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Серия федеральных летних практикумов 
«Ипотечная жара 2019»

Тема 2:
«ПОДВОДНЫЕ КАМНИ» договоров:
важно и полезно знать

В ОДНОМ КЛИКЕ ОТ 
ВАС!

Волжский / Волгоград 1 августа 2019
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Кредитный Договор
- сфера применения кредитного договора 

ограничивается областью банковской 
деятельности (ФЗ «О банках и банковской 
деятельности»)

- предметом кредитного договора могут 
быть только денежные средства

- Кредитный договор — 
это консенсуальный договор 

- обязательная письменная форма 
и в случае ее несоблюдения договор будет 
недействительным

- кредитный договор является 
действительным с момента его 
подписания

- кредитный договор – это срочный договор
- сумма предоставляемых средств может 

быть ограничена платежеспособностью 
клиента

Договор Займа
- банки (иные кредитные 

организации) в силу своего 
специального статуса не могут 
заключать договоры займа (глава 
42 «Заем и кредит» ГК РФ)

- могут быть предметом договора 
вещи определяемые родовыми 
признаками

- договор Займа – реальный 
договор

- при определенных условиях 
он может заключаться в устной 
форме

- договор займа  -  не ранее того 
момента, когда будут переданы 
деньги и вещи

- договор займа может быть «до 
востребования»

О договорах «займа»
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Поручитель или Созаемщик?

ВАЖНО:
- если СОЗАЕМЩИК по кредиту не выполнил свои обязательства, то у него формируется 

отрицательная кредитная история,
- у ПОРУЧИТЕЛЯ в БКИ также отражаются кредитные обязательства

Поручитель ИЛИ созаемщик (что выбрать)
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Особенности кредитного договора, как не попасть в 
«ловушку»

На что обратить внимание:
- Условия выдачи кредита/отказ в выдаче даже после подписания КД
- Информация о ПСК (полной стоимости кредита)
- Срок получения кредита после оформления сделки
       (бывают ограничения)
- Наличие закладной (указание в договоре) / порядок погашения записи о залоге
- Целевое назначение кредита / необходимость подтверждения
       (возможности использования «опций» по налогам и субсидиям)
- Изменение условий договора при смене кредитора
- Изменение параметров кредита в одностороннем порядке
       (например, %% ставка)
- Изменение параметров (например %% ставки) при условиях:
       (например страхование, выполнение доп.условий по иным обязательствам и т.д.)
- Основание для выставления требования о  досрочном погашения кредита
- Условия и размер пеней и штрафов/очередность списания и как начисляются;
- Возможность частично досрочного погашения (уменьшение срока и/или 

ежемесячного платежа)
- Наличие страхования имущества (в части случаев – в силу закона)
- Взыскание задолженности в бесспорном порядке на основании исполнительной 

надписи нотариуса 

      

     
 

Внимательно читаем Кредитный 
договор

Кредитный договор и ипотека
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• Обязательство по ЦЕЛЕВОМУ ИСПОЛЬЗОВАНИЮ средств кредита (см. пример 
далее)

• Условия, при которых кредитор вправе ОТКАЗАТЬ в выдаче кредита по 
подписанному КД

• Дата ежемесячного платежа и РАЗМЕР платежа (см.пример далее)

• Ставка по кредиту / условия ее изменения
• Порядок частичного досрочного  / полного погашения кредита, включая:

       - уведомление кредитора
       - сумма
       - возможность пересчета платежа ИЛИ срока по кредиту
• Возможность изменения ставки по договору (пример – КОНСОЛИДАЦИЯ/см.пример 

далее)

• Условия наличия страхового обеспечения (имущество, «нс», титул……)

• Обязательство по обновлению данных о финансовом положении
• Вопросы перепланировки / согласование с кредитором и СК
• Условия и размер пеней и штрафов/очередность списания и как начисляются
• Условия в КД/ДИ в части права кредитора-залогодержателя:

