Страхование жизни, здоровья и квартиры  при ипотеке 

Статья расскажет о том, как связаны страхование и ипотека, и как страхование жизни и здоровья может помочь при выплате. 

Страхование ипотечной квартиры — одно из обязательных условий. Кроме того, при оформлении кредита банк заинтересован застраховать не только предмет залога, то есть квартиру, но и жизнь и здоровье заемщика. Многие могут подумать, что это лишь очередной повод «выудить лишние деньги», и придумают в своей голове хитроумную и полулегальную схему связи банков и страховых контор для дойки клиентов. 

Богатая фантазия — это, конечно, хорошо, но если вам  предлагают застраховаться, когда вы оформляете ипотеку, не стоит думать, что вас хотят обмануть. Страхование — это выгодная мера для обеих сторон. Банк будет уверен, что «в случае чего» долг будет покрыт страховой выплатой, да и клиенту будет спокойнее, зная, что при «форс-мажоре» он не останется без копейки на улице и с огромным долгом. 

Думать, однако, что, застраховавшись, вы в любом случае будете в шоколаде, тоже не стоит. При оформлении страховки во взаимоотношениях «банк — заемщик» появляется третий субъект — страховая компания. От этого третьего участника многое зависит, при том, что у страховой компании тоже есть свои интересы, которым они будут следовать до последнего.  

Таким образом «страхование» при ипотеке при всех его достоинствах связано с некоторыми рисками и проблемами. 

В данной статье мы поговорим о том, зачем нужно страхование при ипотеке, как «страхование жизни» связано с «квартирой», какие бонусы это дает обеим сторонам, и какие проблемы может повлечь за собой «страховой случай». 

Какие квартиры в зоне риска: ипотеку дают не под любое жильё

Начнем с вопроса страхования недвижимости. Человек, который хочет приобрести жильё в ипотеку, может столкнуться не только с обязательным страхованием, но и с тем, что ипотеку могут дать далеко не под любую квартиру. Это как раз и связано с рисками банка. Страхование - это хорошо, но банк заинтересован в том, чтобы возникновение страхового случая было наименее вероятным. 

Потенциальный заемщик, желающий сэкономить и найти жильё подешевле, скорее всего не получит ипотеку, если приобретет квартиру в: 

- деревянном доме

- каменном доме с внутренними деревянными перекрытиями

- малоэтажном доме

Дело в том, что квартиры  в таких домах попадают под ограничения потенциального залога, установленного большинством банков. Это ограничение связано с тем,  чтобы исключить возможность залога квартиры, находящейся в группе «высокого риска». Если квартира находится в доме, который подвержен разрушениям, и его «сохранность» ввиду ветхости никто кроме господа бога гарантировать не может, такая квартира не сможет стать предметом залога по ипотеке. Перечисленные типы домов как раз попадают в эту группу. 

Кроме того, страховать такое жилье находится мало желающих. Причина та же — большой риск возникновения «страхового случая». А, значит, рискует уже страховая компания. С такой квартирой очень вероятно может что-то случиться, и страховщики «попадут на деньги». Такой сценарий их совершенно не устраивает. 

Зачем и от чего страхуется жильё 

Если потенциальный заемщик приобрел квартиру в панельном или кирпичном доме, банк охотно оформит залог и выдаст кредит, и со страхованием такой квартиры проблем не возникнет. Ещё более благоприятным для всех трех сторон будет ситуация, когда ипотека и страховка оформляются на квартиру в новом доме. 

В этой связи возникает вопрос. От чего страхуют жильё? Что может случиться с новой квартирой?

Жизнь — штука непредсказуемая, и она может преподнести любые сюрпризы. Даже совершенно новая квартира не застрахована от пожара или потопа. Обрушение стен также достаточно частая причина страховых выплат. Неизвестно, кто и как строил это жильё. Строительные компании тоже не всегда действуют честно. Также нельзя исключать «капризы  природы», такие как землетрясение, наводнение. В страховом договоре эти явления называют «форс-мажорными обстоятельствами». 

Заключив страховой договор, заемщик может быть уверен, что, если с его квартирой что-то случится, он не останется должен банку — страховая выплата покроет кредит. А если после «возникновения страхового случая» квартиру ещё удастся и восстановить (после «пожара» или «наводнения»), то потери заемщика будут вообще минимальны. 

Для банка страховка недвижимости — это гарантия того, что он вернет свои деньги и получит прибыль.   Получается, что страхование недвижимости — выгодная вещь для обеих сторон кредитного договора. 

Страхование жизни и здоровья. Зачем это нужно и как связано с ипотекой 

Банки заинтересованы не столько в страховании самой квартиры, сколько в страховании жизни и здоровья заемщика. Дом — он из камня, и гораздо более «защищен» от всякого рода обстоятельств, чем человек. То, что объект недвижимости перестанет существовать, возможно лишь гипотетически, то что он придет в негодность возможно, но маловероятно, куда более вероятна  ситуация, при возникновении которой человек может лишиться жизни и здоровья. 
И что тогда? Родственники, которым по наследству перейдет не только жильё, но и долги не смогут оплачивать кредит, потеряв кормильца.  Если заемщик останется жить, но будет недееспособен, семья опять же попадет в плачевную ситуацию. Возникнет просрочка. А дальше увеличение долга, коллекторы, реструктуризация или суд и продажа квартиры. В предыдущих статьях мы уже писали о том, что банки не заинтересованы в этой «тягомотине».

Многие заемщики на стадии оформления кредита, вероятно, считают себя бессмертными, пытаются отмахнуться от страховки. А если только кто-то из них предположит мысль: «Со мной или моей семьёй может что-то случиться» и прокрутит в голове возможные варианты развития событий при наличие страховки и при её отсутствии, все выгоды этой меры сразу становятся на лицо. 

Допустим ситуацию: 

Отец многодетного семейства, преуспевающий и успешный человек, кормилец своей семьи решил жилищную проблему посредствам оформления ипотеки. Семья живет себе спокойно в новой квартире. Вспоминать о том, что квартира под залогом, и за неё надо платить кредит, приходится только мужчине, да и то один раз в месяц. Жена и дети даже не думают о том, что квартира им полностью не принадлежит. 

