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Бизнес-тур 

«Ипотечный брокер»

Услуги ипотечного брокера в агентстве недвижимости — дополнительное конкурентное преимущество Вашей компании.

· Цели и задачи ипотечного брокера 

· Краткая история ипотеки в Украине и агентстве «Реал-Сервис»

· Нормативно-правовая база ипотечного рынка. 

· Операторы ипотечного рынка. 

· Технология работы с ипотечным клиентом в АН «Реал-Сервис». Ипотечный брокер в штате агентства дополнительное конкурентное преимущество Вашей компании.

_________________________________________________________________________

Цели и задачи ипотечного брокера 

Рост количества кредитных организаций, занимающихся ипотекой, и рост ипотечных программ дали начало для появления профессии, именуемой как ипотечный брокер. В случае если потенциальный заемщик ипотечного кредита по каким-либо причинам не может или не хочет самостоятельно разбираться в данной информации, то ипотечный брокер будет палочкой-выручалочкой.

 Ипотечный брокер - помощник и советчик

 На сегодняшний день ипотечный брокер, просто незаменимое звено в финансовой цепочке банка и заемщика.

 Ипотечный брокер не только сможет подобрать клиенту наиболее выгодную программу банка, но и оформить грамотно все документы на заявку и на всех этапах сделки дать профессиональную консультацию в области, как недвижимости, так и финансирования.

 Сегодня брокер — это помощник и советчик, и стать им может только квалифицированный специалист, который гибко подходит к всестороннему анализу ситуации на рынке. Основные цели и задачи брокера — развитие ипотечного рынка, увеличение объемов финансирования,  и главное - повышение качества сделок купли-продажи.

 Современный ипотечный брокер - это, прежде всего экономист, человек, осуществляющий все расчеты по предоставленным данным. Другими словами, это человек-калькулятор. Его работа проходит примерно следующим образом: приходит клиент – брокер индивидуально рассчитает для клиента наименьшую процентную ставку или наибольший размер кредита. Но тогда возникает вопрос – чем же ипотечный брокер как специалист принципиально отличается от ипотечного он-лайн калькулятора, который сегодня имеется на многих сайтах? На самом деле, не всё так просто как кажется.

 Очень важно не путать и не сравнивать ипотечного брокера и кредитного брокера. Здесь прослеживается принципиальное отличие одного от другого. Если клиент берет потребительский кредит, то брокеру совершенно не важно, что он собирается делать с полученными деньгами. В ипотеке клиенту нужно не только одобрение – нужна сделка, а, значит, придется получить одобрение у физического лица (продавца). Кроме того, нужно еще одобрение недвижимости банком.

 От работы ипотечного брокера Клиенты, безусловно, получают ряд преимуществ и выгод. Во-первых, это экономия сил и времени, во-вторых, подбор наилучшего продукта кредитования, в-третьих, оперативность работы, в-четвертых, денежная выгода (а это низкие ставки, отмена многих комиссий, что позволяет заемщику существенно экономить), в-пятых, достоверная информация о продукте и индивидуальный подход к каждому.

  Итак, кто же он — идеальный ипотечный брокер? Во-первых, это экономист, маркетолог ипотечного рынка; во-вторых, это  банкир, определяющий цену риска; в-третьих, это профессионал, «чувствующий» рынок недвижимости, и имеющий большую практику проведения именно ипотечных сделок; в-четвертых, это юрист, который разбирается в юридических аспектах ипотечной сделки.    
Краткая история ипотеки в Украине и агентстве «Реал-Сервис»

Краткий экскурс в историю. Наше путешествие в прошлое ипотеки следовало бы начать с 594 года до нашей эры, когда Солон ввел этот термин в обращение. Тогда ипотекой назывался камень или столб, которые устанавливались на краю заложенного земельного участка или дома с записью о том, что владелец этой недвижимости взял деньги в долг под ее залог и обязуется вернуть в указанный срок. Ипотека была и в Древнем Риме, и в средневековой Европе, и в Европе капиталистической.