        - требовать ПОЛНОЕ досрочное погашение кредита
        - обратить взыскание на предмет залога
        - наличие «НОТАРИАЛЬНОЙ ОГОВОРКИ» / взыскание задолженности в бесспорном
          порядке на основании исполнительной надписи нотариуса

ПРОЧИТАТЬ в КРЕДИТНОМ/ИПОТЕЧНОМ ДОГОВОРЕ ИЗНАЧАЛЬНО:
«ключевые моменты» в договоре
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• График платежей
• ПАМЯТКА «Как обслуживать кредит»

• Реквизиты для ежемесячного погашения кредита

• И конечно же свои экземпляры:

-  Кредитный договор
-  Договор ипотеки (если применимо)

-  Договор страхования
-  Формы заявлений

СРАЗУ ПОЛУЧИТЬ У КРЕДИТОРА:

Важно сделать СРАЗУ
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Полезно знать. ПРИМЕР 1

Что можно использовать, если 
«правильный» кредитный 

договор:

- Материнский (семейный капитал) 
на первый взнос/ досрочное

       (изменения с 2019г.: ограничения на
        использования МСК при займах)

- Целевая жилищная субсидия

- Получить имущественный 
налоговый вычет

      (по покупке жилья и %% по кредиту)

      

     
 

Что «полезного» может быть 
отражено в кредитном 
договоре:

- Целевое назначение НЕ должно 
быть: «любые цели», 
«потребительский»

- Должны быть прописаны:
       - целевое приобретение (адрес)
       ИЛИ
       - одна из целей кредита  - «на 
ремонт,
          благоустройство, неотделимые
          улучшения жилого помещения/
          квартиры», т.о.есть 
возможность 
          применить соц.опции и
          положения ст. 220 ч.2
          НК РФ («имущественный 
          налоговый вычет»):
        - до 2 000 000 руб. по объекту
        - до 3 000 000 руб. по %% по 
         кредитному договору

      

     
 

      В договоре приобретения/ремонта/
       реконструкции должна быть ссылка 

на «кредитные средства» по КД
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Полезно знать. ПРИМЕР 2

Внешние факторы:

- У клиента 
появились новые 
долги (ФССП, БКИ)

- Негативная 
информация по 
объекту / сделке

- Выявленные 
ограничения / 
обременения прав 
на объект

      

     
 

ПРИМЕР: причины отказа в выдаче кредита по подписанному КД:

Нарушение / ненадлежащее
исполнение обязательств
клиента по договору:

- Клиент не воспользовался средствами 
кредита в установленный договором срок 
(например 60/90… дней с даты подписания, 
регистрации сделки)

- Не предоставлены необходимые 
документы по сделке после гос.
регистрации

- Не оформлено страхование / включая 
оплату полиса

- Не предоставлены / предоставлены 
ненадлежаще оформленные документы по 
«доп.условиям» к сделке

      (например «выписки», справки, погашение 
долгов)

      

     
 



«ключевые моменты» в договоре
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ЕЖЕМЕСЯЧНО:

• Обратить внимание на дату платежа:

       - «ХХ» число месяца, т.о.

       - датой исполнения обязательства считается дата ПОСТУПЛЕНИЯ средств
         на счет клиента в банке-кредиторе
       - платежи как правило ежемесячные
• проводить оплату по кредиту (несколько способов / см.пример)

• учесть, что платежи из «других» банков, платежных систем «идут» не менее 1 рабочего 
дня

ПРИ ЧАСТИЧНОМ ДОСРОЧНОМ ПОГАШЕНИИ:

• получить НОВЫЙ график платежей

ЕЖЕГОДНО (как правило):

• Продление страховки
• Обновление данных о финансовом положении
• Кредитор ВПРАВЕ – провести осмотр объекта залога
• Получить справку о выплаченных %% за прошедший календарный год (совет)

СОВЕТ: каждый год брать справки у кредитора о выплаченных %% и ВСЕ хранить!

