ИСХОДНЫЙ ВАРИАНТ

1. Что такое ипотека

С каждым годом в России все большей популярностью пользуется ипотечное кредитование. Ипотека позволяет приобрести жилье сегодня и оплачивать полную его стоимость в течении нескольких последующих лет. Это значительно удобнее, нежели копить деньги, подвергая значительные накопления инфляционным и иным рискам.

Ипотечный кредит выдается под залог приобретаемой квартиры, поэтому от заемщика не требуется дополнительных залогов. Ипотечное кредитование обладает массой преимуществ, основным из которых является возможность рассчитываться за купленную квартиру или дом постепенно, в течение 10 - 30 лет. Для того, чтобы взять ипотечный кредит, достаточно заплатить 5-10% от стоимости приобретаемого жилья (а зачастую банки и вовсе не требуют первоначального взноса), что немаловажно, ведь далеко не у каждого есть в наличии несколько сотен тысяч долларов для покупки квартиры. 

Ипотечный кредит - это, пожалуй, наиболее реальная возможность приобрести жилье или улучшить свои жилищные условия. Все плюсы ипотечного кредитования очевидны, так как квартиру Вы получаете сегодня, а платить за нее можете завтра. Учитывая тот факт, что квадратные метры у нас в стране имеют свойство стремительно дорожать, ипотеку можно рассматривать не только в контексте улучшения жилищных условий, но и как инструмент выгодного вложения средств в недвижимость.

На нашем сайте Вы сможете получить любую информацию по ипотечному кредитованию. Вы найдете ответы на все вопросы, которые у Вас могут возникнуть. Ниже приведен перечень разделов, содержащих исчерпывающую информацию по вопросам ипотечного кредитования.

2. Плюсы и минусы ипотеки

Главным преимуществом ипотеки является то, что, вместо многолетнего накапливания необходимой суммы на покупку жилья, возникает возможность уже сейчас жить в новой квартире (или доме). При этом жилье, приобретенное по ипотеке, сразу является собственностью заемщика ипотечного кредита. В новом жилье можно зарегистрироваться заемщику и членам его семьи. Безопасность операции обеспечивается страхованием рисков утраты права собственности на квартиру и ее повреждения, а так же потери заемщиком трудоспособности. Кроме того, у ипотеки есть еще ряд "плюсов": заемщику ипотечного кредита предоставляется имущественный налоговый вычет, который фактически снижает процентную ставку по ипотеке за счет того, что заемщик не будет платить подоходный налог с суммы, потраченной на покупку жилья и с процентов по ипотеке; длительный срок кредитования делает платежи по ипотеке не слишком большими и, следовательно, не слишком обременительными. 

Самым существенным недостатком ипотеки является так называемая "переплата" за квартиру, которая может достигать 100 процентов и более. "Переплата" по ипотеке включает в себя проценты по ипотечному кредиту и ежегодные суммы обязательного страхования. Кроме того, в процессе получения ипотечного кредита заемщику приходится нести еще некоторые дополнительные расходы, такие как оплата услуг оценочной компании и нотариуса, плата банку за рассмотрение заявки на кредит, сбор за ведение ссудного счета и т.п. Накладные расходы в совокупности могут достигать 10% первоначального взноса на приобретение жилья.

Еще один "минус" ипотеки - большое количество требований ипотечных банков к заемщикам: документальное подтверждение доходов, наличие регистрации и российского гражданства, определенный стаж работы на одном месте, возможность представить поручителей по кредиту и т.д.

3. Налоговые вычеты и льготы по ипотеке

Купив квартиру в кредит, Вы можете воспользоваться значительными льготами по подоходному налогу. 

C 1 января 2001 года действует новый порядок расчета и применения льготы по подоходному налогу. В соответствии с новым Налоговым Кодексом, налогоплательщик может вычесть из своего налогооблагаемого дохода суммы, фактически израсходованные на новое строительство либо приобретение на территории Российской Федерации жилого дома или квартиры, а также суммы, направленные на погашение процентов по ипотечным кредитам, полученным налогоплательщиком в банках Российской Федерации. 

Общий размер данного вычета не может превышать 1,000,000 рублей без учета сумм, направленных на погашение процентов по ипотечным кредитам. Это означает, что государство обязуется вернуть Вам 13% подоходного налога, уплаченного с суммы, не превышающей миллион. Таким образом, максимальный размер экономии на подоходном налоге может составить 1,000,000х13%=130,000 рублей. 

