Дева на шее

Жители Ленинска-Кузнецкого приобрели квартиру по ипотеке… с жильцом в довесок

Ситуация

Татьяна Фомина
Промежуточный пока – и это хорошо - итог этой квартирной сделки таков: все участники ее в выигрыше, кроме покупателей жилья.
Продавец комнаты гостиничного типа, использовав деньги от ее от продажи и от продажи квартиры своей престарелой матери в городе Белово, купила себе двухкомнатную квартиру в Кемерове. Ее 20-летняя дочь осталась в проданной «гостинке», там и проживает. И районный суд это ее право подтвердил. А новые собственники, добросовестные приобретатели Пушненковы, купили злосчастную комнату с пописанной там девушкой, платят за не банку 13 тысяч рублей ежемесячно, обязаны оплачивать коммунальные услуги ЖЭКу, но жить в ней не могут. Вернее, право имеют, но только с чужой девушкой «в довесок». Но кого ж такой вариант устроил бы?
Эеспресс-стресс.
Оказывается, чтобы остаться без квартиры и без денег, вовсе не обязательно попадать на удочку мошенникам. Лишить человека всего можно и в рамках закона. 

Вот уже четвертый месяц пошел, как ленисккузнечане Пушненковы получили права на собственность. Но приобретению своему по-прежнему не рады. По словам пострадавшего покупателя жилья Александра Пушненкова, произошло следующее.
Прошлым летом он, шахтер с 23-летним стажем, и его жена, библиотекарь одной из ленинск-кузнецких библиотек, решили помочь дочери — купить ей в столице Кузбасса комнату гостиничного типа. Девушка после окончания вуза живет здесь и снимает жилье. Поскольку сами покупатели юридического образования не имеют, обратились в одно из широко разрекламированных в Кемерове агентств недвижимости. Там гарантировали юридическую и всякую другую помощь при оформлении сделок с недвижимостью.
Пушненковы заключили с фирмой договор, и та подыскала им в областном центре подходящий вариант –18-метровую «гостинку». Проживали в ней две женщины – владелица и ее дочь.
И вот 25 сентября договор купли-продажи с использованием кредитных средств банка был подписан, зарегистрирован в управлении Федеральной регистрационной службы. 

В день подписания договора в банке встретились продавец и покупатели. 

Банк выдал продавцу комнаты кредит – 1 миллион 170 тысяч рублей в экстренном порядке – по форме «экспресс-кредит», то есть незамедлительно, в день заключения договора. За эту экстренность Пушненковы заплатили дополнительно шесть тысяч рублей. Сейчас они, конечно, жалеют, что поспешили и согласились на экспресс-кредит. Думают, что если бы воспользовались другой схемой, когда в обычном порядке банк завел бы кредитную историю, а деньги выдал бы через две недели, после регистрации всех положенных документов, когда семья продавцов квартиры была бы выписана, то всей этой дикой истории не получилось бы. Но произошло то, что произошло.
Обязанности без прав

Всю денежную сумму, полученную продавцом квартиры, новые собственники обязались выплатить банку с положенными процентами в течение 10 лет. А продавец комнаты в свою очередь обязалась в течение нескольких дней выписать свою дочь с бывшей жилплощади. На том и разошлись. Но события вдруг стали развиваться по другой схеме.
- 7 октября продавец передала нам ключи, - рассказал Александр Пушненков. - А второй комплект ключей, как оказалось, находился у ее дочери. И 8 октября она врезала другой замок, так что мы не успели даже побывать в квартире. Девушка открыла нам дверь, пояснила, что прописана здесь, законно здесь находится и никуда не уйдет. По ее словам, полгода назад была оформлена приватизация на эту комнату. Она, дочь, от приватизации отказалась – якобы поддавшись на уговоры матери. А теперь об этом жалеет.
…И новые собственники ушли от дверей своей комнаты несолоно хлебавши. И по сей день проникнуть на «оккупированную территорию», за которую исправно платят, не могут. 
Обратились было в банк с просьбой хотя бы приостановить выплату кредита. Но банк ответил отказом. 