РЕГУЛЯРНЫЕ «действия» по кредиту:



Дата платежа
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КАК ПРАВИЛЬНО «ПОПАСТЬ В ДАТУ»:
ПРИМЕР:

• Дата платежа по КД – 5 число месяца
• Платеж аннуитетный, т.е. одинаковый 

каждый месяц (очень удобно)

• ПРАВИЛА списания платежа (внимательно 
читаем КД):

       - если 5 число «рабочий день» – то в этот 
день
       - если 5 число «нерабочий» день – то на 
следующий рабочий день (но «5-м» числом)

Это означает, что:

Сумма к списанию должна быть на счете 
клиента
в БАНКЕ-КРЕДИТОРЕ:

        - уже 5 числа – если «рабочий день»

        - на УТРО следующего рабочего дня,

          если 5 число «Нерабочий» день



Дата платежа
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СПОСОБЫ ПОГАШЕНИЯ КРЕДИТА/СРОКИ:

плюс 1 день «как 
минимум»

вариант сроки комментарии
Через кассу кредитора «день в день» Как правило в дни «платежей» кассы 

банков загружены
Безналичный перевод со 
счета клиента из другого 
банка
 
с карты другого банка

1-2 рабочих дня 
(как правило)

Зависит срок от:
- когда делается перевод 
(утро/день/вечер)
- исключаются НЕрабочие дни
- от срока исполнения платежа банком-
отправителем

Системы денежных 
переводов, например 
«Контакт», «Золотая корона» 
*

1-2 рабочих дня исключаются НЕрабочие дни
 

СОВЕТ: срок зачисления денежных средств на счет погашения кредита 
составляет 1-2 рабочих дня, в связи с чем  рекомендуем осуществлять 
денежный перевод не позднее чем за 2-3 рабочих дня до плановой даты 
платежа по графику погашения, установленному договором кредитования
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ВАЖНО «НА ЗАМЕТКУ»

ВАЖНО «ВЗЯТЬ НА ЗАМЕТКУ» 

     
 
Кто может 
пополнить текущий 
счет в рублях кроме 
Заемщика

Пополнить текущий счет в рублях может любой 
гражданин РФ, предоставив паспорт и сообщив 

корректные данные ФИО владельца счета и номера 
текущего счета Заемщика

Как можно оплатить 
задолженность по 
кредиту при 
длительном 
отсутствии 
Заемщика в городе

1. Пополнить текущий счет Заемщика в банке. Это 
может сделать Созаемщик, родственник или 
любой гражданин РФ при наличии корректных 
данных ФИО владельца счета и номера текущего 
счета.

2. Перечислить средства безналичным переводом 
на свой текущий счет в банке. В этом случае 
Заемщик самостоятельно оплачивает комиссию за 
перевод средств в соответствии с тарифами банка 
отправителя средств.



Важно сделать при погашении кредита. Пример 3
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• Даты платежа НЕ изменяются
• ВАЖНО, если предусмотрено Кредитным договором, в заявление на 

«досрочное»

        отразить ЧТО СДЕЛАТЬ:

        - НЕ менять срок кредита, тогда снизиться платеж
        ИЛИ
        - сократить срок кредита, тогда платеж НЕ измениться
• Получить у кредитора НОВЫЙ график платежей

ПРИ ЧАСТИЧНОМ ДОСРОЧНОМ ПОГАШЕНИИ КРЕДИТА:

    - кредит изначально 2 000 000
    - срок кредита изначально (месяцы / 15л) 180
    - ставка по кредиту 13%
    - платеж ежемесячно изначально 25 304,84 ₽

 например, через 3 месяца клиент досрочно погашает 400 000р.:
   - частичное погашение досрочно 400 000
   - остаток долга 1 600 000

    - платеж если НЕ менять срок 20 318,20 ₽

какой станет срок если НЕ менять платеж (8,5 лет) 105



Важно сделать при погашении кредита
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• Обновить БКИ (касается в т.ч. СОЗАЕМЩИКОВ, Поручителей)

• ВНИМАНИЕ: если есть закладная – то надо сдать ее в Росреестр (МФЦ) на 
«аннулирование» вместе с заявлением о «погашении ипотеки»

