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доминвестиции 

Не квартира, так прибыль
Процент невозвратов и задержек плате-
жей по ипотечным кредитам, если верить
банковской отчетности, ничтожно мал.
К примеру, в Газпромбанке этот показа-
тель составляет всего 0,01% от всех выдан-
ных кредитов банка. В Городском ипотеч-
ном банке и банке DeltaCredit говорят, что
объем просроченных кредитов в общем
портфеле каждого из банков составляет
менее 1%. Тем не менее финансисты не
скрывают, что по мере того, как количест-
во выданных кредитов будет расти, неми-
нуемо подскочит процент невозвратов и
задержек платежей.

Пока же непаханое поле для коллекто-
ров — потребительские и автокредиты.
Здесь процент неплатежей очень высок —
15–28%. Специалисты объясняют сложив-
шуюся ситуацию тем, что заемщики по ипо-
теке — особая целевая группа: люди серьез-
ные, достаточно состоятельные, им есть чем
рисковать. Если такой клиент не платит по
кредиту, на то есть серьезные причины, ко-
торые в интересах заемщика следует обсу-
дить с банком как можно быстрее.

Не следует забывать и о страховых случа-
ях, поскольку каждый ипотечный кредит
страхуется в обязательном порядке. В слу-
чае страхового события (например, инва-
лидность или смерть должника) страховая
компания выплачивает страховое возмеще-
ние в счет погашения кредита и процентов.

«По нашим наблюдениям, большинст-
во покупателей квартир не испытывают
трудностей с погашением кредита. На 200
заемщиков приходится только один или
два, которые не могут выполнить взятые
на себя обязательства,— отмечает Валерия
Бабурина, генеральный директор компа-
нии ”Пересвет-Ипотека“.— Чаще всего это
связано с потерей работы или проблема-
ми со здоровьем. Главное в таких случаях
— как можно скорее известить о пробле-
мах банк или организацию, помогавшую
оформить кредит».

В практике «Пересвет-Ипотеки» было
два случая, которые можно назвать типич-
ными. В первом клиент сообщил компа-
нии о том, что потерял работу и не может
внести ежемесячный платеж. Поскольку за-
емщик предупредил ипотечных брокеров
до того момента, как необходимо было вне-
сти платеж, он избежал не только штраф-
ных санкций, но и получил отсрочку по
платежам на два месяца. Кроме того, клиен-
ту предложили выплачивать в течение трех
месяцев только проценты по кредиту без
погашения основного долга. В результате
он выбрал вариант увеличения срока пога-
шения кредита, за счет чего уменьшилась
сумма ежемесячного платежа.

В другой ситуации заемщик понял, что
не справится с выплатами по ипотеке во-
обще. Брокеры помогли продать квартиру
по рыночной цене и таким образом пога-
сить кредит. Поскольку цена на квартиру
за год после ее приобретения значительно
выросла, заемщику удалось в результате
даже получить прибыль.

Личный дефолт
Описанные выше случаи вполне типичны
— банки, как правило, готовы пойти нав-
стречу клиентам, у которых возникли
объективные обстоятельства. Впрочем,
терпение банкиров не бесконечно.

«Если клиент понимает, что у него на-
ступил непростой период в жизни и воз-
никнут регулярные просрочки внесения
ежемесячного платежа, банк не станет сра-
зу же обращать взыскание на заложенное
имущество,— рассказывает Сергей Коз-
лов, начальник управления кредитования
СДМ-банка.— Если же просрочки плате-
жей без объяснений причин становятся
регулярными, кредит и закладная на квар-
тиру могут быть признаны дефолтными
со всеми вытекающими последствиями».

«Если заемщик перестает платить по
кредиту, на просроченную задолженность
начисляется штраф в размере 0,5% за каж-

дый день просрочки начиная с даты воз-
никновения просроченной задолженно-
сти по дату ее погашения,— объясняет Па-
вел Ильин, начальник управления ипотеч-
ного кредитования Московского кредит-
ного банка.— Если ситуация с неплатежом
по кредиту связана с временными финан-
совыми проблемами клиента, банк может
пойти навстречу клиенту и некоторое вре-
мя не применять штрафные санкции».

