ПОРТФОЛИО 

ВИКТОРИЯ КОЛОСОВА

1) Статьи для сайта про недвижимость и ипотеку www.goahead.ru/demo/ipoteka/#  с ключевыми словами и источниками:

I. Проблемы ипотечного кредитования.

Сегодня ипотечное жилищное кредитование пользуется все большей популярностью среди населения. Для многих семей ипотека на жилье становится единственно возможным способом купить квартиру в кредит и сыграть новоселье. В общем и целом условия программы ипотечного жилищного кредитования достаточно широки и приемлемы, существует огромное количество агентств ипотечного кредитования, банков, которые готовы осуществить ипотечные выплаты, но, тем не менее, во время оформления покупки квартиры в кредит, будущие владельцы жилья могут столкнуться с некоторыми проблемами ипотеки. Какие же преграды ожидают счастливчика, решившегося на покупку квартиры в кредит по программе ипотечного жилищного кредитования на пути к заветной цели, и стоит ли их бояться? Итак, вот они:

№1. Вы не можете получить кредит на желаемую сумму

Конечно, это первоочередная проблема ипотеки, с которой заемщик может столкнуться, обратившись в банк, к брокеру или в агентство ипотечного кредитования.  Дело в том, что желающий купить квартиру в кредит может оформить ипотеку на жилье далеко не на любую сумму. Важно помнить, что сумма первоначального взноса обратно пропорциональна процентной ставке по ипотеке жилья, а именно выплаты по ипотеке не должны превышать 40% доходов заемщика, поэтому семья с маленьким уровнем доходов вряд ли может рассчитывать на большую сумму. В общем и целом агентства ипотечного кредитования и банки благосклоннее относятся к заемщикам, которые могут внести 30-40% от стоимости квартиры в качестве первоначального взноса. Общий же размер выплат ипотеки на жилье строго ограничен и составляет 70-90% от стоимости квартиры. Но и здесь банки, которые готовы давать кредит в размере 90% от стоимости квартиры можно пересчитать по пальцам. 

Попав в подобную ситуацию, не стоит отчаиваться. Увеличить сумму ипотеки на жилье в силах заемщика. Для того чтобы получить максимально установленные размеры ипотечных кредитов в 90%, а то и 95% от стоимости покупаемой квартиры необходимо, чтобы агентство ипотечного кредитования и, в первую очередь, банк восприняли заемщика как выгодного клиента программы ипотечного жилищного кредитования и объявили его кредитоспособным. Для этого, в первую очередь, нужно собрать огромное количество справок и сведений о доходах покупателя, причем, чем больше, тем лучше. Это справка 2-НДФЛ с места работы, отражающая размер реальной заработной платы, документы, подтверждающие тот факт, что заемщик владеет недвижимостью или автомобилем, а также документы, подтверждающих его кредитную историю (копии кредитных договоров с выписками со счетов и финансовых бумаг, подтверждающих факт исполнения обязательств). Помимо вышеперечисленных справок в подмогу желающему купить квартиру в кредит по ипотеке подойдут любые документы об имеющейся у него недвижимости, дополнительных доходах, например, с ценных бумаг, акций и т.д., и даже неофициальное письмо от работодателя с заверениями порядочности и стабильности доходов заемщика. В итоге может получиться очень внушительная документация, против которой не устоит не один банк и агентство ипотечного кредитования. И не следует забывать, что после заполнения заявки на кредит, все сведения о заемщике попадают в межбанковскую базу данных и бюро кредитных историй, откуда при возникновении малейших разногласий с банком-плательщиком или с агентством ипотечного кредитования информация о «злостном неплательщике» попадет в архивы практически всех остальных организаций, занимающихся ипотечным жилищным кредитованием и другими видами кредитов. Поэтому, став заемщиком, следует тщательно заботиться о своей репутации. Тогда покупка квартиры в кредит по ипотеке жилья и любые другие займы станут простыми и доступными. 

№2. Страховая компания не возмещает Вам первоначальный взнос и уплаченные проценты

Это другая немаловажная проблема ипотечного кредитования связана с приобретение обязательных страховых пакетов для оформления ипотеки на жилье. Дополнительная плата в 1,5% от суммы кредита, увеличенной на 10% - все эти расходы несет заемщик, желающий купить квартиру в кредит. Однако при наступлении страхового случая все выплаты будут производиться в основном в пользу банка, а потерявший немалый первоначальный взнос по ипотеке жилья и деньги на дополнительные выплаты покупатель квартиры по ипотечному кредитованию жилья получает лишь освобождение от долговых обязательств, хотя в отдельных случаях остаток от выплат банку может перейти в руки заемщика. Со стороны покупателя, такое условие ипотечного жилищного кредитования выглядит в весьма непривлекательном свете, но нельзя забывать, что, оплачивая страховку, мы, прежде всего, защищаем нашу жизнь, трудоспособность, право собственности и конструктивные элементы квартиры. Поэтому в случае разрушения или несогласованной перепланировки желаемой квартиры, ее будущий владелец освобождается от долга банку, а если покупатель в конкретном правовом случае утрачивает право собственности на квартиру, покупаемую по ипотеке жилья, то страховая компания обязана выплатить только долг заемщика банку. Прежде чем предъявлять претензии страховым компаниям и агентству ипотечного кредитования, надо хорошенько разобраться в условиях страховой части программы ипотечного жилищного кредитования. 

№3. Вам начисляют очень большие пени и штрафы за задержки платежа

 Проблемы ипотеки неминуемо возникают, если заемщик не успевает вовремя погасить условленную часть кредита. Не стоит думать, что банки и агентства ипотечного кредитования будут попустительски относиться к задолженностям. Суммы штрафов и пени по ипотеке на жилье достаточно велики, чтобы желающий купить квартиру в кредит ощутил всю тяжесть карательных мер, и если банк почувствует наличие финансовых проблем у плательщика, то помимо занесения в «черный список», будет настаивать на продаже квартиры и досрочном погашении ипотеки на жилье, а в худшем случае обратится в суд.

