Ответы на типовые вопросы  дольщиков  из ТСЖ:

 

1. Дом разрушается, необходимо срочно любой ценой достраивать.  А по ходу отстаивать свои права.

 

Лукавство этого тезиса состоит в том,  что не упоминаются права инвесторов, уже оплативших эту стройку, тех самых инвесторов, права которых должны быть закреплены перед взявшимся из ниоткуда новым застройщиком (инвесторам) и ничем не подтвердившим свои вложения  в этот дом.

Отстаивать по ходу свои права  путем переговоров – бессмысленно по двум причинам.

1. Переговоры велись несколько месяцев и результата (  дополнительного соглашения по к каждому договору долевого участия ) 

Не дали.  Неконкретные, постоянно меняющиеся обещания никогда не послужат основой экономического или юридического сотрудничества.

2. В соглашении города с оппонентами – дольщики как переговорная сторона отсутствуют, что позволяет оппонентам в любой момент прервать переговоры и отказаться от любых обязательств. 

Дом разрушается.   Любая конструкция без необходимой консервации подвержена разрушению. Но в случае монолитных конструкций эта опасность лукаво преувеличена  и используется для давления на дольщиков с целью принудить к быстрым и необдуманным решениям.

Срочно.   Привлечение стороннего застройщика, уже приведет к снижению качества. Так как цель его получение сверх прибылей за счет снижения качества. И строительная приемная комиссия ничем не отличается от других чиновников, которых оппоненты уже легко прошли по некорректным документам, отсюда сохраняется вероятность, что пройдет и некачественное строительство.   

Любой ценой.   Непродуманное решение может привести к потере площади без компенсаций. Впрочем и многократно завышенная доплата  за достройку по доп.соглашению, которое произвольно  ( см.п.2) может выставить застройщик не позволит дольщику выплатившему  еще Клабу 100% оплату получить свою площадь. Необходимо учитывать, что те из дольщиков, кто громче всех и при любом случае доказывает, что только Фрунзенское РСУ является панацеей от всех наших проблем, возможно, преследуют при этом свою выгоду, поскольку переговоры с представителями РСУ всегда начинались с предложения учесть личные интересы переговорщика при его действиях в интересах РСУ.

 

 

 

2.Почему многие дольщики и правление ТСЖ не спешат отдавать свои права Фрунзенскому РСУ.

 

1) РСУ начало свое сотрудничество с Клабом задолго до развала Клаба. В результате этого сотрудничества строительство было остановлено и большинство активов Клаба перешло аффелированным структурам РСУ, но вместо достройки дома, путем передачи права на достройку через контролируемого РСУ директора Минина,  была организована процедура банкротства дома с целью завладеть вкладами инвесторов в этот доме.  Т.е.,  Цессия была организована не в феврале 2003года (начало планирования банкротства), а в марте 2004 года, когда возникла угроза, что достройку дома возьмут на себя дольщики. 

2) Дольщики никогда не видели директора РСУ,  и его учредителей,    их послужной список неизвестен.

 Дольщики не видели активов РСУ ни финансовых, ни материальных – возможно они не существуют.

 Согласно справки  ( Ош-410.2790 от 14.04.2004г из Петербургкомстата), полученной управляющей Клабом компанией  -  ООО «РСУ «Фрунзенское»  (ОКПО – 49969899) не сдает балансы, т.е. не ведет никакой деятельности. Не предъявлены объекты, которые РСУ строило или начало строить. Возможно эта структура существует только на бумаге. Вся информация об РСУ – это слова «представителей» РСУ (которые не подтвердили свое представительство документом) и Муковниной – представителем подрядчика Клаба – ВИТИМА ( отношение к ВИТИМУ документально дольщикам не предъявлялось), которая явна заинтересована в появлении застройщика, не потребующего у ВИТИМА документов по предыдущим поставкам.

3) Согласно заявлений жителей Дома 9, со стройки представителями РСУ вывозились строительные материалы ( будущий застройщик  материалы, купленные на деньги дольщиков, не вывозит – это не этично, кражи по мелочам - вызывают недоверие).

4) РСУ всячески препятствует регистрации долей, что автоматически лишает дольщиков всяких прав на свое имущество в доме.

5) по материалам управляющей компании РСУ всячески препятствовало выводу дома из банкротного дела Клаба. На сегодняшний день вывод дома из банкротства является только административным решением.

