обязательство по оплате ДДУ передачей векселя, но при этом не является законным векселедержателем, т.к. не получал вексель законным способом от других лиц.