В дореволюционной России и Украине ипотека тоже существовала и была развита не чуть не хуже, чем в соседних странах. Ипотечное кредитование зарождалось вместе с возникновением права частной собственности на землю. Еще в ХІІІ веке существовал заклад. В ХVIII веке были организованы первые государственные кредитные учреждения, кредитовавшие дворян и купцов под залог имений. Кредиты выдавались на один год, но возможны были две отсрочки, а проценты взыскивались вперед. После 1786 года появилось первое настоящее ипотечное учреждение, в котором кредиты выдавались на 20 лет под залог недвижимости под 8% годовых. С ипотекой связано и зарождение страховых операций. В 1786 году Страховая экспедиция была первой организацией, предназначенной для страхования отдаваемых в залог каменных домов. С 1864 года появляются акционерные коммерческие банки, а с 1872 – акционерные земельные банки. К началу ХХ века акционерные земельные банки добились лидирующего положения на их долю приходилась треть от общего объема выданных ипотечных ссуд и третья часть из всех заложенных земель. Кредит в акционерных земельных банках предоставлялся закладными листами – ценными бумагами, высоко котировавшимися на бирже.

К концу ХIХ века в Российской империи сложилась разветвленная кредитная система, причем важную роль в ней играли не только такие элементы, как государственные и частные земельные банки. Параллельно с банками не менее эффективно развивались альтернативные кредитные организации: Ссудосберегательные и ссудные товарищества, общественные ссудосберегательные кассы и земские кассы, пользовавшиеся существенной государственной поддержкой.

Наибольшего расцвета ипотечная система достигла к 1914 года. Из всей частной земли в залоге находилось 60%. Ипотека реально способствовала развитию экономики, промышленности, земельного рынка, городского и сельского хозяйства.

С революцией 1917 года последовала национализация земли, закрытие банков, отмена частной собственности на землю, централизация кредитных отношений. Вскоре было на 70 с лишним лет забыто и само понятие «ипотека».

В течении первых нескольких лет после революции была создана новая система жилищного финансирования. Она заключалась в централизованном распределении бюджетных средств для строительства государственного жилья и его безвозмездном распределении среди граждан, состоявших на учете по улучшению жилищных условий. Альтернативой длительному ожиданию наступления своей очереди на получение квартиры от государства было участие в жилищно-строительной кооперации (ЖСК). Кооперативы появились в 1958 году. Условия кредитования кооперативом своих членов были черезвычайно выгодными: ставка процента по кредиту была низкой и фиксированной (от 0,5% до 2%) в год, сроки кредитования длительными 10-25 лет, предельная доля кредита – значительной (60-80% от стоимости жилья).

К началу 1990-х годов ЖСК составляли около 4% жилищного фонда.

После перестройки и появления института частной собственности  ипотека снова заявила о своем праве на существование и развитие в нашей стране. 

Наше агентство пионер на ипотечном рынке Запорожья. Разработка и внедрение программы «Жилье в кредит» совместно с Приватбанком проходила при нашем непосредственном участии и в марте 2000 года — данная программа была предложена жителям нашего города. С тех пор программа успешно развивается в тесном сотрудничестве с ведущими украинскими банками.

На сегодняшний день партнерами АН «Реал-Сервис» является 19 банков.

Нормативно-правовая база ипотечного рынка. 

Закон України «Про іпотеку»

Закон України «Про іпотечне кредитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та іпотечні сертифікати»

Закон України «Про іпотечні облігації»

Закон України «Про організацію формування та обігу кредитних історій»

Закон України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень»

Закон України «Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні»

Закон України «Про фінансово-кредитні механізми та управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю»

Закон України «Про нотаріат»

Закон України «Про охорону дитинства»

Закон України «Про основи соціального захисту бездомних громадян і безпритульних дітей»

Закон України «Про планування та забудову територій»

Закон України «Про державну експертизу землевпорядної документації»

Закон України «Про інвестиційну діяльність»

Закон України «Про оренду землі»

Закон України «Про плату за землю»

Закон України «Про страхування»

Кодекси України

Цивільний кодекс України від 16.01.2003 р. № 435-ІV

Сімейний кодекс України від 10.01.2002 р. № 2947-ІІІ

Земельний кодекс України від 25.20.2001 р. № 2768-ІІІ

Постанови КМУ

Постанова “Про містобудівний кадастр населених пунктів”

Постанова “Про Порядок нормативної грошової оцінки”

Операторы ипотечного рынка. 