Объект находится на балансе Клаба и решение о выводе дома из конкурсной массы определяется конкурсным управляющим в соответствии с Законом о банкротстве. Это решение выносит собрание кредиторов. По данным ТСЖ  собрание кредиторов по решению данного вопроса не проводилось. 

6) не определена хотя бы приблизительно верхняя граница суммы, необходимой доплаты на достройку 1 квадратного метра. Есть только утверждения М.В. Муковниной на этот счет, неизвестно на чем основанные и почему ею от лица РСУ провозглашаемые.
 

 

 

3.Проблема достройки и получения прав на участок очень сложная. Нужно отдать тому, кто способен получить эти права и достроить дом.

 

В условиях  коррупции в администрации и несовершенства законодательства права на достройку дома может получить любая сомнительная коммерческая фирма не имеющая ни необходимых финансов ни строительных ресурсов.  Дольщики уже проявили неосторожность, и абсолютное нежелание контролировать свои инвестиции, работая с Клабом.  Эту же ошибку они могут повторить в соответствии с девизом аферистов « Нет такого обманутого вкладчика, которого нельзя было еще раз обмануть».

Т.о. у «нашей администрации» права на дом может получить кто угодно, в том числе и дольщики, являющиеся законными владельцами незавершенного строительства.  Главное цена вопроса. Кто больше потратит усилий и денег. Ошибка дольщиков повторяет ошибку 

Кудакова : « Если я по здравому смыслу владелец  и прав, то и справедливость и закон на моей стороне».  В эпоху мошеннического разграбления гос. собственности понятие справедливости часто определяется подлогом и взятками, а дом – это только мелкая песчинка этого процесса.  Т.е. если вы имеете законные основания на свою собственность, то все равно должны приложить  не меньшие усилия в ее отстаивания, чем   незаконные претенденты на вашу собственность.  В противном случае вы можете ее лишиться. То, что дольщики видели по телевизору про незаконные банкротства и захваты предприятий, они к сожалению могут  прочувствовать это на себе.

 

 

4. Можно ли сотрудничать с РСУ? Если можно, то на каких условиях?

 

Каждый дольщик теоретически является владельцем своего взноса (доли). И может сотрудничать с любой организацией в достройке дома.  Но при одном условии.  Если он закрепил юридически свои права на долю ( регистрация в ГБР). В противном случае его доля легко может исчезнуть, т.е. перейти к другому владельцу путем продажи или незаконного манипулирования с документами.  В этой ситуации особую роль играет репутация  и позиция организации – достройщика.  Эта организация может, как и  помогать дольщику сохранить свои права,   так  и напротив  стараться, чтобы он их потерял.  

История  9-го дома должна насторожить легкомысленных дольщиков.  В 9-м доме  с одной стороны жилье получили претенденты заплатившие минимум средств ( до 17$\кв.м),  и с другой   были выселены без возврата средств дольщики заплатившие полную стоимость Клабу, но не сумевшие юридически себя защитить. 

 

 

5. Почему РСУ не идет на регистрацию долей? Может быть -  это сложно?

 

Если это сложно для РСУ, юристы  ТСЖ регистрацию долей сделают сами. В том числе и долю РСУ, если она в доме есть.  Если РСУ не имеет намерения вытеснить дольщиков из дома, то регистрацию долей они должны только приветствовать – это узаконит и упорядочит отношения, появятся элементы доверия.  Но с другой стороны дом готов на 80%. Цены на недвижимость возросли. Если оставить дольщиков Клаба без долей, то эти доли можно по тому или иному механизму продать новым дольщика по полной стоимости.  Если это не являлось целью работы РСУ с самого начала, то теперь получение огромной суммы «законным» путем с новых  покупателей квартир является огромным соблазном для организации, не имеющей даже своего баланса.  

 

6. Почему многие дольщики ТСЖ не хотят активно участвовать в защите своих интересов, некоторые даже не платят взносы, хотя получают юридическую поддержку своих долей?

 

Этот проблема больше психологическая,  чем экономическая. Можно выделить несколько аспектов:

1)Присутствует некоторая «совковость»  у наших собственников. Я заплатил, значит кто-то должен обеспечить мне мою квартиру. Государство ли, президент, генеральный секретарь, в крайнем случае, город.  Не должно    быть иначе. А город официально заявляет, что это ваши проблемы. А нам до вас дела нет. В городе 500 проблемных объектов из них 19 жилых домов и нигде в пользу дольщиков ничего не решилось. И что, кто-то возмущается или строит баррикады - все тихо. 

