	Соответствуют ли нынешние процентные ставки по ипотечным кредитам реальному состоянию рынка?

	Рынок определяет условия ипотечного кредитования, поэтому процентные ставки по ипотечному кредитованию не могут не соответствовать рынку. Действующие ставки на рынке ипотечного кредитования представляют собой усредненное значение стоимости привлечения денежных средств, рисковой надбавки и маржи банков с разными рейтингами. Такая ситуация позволяет банкам с суверенным рейтингом или близким к суверенному получать более высокую маржу, чем у банков с более низким рейтингом. Это косвенно подтверждает также тот факт, что собственные программы ипотечного кредитования имеют, как правило, банки, входящие в TOP-50 ренкинга банков по активам. Исключение составляют специализированные ипотечные банки. Остальные банки рефинансируют выданные ипотечные кредиты различным финансовым институтам.

	


	Какими законами регламентируется ипотечное кредитование?

	Ипотечное кредитование регулируется Гражданским кодексом РФ (ст. 37, 131, 209, 246, 260, 329, 365, 387, 488, весь параграф 3 главы 23), Федеральным законом РФ № 102-ФЗ "Об ипотеке (залоге недвижимости)" от 16 июля 1998 г. и Федеральным законом РФ № 122-ФЗ "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним" от 21 июля 1997 г.

	


	От чего зависит размер ипотечного кредита?

	Размер ипотечного кредита зависит от нескольких факторов: от уровня ежемесячного дохода семьи, от выбранного срока кредитования, от стоимости приобретаемого и закладываемого жилья, и еще от суммы первоначального взноса.

Предварительный расчет суммы кредита всегда можно составить на банковских калькуляторах, которые есть практически на всех сайтах банков, предлагающих населению ипотечные кредиты. 

В ипотечном кредитовании наблюдается хронология:
•    Чем выше уровень дохода семьи, тем большую сумму кредита можно получить.

•    Чем длиннее срок кредитования, тем выше процентная ставка.

Во многих банках отношение к заемщикам, которые могут внести 30—40% от стоимости жилья в качестве первоначального взноса предпочтительнее.

Большинство банков, в условиях кредитования прямо прописывают ограничение на размер кредита, на который может претендовать заемщик. Чаще всего его максимальный размер ограничен 70—90% от стоимости приобретаемой квартиры.

	


	Возможно ли увеличение суммы кредита за счет увеличения срока кредитования? 

	Да, возможно. При тех же ежемесячных доходах увеличение срока кредита с 10 до 20 лет позволит увеличить суммы кредита на 30% процентов. Максимальный срок кредитования на сегодняшний день составляет 50 лет. 

	


	Влияет ли прописка на получение ипотечного кредита?

	Заемщик должен обязательно иметь временную или постоянную регистрацию (прописку) на территории России. Отношение к данному вопросу в различных банках различное. Вариантов несколько: оформление кредита только по месту регистрации Заемщика; оформление кредита по месту приобретения недвижимости; оформление при постоянной регистрации на территории России; оформление при постоянной регистрации на территории расположения банка и т. д. Это необходимо уточнять при выборе банка.

	


	Можно ли считать дополнительными доходами пенсии, алименты, стипендии и пособия, при расчете дохода семьи для оформления ипотеки?

	Отдельные банки могут учитывать эти источники доходов при расчете ипотечного кредита, если эти выплаты стабильны и постоянны в течении всего периода кредитования. Кроме того, такие доходы должны быть документально подтверждены справками по установленной банками форме.
Как можно, например, учитывать стипендию? Ведь студент, получающий государственную стипендию, должен подтвердить свое право на нее каждый семестр, успешно сдавая экзамены. В таком случае источник не стабилен.

	


	Что произойдет с заложенным по ипотеке жильем, если Заемщик перестает выплачивать свои ежемесячные платежи по кредиту?

	Обычно, в первую очередь банк попытается выяснить причины утраты платежеспособности Заемщика. В случае, если эти причины носят объективный и временный характер, банк может какое-то время выжидать, и даже приостановить начисление пени. 

Если же Заемщик окончательно утратил платежеспособность или принятые меры не помогают, то банк продает заложенное жилье.

Как правило, продажа осуществляется судебными приставами с аукциона. Вырученные за недвижимость средства распределяются на: компенсацию затрат по судебным издержкам; отчисления в бюджет за услуги службы судебных приставов; Компенсация затрат по проведению аукциона; погашение задолженности по процентам, пени и штрафам, полное погашение кредита. Если после этого осталась сумма, она возвращается Заемщику. Итак, выплаченные ранее проценты вы теряете, а возвращаемая Заемщику сумма всегда значительно ниже суммы, перечисляемой им ранее в погашение полученного кредита.
Иногда стоимость недвижимости, проданной с аукциона, может оказаться недостаточной для покрытия всех расходов банка, и тогда банк предпринимает дальнейшие меры по компенсации оставшегося долга за счет другого имущества Заемщика.

	


	Можно ли погасить кредит раньше оговоренного срока? 

	Да. Многие программы банков предусматривают возможность погашения кредита досрочно. В кредитном договоре, как правило, оговаривается минимально допустимая сумма погашения. Так же можно рефинансировать кредит в другом банке. Делать это целесообразно, когда разница в процентной ставки достигает величины 1.5%.

	


	Кто будет являться собственником приобретаемой квартиры на период ипотечного кредитования?

	Квартира или жилой дом оформляются в собственность Заемщика, но на нее накладывается обременение – это означает, что вы не сможете эту недвижимость продать, подарить или поменять до полного погашения вами ипотеки. А прописаться в жилье сможет вся семья Заемщика.
Это не распространяется на квартиры, покупаемые через лизинговые сделки с последующим переоформлением. При лизинговой сделке, квартира находится в собственности банка, и ее переоформление на Заемщика произойдет только после выплаты всей стоимости квартиры с процентами.
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