1. Коммерческий банк.

Из всего множества банков не все предоставляют услуги по кредитованию физических лиц для приобретения недвижимости. Наличие или отсутствие данной услуги в перечне операций конкретного банка ничего не говорит о его устойчивости или надежности. Дело в том, что к настоящему времени все банки прошли определенный этап специализации, т.е. Сформулировали для себя определенные приоритеты в работе. Одни банки настроены преимущественно  на кредитование крупного бизнеса, другие на обслуживание только определенных отраслей экономики, третьи на работу с населением и т.д. Для банков эта специализация очень важна, поскольку это позволяет наращивать необходимую квалификацию сотрудников банка в выбранном направлении и за счет более профессионального предоставления услуг занять более стабильное положение на рынке. Сейчас нас интересуют те банки, которые предоставляют услуги населению. Такие банки называют розничными или ритейловыми, из-за того, что они готовы предоставлять большое количество относительно небольших по объему услуг. В услугах таких банков главное то способен ли он предложить конкурентные, привлекательные для потребителей кредитные продукты.

2. Агентство недвижимости.

Агентство недвижимости, которое профессионально занимается оказанием услуг в сфере ипотечного кредитования и имеет в своем штате квалифицированного ипотечного брокера сделает все необходимое для того, чтобы решить жилищный вопрос клиента: предложит квартиру в соответствии с требованиями клиента, оценит, рассчитает сумму кредита  исходя из доходов клиента, предложит наиболее привлекательную банковскую программу а также свои преференции в том или ином банке, поможет оформить все сопутствующие документы при оформлении ипотечной сделки. Фактически все шаги по покупке квартиры на кредитные деньги агентство недвижимости может пройти вместе с клиентом, а некоторые, в соответствии с поручением клиента вместо него.

3. Профессиональный оценщик.

Есть такое выражение: «сколько людей, столько и мнений». Это высказывание особенно актуально при сделках купли-продажи, когда продавец обычно заинтересован продать дороже, а покупатель купить дешевле. Рыночная стоимость предмета залога необходима банку для установления размера кредита, а заемщику, для определения справедливой цены за приобретаемую квартиру. Для объективности и независимости суждений о стоимости объектов недвижимости и приглашают оценщиков. Обычно банки рекомендуют своим заемщикам воспользоваться услугами тех оценочных организаций, которые имеют соответствующую лицензию и являются партнерами банка по ипотечной программе. 

По результатам осмотра объекта оценки, анализа рыночной ситуации, физических и технических характеристик объекта залога, его месторасположения и окружения специалист оценочной компании проводит расчет рыночной стоимости. После этого все данные анализа и расчетов, описание характеристик и выводы оформляются в виде отчета об оценке. Этот отчет передается в кредитную организацию, где приобщается к остальным документам заемщика, а выводы и заключения, изложенные в нем, могут стать решающим при решении банком вопроса о выдаче ипотечного кредита или отказа в его предоставлении.

4. Страховая компания. 

Поскольку недвижимость, приобретаемая за счет кредитных средств, оформляется в залог, то вполне естественно, что банк заинтересован в сохранности заложенного имущества и возврате кредита. Поэтому дополнительным требованием к заемщику будет обязательное заключение договора страхования. По выбору банка может быть различные виды комбинаций страхования, однако клиент по желанию может дополнительно застраховать те или иные риски.

1. Обязательно страхуется сам объект залога – квартира или частный дом – от риска повреждения или уничтожения в результате непредвиденных событий таких как пожар, залив, стихийные бедствия, противоправные действия третьих лиц и т.д.). В случае снижения стоимости или уничтожения предмета залога банку выплачивается страховое возмещение в счет погашения задолженности по кредиту, либо по решению банка, оно может направлятся на ремонт и восстановление недвижимого имущества.

2. Хотя в сферу интересов кредитора и не входит забота о состоянии здоровья клиента, некоторые банки требуют от заемщика страхования жизни и трудоспособности. Страховой полис, по которому компания возместит банку неоплаченную часть кредита, поможет заемщику и его семье избежать финансовых трудностей при погашении кредита в случае потери работы или невозможности трудиться из-за травмы, болезни или несчастного случая.