2)Многие дольщики заняли удобные места в зрительском зале и наблюдают состязание группы чудаков из числа активных дольщиков, защищающих собственность всех с претендентами на их собственность из числа сторонних организаций.  Может быть со стороны это выглядит и весело, но в случае проигрыша они же будут из зала обвинять, что активисты не активно боролись за их права, а вот если бы они взялись все проблемы решили легко.  Но они никогда и не возьмутся ( таково  их жизненное кредо).

3) Самые недалекие думают, что тут что-то делят без них, и норовят примкнуть к победителю. Они помогают то «сторожу их  собственности», то «грабителю» не понимая, что в случае победы «грабителя» ему не резон  с ними делиться.

4) Самые «Умные» вступили в сговор с РСУ, видя, что  эта организация испытывает трудности с захватом дома.  Они, безусловно, надеются, что работа по дезорганизации дольщиков и расколу ТСЖ  им зачтется.  Но потребность в них исчезнет, когда законные требования инвесторов - дольщиков будут аннулированы.  Т.е. они «паразитируют»  на работе правления и активных дольщиков по законному разрешения конфликта.  Вряд ли  у них зарегистрированные доли и  вряд ли они имеют на руках дополнительные соглашения с новым застройщиком .  А без этого их собственность ничем не защищена.  Трудно поверить, что они так наивны, если строят свою юридическую безопасность на  заверениях неизвестных людей с непонятной репутацией.

 

 

7.  Как разобраться простому человеку в хитросплетениях долевого строительства, когда закон и администрация города не на его стороне.

 

Каждое дело по мошенничеству в долевом строительстве имеет свои особенности, но несколько универсальных советов можно дать любому дольщику.

1) Основа работы мошенников – это словесная завеса.

    Отсюда ничего не принимать на веру, все проверять самому или через доверенных лиц. 

2) Или отказаться от борьбы, смириться с потерей денег и дожидаться лучших ( торжества закона) времен в долевом строительстве или идти до конца.

3)Отстаивания своих прав требует значительных усилий и денежных затрат.

Необходимо объединиться.  Но участники процесса могут быть очень разные.

Люди, которые пришли в строительство за деньгами - эти деньги могут взять только с вас.

Даже если они несут первоначальные затраты, то эти затраты вы им многократно компенсируете.

Отсюда следует, что объединяться нужно с теми, кто оплатил свою долю и подтвердил это документально.  Участники процесса, которые уже заработали на вас ( например: РСУ, ВИТИМ, РИКЕЛ и др.) будут стремиться заработать еще, а достройка дома это не достройка сама по себе, а способ получить с вас еще денег  «законным путем».  Для  достижения своих целей,  эти люди будут встраивать вас в свои комбинации  помимо вашей воли.

 

 

 

8.  Как быть дольщикам Рикела?

 

Если Рикел документально не определит свои отношения с Клабом, все претензии можно предъявлять только Рикелу.  Это «живая» организация, ведущая строительство – может предоставить компенсацию своим дольщикам в других объектах или вернуть деньги. В этом плане они даже в выигрышном положении перед дольщиками Клаба или  будущими дольщиками РСУ.

Но если  возможности ее ограничены, то обеспечить претензии она может ограниченному числу своих клиентов, т.е. тому, кто первый их предъявит.

 

 

9. Почему правление ТСЖ не хочет сотрудничать с РСУ?    

 

Это не совсем верно.

1. С первого дня организации ТСЖ постоянно в контакте  с людьми, представляющими интересы РСУ.  Все помнят, что их люди ( Сазонов и др.) находились в помещении Клаба и представлялись приемниками в деле достройки дома. Временный директор Клаба Минин (по данным управляющей компании ныне находящийся в розыске) был под полным контролем РСУ и прошивал документы дольщиков.  И первые их предложения по выплате дольщикам 50% долей с последующей перепродажей дома были неприемлемы для правления ТСЖ.  И даже когда предлагалось учесть интересы каждого члена правления ( за счет остальных дольщиков) правление твердо стояло на позициях защиты коллективных интересов.  Вернее  большая часть   правления.  Дольщики могут легко отметить, член правления Муковнина горячо защищает интересы РСУ и сплоченная группа ее дольщиков обозначает массовку в принятии решений  в пользу РСУ без учета интересов остальных инвесторов, вероятно, получили заверения, что их проблемы оплатят остальные,  малосведущие в сложившейся ситуации, дольщики.

