Рефинансирование ипотеки: советы, как избежать отказа
Доступность кредитов создает ощущение, что для получения денег достаточно просто протянуть за ними руку. Постепенно к ипотеке добавляются другие кредиты, и долговая нагрузка возрастает. Осознание этого факта может привести в ужас, но ведь возможно рефинансирование ипотеки. Человек идет в банк и сталкивается с отказом, оставаясь после этого наедине с возникшими проблемами. Этой ситуации можно избежать, если следовать несложным советам.
Что дает рефинансирование ипотеки
С необходимостью покупки нового жилья сталкивается большинство российских семей. Срок ипотеки бывает различным: от нескольких лет до десятков лет. За этот период многое меняется. У заемщика может ухудшиться финансовая ситуация, заболеть родственник, возникнуть необходимость в изменении жизненных условий.
Часто увеличивается количество взятых кредитов, повышается долговая нагрузка. Порой это приводит к невозможности погасить взятые на себя обязательства вовремя. Рефинансирование часто рассматривается в качестве удачного решения финансовых проблем семьи.
Отказ в рефинансировании выглядит как финансовая катастрофа. На самом деле его нельзя рассматривать как приговор.
Что можно сделать, если получили отказ?
1.      Обращаясь в банк за получением средств, аргументировать просьбу убедительно. Для этого нужно представить
 подтверждающие документы: справку о доходах, справку о составе семьи. Если заемщик потерял работу, он может предъявить трудовую книжку или принести подтверждающую справку из центра занятости. При наличии тяжелобольного
 человека нужно соответствующее медицинское заключение. Наличие необходимых документов повысит шансы того, что банк пойдет навстречу.
2.      Заранее сделать все возможное для снижения вероятности такого решения.
3.      В случае отрицательного решения устранить его причины и этим исправить ситуацию.
Как повысить шансы на получение рефинансирования
Для того  чтобы определить платежеспособность заемщика, банк внимательно изучает кредитную историю и доходы. Важно, как он раньше относился к долгам. Если брал кредиты и вовремя за них рассчитывался, есть основания считать, что и в этом случае поступит таким же образом.
Если клиент редко брал займы, то даже хорошая кредитная история оставляет некоторые поводы для сомнений. Такая ситуация возникает, например, в том случае, если он почти не брал кредитов или они были незначительными.
Чтобы доказать наличие доходов, требуется представить подтверждающие документы. Если человек  получает доходы, но не может это подтвердить, банк не принимает такую информацию к сведению. Некоторые банки в порядке исключения могут учитывать неофициальные источники дохода.
Для банка важно знать, что заемщик имеет достаточные финансовые возможности для отдачи кредита. Если он представит справку о доходах и документ о составе семьи, можно будет оценить уровень обеспеченности семьи.
Если человек имеет работу, на которой регулярно получает хорошую зарплату, то это говорит о том, что,  скорее всего,  так будет продолжаться и дальше. Случайный доход, даже значительный, мало говорит о кредитоспособности плательщика. Банк может потребовать документ, подтверждающий, что у человека есть работа в течение, например, 6 или 12 месяцев.
Еще один способ вызвать доверие банка - предоставить обеспечение кредита:
1. Это можно сделать, предоставив залог. Для этого подойдет имеющаяся в собственности недвижимость. Если у заемщика есть дача, другая квартира, участок земли или гараж, он может воспользоваться для этой цели ими.
2. Можно найти поручителя. Этот человек должен добровольно принять на себя ответственность за выплату кредита, если это не будет сделано заемщиком. В этом случае банк обязательно проверит его финансовую состоятельность.
Причины отказа
Банк, предоставляя рефинансирование, хочет быть уверен, что получит выплаты вовремя и в полном объеме.
Чем ниже риск неплатежа, тем более мягкие условия он предлагает клиенту. Однако иногда риск слишком высок, и приходится отказывать в рефинансировании. Например, без поручителей получить одобрение труднее.
Наиболее распространенными причинами для отказа являются следующие:
1.      Квартиру перепланировали без получения соответствующего разрешения. Она предлагается как залог, а такая операция влияет на стоимость. Следует узаконить изменение, а если не получится, квартиру возвращают в прежнее состояние.
2.      Иногда ипотеку берут оба супруга. Если они развелись, но остались созаемщиками, рефинансирование получить нельзя. Чтобы исправить ситуацию, проводят раздел имущества. После этого каждый из супругов отдельно от другого может попросить о перекредитовании.
3.      Частой причиной отказа является плохая кредитная история. Человек, который плохо отдавал долги раньше, не вызывает доверия у кредитора. При этом учитываются даже долги по кредитным картам.
