Ипотечное кредитование

Поскольку величина сегодняшних доходов российских граждан редко позволяет решить квартирный вопрос незаметно для семейного бюджета, государство совместно с коммерческими банками было вынуждено прибегнуть к западному опыту покупки жилья в кредит и предложить довольно популярный на сегодняшний день финансово-банковский продукт - ипотеку.

Под "ипотекой" или "ипотечным кредитом" понимается покупка недвижимости в кредит под залог покупаемого или иного недвижимого имущества. При этом в случае невозврата кредита или нарушения взятых на себя договорных обязательств, банк через суд может осуществить продажу недвижимости, находящейся в залоге, для возврата выданного кредита и покрытия своих убытков, а все, что после этого останется, вернуть заемщику.

Ипотека  это не только кредит под залог покупаемой недвижимости но и способ получить довольно крупный кредит на иные цели под залог уже имеющейся недвижимости. 

В большинстве случаев, ипотека является, чуть ли не единственной возможностью наших граждан решить квартирный вопрос. Ведь ипотечный кредит позволяет купить жилье, заплатив лишь 10%-30% от его стоимости в виде первоначального взноса, а иногда и вовсе без внесения этих сумм (так называемая ипотека без первоначального взноса). Остальную, а в некоторых случаях и всю сумму денег, предоставит банк после тщательного анализа платежеспособности заемщика. 

В результате, заемщик получает возможность обладания собственной квартирой с тем лишь условием, что до тех пор, пока не погашен кредит, выданный на ее покупку, она остается в залоге у банка. Проще говоря, заемщик на этот период времени ограничен в правах, связанных с распоряжением данной недвижимостью, т.е. с продажей, дарением, залогом данной квартиры, а зачастую и сдачей ее в аренду. Но как только, ипотечный кредит будет погашен, банк снимет все эти обременения.

Как уже отмечалось ранее, ипотека - это также возможность получения крупной суммы денежных средств под залог имеющейся недвижимости. Необходимость в крупной сумме денег может быть вызвана различными жизненными обстоятельствами. Например, капитальный ремонт, крупные покупки, деньги на создание или развитие собственного бизнеса. В этой связи, если банк не сомневается в платежеспособности заемщика, то он будет готов выдать кредит под залог имеющейся у клиента недвижимости. Обычно ставка по таким кредитам ниже, чем по потребительским, потому как банк фактически снижает риски невозврата заемных денег за счет недвижимости, переданной в залог и являющейся обеспечением по кредиту.

Существуют различные типы ипотеки, их можно классифицировать как : 

кредит на покупку комнаты; кредит на покупку квартиры; кредит на покупку загородной недвижимости; кредит на иные цели. 

Начнем с самого распространенного вида кредита, а именно, кредита на покупку квартиры. Рассмотрим  два варианта такой покупки в зависимости от рынка ее приобретения: первичное и вторичное жилье. 

Итак, первый вид кредита - кредит на покупку квартиры на вторичном рынке, пожалуй, наиболее распространенный ввиду низкой процентной ставки по сравнению с ипотекой строящегося жилья. Более того, большинство предложений на рынке ипотечного кредитования направлено именно на потребителей этого вида кредита, так как подобная сделка является наименее рискованной для банка и на ее оформление уходит меньше времени. Обычно в качестве залога выступает приобретаемая квартира. Кроме того, банки обращают внимание на каждую мелочь, дабы избежать разбирательств с предыдущими собственниками квартиры и, по возможности, снизить собственные риски и риски заемщика.

Второй вид ипотечного кредита - кредит на покупку квартиры на первичном рынке недвижимости, в строящемся доме. Еще не сданная в эксплуатацию или не переданная в собственность квартира не может являться предметом договора залога, поэтому в качестве залога будет выступать право требования на квартиру. В данном случае, риски банка существенно выше, чем при покупке квартиры на вторичном рынке, следовательно, и процент по кредиту выше. После того, как дом будет сдан в эксплуатацию, залог будет переоформлен уже на квартиру, и банк сможет снизить процентную ставку по кредиту. Зачастую банки выдают подобные кредиты только под определенный ими список объектов или застройщиков, в добросовестности которых они уверены и с которыми сотрудничают.

Другим вариантом подобного кредита является кредит под залог имеющейся недвижимости. Предметом договора залога (договора ипотеки) будет находящаяся в собственности у Вас или Ваших близких недвижимость. На полученный кредит покупается квартира в строящемся доме, а залог переоформляется на нее после приемки дома в эксплуатацию.

Помимо кредита на покупку квартиры банки также выдают кредиты на покупку загородной недвижимости. По сравнению с кредитованием в первом случае, данный ипотечный кредит обычно обходится дороже за счет более высокой процентной ставки и усложняется в части процедуры его получения, ведь вместе с самой недвижимостью оформляется и земельный участок, на котором она располагается.

Наименее распространенной разновидностью ипотечного кредита является кредит на покупку комнаты. При данной схеме кредитования риски банков наиболее высоки, поэтому чаще всего если банки и предлагают подобный вариант кредита, то при условии, что после покупки комнаты, ее покупатель становится владельцем всей коммунальной квартиры. 
Последним в данной классификации будет кредит на иные цели. Этот кредит может быть как целевым (например, на ремонт), так и нецелевым. Такой кредит выдается под залог имеющейся у заемщика недвижимости и обычно обходится дешевле, чем простой потребительский кредит.

Кредиты можно классифицировать также по предмету залога. Здесь выделяют ипотечные кредиты: под залог покупаемой недвижимости и под залог имеющейся недвижимости. Сейчас все чаще встречается первый вариант залога. 
Ипотечное жилищное кредитование сегодня – это эффективный финансовый механизм, обеспечивающий доступность жилья для населения и один из основных механизмов улучшения жилищных условий граждан. Ипотечное кредитование оказывает влияние на рынок жилья, формирует спрос и, соответственно, цены на жилье. 

Государственная  же поддержка ипотечного кредитования в виде предоставления физическим лицам социальных выплат либо на оплату части кредита, либо  на оплату первоначального взноса, в свою очередь, стимулирует развитие рынка ипотечного жилищного кредитования, увеличивая его объемы. Оплата бюджетом первоначального взноса снижает финансовую нагрузку на заемщика, и повышая его платежеспособность, тем самым дает возможность привлечь к ипотечному кредитованию те категории граждан, которые без бюджетной поддержки не могли получить ипотечный кредит. 