Финансисты утверждают, что перед ни-
ми не стоит задача реализовать имущест-
во при первой просрочке и погасить ос-
новной долг. Любому банку необходимо,
чтобы заемщик погашал все в установлен-
ные сроки, а кредит с закладной не были
признаны проблемными. Однако общеп-
ринятый лимит терпения банка — это бо-
лее трех небольших по сроку задержек
платежей в течение года или одна прос-
рочка на 30 и более дней.

Заемщику очень важно понять самому,
временна ли сложная финансовая ситуа-
ция, или она приобретает хронический
характер. Выводы следует донести до со-
трудника кредитного отдела и уже вме-
сте с ним искать пути выхода из кризиса.
В любом случае необходимо обратиться в
банк с заявлением о приостановке плате-
жей или с предложением о добровольной
продаже квартиры.

«Если наш клиент исправно платил по
кредиту долгие годы и выплатил значи-
тельную часть основного долга, а в итоге
ему необходимо отсрочить ежемесячные
платежи на один-два месяца, банк может
пойти на это по решению кредитного ко-
митета»,— уверен Сергей Козлов.

Заявление выносится на рассмотрение
кредитного комитета, который принима-

ет окончательное решение — чаще всего
в пользу клиента. Речь идет о заемщике, у
которого ранее не случалось задержек пла-
тежей. При их наличии, вероятнее всего,
в отсрочке ежемесячного платежа будет от-
казано. В любом случае решения об отме-
не пеней, приостановке платежей и дру-
гих поблажках всегда принимаются бан-
ком в индивидуальном порядке.

С молотка
Предположим худшее: работу взамен по-
терянной найти не удалось или же выяс-
нилось, что заемщик переоценил свои фи-
нансовые возможности. Проблему можно
решить, согласившись продать квартиру.

«Нужно помнить, что при продаже
квартиры, причем вне зависимости от
причин (урегулирование дефолта или са-
мостоятельное решение заемщика о том,
что он не заинтересован в сохранении
данного актива), банку должна быть вып-
лачена вся текущая задолженность,— от-
мечает Мария Серова, начальник управ-
ления разработки кредитных продуктов
и партнерских программ департамента
ипотечного кредитования ВТБ 24.— Она
включает как основной долг, так и процен-
ты, пени, неустойки и т. д., но, безусловно,
не за весь срок пользования кредитом,
а на дату исполнения обязательств».

На практике последовательность
действий выглядит следующим образом.
После проведения переговоров между за-
емщиком, банком и потенциальным поку-
пателем заемщик собирает необходимые
справки для сделки. В назначенный день
покупатель закладывает оговоренную по
сделке купли-продажи сумму денег в две
депозитарные банковские ячейки (в банке-

залогодержателе). В первую ячейку — непо-
гашенную задолженность по основному
долгу и процентам под условие, что в слу-
чае регистрации перехода права собствен-
ности покупателю заложенной недвижи-
мости только уполномоченный сотрудник
банка вскрывает ячейку, а деньги направ-
ляются в погашение ипотечного кредита.
Во вторую ячейку помещают разницу меж-
ду продажной стоимостью квартиры и вып-
латами по кредиту, это деньги заемщика.

Если по какой-либо причине регистра-
ция договора и перехода права в управле-
нии Федеральной регистрационной служ-
бы не состоится, деньги из ячеек заберет
покупатель. Для того чтобы регистрация
состоялась, необходимо письменное сог-
ласие банка-кредитора в форме уведомле-
ния в управление регистрационной служ-
бы о том, что он не возражает против сня-
тия залога и продажи квартиры. Также в
договоре купли-продажи квартиры при-
сутствует отдельный пункт, в котором под-
робно описано, что на момент подписа-
ния договора квартира находится под за-
логом у банка на основании соответству-
ющих документов, а также на основании
вышеуказанного уведомления банк не
возражает против снятия залога и прода-
жи квартиры, и квартира переходит поку-
пателю без обременения.

После совершения и регистрации сдел-
ки теперь уже бывшему заемщику необхо-
димо подъехать в банк для подписания ос-
тавшихся документов на закрытие креди-
та. Аналогично вместо сейфовых депози-
тарных ячеек может использоваться ак-
кредитивная форма расчетов.