• Запросить у кредитора справки:

       -  о полном исполнении обязательств по кредиту и «хорошей дисциплине»

       -  справку о выплаченных %% по кредиту за КАЖДЫЙ календарный год
       -  закрыть текущий счет/карту, если клиент НЕ собирается пользоваться далее счетами
          (важно, чтобы в т.ч. избежать «вдруг возникших» потом долгов за обслуживание
          счета/карты и «проблем» в БКИ)

• Если страховка оплачена на более длительный срок – обратиться в СК с заявлением и 
справкой банка о ПОЛНОМ погашении кредита для «пересчета» и возврата «излишне 
уплаченной» страховой премии

ВАЖНО: если была покупка квартиры «в кредит» и использованием средств МАТ.КАПИТАЛА 
(и клиент оформил обязательство о выделении долей несовершеннолетним) – оформить 
доли в квартире!

• Если было ПОРУЧИТЕЛЬСТВО по кредиту – все то же самое:

        - взять справку в Банке о полном исполнении должником обязательств по кредиту и
        - отсутствии действующего договора поручительства
        - проверить (обновить) БКИ

ПРИ ПОЛНОМ ПОГАШЕНИИ КРЕДИТА:
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Важно уведомлять кредитора

ВАЖНО УВЕДОМЛЯТЬ КРЕДИТОРА О ФАКТАХ/СОБЫТИЯХ:
      
     
 
ВНИМАТЕЛЬНО ЧИТАЕМ В КД и ДИ:

• Об изменении паспортных данных заемщика/созаемщика 
необходимо как правило предъявить новый паспорт банку-
кредиту, а также документ, на основании которого выдан новый 
паспорт (при смене ФИО)

• Об изменении контактных данных, необходимо письменно 
уведомить кредитора и/или заполнив заявление по форме 
кредитора в одном из офисов банка-кредитора

• Наступлении страхового события (в т.ч.в страховую компанию)

• Иных случаях, предусмотренных условиями кредитного 
договора



Основные причины отказов
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ЧТО ДЕЛАТЬ ЕСТЬ «РИСК ПРОСРОЧКИ»:

Просрочка:                                                 Что делать:

- Техническая (1-5 дней)         /   уведомить кредитора

- Вынужденная
     временно                    /    обратиться к кредитору

- Невозможность
     платить по кредиту  / реструктуризация или

продажа «из-под» залога
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ЕСЛИ НАРУШЕНЫ СРОКИ ОПЛАТЫ КРЕДИТА

ЕСЛИ НАРУШЕНЫ СРОКИ ОПЛАТЫ КРЕДИТА:
      
     
 

Регулируется ГК РФ, ФЗ «Об ипотеке», условиями КД и ДИ.

В частности:
- при нарушении сроков возврата Кредита и/или уплаты процентов по 

кредитному договору, Заемщик обязан уплатить Кредитору пени в 
размере 1/366 (одна трехсот шестидесяти шестая) от размера ключевой 
ставки Центрального банка Российской Федерации в процентах годовых, 
действующей на дату заключения Кредитного договора, от суммы 
просроченного платежа за каждый календарный день просрочки до даты 
поступления просроченного платежа на счет кредитора (включительно)

- просрочка по кредитному договору ухудшает кредитную историю 
Заемщика, снижает «кредитный балл», длительная просрочка - может 
являться основанием для кредитора потребовать досрочного возврата всей 
суммы кредита (с уплатой начисленных процентов и пеней

Кредитный балл: шанс на одобрение:
650  

600  

550  

500    почти «0»
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Существует ДВА важных момента 
использования МСК в качестве средств для приобретения жилья, в том числе для 

первоначального взноса или досрочного гашения кредита!

При получении средств МСК семья предоставляет в ПФР НОТАРИАЛЬНОЕ 
ОБЯЗАТЕЛЬСТВО о наделении всех членов семьи собственностью в 
покупаемом жилье ( в том числе всех детей). 