Если заемщик, желающий купить квартиру в кредит попал в ситуацию, когда он не может вовремя перечислить деньги банку, единственно правильным выходом будет личная беседа с кредитором, в ходе которой, при четких объяснениях сложившихся обстоятельств и доказательстве способности заемщика оплачивать дальнейшие взносы, банк может пойти заемщику навстречу и разрешить отсрочку платежа. Однако общепринятой практикой отсрочки в банках не являются, поэтому здесь все зависит от убедительности и честности заемщика. Впрочем, среди основной массы банков установлен стандарт,  что задержка выплат на срок менее 35 дней за просрочку не считается. 

№4. Досрочное погашение кредита не сэкономило значительной суммы

Определенно, с этой проблемой ипотеки может столкнуться любой покупатель квартиры в кредит, желающий погасить оставшуюся часть платежа досрочно, с расчетом на то, что эта операция позволит ему существенно сэкономить на процентах. Экономия будет, но не стоит ожидать чудотворного уменьшения заранее установленной суммы. На самом деле банки стараются получить максимальную прибыль с процентов, выплачиваемых заемщиком по ипотечному жилищному кредитованию в то время, пока он пользуется ипотекой, а именно - в первой половине срока выплат по ипотечному кредитованию жилья. Кроме того, при частичном досрочном погашении срок выплат по кредиту не уменьшается, а уменьшается лишь сумма, с которой начисляется процент. Это позволяет сэкономить, но отнюдь не фундаментальным образом.

Решаясь на покупку квартиры в кредит по программе ипотечного жилищного кредитования нужно понимать, что выгода ипотеки жилья не в его стоимости, а именно в рассрочке. В этом случае, совет может быть только один - если вы все же рассматриваете возможность досрочного погашения задолженности по ипотечному жилищному кредитованию, уже на самом первом этапе оформления кредита, внимательно разберите документы, предоставленные банком и агентством ипотечного кредитования и условия ипотеки на жилье, которые они предоставляют. Не исключены случаи, что в данной организации досрочное погашение ипотеки вовсе может быть запрещено.

В общем и целом, система ипотеки жилищного кредитования не лишена своих недостатков и проблем, но для многих семей, особенно молодых, эта программа зачастую является единственным способом обрести собственную новую квартиру или улучшить жилищные условия. Любая проблема ипотеки, впрочем, как и многие другие жизненные проблемы решается только в процессе честного сотрудничества. Сотрудничайте с банком или агентством ипотечного кредитования, не стесняйтесь обращаться с просьбами и предложениями, и если обстоятельства действительно объективны, то вам всегда пойдут на встречу. Так что дерзайте - если очень захотеть, то все получится!
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II. Заблуждения и ошибки

Решившись взять кредит на покупку недвижимости по программе ипотечного кредитования, не спешите. Прежде чем ставить подпись под заявлением необходимо хорошенько обдумать и проанализировать все условия, предъявляемые банком или агентством ипотечного кредитования, проверить наличие всех необходимых документов и бумаг, которые могут потребоваться для оформления кредита. Зачастую незнание законов и «неграмотность» заемщиков в вопросах ипотечного кредитования приводят к возникновению ошибок, последствия которых бывают весьма значительными для заемщика. Чтобы избежать таких неприятных ситуаций, лучше подготовиться заранее и знать наверняка, что из общепринятых положений является истиной, а что заблуждением? 

Итак, вот они, основные ошибки заемщика:

№1. «Мне не нужно платить никаких  дополнительных расходов, кроме процентов»

Это наиболее распространенная ошибка среди желающих взять кредит на покупку недвижимости.  Действительно, в рекламных объявлениях с условиями предоставления ипотечного кредита вы вряд ли найдете какие-либо сведения по дополнительным затратам и сборам, которые вам придется внести в счет банка. На самом деле, существует большое количество единовременных выплат, которые заемщик обязан учитывать при оформлении кредита.

Во-первых, это рассмотрение заявки кредитным комитетом стоимостью не менее 100$, притом, что вам могут и отказать в предоставлении денежных средств.

Во-вторых, это независимая оценка недвижимости, которую вы желаете приобрести, что будет стоить заемщику не менее 100-150$. Надо заметить, что банк может порекомендовать вам воспользоваться услугами конкретного оценщика или страховщика, а потому выбрать наиболее выгодный для вас тариф, скорее всего не удастся.

В-третьих, открытие счета в банке будет стоить заемщику около 1% от суммы кредита. После покупки требуется также оплатить страховые взносы — 1,5%-1,8% от суммы кредита. Не зная об этих дополнительных тратах, может случиться так, что сумма, которую потребует с вас банк, в общем итоге будет значительно больше той, на которую вы рассчитывали изначально. Поэтому всегда имейте про запас $2-3 тыс., чтобы в случае непредвиденных расходов не попасть в неприятную ситуацию. 

№2. «Любую квартиру я могу  купить в рассрочку»

В условиях ипотечного кредитования подобрать квартиру по вкусу достаточно сложно. Возможные варианты, которые вам предложит риэлтер, как правило, хуже, чем те, которые продаются сразу за полную стоимость. Потребуется большое количество времени и хлопот для того, чтобы, наконец, подобрать полностью подходящий вам вариант.

Недвижимость также может не устраивать банк или страховую компанию. Банки неохотно соглашаются на оформление кредита на недорогое или старое жилье, например, в пятиэтажке или домах ранней постройке. Также они выдвигают строгие требования по наличию коммуникаций, горячей воды, электричества, газа, возможным перепланировкам. Но даже если подходящий вариант подобран, и вы подписали с продавцом договор о покупке квартиры, опротестовать эту операцию может страховая компания на основе претензий по частоте перехода права собственности на квартиру, прописки в ней несовершеннолетних, недееспособных, осужденных и. т. д. При отказе в страховании заемщик деньги, заплаченные за оценку недвижимости, а также, возможно, сумму залога агентству ипотечного кредитования 1-3% от суммы кредита (около 500$). Во избежание таких результатов следует с первого дня поиска квартиры осведомиться у банка, риэлторов и страховщиков о требованиях, предъявляемых к квартире и искать устраивающий вас вариант в пределах этих запросов. 