Указанный налоговый вычет может быть предоставлен Вам по окончанию налогового периода (календарного года) налоговым органом по месту жительства на основании Вашего письменного заявления, заполненной декларации по налогу на доходы, а также договора купли-продажи и платежных документов, подтверждающих факт приобретения квартиры. 

Если в налоговом периоде имущественный налоговый вычет не может быть использован полностью, его остаток может быть перенесен на последующие налоговые периоды до полного его использования. 

С 1 января 2005 года имущественный налоговый вычет может быть Вам предоставлен работодателем на основе подтверждения, предоставленного налоговым органом по месту жительства. 

Даже если Вы начали пользоваться льготой до 1 января 2001 года, то, по мнению ведущих налоговых консультантов, вы можете продолжать использовать ее в соответствии с Законом о подоходном налоге, вычитая из вашего совокупного налогооблагаемого дохода суммы, направленные в погашение ипотечного кредита, включая основной долг и проценты. 

Более подробную информацию по имущественному налоговому вычету Вы сможете найти на сайте Федеральной налоговой службы, а также Вы можете обратиться за консультацией к нашему партнеру компании <Ажур-Аудит>.

4. Перекредитование

Перекредитование - это получение кредита с более низкой процентной ставкой для погашения кредита с более высокой ставкой, взятого ранее. В современных условиях снижения ипотечных ставок, заемщик может успешно пользоваться этим инструментом для уменьшения переплаты за жилье, приобретаемое по ипотеке.

В странах, где ипотека имеет более долгую историю, чем в России, перекредитование широко практикуется. И эта операция становится выгодной уже при разнице процентных ставок старого и нового кредита в десятые доли процента. В нашей стране перекредитование становится эффективным при разнице кредитных ставок в 2-3%, так как получение нового ипотечного кредита сопряжено со значительными дополнительными расходами.

В случае смены кредитора в процессе перекредитования, заемщики сталкиваются с целым рядом проблем. Во-первых, могут возникнуть дополнительные расходы в виде банковских сборов (за рассмотрение кредитной заявки, за открытие и ведение ссудного счета, за выдачу кредита и пр.). Во-вторых, придется повторно пройти процедуру оценки ипотечного жилья и его страхования, так как каждый ипотечный банк работает со своими партнерами-оценщиками и страховщиками. И в-третьих, следует учитывать, что требования к ипотечному жилью у разных банков различны, и то жилье, которое было одобрено и прокредитовано одним банком, может быть отклонено другим.

Не зависимо от того, измениться ли при перекредитовании банк-кредитор или нет, заемщику придется нести расходы, связанные с перерегистрацией ипотеки и нотариальным удостоверением сделки.
ГОТОВЫЙ ВАРИАНТ

1.1. Что такое ипотека

Ипотечное кредитование – это наиболее доступный и, в тоже время, популярный способ приобретения жилья. Можно не копить долгие годы деньги, подвергая их инфляции или каким-либо другим рискам, а приобрести жилье в долг и расплачиваться с банком в течение нескольких последующих лет. Это одно из главных преимуществ ипотечного кредитования, поскольку срок погашения кредита может быть до 30 лет.
Чтобы получить заветные средства для покупки квартиры, необходимо внести минимальные 5-10% от ее стоимости (некоторые банки предлагают приобрести жилье и без первоначального взноса). Это опять же играет очень важную роль для покупателей, поскольку не у каждого найдется несколько сотен тысяч долларов для покупки квартиры. Ипотечный кредит выдается под залог купленной квартиры, поэтому совершенно необязательно предоставлять банку сведения о другой имеющейся собственности.
Таким образом, ипотечное кредитование – это один из самых доступных способов приобретения жилья. Во-первых, недвижимость имеет свойство дорожать. И намного выгоднее приобрести ее сейчас, нежели ждать (даже несколько дней), пока цены увеличатся в несколько раз. Во-вторых, правило «утром деньги – вечером стулья» здесь не действует. Квартира есть сейчас, а деньги за нее можно отдать завтра, при этом особо не ущемляя себя и своих близких.
На нашем сайте есть вся информация о том, каким образом можно оформить ипотеку: перечень основных вопросов, с которыми приходится сталкиваться в процессе, список наиболее удобных программ для каждого россиянина, а также ответы на все другие вопросы, которые у Вас могут возникнуть.
1.2. Плюсы и минусы ипотеки