Но вот размеренная жизнь семейства прервалась. Муж и отец, а по совместительству заемщик по ипотеке, погибает в автокатастрофе. Вот тут жене приходится вспомнить о кредите. Как говорится, беда не приходит одна. 

У людей случилось горе, самое страшное, какое только  может быть в жизни — потеря близкого человека. А к этому ещё и добавиться бессердечие и черствость коллекторов и банка (даже если они по-человечески могут понять ситуацию, экономический интерес будет превалировать). Долг надо вернуть! А получить его можно только с наследника -  с вдовы. 

И что же делать бедной домохозяйке? Бросать детей на произвол судьбы и пахать на четырех работах, чтобы иметь возможность и детей накормить, и кредит оплатить? Да даже это, скорее всего, не поможет. Семья останется на самом дне. Впереди их ждет самый неблагоприятный сценарий. 

Однако, покойный муж был не из тех, кто считал себя «железным», и при оформлении кредита предусмотрительно застраховал свою жизнь.  Вдова получает страховку. Сумма  её оказывается внушительной, достаточной для погашения долга. Обременение с квартиры снято, и квартира переходит в собственность женщины. У этой несчастной семьи одной проблемой стало меньше. 

Теперь обратимся к ещё одному менее плачевному, но тоже весьма трагическому случаю. 

Жила-была молодая семья. Оба - и муж, и жена работали, а потому посчитали, что могут оформить ипотеку. Заемщиком выступила супруга. Мужчина решил не перекладывать все тяготы кредита на хрупкие женские плечи и стал созаемщиком. Банк предложил им обоим оформить страховку жизни и здоровья. Казалось бы, можно отказаться. Вряд ли семейную идиллию что-то нарушит. Тем не менее, семья решила «застраховаться» во всех смыслах этого слова. 

И не зря. Спустя некоторые время, на протяжении которого семья удачно платила кредит, муж получил увечье и был вынужден сесть в инвалидное кресло. Какова была участь жены? Ухаживать за мужем инвалидом и тянуть  кредитную лямку? Безрадостная перспектива.

На помощь пришла страховая компания. Выплаты хватило, чтобы погасить часть кредита, после чего заемщица подала заявку на реструктуризацию и получила одобрение. Платеж по кредиту был сокращен вдвое, за счет увеличения срока. Всех проблем семьи страховка, конечно, не решила, но жить стало значительно легче. 

После таких историй большинство потенциальных заемщиков первым делом побежит страховаться. Оно правильно, страховка, как видите, может быть полезной, но нужно помнить, что в на практике всё может оказаться сложнее, чем в этих двух историях. 

Что делать, если возник страховой случай 

Не стоит думать, что при страховом случае «весь мир падет к вашим ногам», что все протянут вам руку помощи, и денег дадут и от кредита освободят. Действовать нужно начинать самим. Прежде, чем разрешить ситуацию и получить страховую выплату, вам придется пройти три непростых этапа. 

Опишем их: 

1. Обращение в банк.

Как только с Вами случилась беда, стоит сообщить об этом в банк. Здесь Вам, скорее всего, помогут. Банку это выгодно. Представители кредитора прекрасно понимают, что от получения вами страховки в данной ситуации зависит их прибыль. 

Как мы видели выше, «страховой случай», как правило, влечет за собой финансовые проблемы заемщика, связанные с утратой трудоспособности или потерей близкого человека. 

Не стоит, однако, думать, что после обращения в банк кредитор начнет решать за вас ваши проблемы. Всё равно всё нужно будет делать самим. Однако уважающая себя кредитная организация окажет в этой ситуации посильную юридическую помощь своему заемщику и даст необходимые консультации.  

2. Сбор документов 

После обращения в банк  с вашей проблемой, вам разъяснят, какие процедуры нужно пройти и какие документы собрать. Далее вас ждет самый тягомотный этап — сбор документов для  получения выплаты. 

3.  Передача документов страховому агенту

На третьем этапе следует обращение собственно в страховую компанию с требованием признать ваш случай страховым и выплатить вам причитающуюся сумму.  Вам нужно будет встретиться со страховым агентом и передать ему пакет документов. 

Важный момент: После передачи пакета документов получите от страховщика документальное подтверждение того, что именно он принял у вас документы, и произошло это такого-то числа. На бумаге, которую стоит потребовать от сотрудника страховой компании, должна стоять его фамилия, подпись и дата. 

Зачем нужна такая бумага? Об этом мы расскажем ниже 

Страховщикам выгодно не платить 
Во введении к статье мы упомянули, что у страховой компании, которая становится третьим участником ситуации, есть свои интересы. Эти интересы — полная противоположность интересам заемщика и банка. 

Интерес заемщика — получить выплату и погасить кредит. Интерес банка — получить назад сумму кредита и прибыль. Интерес страховой компании: не заплатить. 

Весь страховой бизнес строится на том, чтобы все страховались, и никто не увечился. А если страховой случай всё же произошел, страховщики могут умышленно начать «тянуть время» и искать лазейки, чтобы не заплатить. 

Очень важно понимать, что после того, как вы отдали документы страховщикам, не стоит сидеть и ждать у моря погоды. Их работу надо проконтролировать. В случае, если вам отказали в выплате, признали случай не страховым или указали на нарушение сроков, стоит «пустить в дело» ту самую бумажку, которую вы требовали от страхового агента на первом этапе. 

Здесь указано, что документы были переданы такому-то лицу, такого-то числа. В суде это -весомый аргумент. 

Подав документы на страховую выплату, будьте готовы к долгому и изматывающему процессу. Редкая страховая компания «выложит деньги на блюдечке». Даже если в конечном итоге страховая компания заплатит, перед этим они могут изрядно измотать клиента, как физически (отправляя от специалиста к специалисту), так и психологически. 

Если же вам всё-таки отказали, лучший выход — обратиться в суд.  В подобных ситуациях решения в 95 % случаев принимается НЕ в пользу страховщиков. Конечно, ваш случай может быть расценен как нестраховой, но если вам об этом сказала страховая компания, хорошенько подумайте, какие у вас  есть основания им верить. 