Защита бывших жильцов
И суд Ленинского района Пушнековым не помог. Дело в том, что судья, вынося решение, опирался на ст. № 19 п. 2 Вводного закона в Жилищный кодекс РФ. А она звучит так: «Если бывший член семьи собственника на момент приватизации имел равные права с лицом, которое впоследствии приобрело в собственность данное жилое помещение, но отказалось от приватизации, дав согласие на приватизацию иному лицу, то при переходе права собственности на жилое помещение к другому лицу он не может быть выселен из жилого помещения, поскольку имеет право пользования данным жилым помещением, при этом необходимо исходить из того, что право пользования носит бессрочный характер». 

Это означает, что прописанная в квартире девушка не может быть выписана из помещения ни при каких обстоятельствах. 

Кто же виноват, что сделка получилась такой «нечистой»? Как ни странно , таковых в этой ситуации будто бы и нет. Вот что, например, пояснил юрист банка: 

- При покупке квартиры всегда существует риск, от него не застрахован никто — независимо от того, в кредит приобретается квартира либо нет. Закон позволяет продавать квартиру, в которой зарегистрированы люди, которые имели право там проживать. Но у них есть обязанность выписаться из этой квартиры. Здесь играет роль добросовестность продавца. Банк при выдаче кредита не настаивает на том, чтобы из квартиры все были выписаны. У банка нет обязанности проверять прописку-выписку. Это происходит по договоренности продавца и покупателя. И если продавец недобросовестный – возникают судебные споры. А вообще такой случай произошел впервые в практике нашего банка.
Вы поймите, банк-то здесь причем? Если вы покупаете в магазине, допустим, холодильник в кредит через банк, он ведь не должен проверять исправность товара! Сотрудники агентства недвижимости тоже не считает себя виновным. Главный руководитель его только удивляется: 

— 15 лет существуем, а в подобную ситуацию, Бог миловал, ни разу не попадали. Мы же в рамках закона действовали. Да, знали, что в квартире прописан еще один человек. Но так часто бывает, закон позволяет такие сделки! После сделки бывшие жильцы выписывается – и все. Что ж, впредь будем отказываться от подобных сделок, хоть они и законны. 
О существовании 19-й статьи Вводного закона сотрудники агентства недвижимости, по их словам, не знали. 
P.S.  На днях Пушненковы подали кассационную жалобу в областной суд. Когда он состоится и какое решение примет – пока неизвестно. Галина Ивановна и Александр Анатольевич живут с надеждой на справедливость и с валидолом в карманах. А их дочь, для которой была куплена комната, так и снимает чужое жилье.
КОМПЕТЕНТНО
Людмила Косарева,

НАЧАЛЬНИК ЮРИДИЧЕСКОГО ОТДЕЛА АППАРАТА УПОЛНОМОЧЕННОГО ПО ПРАВАМ ЧЕЛОВЕКА В КЕМЕРОВСКОЙ ОБЛАСТИ:

— Жилищный кодекс говорит, что при продаже жилья собственники теряют право пользования им. Но есть исключения из правил, и здесь Жилищный кодекс отсылает нас к Гражданскому кодексу, к ст. 292 «Права членов семьи собственника жилого помещения» и ст. 558 «Особенности продажи жилых помещений», где сказано: «Существенным условием договора продажи жилого помещения, квартиры, в котором проживают лица, сохраняющие в соответствии с законом право пользования этим жилым помещением после его приобретения покупателем, является перечень этих лиц с указанием их прав на

пользование продаваемым жилым помещением». Также закон предполагает, что если женщина приватизировала квартиру в одностороннем порядке, а дочь остается прописанной, то она сохраняет право на это жилое помещение. Но! Покупатели в обязательном порядке должны были быть извещены о том, что жилое помещение

обременено и без их согласия заключение такого договора невозможно. В договор обязательно должны были быть включены лица, имеющие права пользования

жилым помещением после его продажи. Без соблюдения этого условия договор не может быть заключен.

Покупатели, если они не были извещены о зарегистрированных в квартире людях и если информация о них не была включена в договор, Вправе обратиться в суд с требованием о признании сделки недействительной, чтобы вернуть все в первоначальное состояние. Необходимо выяснить, на каком моменте сделка дала сбой и кто виноват в сложившейся ситуации. Идеальным вариантом стала бы мировая — чтобы агентство недвижимости подыскало новое жилье. А в случае признания сделки недействительной нужно требовать возврата денежных средств, затраченных на приобретение жилого помещения.
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