Одно из главных преимуществ ипотеки – это возможность приобрести то жилье, которое Вам по душе прямо сейчас, а не ждать десятки лет, пока накопленная сумма окажется равной стоимости квартиры, тем более, что зачастую большая часть денег «съедается» инфляцией. Есть и ряд других положительных моментов:
· купленная при помощи ипотечного кредитования квартира сразу же становится собственностью покупателя, при этом появляется возможность регистрации в ней как заемщика, так и всех членов его семьи. Безопасность операции обеспечивается страхованием рисков потери трудоспособности и утраты права собственности, а также повреждения квартиры;
· заемщику предоставляется имущественный налоговый вычет, который снижает процентную ставку кредита за счет того, что заемщик не выплачивает подоходный налог с суммы, потраченной на покупку жилья и с процентов по ипотеке;
· кредит растянут на довольно большой срок, что позволяет заемщику выплачивать относительно небольшие необременительные суммы.
Что же касается минусов ипотечного кредитования – то здесь можно выделить самый главный – это, конечно же, большая переплата. Несмотря на небольшие процентные ставки, сумма, в итоге выплаченная банку, может превышать на 100% ту, которую Вы занимали. Это и выплата самих процентов по ипотечному тарифу, и ежегодные суммы обязательного страхования, которыми банк пытается себя обезопасить от каких-либо эксцессов. Другие недостатки также связаны со следующими денежными расходами, которые, порой, могут занимать до 10% от стоимости квартиры:
· оплата услуг оценочной компании и нотариуса;
· плата банку за рассмотрение заявки на кредит;

· сбор и ведение ссудного счета и так далее.

Довольно часто банки могут и отказать в предоставлении ипотечного кредита, при этом до того момента, как узнать решение, Вам придется предъявить большое количество различных справок: о подтверждении доходов, наличии регистрации, а также российского гражданства, о стаже работы на одном месте, возможности представить поручителей по кредиту и многие другие.
1.3. Налоговые вычеты и льготы по ипотеке

Каждому гражданину, приобретающему квартиру в кредит, предоставляются значительные льготы по подоходному налогу. Согласно Налоговому Кодексу (последние поправки 1 января 2001 года) налогоплательщик имеет право вычесть из налогооблагаемого дохода суммы, которые были израсходованы на строительство или приобретение на территории Российской Федерации жилого дома либо квартиры, а также те, которые были направлены на погашение процентов по ипотечным кредитам, полученным в банках РФ. Но даже если Вы стали пользоваться льготой до января 2001 года, то смело продолжайте использовать ее в соответствии с Законом о подоходном налоге, вычитая из налогооблагаемого дохода суммы, которые направляются на погашение ипотечного кредита, включая основной долг и проценты. 


Государство, таким образом, может Вам, как налогоплательщику, вернуть 13% от суммы (без учета тех, что были направлены на погашение процентов по ипотечным ставкам), не превышающей миллион. То есть в лучшем случае экономия на подоходном налоге будет составлять 130 тысяч рублей (13% от 1.000.000 рублей).

Получить эти 13% вы сможете только по окончанию налогового периода, который равняется календарному году. Для это Вы должны предоставить в налоговый орган по месту жительства письменное заявление, договор купли-продажи, а также платежные документы, которые подтверждают факт приобретения жилья. По поправкам, принятым 1 января 2005 года имущественный налоговый вычет может быть Вам предоставлен работодателем. Для этого в налоговом органе необходимо получить подтверждение. Если в течение года или налогового периода налоговый вычет не может быть использован полностью, то его остатки переносятся на последующие периоды до его полного использования.
1.4. Перекредитование


В нашей стране перекредитование пока не пользуется большой популярностью, тогда как в странах, где ипотека пользуется большим спросом, перекредитование является привычным процессом.

Под перекредитованием понимается процесс получения ипотечного кредита с более низкой процентной ставкой для погашения предыдущего. Эффективно перекредитование уже при разнице в доли процента, однако в нашей стране это возможно только тогда, когда процентная ставка ниже на 2-3%, поскольку заемщику придется понести не маленькие расходы на то, чтобы снова взять ипотечный кредит:

· банковские сборы за рассмотрение кредитной заявки, за открытие и ведение ссудного счета, за выдачу кредита и так далее;
· оценка купленного жилья, его страхование (партнеры-оценщики и страховщики у каждого банка разные);
· перерегистрация ипотеки, нотариальное удостоверение сделки.

Не стоит забывать также и о том, что требования у разных банков разные. И если Вам дали добро на ипотеку в одном банке, совершенно не означает, что в другом Вам не могут отказать. Придется опять проходить процедуру заново.