Требуют чужой долг 
Бывает, что ситуация складывается следующим образом. Заемщик умирает, а долг начинают требовать с родственников, наследников квартиры. При этом сценарий «я не я, и лошадь не моя», как правило, не работает.  Даже если вы не брали кредит, выплачивать его по закону придется вам, а в выплате страховки вам отказали. 

Многие в этой ситуации не знают, что делать и неосмотрительно «идут в отказ». Правильное решение — обратиться к юристам. Лучше всего - в юридический отдел банка-кредитора. Они заинтересованы оказать вам посильную помощь, так как прекрасно понимают, что заемщик ушел из жизни, и, соответственно, платить теперь некому. 

Сценарий с продажей квартиры банку не выгоден, так как он довольно протяжен по времени. В предыдущих статьях мы писали, что продажа квартиры по суду может занять до года. А это существенный срок. Время идет, банк теряет деньги. 

Если у вашего погибшего родственника, чей кредит «повис» на вас, была застрахована жизнь — ситуация решится скорее всего в вашу пользу.  Во время судебного разбирательства против страховщиков банк заинтересован выступить на вашей стороне. 

Также со стороны банка может быть предпринята попытка «договориться» со страховой компанией и разрешить ситуацию, не доводя дело до суда. На практике так бывает редко. Если уж в страховой  фирме отказали, то прямая дорога - в суд. 

В случае же, когда страховка отсутствовала, долг погибшего родственника придется возвращать наследникам. 

Подумайте о себе и своих близких и оформите страховку. Её наличие сможет значительно облегчить ситуацию в любой форс-мажорной ситуации. Даже если страховая будет «идти в отказ», в конечном счете победа будет на стороне заемщика. 

В завершении статьи хочется пожелать всем нынешним и потенциальным заемщикам, чтобы трагедий и «страховых случаев» в их жизни никогда не было,  и за страховкой обращаться не приходилось.  Тем не менее, относиться к ней снисходительно и пренебрегать данной мерой всё же не стоит. Страхование жизни  и здоровья при ипотеке — вещь полезная.
Перепланировка в ипотечной квартире

Всё о последствиях и возможностях перепланировки квартиры, взятой в ипотеку, в этой статье
Согласно условиям кредитного договора перепланировка в ипотечной квартире запрещена.  Тем не менее, находятся заемщики, которые пренебрегают этим правилом и решаются на перепланировку. Всегда ли это ведет к негативным последствиям, и чем грозит незаконная перепланировка, об этом вы узнаете в данной статье.

Кто будет проверять 
Заемщик уже долгое время живет в ипотечной квартире и ежемесячно платит необходимую сумму, его никто не навещает. Затеяв «его величество ремонт» данный товарищ думает : а не снести ли мне стенку, и не объединить ли две комнаты?  И делает перепланировку. Даже если этот гражданин помнит о том, что перепланировка — нарушение договора, он наверняка подумает : «А кто будет это проверять». 

Это ошибочное суждение. Проверять будут. С наступлением кризиса почти во всех банках были созданы отделы по проверки залоговой недвижимости. Сотрудники этого отдела ежегодно навещают заемщиков и проверяют залоговую недвижимость на предмет соблюдения условий договора. Они обращают внимание на:

-Факт перепланировки 

-Факт сдачи недвижимости в аренду 

Тех должников, кто не лучшим образом зарекомендовал себя перед банком, и с чьей стороны банк предполагает нарушения, могут навестить и чаще. Число плановых проверок законом не ограничивается. Раз в год — это периодичность установленная банком, для удобства обоих сторон. Но имейте в виду, что представители банка всегда могут навестить вас с целью проконтролировать состояние вашей квартиры. 

Ошибочно думать, что при оформлении ипотечного договора ваши обязательства ограничиваются выплатами, Ваша квартира до момента полного погашения кредита находится в залоге у банка, и делать в ней всё, что вам заблагорассудится - не позволено. Свобода ваших действий в использовании помещения, где вы проживаете, ограничена договором. 

Даже если вас никто не посещает, расслабляться не стоит. Это вовсе не значит, что банк верит вам, и  не стоит злоупотреблять этим доверием. Возможно причина того, что к вам никто не приходил с проверками, заключается в неукомплектованности штата банка или в отсутствии соответствующего отдела. Вы -  не единственный заемщик, и у банка, наверняка, найдутся еще более проблемные клиенты, чем вы. 

Даже к добросовестному заемщику рано или поздно придут проверяющие и, заметив перепланировку, перестанут считать его добросовестным, а последствия могут быть самыми печальными, об этом ниже.

А  уж если вы - неплательщик, скрыть факт перепланировки вам будет вообще невозможно. Рано или поздно к вам заявятся коллекторы, заметят факт перепланировки и, тем самым, получат в свои руки ещё один инструмент для давления на вас, ведь факт нарушения с вашей стороны налицо, а преувеличивать последствия и пугать — в этом деле коллекторы большие мастера. 

Зачем банку проверять?
Прежде чем перейти к перепланировке как таковой, к описанию её последствий в ипотечной квартире и возможных действий, чтобы этих последствий избежать, разъясним ещё один момент — зачем банку проверять квартиру. 

«Мы исправно платим, и эта квартира скоро станет нашей, зачем нас проверять», - вот ещё одна ошибочная мысль. Банк не уверен ни в одном своём заемщике. Самый благонадежный клиент может попасть в ситуацию, когда он не сможет платить. Банк рискует. Продажа квартиры с незаконной перепланировкой повлечет ряд проблем:

- стоить она будет дешевле — а это не выгодно ни банку, ни заемщику, так как последний может остаться ни с чем, а банк не получить желаемую прибыль.

- перед продажей можно восстановить первоначальное состояние квартиры, но это также требует расходов, которые ударят и по банку и по заемщику.

Что такое перепланировка 
Теперь стоит разъяснить сам понятие перепланировка, и где грань между ней и простым ремонтом. Ремонт — дело вполне обычное. Большинство россиян начинают свою жизнь в новой квартире с ремонта. И «замашки» могут быть самые разные, от простой покраски полов и потолков и переклеивания обоев до капитального ремонта с целью подогнать жилище «под себя». Здесь важно, чтобы ремонт не перешел допустимую грань. 

