О сделках с использованием материнского (семейного) капитала
В последнее время значительно увеличилось количество сделок по приобретению недвижимости с привлечением материнского (семейного) капитала (далее МСК). Однако такие сделки еще достаточно непривычны, создают много вопросов и проблем в процессе оформления недвижимости. Предлагаем разобраться с этими вопросами.
Для начала хотелось бы отметить, что Порядок направления средств материнского (семейного) капитала на улучшение жилищных условий регулируется Федеральным законом от 29.12.2006 N 256-ФЗ "О дополнительных мерах государственной поддержки семей, имеющих детей" и Правилами направления средств (части средств) материнского (семейного) капитала на улучшение жилищных условий, утвержденными Постановлением Правительства РФ от 12.12.2007 N 862. Данными нормативными документами предусмотрены основные положения действующего законодательства, позволяющие разобраться в существе данной социальной нормы — это:
· право на получение МСК предоставляется только один раз;

· в подтверждение права на получение средств МСК выдается сертификат государственного образца;

· МСК ежегодно индексируется государством. В 2013 г.его размер составлял 408960 руб. 50 коп.;

-изменение размера МСК не влечет замену сертификата;

-срок, когда можно обратиться в Пенсионный фонд с заявлением о выдаче государственного сертификата на МСК после рождения второго (третьего или последующего ребенка), не ограничен;

· МСК предоставляется не конкретному ребенку, а родителям, семье. Соответственно, потратить эти средства можно с учетом интересов всей семьи;

· приобретаемое с использованием средств (части средств) МСК жилое помещение должно находиться на территории Российском Федерации;

· воспользоваться МСК можно не ранее чем по истечении трех лет со дня рождения (усыновления) второго, третьего ребенка или последующих детей (за исключением направления средств на погашение основного долга и уплату процентов по кредитам или займам на приобретение (строительство) жилого помещения).

Теперь рассмотрим, что необходимо знать покупателю и продавцу недвижимости с использованием сертификата на МСК:

· жилое помещение, приобретенное с использованием средств МСК, оформляется в общую долевую собственность родителей, детей (в том числе первого, второго, третьего ребенка и последующих детей) с определением размера долей по соглашению (т.е. доли могут быть неравными);

· продавцу необходимо открыть счет в банке. Деньги по материнскому капиталу возможно получить только безналичным путем. Покупателю при обращении в Пенсионный фонд за разрешением нужно взять реквизиты отделения ПФ: полное наименование, номер счета и номер отделения Федерального казначейства, откуда будут перечисляться деньги;

· перечисление денег по закону должно проводиться в срок не более 2-х месяцев. Сделки с отсрочкой платежа предусматривают возникновение ипотеки в силу закона в соответствии с п.5 ст. 488 Гражданского кодекса РФ, т.е. пока с продавцом не рассчитаются, недвижимость будет находиться у него в залоге и покупатель ничего не сможет с ней сделать без согласия продавца;

· действующим законодательством (ст. 28, 37 Гражданского кодекса РФ) установлен запрет на совершение сделок несовершеннолетних с близкими родственниками их законных представителей. Учитывая изложенное, сделки, направленные на приобретение жилого помещения с использованием средств МСК, участниками которых являются несовершеннолетние и близкие родственники (например, когда продавцами выступают бабушки, дедушки), противоречат требованиям закона и в проведении их государственной регистрации будет отказано;

· в связи с тем, что порядок оплаты стоимости приобретаемой квартиры или жилого дома является существенным условием договора купли-продажи, в договоре необходимо указать, какая сумма из общей стоимости квартиры будет оплачиваться за счет средств материнского капитала, а какая — за счет собственных средств;

· и конечно стоит помнить о том, что права общей долевой собственности подлежат обязательной государственной регистрации, для чего всем участникам сделки необходимо обратиться за регистрацией, кроме того потребуется совместное обращение еще раз когда деньги будут перечислены на счет продавца - для прекращения записи об ипотеке.

В конце хотелось бы предостеречь владельцев сертификата. Некоторые фирмы предлагают свои услуги по обналичиванию средств МСК обманным путем в обход закона. При совершении подобных действий следует помнить, что все варианты обналичивания материнского капитала самостоятельно или при помощи мошеннических организаций являются незаконными. По искам прокуратуры сотни подобных сделок уже признаны недействительными, а многие их участники могут быть привлечены к уголовной ответственности по ст. 159 УК РФ (мошенничество), которая предусматривает наказание в виде штрафа и лишения свободы на срок до шести лет. Расплата в данном случае дороже выгоды.
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