4.      При ипотеке залогом является оплаченная банком квартира, принадлежащая заемщику. Нужно, чтобы в случае неуплаты долга стоимость покрывала тело кредита, проценты и накладные расходы по продаже недвижимости. За много лет стоимость может уменьшиться. Если снижение значительное, это повод отказать в выдаче денег. Обычно сумма долга не должна превышать 80-90% рыночной цены недвижимости.
5.      В каждом банке действуют условия рефинансирования, которые нельзя нарушать. Если параметры нового кредита им не соответствуют, то положительное решение принято не будет.
6.      Обычно речь о рефинансировании ведут после того, как часть кредита уже выплачена. Если обращение за новым кредитом сделано слишком рано, то будет отказано.
7.      Представленные документы о доходе не соответствуют действительности. Это возможно, например, в случае, если сотрудник банка позвонил в бухгалтерию, чтобы проверить информацию, но там отказались подтвердить.
8.      При использовании материнского капитала обеспечивают права детей в случае использования залога. Не допускается выписывать детей без предоставления другой жилплощади. Это вносит юридические сложности при возникновении такой ситуации и может стать препятствием в получении кредита.
9.     При выдаче ипотеки страхование квартиры, жизни и здоровья заемщика часто не является обязательным. Однако банк в них заинтересован. Такие страховки снижают риск невыплаты при возникновении сложных обстоятельств. Если они не были оформлены, это послужит препятствием к получению рефинансирования.
10.  Будет проверена кредитоспособность клиента. Когда она низкая, сомнения не позволят банку еще раз предоставить деньги. Если он дополнительно взял кредиты в других банках, сумма долга может стать для него тяжелой нагрузкой. Когда имеются созаемщики, их финансовое состояние также будет проверено.
11.  Отказ в предоставлении рефинансирования может быть зафиксирован в ипотечном договоре. В этом случае он законный, и преодолеть его нельзя. В такой ситуации можно обратиться за финансированием в другое банковское учреждение.
При обращении в другой банк кредитные документы придется оформлять заново. В частности, будет выполнена проверка недвижимости.
Если существуют претензии к правоустанавливающим документам или к сумме оценки недвижимости, то это также может стать причиной для отрицательного ответа.
Запрашиваемая сумма должна соответствовать величине оставшейся части кредита. Если она значительно превышает ее, то получение запрашиваемых средств невозможно.
При отказе банк сформулирует его причину. Заемщик в большинстве случаев имеет возможность исправить ситуацию и обратиться повторно.
Что делать при отказе
При обращении в банк не всегда можно получить одобрение заявки, но можно быть уверенным в том, что для отказа имеется конкретная причина.
 Обычно банк готов сообщить ее.
Если не получится об этом узнать, нужно постараться определить ее самостоятельно. Для этого достаточно рассмотреть наиболее часто встречающиеся основания для отказа. 
При обращении в другой банк ситуация будет внимательно изучена. Если имеются основания отказать в рефинансировании, то, скорее всего, решение будет снова отрицательным.
Когда причина отказа известна, нужно постараться исправить ситуацию. В большинстве случаев такая возможность существует.
Практические меры по исправлению ситуации
Редко возникает возможность провести оформление рефинансирования без отказа. Необходимые действия зависят от его конкретной причины:     
1.  Наиболее частой проблемой является плохая кредитная история. Улучшить ситуацию можно, взяв несколько небольших займов и отдав их, не допуская просрочек по кредитам. В результате рейтинг будет улучшен.
2. При недостаточном доходе можно подумать о его увеличении. Однако  если это не было сделано ранее, то вряд ли такое решение реально. В этом случае можно подумать о предоставлении залога или поиске кредитоспособного поручителя.
3. Иногда проблема в том, что нужно правильно выбрать банк. Если он более лоялен к клиентам, чем в первом случае, то после принятых мер по улучшению репутации имеет смысл обратиться в него. Это не обязательно будет та же организация, которая уже выдала ипотеку.
4.  При наличии конкретных причин  нужно просто устранить замечания. Например, при перепланировке квартиры узаконить ее, а при разводе с женой-созаемщиком провести раздел имущества. Если проблема в заключении страхового договора, следует рассмотреть вопрос о его подписании.
К каждой подаче заявки нужно тщательно готовиться. Неудачное обращение ухудшит кредитную историю заемщика.
 
При поиске выхода в рассматриваемой ситуации может помочь консультация у профессионалов. В этом случае будут установлены точные причины проблемы и предложен конкретный, реалистичный план ее решения. Поданная заявка должна быть убедительно аргументирована и подкреплена необходимыми документами.
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