Если в процессе ремонта вы подумали : «Зачем мне такая большая комната, поставлю-ка я перегородку», вы переходите допустимую грань. По техпаспорту квартира, которую вы брали в ипотеку - двухкомнатная, а проверяющие придут и увидят, что вы живете в трехкомнатной квартире, а это не соответствует документам . Таким образом сделанный вами «ремонт» уже попадает под  определение перепланировки. 

Сооружение перегородки и увеличение количество комнат, равно как и разрушение стен, это конструктивное изменение внутреннего состояния помещения, а значит перепланировка. 
Что будет, если сделать перепланировку в ипотечной квартире 
Вы пренебрегли правилами кредитного договора  или вовсе забыли о нем, и всё же сделали перепланировку. Теперь вы с трясущимися коленками ждете проверяющих, надеясь на авось, и думаете : «Что же теперь будет?». 

События могут развиваться по двум сценариям. Первый — более благоприятный, второй — менее.

В первом случае банк заставит вас вернуть квартиру в исходное состояние. Это, что называется, пронесло. Банк почти закрыл глаза на нарушение вами условий договора и решил обойтись малой кровью. 

Однако и этот вариант доставит Вам немало проблем. Напомним, что сделать перепланировку проще и даже дешевле, чем вернуть всё в исходное состояние. Для выполнения требования банка придется потратить немало сил и финансовых средств. 

Второй вариант — худший. Банк не станет пренебрегать фактом нарушения с вашей стороны, и согласно условиям потребует в  кратчайшие сроки погасить кредит в полном объеме. 

Да, даже если у вас не было просрочек и долгов, в случае нарушения условий договора банк имеет право потребовать всю сумму долга и расторгнуть с вами договор. 

В большинстве случаев у заемщика, неосмотрительно сделавшего перепланировку, нет средств, чтобы единовременно погасить кредит, ведь сумма ипотечного кредита немаленькая. В случае неуплаты банк обращается в суд. Неправота клиента налицо, и банк легко этот суд выигрывает. Вчерашний добросовестный заемщик остается и без денег, и без квартиры. Мрачная перспектива, не правда ли? 

Тем не менее, стоит помнить, что судебные тяжбы, влекущие за собой дополнительные проблемы и издержки, не выгодны банку. Это тот случай, когда лучше решить дело миром и не идти на принцип, поэтому в реальности банки нечасто прибегают к этому варианту. Такое  может произойти с заемщиком, который изначально зарекомендовал себя с самой худшей стороны.

Что делать? 

«Повинную голову и  меч не сечет», - к описываемой ситуации эта поговорка подходит как нельзя лучше. Перепланировка уже сделана, и назад ничего не вернешь. Лучший ответ на вопрос «Что делать?»: Идти в банк и честно признаться.
В банке всегда ценят честность клиента. Во взаимоотношениях заемщика и кредитора крайне важен вопрос репутации.  Если факт перепланировки обнаружится без вашего участия, это негативно отразится на вашей репутации перед банком. Если кредитор узнает о плане перепланировки от вас,  вам удастся минимизировать возможные негативные последствия. 

Что вам скажут в банке? Скорее всего, предложат узаконить перепланировку, то есть получить новый технический паспорт, привести документацию в соответствие с реальным положением дел. 

Делается это посредством обхода большого количества инстанций, последней из которых является БТИ, и сбора необходимого пакета документов. В БТИ вы получаете новый паспорт, сообщаете банку о том, что процедура узаконивания перепланировки пройдена. Последним шагом станет посещение государственной регистрационной палаты, где Вам выдадут новое свидетельство о праве собственности.  

Как видите, процедура вам предстоит довольно сложная и трудоемкая, требующая немалых сил и времени, а учитывая особенности работы российской бюрократической машины и умения функционеров отсылать граждан, жаждущих получить бумажку, в другой кабинет, вы потратите ещё и собственные нервы и здоровье. 

Всего этого можно избежать, если обратиться в специальную контору, которая пройдет все этапы за вас. Вам же останется сидеть и ждать результата. Естественно, что это не бесплатно. Спокойствие обойдется вам в кругленькую сумму — от 30 до 50 тысяч рублей. Примерно в этом диапазоне оценивают свои услуги посреднические организации, занимающиеся подобными вопросами. 

Купили квартиру с неузаконенной перепланировкой. 

Бывает так, что заемщик оформляет в ипотеку квартиру с неузаконенной перепланировкой. Прежний хозяин не придал  этому значения, а счастливый обладатель новой, пусть и ипотечной квартиры не обратил внимания на несоответствие документов и реального состояния жилого помещения. 

Увы, но в этой ситуации все последствия тяжким бременем лягут на заемщика. К сожалению, при оформлении ипотеки банк может проигнорировать факт незаконной перепланировки или не заметить его. При посещении квартиры проверяющим банк обнаружит несоответствие. И вот здесь ваши разговоры типа «Так и было, когда мы въехали», услышаны не будут. Банк не станет разбираться, и все последствия лягут на вас. 

Единственный способ избежать этой ситуации — быть внимательнее на этапе оформления сделки. Это та проблема, которую стоит решать на зачаточном уровне, то  есть сделать всё, чтобы она не возникла. 

Заключение 

Как видите, на практике перепланировку в ипотечной квартире сделать можно. Более того, договором запрещена НЕЗАКОННАЯ перепланировка. Если вы всё же поняли, что жить в квартире в том виде, как она есть, вы не можете, возьмите разрешение на перепланировку у банка. Это самый правильный и честный вариант. Банк может пойти вам навстречу, и тогда все этапы по узакониванию перепланировки и получения новых документов пройдут под их контролем, то есть вам будет несколько проще.

И всё же чаще всего перепланировка в ипотечной квартире — простая прихоть проживающего. Прежде чем принимать подобное решение подумайте, стоит ли ваша прихоть возможных последствий? Скорее всего, нет. 