Косвенным доказательством неподкупности основного состава правления служат многочисленные обвинения и клевета со стороны одних и тех же людей, как дольщиков,  так и подставных фигур от РСУ.

Соответственно, косвенным доказательством сговора части дольщиков группирующейся вокруг Муковниной  с РСУ  против основной части инвесторов является то, что они не признают никаких аргументов в пользу дольщиков, никак не обсуждают ситуацию, не объясняют логику своих действий.   Только требуют отдаться РСУ без всяких условий и оговорок. Причем требуют в скандальной форме, значит, в глубине души  все таки чувствуют, что не правы.  Отсюда, если исходить, что они неглупые люди и отвергают опасности, которые грозят каждому дольщику, не зафиксировавшему свою долю.  Значит,  к ним  эти опасности не относятся, т.е.  у них  другие условия участия в достройке. 

2.  Ко Второму этапу сотрудничества с РСУ можно отнести период с октября по февраль, когда РСУ обещало переуступку ТСЖ через Минина, но всячески затягивало дело. То Минин заболел, то   Иофе уехал.  Правление тогда не понимало, что великие комбинаторы убивали  «двух зайцев» тянули время к началу банкротства, которое они   готовили через контролируемые фирмы и через своих креатур «накручивали» дольщиков, что правление не может дать положительный результат в плане получения переуступки.  Оно беспомощно. 

Слово правления было против слова РСУ. Дольщики легкомысленно упустили, что правление – это такие же пострадавшие, как они , но более глубоко вникшие в проблему, а РСУ – это люди пришедшие за деньгами. Сколько они возьмут - зависит от слабости или силы ТСЖ.

3. Этап сотрудничества это утверждение РСУ как застройщика. 29.02.04 на собрании дольщики приняли решение о выборе застройщиком РСУ. 

ТСЖ заключило соглашение с РСУ от 24.03.04, в котором РСУ обязалось:

1) до заседания правительства оформить договора с дольщиками о долевом участии в завершении строительства Дома. 

2)после постановления правительства провести экспертизу и составления смет на достройку.

Кроме того, РСУ, как теневой организатор банкротного дела  обещало прекратить стимулирование банкротства КЛАБА.

Однако, РСУ несмотря на свое «могущесто» самостоятельно не смогло выйти на ИТК. И обратилось к правлению и юристам ТСЖ.  Необходимая помощь в рамках сотрудничества была оказана.  После переговоров председателя правления с городом РСУ на ИТК допустили.

 И что же мы видим в делах РСУ. 

1)Никаких договоров с дольщиками в период с мая по июль не подписано и не планировалось.

2)Вместо проведения экспертизы и составления сметы РСУ намерено немедленно начать как бы что-то строить.

3)Банкротное дело достигло еще большей глубины. Мало того, Муковнина ( которая сама имеет задолженность по взносам) от имени  РСУ требовала перевести деньги дольщиков на счет РСУ, которое испытывает финансовые трудности.  Ей было отказано, т.к. в соответствии с бюджетом деньги предназначены на юридическую защиту долей и инвестиций членов ТСЖ, а не на финансирование сторонних организаций.

 Такие партнерские отношения со стороны РСУ вызывали глубокую озабоченность  правления и здравомыслящих дольщиков.  Если нас обманывают сейчас, то что будет дальше.

Таким образом,  ТСЖ сотрудничало и продолжает сотрудничать  с РСУ.  ТСЖ выполнило свои обязательства. РСУ – нет.  Но некоторые забыли, что ТСЖ создано для защиты собственности дольщиков и достройки дома за минимальные средства, а не для обеспечения  захвата этой собственности какой-либо сторонней организацией. Т.е. устав ТСЖ определяет работу правления и всех остальных членов ТСЖ.  Если некоторые члены ТСЖ  требуют отдать общую собственность под контроль  сторонней организации или своими необдуманными действиями способствуют максимизации доплаты за достройку - они нарушают устав ТСЖ и могут его покинуть по собственному желанию.

 

 

10.  Что плохого в том, что РСУ начнет строительство?

 

В этом ничего плохого нет для РСУ конечно.  Этот более сложный  вопрос, чем его хотят представить защитники интересов РСУ.

1) Если вы сторонний наблюдатель или городской чиновник, которому  приятно видеть ликвидацию долгостроя – для вас хорошо.