№3.  «Я обязан выплатить  первоначальный взнос в любом случае»

Большинство будущих покупателей квартир по ипотечному кредиту полагают, что без значительного первоначального взноса нельзя оформить кредит на покупку недвижимости. Но это не совсем верно. Существует две возможные схемы получения кредита без первоначального взноса: либо получить кредит на потребительские цели и использовать его как первоначальный взнос, либо провести сделку по схеме ипотечного обмена, в которой в качестве первоначального взноса будут зачтены деньги, вырученные от продажи уже имеющейся недвижимости. 

№4. «Я могу получить кредит у  агентства недвижимости»
Это заблуждение, к сожалению, часто встречающееся среди желающих воспользоваться кредитом на покупку недвижимости. На самом деле, кредиты выдают банки и только банки, а всевозможные агентства недвижимости или агентства ипотечного кредитования лишь выступают в роли посредников в помощь потенциальным заемщикам. Эти организации помогают покупателю подобрать подходящую ипотечную схему, правильно оценить свои финансовые возможности, собрать необходимые документы и т.д. Так что воспользуйтесь услугами хорошо зарекомендовавших себя на рынке недвижимости агентств, чтобы быть застрахованным от возможных ошибок и просчетов. 

№5. «Ничего страшного не случится, если я опоздаю с погашением платежа»

Задержка платежа не является незначительной погрешностью, по крайней мере, с точки зрения банка. Для него это показатель ваших финансовых проблем, а значит и возможных проблем с погашением всего кредита. Первоначально, мерой воздействия на вашу сознательность будет просто беседа с сотрудником банка и обсуждение сложившихся проблем, но если это не повлияет на дальнейшие выплаты, то банк имеет право начислять пени и штрафы нерадивым заемщикам. За каждый день просрочки начисляется штраф от 0,2-0,5% от суммы пропущенного платежа, а при регулярных задержках, даже незначительных, банк может потребовать досрочного погашения кредита в полном объеме. В любом случае, старайтесь быть как можно более аккуратными и пунктуальными в погашении кредита на недвижимость, ваша безупречная репутация создаст благоприятное поле деятельности для последующих займов, даже при работе с другими банками. 

№6. «Я могу предоставить квартиру в строящемся доме в качестве залога на покупку жилья на первичном рынке»
Оформляя кредит под залог жилья, мы стремимся, так или иначе, обезопасить имеющуюся квартиру от возможных посягательств кредитора. Квартира в строящемся доме может послужить хорошей альтернативой залога. Однако нужно учитывать, что оформить такую операцию не всегда возможно. Квартира может стать объектом залога только после того, как на нее зарегистрировано право собственности. При работе с первичным рынком жилья, если клиент сам выбирает фирму застройщика и объект, в котором он покупает квартиру, банки обязательно требуют в качестве залога уже имеющуюся у заемщика квартиру. В том случае, если вас не устраивает этот вариант, постарайтесь найти банк, аккредитовавший несколько строительных компаний, которые прошли финансовую проверку с его стороны. С такими организациями банк работает без опаски, и вам уже не придется отдавать имеющуюся недвижимость под залог.

№7. «Пока я не выплачу кредит, купленная квартира остается в собственности у банка»
Банк не может быть собственником вашей квартиры. Оформив кредит, заемщик сразу вступает в право собственности на купленную недвижимость. Никто не может запретить покупателю жить в  этой квартире, оформлять прописку на себя и на родственников и даже сдавать жилье в аренду, правда, только с разрешения банка. Единственное ограничение состоит в невозможности продать или обменять квартиру до полной выплаты кредита.

№8. «Если я не могу больше платить по кредиту, я потеряю и квартиру и деньги»
Это тоже заблуждение. На самом деле, банк учитывает любое количество денег, которое заемщик смог внести в счет будущей квартиры. Если у покупателя не хватает денег на ранее запланированную недвижимость, купленная им квартира обменивается и для заемщика приобретается жилье на ту сумму, которую он уже внес в банк, а доплата идет на погашение долга банку.

№9. «Я не рискую ничем, так как я застрахован»
Не стоит возлагать слишком большие надежды на страховку. Для оформления ипотечного кредита страховая компания обязана обеспечить заемщику лишь четыре вида страхования: права собственности, имущества, а также жизни и трудоспособности заемщика. Притом, что все расходы по страхованию несет только заемщик, защищаются исключительно риски банка, и в случае наступления страхового случая, все выплаты будут производиться именно в пользу банка. Если же вы желаете застраховать свои риски, вам придется оформлять отдельный страховой пакет и платить за него тоже отдельно. 

№10. «Я могу смело подписывать договор, так как за меня уже все продумали»

При оформлении ипотечного кредита как, впрочем, и при совершении любой другой юридической операции не следует пренебрегать прочтением содержания договора. Прежде чем ставить подпись под столь важным документом, ознакомьтесь со своими правами и обязанностями, с условиями досрочного погашения кредита, если таковые предусмотрены, с системой штрафов и санкций за просрочку очередного платежа, а также со случаями, в которых банк может потребовать немедленного возврата долга и т. д. 

Выше приведены лишь десять наиболее часто встречаемых ошибок и заблуждений, связанных с покупкой недвижимости в кредит по программам ипотечного кредитования. Обезопасить себя полностью от всевозможных ошибок и непредвиденных ситуаций можно, обратившись к юристу и попросив подробную консультацию по вопросам ипотеки, оформления кредита под залог жилья или других форм кредита на покупку недвижимости. Если же вы желаете разобраться во всем самостоятельно, то обязательно изучите все существующие документы и законы, посвященные ипотечному кредитованию. Будьте предельно внимательны и сосредоточены, и тогда в момент подписания договора, Вы будете уверены на все 100%, что ваши деньги и ваше имущество надежно защищены.  