Мошенничество в ипотеке

В статье рассказывается о том, с какими схемами мошенничества можно столкнуться в ипотечном кредитовании, и как не быть обманутым 

Везде, где дело касается денег и собственности, найдутся желающие получить эти блага обманным путем. Мошенничество в сфере кредитования вообще довольно распространенная вещь, причем жертвой может стать как кредитор (пострадавший от нечестных заемщиков), так и заемщик (из-за нечестности кредитной организации, посреднических структур или других третьих лиц). 

Ипотечное кредитование, где дело касается недвижимости, очень притягательная сфера для мошенников, возможный куш уж больно велик. В этой статье мы расскажем о том, где можно столкнуться с «нечестной игрой» в ипотеке,  в чем причины такого поведения заемщиков, и как не стать жертвой мошенничества или не попасть под подозрение.
Обналичивание ипотечного кредита 
Ипотечный кредит, это, по сути, кредит, предоставленный в виде собственности - квартиры. Обналичивать этот кредит нельзя. При этом сумма кредита велика, а в период кризиса всё чаще человек попадает в ситуацию, когда нужны наличные  средства, причем в большом размере. И где же их взять? Некоторым умникам приходит в голову, что можно обмануть банк, и они обращают внимание на ипотечный  кредит.

Казалось бы, это самый «гнилой» номер, ведь ипотеку  обналичить практически невозможно. Однако, умельцы находятся. 

Так, например, два гражданина, у одного из которых есть в собственности квартира, вступают в сговор друг с другом, оформляют сделку купли-продажи квартиры. Товарищ, выступающий в роли покупателя, оформляет ипотеку, его подельник получает деньги, которые делятся пополам -  и поминай, как звали. Ах, да, ещё же и квартирку можно сдать. Мошенникам-то закон не писан. Взяли с арендатора деньги за год вперед и улетучились с хорошим наваром. 

Держать банк за дураков, конечно, можно, но это не всегда сработает. Ведь коллекторы люди искушенные, они на своём веку всякое видали,  да и банк рано или поздно сможет распознать мошенническую схему. 

Понятно, что в описанной выше ситуации платежи поступать не будут, возникнет просрочка, объявятся грозные коллекторы, обнаружат арендаторов в квартире. Факт нарушения кредитного договора уже налицо, осталось найти должника и заставить его платить по всем счетам. 

На этой стадии у банка и у коллекторского агентства, которое будет работать по данному эпизоду, конечно, могут возникнуть сложности, однако розыск должника, как мы писали в соответствующей статье, почти всегда оказывается успешным.
В процессе розыска и проверок факт изначально мошеннической цели кредита вполне вероятно всплывет, и заемщиком займется уже не отдел взыскания, а совершенно другая организация.

Специфика ипотечного кредитования в том, что банк в этой ситуации, казалось бы, не многое теряет. Конечно, процедура продажи квартиры не доставит банку большой радости, он постарается избежать её. Однако, нарвавшись на мошенников, банк чаще всего запускает судебную процедуру и процедуру продажи. 

Заемщик и его горе-подельник останутся ни с чем, потеряв и имеющуюся квартиру, и деньги, и нажив себе серьёзных проблем, которые классифицируются по статье «Мошенничество» УК РФ. Вопрос с жильём у них, конечно, не встанет, об этом позаботится государство, по крайней мере на несколько лет. 
Ловушка для заемщика 
К сожалению, вопрос покупки-продажи жилья всегда связан с риском. Законы о защите собственности в нашей стране приняты так, что в них всегда можно найти лазейку.  Этим и пользуются мошенники. В результате чего в проигрыше оказывается новый владелец квартиры, заемщик, взявший её в ипотеку. 

Попасть в такую ситуацию, когда речь идет об ипотеке, особенно больно. Заемщик вкладывает большую часть своих кровно заработанных денег в кредит, исправно выплачивает его, отказывая себе во всем и едва сводя концы с концами, а тут выясняется, что квартира, единственное место его проживания может «уплыть» от него. Почему? Например, потому, что сделка купли-продажи была не совсем законной. 

Наследники 
Как вам такая ситуация?  Человек умер, не оставив завещания. Сын почившего, выступая законным наследником, тут же решил продать недвижимость. Покупатель приобрел её в ипотеку. 

Не прошло и полгода, требуемые по закону для вступления в права наследования, как объявляется сестра гражданина, так скоропалительно продавшего квартиру, дочь покойного владельца. По закону она имеет право на жилплощадь. Но жилплощадь продана, и продана без её ведома. Конечно же, она имеет полное право заявить, что сделка была незаконной, или требовать половину денег с нерадивого брата. В худшем для заемщика и банка случае сестрица выберет первый вариант. 

Остается только бегать по судам и доказывать, что ты законно купил эту квартиру и не знал ни о какой сестре. Тем не менее, суд часто выносит решение не в пользу нового собственника.

Кто в этой ситуации мошенник? Скорее всего, брат, который хотел надуть собственную сестру, оставив её без наследства, и ему дела не было до покупателя, притащившего за собой ещё и кредитора в лице банка, потерпевшего убытки. Второй вариант – брат и сестра вступили в сговор, задумав долгосрочную аферу, в результате которой сохранили квартиру и получили за неё деньги.

 Для нас не суть важно кто «плохой», ему судья Уголовный кодекс РФ. Гораздо важнее, что имеется в результате. Фиаско потерпели и заемщик, и кредитор. Первый остался без крыши над головой и без денег, которые он уплатил по кредиту. Естественно не о каком дальнейшем погашении кредита речь не идет, заемщик отказывается платить и имеет на это право. 

Банк тоже остался ни с чем. Залог отняли в пользу семейки бывшего владельца, денег он также не получит, потому что взять их не с кого. Заемщик не станет оплачивать кредит,

Описанная нами ситуация, слава богу, не является типичной. Случается такое не часто. Тем не менее, покупая квартиру, обратите внимание на продавца, узнайте о причине продажи. Если причина продажи - смерть близкого родственника, владельца квартиры, который недавно покинул этот мир, есть повод насторожиться, проконсультироваться с юристами, участковым той местности, где проживал покойный. Возможно, факт наличия других претендентов на наследство всплывет..