2) Если вы дольщик-инвестор и имеете на руках договор с Клабом, который уже к этому дому не имеет отношения, то чем вы докажете новому застройщику что  вложили свои кровные.  А почему бы застройщику, не посмотреть на вас «честными» глазами и сказать 

«ваше тут не стояло, мы строим с фундамента, все эти этажи построены вот этими мозолистыми руками и покажут руки Сазонова, а вас видим  впервые». То, что вы видели свои квартиры - это не юридический факт, к делу не пришьешь, вам может  быть все померещилось. Не мешайте нам строить для новых граждан новые квартиры.  Вы скажете - этого не может быть. К сожалению, если это все же случиться,  будет уже поздно  восстанавливать свои права.

 

 

 11. Почему так торопиться с началом строительства РСУ?

 

Вопрос  очень интересный, хотя бы потому, что РСУ не имеет средств на начало работ.

И соответственно строительных структур. Сейчас обзваниваются бывшие сотрудники КЛАБА и собираются под знамена РСУ. И это естественно ведь объектов РСУ не строило, тем более жилых. А если строило, то зачем скрывать свои таланты перед дольщиками, которых надо очаровать своим мастерством.  Очаровывать не пришлось и так  все отдали.

И более того,  по решению правительства от 21.07.04  ООО «РСУ «Фрунзенское» определяется как ИНВЕСТОР.  Т.е. строить ему не надо, главное деньги собрать.

Это можно понимать как угодно. Наверное,  городские чиновники подумали, что  дольщики из ТСЖ –  это туповатые,  наивные папуасы,  которые не могут распорядиться своей собственностью и деньгами.  Над ними нужно поставить хозяина, который соберет с них деньги, наймет застройщика и достроит им дом.  Вот только кого?  Прекрасно. Они сами привели и даже паспорта не спросили.  Владей батюшка и повелевай нами сирыми и убогими. Отсюда  Вопросы к просвещенному дольщику:

1) 1)      Как фамилия директора РСУ?

2) 2)      Кто его учредители?

3) 3)      Каков уставной капитал?

4) 4)      Сколько составляют активы?

5) 5)      Какова его репутация на строительном рынке, где все знают друг друга?

Особенно этот вопрос к тем дольщикам, которые все время спрашивают баланс ТСЖ, а когда его приносят, не являются его изучать. Уж они то наверняка изучили баланс РСУ.  Можно поспорить на все вопросы не ответит никто, пара человек ответит на один вопрос:  Иофе – главный.  Опять не угадали. Иофе – Генеральный директор ООО «Служба Розыгрышей и Поздравлений». Не числится он пока в РСУ.

Но вернемся к основной задаче – почему так торопятся.   Ну уж не потому, что «зима катит в глаза», хотя это тоже важно, главное логично для убеждения.

Причин всех не узнать,  но несколько предположить можно:

1) Доказать кому-то, что все-таки могут начать дело. (Хотя бы чиновникам, которые их лоббируют)

2) Этим обосновать начало продажи площадей ( а может и чьих-то долей). Дом  строиться, значит, он не проблемный - смело покупайте.

3)По данным управляющей компании  КЛАБА РСУ догоняют уголовные дела по незаконному банкротству КЛАБА, подделке документов при прохождении правительства,

причастность к распродажам активов КЛАБА.  РСУ надо оторваться по времени. Были ошибки, но дольщики за нас и добровольно все отдают, а мы строим, мы хорошие.   

4)Но главное, вероятно, сорвать судебную экспертизу с целью определения долей                  (собственности каждого инвестора этого дома). Потом  могут быть возражения:  « Типа, какая ваша доля. Мы уже все перестроили и проект у нас свой. Раньше надо было определять. До начала стройки».

Но если реально мыслить нас ожидает скорее обозначения начала стройки, потом она станет. Чудес не бывает. Даже если они всерьез захотят что-то достроить – им нужны ресурсы дольщиков. Пока их не выкачают  - строить не будут.   Разве что «Потемкинскую деревню». Хотя может вернут  вывезенные ими в неизвестном направлении кирпичи, окна и лифты, но дольщики все равно заплатят за них второй раз. Таковы правила этой игры.

 

 

12. Почему полученные письма от РСУ Фрунзенское с приглашением на собрание оформлены самым дешевым способом и девушки которые звонят и приглашают на собрание не могут назвать телефон офиса РСУ (звонят по мобильному телефону)?

 

Это говорит о серьезности намерений РСУ Фрунзенское и об отношении к дольщику. 

Телефон офиса РСУ нам тоже не известен. 

 

 

Аналитическая группа (по заказу ТСЖ)