Источники: 

1) Федеральный закон Российской Федерации от 20 августа 2004 года, N 110-ФЗ "О внесении изменения в статью 256 части второй Налогового кодекса Российской Федерации"

2) Федеральный закон от 16 июля 1998 г. N 102-ФЗ "Об ипотеке (залоге недвижимости)" (с изм. и доп. от 9 ноября 2001 г.)

3) Справочная правовая система «Гарант»

4) Консультация аудиторской фирмы «Реал-Аудит» 

5) «Ипотека без ошибок», ООО  "Пронто-Петербург"
6) журнал «Финанс»
III. Полезное.

Прежде чем вы окончательно решитесь взять ипотечный кредит, предлагаем вам несколько полезных советов и актуальных рекомендаций, которые помогут вам блестяще ориентироваться в любых ипотечных схемах, обходить стороной неблагонадежные организации, предоставляющие услуги ипотечного кредитования, быть уверенными в своих знаниях и возможностях. 

При оформлении кредита на покупку жилья даже самый грамотный и разбирающийся в законах покупатель, к сожалению, может попасть в неприятную ситуацию. Вам не выплачивают необходимую сумму кредита, или страховая компания отказывается возмещать ущерб за утерянную недвижимость – эти и многие ситуации, воспринимаемые заемщиками как несправедливость и обман, на самом деле зачастую имеют под собой веские основания, прописанные в существующих ипотечных схемах. Чтобы оперативно разобраться в причинах и последствиях возникновения противоречий с агентствами ипотечного кредитования, банками, брокерами и страховыми организациями и оградить себя от бесполезных споров и траты нервов, обязательно ознакомьтесь с разделом «Возможные неприятности», в которых приводятся наиболее частые проблемы ипотечного кредитования и способы их решения. 

Знаете ли вы, что после оформления кредита под залог недвижимости, все данные о вас как о заемщике попадают в Бюро кредитных историй. Подобные Бюро появились в России совсем недавно, но к настоящему времени уже активно сотрудничают с банками и успешно развиваются. Теперь информация о ваших прошлых и настоящих кредитных обязательствах доступна потенциальному кредитору, что дает ему возможность более точного прогнозировать вероятности возврата долга. Какие существуют Бюро кредитных историй? Каковы условия их работы? И, наконец, существуют ли какие-либо ограничения в доступе к информации о заемщике? На эти и другие вопросы вам поможет ответить раздел «Бюро кредитных историй».  

Ипотека - не новая программа для России. Многие семьи уже получили квартиры, обратившись в банк за кредитом на покупку жилья, но ипотечное кредитование до сих пор вызывает активное обсуждение и споры в обществе. Прежде всего, это связано с существующими мифами и заблуждениями, связанными с ипотекой и распространенными среди будущих покупателей квартир по программе ипотечного кредитования. Из-за недостоверных знаний зачастую возникают ошибки и противоречия с банками и агентствами ипотечного кредитования. Существуют ли дополнительные расходы и выплаты в ипотеке помимо процентов? Любую ли квартиру вы можете выбрать по программе ипотечного кредитования? Кто является собственником квартиры до погашения долга? Чтобы узнать наверняка, обратитесь к разделу «Заблуждения и ошибки», который поможет вам развеять распространенные мифы об ипотеке и узнать достоверные факты. 

Вы знаете об ипотеке все: законы, основные ипотечные схемы, стандартные ситуации и проблемы, а также способы их разрешить, но застрахованы ли вы от неприятностей со стороны партнеров по ипотечному договору? Даже самый идеальный заемщик может стать жертвой некомпетентности сотрудников банка, агентства ипотечного кредитования или страховой компании. Чтобы быть готовыми и к таким ситуациям, обязательно ознакомьтесь с поучительным опытом банковских клиентов в разделе «Черный список».  

Плохая работа банка – это неприятный сюрприз для заемщика, но, столкнувшись с некомпетентностью, вы, скорее всего, потеряете лишь собственное время и хорошее настроение, но даже если вы лишились части вложенных средств, их размеры ничтожны по сравнению с размахом потерь, которые вы ощутите попав в сети мошенников. «Схемы мошенничества» - именно в этом разделе вы узнаете, как обманным путем ваше имущество попадает в чужие руки, и найдете верные способы, как уберечься от посягательств преступников. 

Полезных советов не бывает много, особенно если их дают люди, компетентные в вопросах ипотечного кредитования и в приобретении кредита под залог недвижимости. Разъяснить в доступной форме основные ипотечные схемы, пути решения возникающих проблем, юридические тонкости ипотеки вам помогут актуальные статьи, представленные в разделе «Публикации». 

Итак, ипотека для вас – уже очень хорошо знакомое и ясное понятие. Вы можете самостоятельно решать все проблемы, связанные с ипотечным кредитованием и находите выход из любых проблемных ситуаций. Такой клиент, как вы будет ценным для любого агентства ипотечного кредитования и банка, особенно если вы будете разговаривать с их представителями на их же языке. «Словарь ипотечных терминов» содержит в себе все основные понятия, связанные с ипотекой, а также их подробные разъяснения и толкования. 

 Если вы уже решились взять в банке кредит на покупку жилья, то после ознакомления со всеми разделами сайта вы можете смело подавать заявление на кредит, ведь теперь вы настоящий профессионал ипотечного кредитования. Удачи!
IV. Что можно и нельзя делать с залогом?

По закону об ипотеке приобретаемая недвижимость сразу оформляется в собственность заемщика. Квартира, купленная в кредит под залог недвижимости, становится собственностью заемщика и отдается в залог банку в целях обеспечения гарантий возврата кредита на покупку жилья.  В случае, если по каким либо причинам, заемщик откажется от выполнения условий по возврату кредита, и данный случай не будет являться страховым, то банк имеет полное право продать данное жилье, и вернуть себе те деньги, которые заемщик остался ему должен. Заемщик (залогодатель) обладает всеми правами собственника, но существует ряд ограничений,  а именно: любые действия в отношении недвижимости, находящейся в залоге, он будет обязан согласовывать с банком-кредитором (залогодержателем) до тех пор, пока полностью не погасит кредит. По условиям ипотеки банк не может по своему произволу изъять у заемщика эту недвижимость, а заемщик может лишиться своей заложенной недвижимости лишь по решению суда, и то лишь в том случае, когда нарушает кредитный договор. 