Мертвая душа 
Теперь рассмотрим более типичную ситуацию. В квартире, приобретенной в ипотеку, прописана «мертвая душа», посторонний человек, о котором заемщик не подозревал и которого не видел в глаза. Не исключено, что этот товарищ на момент сделки находился в местах не столь отдаленных и после отсидки заявится в эту квартиру, как к себе домой. 

Здесь налицо недосмотр банка. Ведь залоговая недвижимость проверялась. Однако, как и в случае с неузаконенной планировкой, который мы описали в прошлой статье, ошибку банка придется исправлять заемщику. 

Тут все не так безнадежно, как в описанной выше ситуации. Первым делом стоит идти в банк и указать им на их оплошность. Бояться, что вас пошлют далеко и надолго, не стоит. Банк дорожит своей репутацией, серьёзная организация всегда разберется, по какой причине возникла ситуация, и проверит своих сотрудников, ведь не исключено, что кто-то из специалистов замешан в афере. 

Правда, банки часто не верят в виновность своих служащих, у них найдется куча поводок, чтобы доказать свою кристальную честность и отговориться, чтобы не попасть в неприятную ситуацию. А вдруг виноват кто-то другой? Так что вполне возможно, что поход к кредитору будет безрезультатным. 

Тогда должник идет в суд и требует расторжения договора. Он имеет на это полное право. Но даже в случае выигрыша заемщик терпит издержки и не малые. Квартиру-то он теряет. 

Банк сделает всё, чтобы заемщик не обратился в суд. Ведь если решение будет положительным, учреждение окажется в плачевной ситуации. Денег ему никто не заплатит. Заемщик расторг договор. Продавца найти будет проблематично. Даже если его обнаружат, в суд по повестке он вряд ли явится. 

Однако «крах», который потерпит кредитное учреждение, вряд ли станет успокоительной пилюлей для ныне бездомного заемщика. Более правильное решение  - подавать в суд не на банк, а на зэка, который явился и спутал все карты. В этой ситуации есть шанс и правоту свою доказать и  в квартире остаться. 

Жена объявилась 
Теперь рассмотрим ситуацию, очень схожую с первой. В ней «злом» опять выступила «третья сторона» - продавец, жертвами которого могут стать  и банк и кредитор. 

Ситуация такова: продавец взял и «передумал». То есть квартира была законно приобретена, заемщик выплачивал ипотеку и вдруг бывший владелец заявляет, что сделку надо признать недействительной, и обращается в суд. Конечно, делает это он не сам. Как правило, в суд подает бывшая жена  продавца, заявляя, что муж не имел права продавать квартиру без её ведома. 

В какой ситуации оказывается заемщик? Он - жертва обстоятельств и обострившегося семейного скандала или жертва мошенничества? Скорее всего, второе. Бывшие супруги могли вступить в сговор. 

В этой ситуации заемщику главное-  не отчаиваться и не паниковать, так как схема, которую выбрали мошенники имеет прореху. Государственная регистрационная служба не могла оформить сделку без согласия жены, если продавец находился в браке, и супруга имела право на часть квартиры.

 Неужели можно допустить, что госслужащие ошиблись? Вряд ли. 

Скорее всего, развод был оформлен, просто свидетельство о расторжении брака куда-то «потерялось». 

Заемщика спасет простое обращение в суд. На требования супруги служители закона внимания не обратят. Закон на вашей стороне. 

Развалюха  
Приведем ещё одну ситуацию, когда в роли мошенника или соучастника выступает заемщик. Может быть так, что реальным объектом залога будет не новенькая квартира, а барак-развалюха. Оформлена такая сделка мошенническим путем. Заемщик, скорее всего, знал, на что шел, и жить в развалюхе не собирался. Он лишь получил деньги и исчез. Он соучастник мошенников, которые продали «сарай» значительно дороже, чем он стоит и на самом деле. За содеянное грозит уголовный срок.

Не соглашайтесь ни на какие уговоры, даже если вам предлагают баснословные деньги, выбирайте только честные методы оформления и оплаты кредита. «Денег из воздуха» не бывает. А тем, кто до сих пор верит в легкие деньги, часто приходится лицезреть небо в клеточку. 

Не соглашайтесь на аферы 
Вокруг ипотеки было придумано множество мошеннических схем. Жертвой может стать как заемщик, так и кредитор. «Остаться» с носом может даже человек, который выступает в роли продавца. Давайте развернем «наоборот» первую рассмотренную ситуацию. 

Ваш друг обратился к вам с просьбой провести фиктивную ипотечную сделку, пообещал золотые горы, все хлопоты взял на себя, а вам «отвалил» немаленький куш, на который вы и позарились. К тому же, ещё и поможете человеку  решить его финансовые проблемы, а из квартиры Вас никто не выгонит. Схема такова: оформляется сделка, ваш друг «смывается» с деньгами, вы получаете долю, и дальше спокойно живете в квартире, будучи уверенным в  том, что друг выплатит кредит. 

Ни в коем случае не соглашайтесь на такие предложения. На самом деле будет так: кредит, скорее всего, никто не оплатит. Квартира, в которой вы живете, в обременении у банка, и рано или поздно в неё явятся коллекторы, афера вскроется. Банк подаст в суд. Квартиру, скорее всего, арестуют и продадут, а вы, как соучастник мошенничества, переедете на государственное обеспечение по соответствующей статье УК. 

Шанс не оказаться за решеткой, конечно, есть – погасить кредит за вашего друга. Но это намного больше, чем он заплатил Вам за аферу. 

Будьте внимательны

Хочется пожелать нашим читателям быть внимательными и аккуратными при оформлении ипотеки. Не стоит слепо  доверять банку, ведь там могут что-то напутать, недосмотреть. Кроме того сотрудник даже самого престижного банка может оказаться «засланным казачком» шайки мошенников, такое тоже бывает не редко.

Конечно, уголовный закон находит своих героев, но заемщику, потерпевшему убытки, как правило, от этого не легче, поэтому лучше всего предотвратить такую ситуацию, быть начеку.

При возникновении малейшего сомнения стоит ещё раз всё перепроверить. Если ситуация не проясняется, лучше отказаться от покупки данной квартиры или выбрать другой банк. 

Осторожно, риэлторы! 