Как показывает практика, достаточно
сложно продать заложенную квартиру по
полной рыночной цене, поскольку на рын-
ке достаточно аналогичных объектов без
обременений. Неплатежеспособному заем-
щику приходится снижать цену на 5–10%.

Не договорились
Иногда банк отказывается от продажи зало-
женной квартиры. Такое случается, напри-
мер, когда заемщик слишком долго ищет
покупателя, готового приобрести недвижи-
мость с обременением по цене не ниже ры-
ночной. Обычно в таких случаях заемщику
предлагают погасить кредит в кассу, полу-
чить уведомление о снятии залога и уже по-
том продавать недвижимость самостоя-
тельно. Или же дело передается в суд.

Единственное, что остается заемщику,—
это за считанные дни найти необходимую
сумму, погасить кредит и затем уже прода-
вать квартиру. Существует даже некое подо-
бие частного бизнеса — покупатели, кото-
рые за значительную скидку в цене кварти-

ры готовы предоставить сумму кредита в
качестве аванса до подписания договора
купли-продажи. Но заемщик в этом случае
теряет уже от 30 до 40% стоимости недвижи-
мости. Бесспорно, данный вариант более
безопасен и предпочтителен для банков,
но не для покупателя квартиры.

Заемщику в подобной ситуации очень
повезет, если он оформлял ипотеку через
риэлтерскую компанию и та готова снова
представлять его интересы. За свой про-
цент от сделки, разумеется.

«Риэлтерская компания может высту-
пить поручителем своего клиента перед
банком, взяв, таким образом, на себя ответ-
ственность за выполнение им кредитных
обязательств, урегулировать ситуацию с
неплатежами и продать квартиру заемщи-
ка по максимальной рыночной стоимо-
сти,— рассказывает специалист компании

”Пересвет-Недвижимость“ Татьяна Майоро-
ва.— На вырученные средства для клиента
можно подобрать более дешевую квартиру».

Подыскивая покупателей заложен-
ной квартиры, заемщик должен помнить
о том, что во время ее экспозиции на рын-
ке недвижимости ему потребуются средст-
ва на обслуживание кредита.

«Банк может начать судебную процеду-
ру обращения взыскания на предмет зало-
га, не дожидаясь, пока клиент найдет по-
купателя,— напоминает руководитель
центра ипотечного кредитования Абсо-
лют-банка Сергей Даньков.— В нашей
практике было несколько случаев прода-
жи ипотечных квартир. Во всех случаях за-
емщики обходились без судебного разби-
рательства с банком, поскольку понима-
ли, что суд может повлечь за собой сущест-
венные денежные потери для заемщика».

В случае решения вопроса о невыпла-
ченном кредите в суде все судебные из-
держки банка оплачивает заемщик. Сог-
ласно действующему законодательству,
жильцы квартиры, на которую обращено
взыскание, теряют право пользования
этой квартирой и подлежат выселению.

«Если суд сочтет требования банка обос-
нованными, квартира должна быть выстав-
лена на торги, а все проживающие в ней
лица выписаться,— рассказывает Павел
Ильин.— Если право проживания теряют
родители несовершеннолетнего, то лиша-
ется его и ребенок (речь идет о сделках, в
которых дети не имели доли в праве собст-
венности на жилое помещение). В случае
если жилье для указанных лиц является
единственно пригодным для проживания,
то для них законом предусмотрен так назы-
ваемый отселенческий жилой фонд. В Мо-
скве это общежития в районе Капотни».

Ольга Соломатина

ипотека

Сумма займов граждан по ипотечным кредитам состав-
ляет сейчас более $7,5 млрд. Специалисты утверждают,
что это только начало. Ипотека выгодна банкам. Для кре-
диторов она надежный и прибыльный бизнес с мини-
мальными рисками. Однако за срок погашения кредита
доходы заемщиков могут не только вырасти. Мы выяс-
нили, чем рискуют те, кто купил квартиру по ипотеке
и столкнулся со сложностями в выплате кредита.

Повесть непогашенного кредита
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