При ипотеке заемщик имеет следующие права и обязанности по пользованию заложенной недвижимостью:

1) Залогодатель сохраняет право пользования имуществом, заложенным по договору об ипотеке и вправе использовать это имущество в соответствии с его назначением. Существуют определенные условия договора об ипотеке, ограничивающие это право, а именно, если иной порядок не предусмотрен договором, то при пользовании заложенным имуществом залогодатель не должен допускать ухудшения имущества и уменьшения его стоимости сверх того, что вызывается нормальным износом. По Федеральному закону об ипотеке залогодатель обязан поддерживать заложенное имущество в исправном состоянии и нести расходы на содержание этого имущества до прекращения ипотеки и полной выплаты кредита. Кроме того, залогодатель обязан производить текущий и капитальный ремонт имущества, заложенного по договору об ипотеке в установленные сроки. 

2) Имущество, заложенное по договору об ипотеке, может быть отчуждено залогодателем другому лицу путем продажи, дарения, обмена, внесения его в качестве вклада в имущество хозяйственного товарищества или общества либо паевого взноса в имущество производственного кооператива или иным способом только с согласия залогодержателя, если иное не предусмотрено договором об ипотеке. 

3) Залогодатель вправе завещать заложенное имущество. Лицо, которое приобрело заложенное по договору об ипотеке имущество в результате его правопреемства, в том числе в результате реорганизации юридического лица или в порядке наследования, становится на место залогодателя и несет все обязанности по договору об ипотеке. 

3) Залогодатель вправе без согласия залогодержателя сдавать заложенное имущество в аренду и пользоваться в полном объеме полученным доходом; передавать имущество во временное безвозмездное пользование и предоставлять право ограниченного пользования этим имуществом (сервитут) при условиях, что срок, на который имущество предоставляется в пользование, не превышает установленного срока выплаты ипотечного кредита и имущество предоставляется в пользование для целей, соответствующих его назначению.

4) При покупке квартиры в ипотеку у заемщика с момента государственной регистрации и оформлении кредита под залог недвижимости возникает право собственности на приобретаемую недвижимость. В соответствии с Федеральным законом об ипотеке покупатель имеет право жить в данной квартире, регистрироваться самому и прописать в ней любых членов своей семьи, включая несовершеннолетних детей.

5)  На залогодателе лежит риск случайной гибели или повреждения  имущества. Поскольку предмет залога остаётся у  должника,  залогодержатель  имеет ограниченные обязательства и вправе:

- проверять по документам и фактически наличие,  состояние  и  условия содержания имущества, в том числе, если  оно  передано  во  владение  третьих лиц;

- требовать от залогодателя принятия мер к сохранности предмета ипотеки;

- требовать от  любого  лица  прекращения  посягательства  на  предмет ипотеки.

6) Залогодержатель вправе передать свои  права  по  договору  об  ипотеке другому лицу. Право первоначального кредитора переходит к  новому  кредитору в том объёме и на тех  условиях, которые существовали  к  моменту  его перехода. Если при уступке другому лицу своих прав по кредитному договору или иному обязательству залогодержатель не переуступил тому же лицу свои права по соответствующей закладной, договор ипотеки прекращается и закладная утрачивает силу. Права залогодержателя по обязательству могут перейти  к  другому  лицу не только в порядке уступки требования предшествующим кредитором,  но  и  на основании закона, в первую очередь в виде универсальное  правопреемства  в  правах  кредитора, например при  реорганизации  юридического  лица (кредитной  организации,  выдавшей  ипотечный  кредит)  в   форме   слияния, присоединения, преобразования, выделения или разделения, когда вновь созданная организация принимает на себя долги старой.

7) Коммерческая  ипотека.

Рынок коммерческой ипотеки является очень привлекательным для российских агентств ипотечного кредитования и банков в связи с высокой обеспеченностью кредитов. Для предпринимателей, которые покупают коммерческую недвижимость под ее же залог, этот вид кредитования удобен, поскольку при стабильном финансовом состоянии заемщика и надежности кредитуемого проекта, а также при правильном оформлении всех необходимых документов риск срыва сделки  минимален. Основная проблема классической коммерческой ипотеки в том, что предлагаемые банками кредиты в основном краткосрочны, а прибыль с нового проекта хочется получать с первых дней покупки. Какие же права  и обязанности имеет залогодатель в отношении заложенного предприятия:

1) Залогодатель вправе продавать, обменивать, сдавать в аренду, предоставлять в заем имущество, относящееся к предприятию, переданному в ипотеку, или любым другим образом распоряжаться указанным имуществом. Так же как и в случае с заложенной жилой недвижимостью собственником коммерческого предприятия является заемщик. 

2) Залогодатель также может вносить изменения в состав имущества заложенного предприятия, если это не влечет за собой уменьшения указанной в договоре об ипотеке общей стоимости его имущества. 

3) Без разрешения залогодержателя, а именно банка, выдавшего кредит,  залогодатель не вправе передавать имущество, относящееся к предприятию, в залог или совершать сделки, направленные на отчуждение недвижимого имущества, то есть продать или подарить его третьему лицу.

4) Залогодатель обязан следить за сохранностью и безопасностью коммерческого имущества, поскольку в случае неэффективного использования этого имущества и уменьшению его общей стоимости, залогодержатель вправе обратиться в суд с требованием о досрочном выполнении ипотечного обязательства или введении ипотечного контроля за деятельностью залогодателя. В случае удовлетворения требований залогодержателя в судебном порядке, он может быть уполномочен: требовать от залогодателя регулярно представлять бухгалтерские и иные отчетные документы, предъявлять в суд иски о признании сделок, заключенных залогодателем, недействительными. 