Ещё одни участники  процесса, со стороны которых заемщика может подстерегать опасность быть обманутым – риэлторы. Чего от них ждать?
Помощь в оформлении кредита.
Часто можно встретить предложения, в которых риэлторы обещают не только подобрать и приобрести нужную квартиру, но и помочь оформить кредит. Не стоит доверять подобным предложениям и надеяться на то, что за умеренную плату всё сделают за вас, а вам останется только въехать в новую квартиру и ежемесячно платить ипотечный взнос. 

На самом деле подобные предложения делаются лишь с целью получить дополнительный навар. Риэлтор — специалист по купле-продаже и аренде недвижимости, никаких специальных полномочий по облегчению процедуры кредита у него нет. Всё, что он может сделать — разослать документы заемщика в различные банки. 

Это лучше делать самостоятельно, ведь неизвестно, какой банк предложит вам риэлтор. Выбирая банк самостоятельно вы потратите время, но зато лично убедитесь в надежности выбранной кредитной организации и в том, что условия, которые они предлагают, оптимальны именно для В

Что предполагает схема?
Схема «риэлторской поддержки» при получении кредита балансирует на грани законности. Можно даже сказать, что она и вовсе незаконна. Ведь кто будет обращаться за поддержкой в получении кредита? Тот, кто сомневается, что ему этот кредит дадут. 

Человек не работает, имеет нестабильные и небольшие заработки и хочет взять ипотеку. Конечно, ему никто её не даст. Он сталкивается с объявлением: «Помощь в оформлении ипотеки! Гарантия в получении кредита» и обращается к риэлторам. Если вдуматься, то уже на стадии чтения объявления понятно, что это чистой воды мошенничество. 

Банку-то всё равно, кто предоставит документы — сам клиент или его представитель. И  в том и в другом случае такого потенциального заемщика ждет отказ.

Выход один — подделать данные. А это противозаконно в любом случае. 

Чаще всего у таких риэлторов есть свой человек в том или ином банке, вывеска которого вполне может внушать доверие. Посредник за небольшое вознаграждение обещает клиенту решить все его вопросы, подключает своего человека, который обеспечивает гарантию положительной проверки. Его задача, чтобы ложные данные не всплыли. Кредит одобряют. 

Также риэлторы  могут иметь «рычаги влияния» в оценочных компаниях, что позволит им добиться умышленного увеличения суммы залога и, как следствие, увеличение собственной прибыли. 

Как видите, такая схема чревата опасностями . Хочется обратить внимание на два момента: 

- нет никаких гарантий, что подлог не вскроется. Обнаружения подмены данных влечет за собой серьёзные последствия для заемщика:

· подозрение в попытке мошенничества 

· отказ в выдаче кредита и внесение в «черный список». Репутация будет испорчена, «кредитная история» замарана. В дальнейшем получение любого кредита будет проблематично. 

- увеличение стоимости залога и суммы кредита влечет за собой увеличение ежемесячного платежа.

Заемщик, который не уверен в своих силах, скорее всего, не сможет выплачивать даже скромный ежемесячный платеж. Но желание оформить кредит сильнее здравого смысла. Результат: непосильный ежемесячный платеж, возникновение задолженностей, просрочек, начало общения с коллекторами.

Такой заемщик не только сам  станет жертвой, ему может быть предъявлено обвинение по статье «Мошенничество». Пойдет как соучастник. 

Будьте внимательны с риэлторами 
Риэлторы будут всячески навязывать свои услуги и поддержку желающим приобрести жильё в ипотеку. Однако все их обещания могут оказаться сказками «про белого бычка». 

Риэлтор с пеной у рта будет доказывать вам, что он проверил «чистоту» выбранной квартиры. А это значит, что ни незаконная перепланировка, которую никто не заметил, ни все описанные выше проблемы вам не  грозят. 

А кто вам сказал, что Ваш риэлтор чист на руку. В  криминальных сводках то и дело проходят новости о деятельности «черных риэлторов». Они продают квартиры одиноких пенсионеров, людей, отбывших в отпуск. Так что общение с риэлтором может не просто не избавить вас от проблем, а стать причиной их возникновения. 

В достаточно большом проценте случаев мошенничества в сфере купли-продажи жилья и в ипотечном кредитовании, в частности,. риэлтор оказывается важным действующим лицом мошеннической схемы. 

Будьте внимательны при выборе риэлтора. Подберите специалиста, которому можно доверять, чья репутация подтверждается делами. Лучше воспользоваться советом знакомых, которые недавно проводили сделки с недвижимостью, и всё прошло гладко. Риэлтор — одна из профессий, главной «рекламой» в которой является «сарафанное радио». 

Даже если выбранный специалист внушает вам доверие, и подвоха ждать неоткуда, слепо доверять его словам и действиям не стоит. В жизни бывает всякое. Помните золотое правило: «Доверяй, но проверяй». 

Меня обманули, что делать?
Давать советы о необходимости быть бдительными и призывать не попадаться на уловки мошенников — легко. На практике же самый дотошный человек не застрахован от мошенничества, и может стать жертвой. 

Попасть в неприятную ситуацию может каждый, и ругань власти, системы и крики о своей честности вряд ли помогут. Опускать руки тоже не стоит. Мы живем в правовом государстве и свои права всегда можно доказать. Так что же делать, если вы стали жертвой мошенников?

Здесь важно вести максимально «открытую» игру по отношению к банку и к сотрудникам правоохранительных органов. 

Если Вас заставляют платить за квартиру, которой вроде бы как уже и нет, её «оттяпали» мошенники, не стоит крыть представителя кредитора нецензурной бранью, нужно честно сообщить о проблеме. Лучше всего поставить банк в известность сразу же, как только станет понятно, что что-то не ладно. Банк не заинтересован терять деньги и клиентов, и окажет вам посильную помощь.

Оказывайте содействие сотрудникам правоохранительных органов. Будет правильно обратиться к нам и написать заявление о мошенничестве. Обвинять банк не стоит, часто кредитная организация является такой же жертовой, как и вы. Правоохранительные органы проведут проверку, Ваша же задача максимально оказать содействие следствию и внутреннему расследованию, которое должен провести банк. 