3. Если квартира по ипотеке приобретается на вторичном рынке, где актуальным является вопрос о юридической чистоте квартиры, то банки могут потребовать от заемщика еще и титульного страхования (от риска утраты права собственности). Титульное страхование защищает от убытков, возникших в результате признания какой-либо из сделок с объектом недвижимости недействительной, а также признания прав третьих лиц на недвижимость.

Технология работы с ипотечным

 клиентом в АН «Реал-Сервис». Ипотечный брокер в штате агентства дополнительное конкурентное преимущество Вашей компании.

Шаг первый – Обращение в агентство.

· определяется рыночная стоимость подходящей квартиры;

· исходя из размера ежемесячного дохода клиента определяются шансы  данного клиента получить кредит и на какой размер кредита он может рассчитывать;

· Производится Андерайтинг клиента учитывая специфику доходов клиента («белые», т.е. Подтвержденные документально, или «серые») и его требования к квартире подбирается наиболее подходящая ипотечная программа, предлагаемая одним из  банков, с которыми работает агентство.

· Производится предварительный расчет затрат  и платежей по кредиту

· Предоставляется клиенту пакет документов, который требуется для оформления кредита в выбранном банке.

Шаг второй:

После предварительной консультации и определения вероятности получения кредита клиентом в одном из банков-партнеров при необходимости можно получить предварительное решение банка о выдаче кредита отталкиваясь только от финансового состояния заемщика. Следующий этап – это поиск объекта недвижимости для приобретения.

Шаг третий:

После того как вариант для приобретения найден клиент готовит необходимый пакет документов для банка согласно перечня документов. 

Шаг четвертый:

После положительного решения банка планируется оформление договора купли-продажи, время согласовывается с банком, нотариусом, страховой компанией, покупателем и продавцом. В день оформления клиент подписывает все необходимые договора для выдачи кредитных средств, подписывает договор купли- продажи и ипотеки после чего банком выдаются кредитные средства клиенту и происходит окончательный расчет с продавцом.

Шаг пятый:

Далее происходит регистрация прав собственности на недвижимость согласно действующего законодательства, и необходимый пакет документов передается в банк.

Как уже говорилось выше наше агентство является партнером 19 банков нашего города и благодаря этому мы можем предложить нашим клиента ряд ипотечных программ.

Ипотечные программы предлагаемые АН «Реал-Сервис»:

· «Недвижимость в кредит» приобретение жилой и коммерческой недвижимости (квартиры, дома с приватизированным участком земли, объекты коммерческого назначения).

· Программа «Партнер банка»

- предоставляет возможность снизить затраты времени по оформлению кредита.

- сократить финансовые затраты при погашении кредита. Условия программы предусматривают снижение ставки по кредиту до 1% годовых для клиентов агентства .

· Организация приобретения недвижимости с использованием ипотечного кредита  - 0% Первый взнос. 

Данная программа предоставляет возможность клиенту без вложения собственных средств стать владельцем недвижимости. В качестве обеспечения подобного ипотечного кредита является приобретаемый объект и альтернативный, т.е. тот который уже является собственностью клиента.
· Организация рефинансирования существующего кредита другим банком на более выгодных условиях.

· Организация приобретения жилой недвижимости с использованием ипотечного кредита для дальнейшего изменения статуса недвижимости на нежилое помещение и использования его для коммерческих целей.

· Кредит под залог недвижимости (Квартиры, частные дома с приватизированным участком земли, коммерческая недвижимость) 

· Приобретение недвижимости в кредит на докризисных условиях. Ограниченное число таких объектов недвижимости на 1 сентября 2011 года 77 таких объектов.

Идеальный ипотечный брокер не просто подбирает программу – он планирует сделку. Он выясняет ситуацию в целом. Он видит ситуацию "изнутри", глазами риэлтора, банкира, страховщика, а также глазами ПРОДАВЦА и ПОКУПАТЕЛЯ.

Именно те компании, которые наладили подготовку таких сотрудников, будут наилучшими партнерами для проведения ипотечной сделки.
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