Источники:

1) Федеральный закон 102-ФЗ "Об ипотеке (залоге недвижимости)" от 16.07.1998

2) http://www.hypothecs.ru

3) Ипотека в гражданском праве. http://www.5ka.ru/22/4100/1.html
4) Журнал «Финанс» http://cre.miel.ru/lenta/detail/465/ 
2) Статьи, опубликованные в газетах «Наша Пенза» и «Пензенская правда»:
I. Молодежь в политику!

или

«Займи свое место в будущем России!»

«Настало время «будущее зависит только от меня». 

Молодежь – это сила, делающая мир другим. И только ей это под силу». (Манифест Всероссийской Общественной Организации «Молодая Гвардия Единой России»)

В субботу 22 апреля в Актовом зале гостиницы «Ласточка» состоялась VIII внеочередная конференция пензенского регионального отделения Всероссийской Политической Партии «Единая Россия». В ней приняли участие многие известные общественные и политические деятели Пензы и пензенской области: Светлана Федоровна Пинишина, Игорь Николаевич Руденский, Вадим Николаевич Супиков, Виктор Александрович Лазуткин и многие другие видные представители властных структур и общественных организаций нашего города. Событие освещалось в прессе с большим размахом, ведь на этой конференции поднималось очень много важных вопросов: выполнение программы по реализации национальных проектов, проблемы здравоохранения, образования и рынка доступного жилья. Был затронут и вопрос молодежной политики, а именно участия молодежи в политических структурах. В ходе своего выступления секретарь регионального политического совета, депутат Государственной Думы, Игорь Николаевич Руденский подробно разъяснил основные положения Решения Президиума Генерального совета Всероссийской политической партии «Единая Россия» о ходе реализации Концепции молодежной политики, а именно установление квоты на уровне не менее чем 20% для членов партии в возрасте до 28 лет при формировании партийных списков на выборах всех уровней. В своем докладе Игорь Николаевич несколько раз ссылался на высказывания руководителя фракции «Единая Россия» Бориса Вячеславовича Грызлова о необходимости активного вовлечения молодежи в партийную жизнь, чтобы уже на следующих выборах в различные политические структуры могли войти представители «Молодой Гвардии Единой России». Именно представители этой молодежной общественной организации с особым трепетом и нетерпением ждали этой конференции, ведь именно от решения старших товарищей по партии зависела возможность их непосредственного участия в политической жизни. Немногие знают, что после конференции состоялся маленький неофициальный брифинг, где юным общественным деятелям была предоставлены уникальная возможность лично побеседовать с Игорем Николаевичем Руденским и задать ему интересующие их вопросы. Игорь Николаевич терпеливо выслушал все жалобы, просьбы и предложения  членов организации, дал конкретные рекомендации, пообещал помочь решить вопрос со снабжением их необходимой атрибутикой, компьютерами и финансированием предстоящих проектов, а также выразил надежду на то, что принятие квоты для молодых членов партии привлечет молодежь, которая хочет участвовать в политике и вовлечена в политический процесс, сможет решать насущные общественно-значимые проблемы уже в ближайшем будущем. Свое официальное заявление на брифинге сделал и начальник регионального штаба пензенского регионального отделения Всероссийской Общественной Организации «Молодая Гвардия Единой России» Кульков Андрей Владимирович. Он не скрывает своих надежд и планов, связанных с принятием новой квоты, а также с произошедшим в этот же день его избранием в состав Президиума политического Совета Пензенского регионального отделения «Единой России»: «Решение о двадцатипроцентной квоте, принятое партией «Единая Россия» дает возможность каждому из нас, молодых, пробиться во власть, стать политиком, сформулировать свою четкую позицию, привлечь сторонников и отстаивать ее, отстаивать своих единомышленников, свой город, свой регион, свои интересы. Именно таких людей ищет «Молодая гвардия». Для разъяснения принятого постановления, а также основных направлений деятельности организации «Молодая Гвардия» Андрей Владимирович согласился ответить на несколько наших вопросов:

К.: «Какие новые возможности и преимущества дает принятие 20% квоты для молодых членов партии в частности для вашей организации?»

А.В.: «Двадцатипроцентная квота распространяется на всех кандидатов от 21 до 28 лет при проведении выборов на всех уровнях власти. Мы являемся молодежным звеном партии «Единая Россия», и этих кандидатов должна отбирать именно наша организация. Здесь отбираются не только члены  «Молодой Гвардии», но и другие кандидаты, попадающие под квоту, которые разделяют наши взгляды. Молодым дается шанс попасть в политику, вносить предложения, касаться основных проблем».

К.: «То есть у вашей организации появятся реальные рычаги воздействия на власть?»

А.В.: «Да, если раньше это были только пикеты и всевозможные акции, то теперь у нас появилась возможность в рабочем порядке решать проблемы, волнующие молодежь, такие как трудоустройство, стипендии, здоровый образ жизни».

К.: «А как появилась идея создания общественной организации «Молодая Гвардия»? От кого исходила инициатива ее учреждения?»

А.В.: «У «Единой России» всегда было молодежное крыло. В 2005 году в Воронеже прошла конференция о реорганизации молодежного крыла во Всероссийскую Общественную Организацию, какой оно является сейчас. Вслед за ней 17 февраля 2006 года в Пензе произошло преобразование нашего молодежного движения в «Молодую Гвардию»… Некоторые говорят, что в таком возрасте рано идти в политику, но можно же идти в армию, заводить семью, работать. На самом деле это хорошо, что у молодежи появилась такая возможность. Спасибо за это «Единой России».

К.: «Что уже удалось сделать вашей организации, и каковы планы «Молодой Гвардии» на будущее?»