Чем более открытым и менее агрессивным будет ваше поведение по отношению к банку — тем больше шансов, что вам будет оказана посильная поддержка с их стороны и ситуация разрешится с минимальными потерями для обоих сторон. 
Как обезопасить себя 
Мы уже писали, что полностью исключить возможность мошеннических действий в отношении вас невозможно. Тем не менее, обезопасить себя, сведя шансы попасться на удочку мошенников к минимуму — можно. Для этого нужно со всей ответственностью отнестись к выбору квартиры и программы, проанализировать все условия и риски и по возможности исключить варианты, где эти риски высоки. 

Новостройки 
Так, например, в «группу риска» попадают новостройки.  С одной стороны, жить в новой квартире, быть её первым собственником хотят многие, да и банк точно даст ипотеку. С другой стороны, прежде, чем брать ипотеку на квартиру в новостройке, особенно если строительство ещё не завершено, стоит крепко подумать.  Радужные мечты и реклама, обещающая золотые горы, часто не соответствуют реальности. 

Например, вам предлагают оформить ипотеку в строящемся доме, который сдадут в эксплуатацию через 5-10 лет, у Вас есть «казенное» или родительское жильё, из которого вас не выгонят, и возможность оплачивать кредит. Вы соглашаетесь, думая, что через 5 лет, расплатившись с долгами или, по крайней мере, погасив большую часть кредита, вы въедете в новенькое собственное жильё. 

Однако имейте в виду, квартиры, за которую вы платите, ещё нет, и гарантией, что она будет выступает честное слово подрядчика. А ведь стройку могут заморозить. А вы сидите и платите и всё верите в чудо, отдавая деньги за воздух. 

Конечно, есть подрядчики, которым можно доверять. Если строительство ведет солидная фирма с безупречной репутацией, вариант можно рассмотреть. Однако помните про кризис. Он безжалостен, и может ударить по любому. Даже если изначально подрядчик и кредитор (часто в таком случае они работают в тандеме) не ставили цели вас обмануть, в дело могут вмешаться «обстоятельства непреодолимой силы», например, банкротство фирмы. Доказать что-то кому-то будет тяжело. 

Один из самых верных способов обезопасить себя -  не  создавать ситуацию, решение которой зависит от кого-то в большей степени, чем от вас самих. В данном случае вы зависите от строительной фирмы, на которую не можете повлиять, а соответственно сильно рискуйте в любом случае. 

Нецелевой кредит 


Эта программа напрямую с мошенничеством не связана, тем не менее, также относится к ситуациям высокого риска. Нецелевой кредит — кредит под УЖЕ ИМЕЮШУЮСЯ собственность. То есть банк выдает вам наличные средства, а квартиру вашу (или родительскую) оформляют как залоговое имущество. 

Теперь на неё накладываются все те же органичения, что и на ипотечную квартиру. Нельзя продать, сдать, сделать перепланировку. 

Да, такой кредит поможет купить ещё одно жильё, а второе отдать детям, чтобы те «не связывались с ипотекой», и выплачивать долг за старую квартиру. Это возможный вариант, но стоит помнить строки Булгакова о квартирном вопросе и москвичах. Не факт, что сложившаяся ситуация не станет камнем  раздора между родственниками. 

 Ещё более глупо  брать деньги, например, для «вброса в бизнес» под залог ЕДИНСТВЕННОЙ ЖИЛПЛОЩАДИ. Это большой риск, особенно в условиях кризиса. Можно лишиться всего: бизнес прогорит, квартиру заберут за долги, да ещё и банку должен останешься!! 

Квартира в рассрочку 
Если хотите взять ипотеку — идите в банк, причем, в солидный и проверенный. Пугают бюрократия и проволочки? Ну что ж, это умеренная плата за надежность, безопасность и сохранность нервов. 

Не стоит вестись на объявления о покупке квартиры в рассрочку. Такой вариант предлагают сомнительные организации. Схема похожа на ипотечную, но вы не берете кредит в банке, а живя в квартире, выплачиваете группе лиц ежемесячно определенную сумму. При этом получается, что в такой неофициальной ипотеке  вы экономите значительную сумму, по сравнению с официальной (иногда в 4 раза). К тому же «бумажной волокиты» почти нет. 

А теперь добро пожаловать с небес на землю. Год вы живете в такой квартире. Платите за неё исправно. Однажды, желая внести взнос, вы не обнаруживаете кредитора. «Ладно, объявится позвонит, ему же деньги нужны», - думайте вы, веря в честность и добрую душу кредитора. А он не звонит.

Через пару месяцев вам приходит повестка в суд. Оказывается, кредитор специально смылся, чтобы вы его не нашли и не смогли платить. Он обвиняет Вас в неуплате долга, договор купли продажи признают недействительным, а всё, что вы ему заплатили остается в кармане у продавца-мошенника. Это очень распространенная схема. Сразу понятно, что подобные  предложения — мошенничество. Не  соглашайтесь на заведомо сомнительные предложения на обман. 

Что стоит иметь в виду?

Оформляя ипотеку, обратите внимание на следующие моменты: 

1.Оформление  в Государственной регистрационной службе — обязательно. Если этого не делается — вы столкнулись с мошенниками.

2. Присмотритесь к риэлтору и банку. Контролируйте каждый шаг кредиторов и посредников. Лучше всего привлечь к делу независимого юриста.

Хорошо подумайте, прежде чем соглашаться на услуги специалистов, которых вам рекомендуют участники процесса (банк, риэлторы). Помните, со знакомым всегда проще «договориться». Вовлечение в ваше дело «своего человека» может стать шагом к тому, чтобы вас обмануть. Лучше пользуйтесь советами незаинтересованных лиц. 

3. Оценивайте квартиру в надежной конторе и не забывайте про ликвидность жилья. Оно должно быть рентабельным и годным для реализации. Не стоит думать, что вы каменный, и не подвержен финансовым трудностям.

Если наши читатели будут следовать этим рекомендациям, шансы нарваться на мошенничество в ипотеке  или попасть в другую затруднительную ситуацию, выход из которой «без жертв» невозможен, станут минимальными. 