А.В.: «Основной целью было создание работающей структуры организации. Уже открыто пензенское городское отделение «Молодой Гвардии», открыты отделения в Беково, в Сердобске. Мы постоянно проводим различные акции, например, недавно прошла акция «Единой России», посвященная юбилею подводного флота. Мы пытаемся найти точки соприкосновения с другими организациями и институтами, в частности, мы проводим совместные мероприятия с общественным объединением «За здоровый образ жизни», организованным на базе Пензенского Педагогического колледжа. Что касается ближайших перспектив… Завтра вечером уезжаем в Казань, где состоится традиционный совет Приволжского Федерального округа, в котором будут участвовать представители всех округов и наш координатор Панков Николай Васильевич. На совете будут заслушаны доклады представителей областей, где уже произошли выборы различных уровней, а также доклады тех регионов, где выборы состоятся только осенью, плюс будут обсуждаться общие организационные вопросы».

«Молодая Гвардия» полна надежд и идей. Молодые общественные деятели с одобрением восприняли новое решение Президиума Генерального совета «Единой России». Они  готовы активироваться, разрабатывать новые решения закоренелых проблем, менять существующий порядок вещей, разумеется, к лучшему. Кто знает, может быть это и есть тот самый первый шаг к светлому будущему. (Колосова Виктория, «Пензенская Правда», 22.04.2006)
II. Юные книголюбы.

23 мая в филиале №3 центральной библиотеки Первомайского района прошел детский праздник, в котором принимали участие ученики второго класса средней школы №72. Дети собрались в большом светлом помещении библиотеки, чтобы поучаствовать в занимательных логических играх, викторинах на знание литературных произведений и в подвижных веселых конкурсах. Малыши удивительно быстро и бойко отвечали на каверзные вопросы ведущей, хором продолжали строки любимых детских стихотворений и наперебой выкрикивали имена их авторов: Самуила Яковлевича Маршака, Сергея Владимировича Михалкова и других. Потом дети оживленно и старательно пели популярные песни под дружные аплодисменты своих друзей и работников библиотеки.

Оказалось, что такое количество юных талантливых любителей книг здесь можно встретить довольно часто. По словам заведующей филиала Барбутько Ольги Викторовны в библиотеке не редко устраиваются подобные праздники и игровые программы, посвященные различным событиям и знаменательным датам. «Работа с детьми – это наша непосредственная деятельность. Это приобщение детей, наших будущих читателей, к чтению всеми возможными способами: игровыми, развивающими, учебными» - признается Ольга Викторовна. 

Как выяснилось, все сценарии разрабатывают сами сотрудники библиотеки, иногда вместе с районными школами: №32, №65 или №72 и проводят учебные часы, лекции, семинары на заданную тему.

Помимо детских праздников здесь часто утраиваются мероприятия для старшеклассников, выпускников и тех, кто давно уже покинул школьные стены, такие как «Неделя русской культуры» и «Неделя татарской культуры», в рамках которых все желающие могут познакомиться с традициями, литературой, музыкой различных народов, живущих на пензенской земле.  В библиотеке ежегодно проводятся праздники Светлой Пасхи, годовщины Великой Отечественной Войны и другие, и все это неразрывно связно с литературой, любовью к книге.

Энтузиазм и активность работников филиала помогли этой маленькой библиотеке, расположенной на втором этаже обыкновенного восьмиэтажного дома по улице Воронова стать поистине культурным центром района и привлекают сюда все больше и больше любителей книг и ценителей литературного искусства. 
(Колосова Виктория, 23.05.2006г., «Пензенская Правда»)

III. Внимание! Уникальная выставка!

Первого декабря в литературном музее открылась выставка уникальных иллюстраций к знаменитому произведению Богдановича «Душенька», которое в свое время было названо «первым и прелестным цветком вольного стиха на русском языке». Это одна из главных презентаций в рамках программы «Год К.А. Савицкого». Подобная выставка проводится в нашем городе впервые, и работы, представленные на ней никогда прежде нигде не выставлялись. 

Эти иллюстрации имеют огромную историческую ценность, как составная часть огромной коллекции книг и картин, переданных губернатором пензенской области и известным меценатом 19 века Селиверстовым в дар пензенской художественной школе, позже преобразовавшейся в художественное училище. Долгое время уникальная коллекция, состоящая из тысячи старинных книг, хранилась в фундаментальной библиотеке художественного училища, и этими изданиями нельзя было пользоваться даже студентам этого учебного заведения. И только лишь теперь для нас приоткрывается тайна бесценных сокровищ, хранящихся в фондах художественного училища. 

Иллюстрации выполнены в уникальной технике гравюры известным художником конца 18 – начала 19 века Федором Петровичем Толстым, который своим талантом и мастерством поставил на ноги пензенскую художественную школу. Первоначально 62 гравюры, представленные на выставке, входили в состав большого альбома иллюстраций, аналогов которого в пределах пензенской области не существует. Теперь, оформленные каждая в отдельную рамку, они заняли три экспозиционных зала музея. Также в пределах выставки можно увидеть знаменитые медали работы Ф.П. Толстого, посвященные войне с Наполеоном и победе русского оружия над французским, старинные книги и переводы Вольтера, Гомера, Руссо, выполненные Богдановичем.

Эта выставка производит неизгладимое впечатление, как исторический памятник и как образец классического благородного художественного искусства. Она помогает приобщиться к эстетическим взглядам и мировосприятию художников 19 века, открывает тайны, знакомит посетителей с ранее малоизвестным нам талантливым художником, как бы говоря нам о том, что Пенза – была и остается маленьким центром культуры и искусства России. 

(Колосова Виктория, «Наша Пенза», 2004 г.)
IV. «Пензенская Правда» дарит подарки!

В воскресенье 23 апреля в Центральном Парке культуры и отдыха им. В.Г. Белинского в рамках масштабно отмечавшегося в этот день светлого праздника Пасхи проходила рекламно-информационная акция газеты «Пензенская Правда». Ни один участник этой акции не ушел с места ее проведения с пустыми руками, а особенно активные участники конкурсов и вновь подписавшиеся на газету «Пензенская Правда» получили специальные призы и подарки от наших спонсоров и партнеров: компании «Очаково», оптового склада «Эконом» и ООО «Росток». 

Каждому участнику этой акции, нашим друзьям и постоянным подписчикам газеты «Пензенская Правда», которые активно участвовали в беспроигрышной лотерее и викторине, правильно отвечали на вопросы, в подарок вручались замечательные лимонады «Spring» от компании ООО «Росток», маленькие приятные сувениры, календарики, а также бесплатно свежие номера газет «Пензенская правда», «Приусадебные Вести» и «Биржевая газета». Помимо интересных розыгрышей здесь же прямо под открытым небом на площадке с аттракционами проводилась подписная акция на второе полугодие 2006 года. Каждый желающий мог просто и быстро подписаться на газету «Пензенская Правда» и в придачу получить массу интересных и веселых подарков, а именно упаковку такого незаменимого в жаркую погоду прохладного кваса от нашего старого друга и постоянного партнера нашей газеты компании «Очаково», а также веселый подарок от оптового склада «Эконом» - эколюдика. Это уникальный сувенир–игрушка, который может прорастать, зеленеть и расти, если его поливать. Как это возможно? Секрет в содержащихся в нем семенах самой настоящей живой травы. Еще множество подобных удивительных сувениров и необходимых в быту и хозяйстве принадлежностей: горшечных цветов для дома и для офиса, грунтов и удобрений, посуды из стекла и керамики, кухонного инвентаря можно найти на складе «Эконом» на Суворова, 225. 

Участники и победители конкурсов и викторины, были довольны проводимой акцией и выражали надежду на то, что подобные мероприятия будут проходить и впредь, ведь получать подарки всегда приятно – это заряд хорошего настроения и положительных эмоций на весь день. 

(Колосова Виктория, «Пензенская Правда», 2006 г.)
V. Пензенская молодежь – что нас волнует?

Заглянув в календарь, можно увидеть, что на последние дни мая выпало несколько очень интересных праздников: День славянской культуры, Всероссийский день библиотекаря, День химической науки, Всемирный день без табака. Не за горами Международный день друзей и День молодежи. Казалось бы, эти даты совершенно не связаны друг с другом, но, тем не менее, они отражают различные стороны одного и того же общества, в котором мы живем, одного народа, одной культуры, основы которой бережно сохраняются и передаются нам предшествующими поколениями. А главным получателем этой культуры является, молодежь и именно от ее жизненного выбора, от ее интересов и приоритетов будет зависеть будущее. 

«Если жил интересно и интенсивно, то, кажется, что прожил две жизни сразу» - это полезный совет всей без исключения молодежи академика Георгия Львовича Ратнера. Но интересно и интенсивно – это как? Проводя жизнь в пустых развлечениях: клубах, барах, дискотеках или с пользой для души и тела, постигая новые науки, накапливая знания и опыт, стремясь к совершенству? Ответить на этот вопрос мне помог небольшой опрос, который был проведен среди пензенских студентов 17-22 лет, в котором молодым людям предлагалось ответить на вопросы о своих интересах и увлечениях, об обычном времяпрепровождении и планах на будущее. Вот что получилось: на первом месте оказался тип молодежи, который исследователи условно называют «общительным». Таковыми оказались около 32% респондентов. Это тип людей, ориентированных на общение с широким кругом друзей. Представители этого типа молодых людей среди предпочитаемых занятий в свободное время наиболее часто называли современные и продвинутые формы досуга: компьютер, Интернет, музыка, и, конечно, обязательные и регулярные встречи с друзьями, которые становятся здесь едва ли не доминирующей формой социальной жизни. 

Второе место разделили, набрав по 26% голосов, прямо противоположные типы общественно активной молодежи: «развлекающийся», основной целью которого является получение наибольшего количества положительных эмоций, веселья и отдыха лично для себя, причем вне семейного круга общения. Его представители предпочитают совместно с друзьями посещать кино, театры, концерты, кафе, бары и молодежные клубы, а также любят и хорошо разбираются в современной музыке. Другой тип – это «социально-активная» молодежь, сконцентрированная в большей мере на духовном, интеллектуальном и физическом саморазвитии и таких формах досуга, как посещение спортивных клубов и школ, музеев, выставок, занятия в кружках, объединениях по интересам, общественных организациях, подработкой. Среди этого типа молодых людей, наиболее часто встречаются спортсмены, музыканты, члены партий и общественных организаций, отличники, участники конференций и олимпиад, люди, добившиеся признания и уважения со стороны окружающих. 

Около 13% респондентов могут быть охарактеризованы, как «семьянины», для которых более привычен узкий и традиционный круг общения: родственники, соседи, знакомые, друзья по университету или коллеги по работе, а также простые «домашние» формы досуга: чтение, телевидение, радио, газеты, работа по дому и просто отдых. Среди такого типа молодежи больше встречаются студенты старших курсов, многие из которых имеют уже свою собственную семью и сами зарабатывают на жизнь. 

И всего лишь 3% молодежи относятся к типу «одухотворенных», живущих как бы в стороне от общества, ограничиваясь семейными, родственными связями. Среди представителей этого типа, как правило, встречаются верующие, регулярно посещающие церковь либо принимающие активное участие в работе каких-либо политических объединений. 

Судя по результатам, большинство пензенской молодежи живет по принципу «танцуй, пока молодой», но, тем не менее, по сравнению с предшествующими исследованиями, заметен значительный рост самосознания молодежи. Все больше и больше молодых людей занимается спортом, интересуется политикой, общественной жизнью, стремиться получить высшее образование, которое стало для молодежи символом и гарантом успеха в жизни. Все больше молодых людей ищут работу и активно зарабатывают деньги, уделяют большое внимание своей будущей специальности и карьере. Мальчишек и девчонок двадцать первого века, гораздо больше интересует экология, политика, история и такая экзотическая для России наука как пиар, чем пепси и жевательная резинка. Это дает надежду на то, что наше будущее в надежных руках.

(Колосова Виктория «Пензенская Правда», 2006 г.)