1. При продаже данного жилья согласно решению органов опеки (без участия опеки не возможно будет 
продать квартиру) необходимо будет наделить детей долей в покупаемой квартире в размере не меньшей по 
площади, чем они владели в продаваемой квартире. У семьи возникают две альтернативы: искать Банк, 
который предоставит ипотечный кредит на покупку квартиры с выделением собственности  детям ИЛИ 
оформлять на сделке покупки нотариальное обязательство родителей по наделению детей долями в 
купленном на средства МСК жилье поле «погашения кредита и снятия залога».

2. Не выстроен механизм контроля за выполнением обязательства родителей по наделению детей долями в 
купленном на средства МСК жилье. В связи с этим у потенциальных покупателей есть риск оспаривания 
сделки/ признания сделки в будущем  недействительной. Выросший ребенок, которого родители не наделили 
собственностью при использовании средств МСК имеет право подать иск в суд на признание сделки по 
продажи данного жилья недействительной (вследствие нарушении его прав / НЕ выделении доли)..

СОВЕТ: Риэлторам и покупателям при покупке квартиры у семьи с детьми, рожденными после 01.01.2007, но 
без выделения в квартире долей на детей, необходимо запросить  у продавцов справку из ПФР об остатке 
средств МСК. Если средства МСК были израсходованы, а в квартире не выделены доли на детей, то такую 
квартиру  «не стоит приобретать».

О сделках где РАНЕЕ использовался материнский (семейный) капитал
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«Мифы» при выборе Банка для получения кредита:

- «ВЕЛИЧИНА» банка не должна являться основным критерием для выбора Банка и 
оформления кредита. Прежде всего надо  учитывать все  условия для оформления сделки, 
как оперативно решаются вопросы, удобство сервисов банка, и, конечно, требования к 
предмету залога и самому заемщику

- Ипотечный кредит это только покупка недвижимости.  Имея в 
собственности недвижимость можно так же оформить ипотечный кредит на любые цели, при 
этом ставка и срок будут значительно выгоднее, чем всеми привычный потребительский 
кредит или кредит на бизнес для МСБ (+ еще и налоговый вычет получить есть шанс….)

- Если нет СПРАВКИ о доходе, то кредит не дадут. Сейчас  есть 
масса программ с вариантами кредитования по «2м документам» «ЭКСПРЕСС кредит» и 
«Кредит для ИП» (включая Справка по форме Банка и справка в свободной форме)

- Основной критерий при выборе кредита - низкая процентная 
ставка. При выборе кредита нужно обращать внимание  конечно на первоначальную 
ставку, которую говорит специалист Банка,  но при этом еще и читывать расходы по сделке, а 
самое важное – реальность получения кредита по «рекламным» условиям

- Если на прямую обратиться в Банк, то условия будут 
выгоднее.

       У банков часто есть акции для клиентов «с улицы», однако многие банки  делают 
специальные преференции для партнеров, где ставка или тарифы могут быть ниже, а также 
через «онлайн» кабинет.

- Страховка это «выкачка» денег из клиента. Страхование, особенно 
при больших суммах кредита, это в первую очередь спокойствие  клиента и его семьи. Никто 
не может быть уверен в событиях на рынке и в жизни однозначно на столь долгий кредитный 
период (15-20 лет) 
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Что в том числе полезно нужно знать об ипотечном 
кредитовании

Ипотечный кредит можно получить для конкретной цели:
-  на приобретение готового жилья / или нежилого объекта недвижимого имущества;
-  на приобретение земельного участка, на котором расположен жилой дом или планируется его 

строительство;
-  для оплаты договора на строительство жилья (ДДУ). В этом случае залогом по кредиту будет 

приобретаемая недвижимость или права по договору на строительство жилья.

Ипотечные кредиты также могут быть на разные цели и предоставляются:
-  под залог принадлежащей заемщику недвижимости и могут быть использованы  на любые нужды.
-  для погашения ранее полученных кредитов (часто называют это рефинансированием кредита или 

консолидацией долгов)

…и НЕ ТОЛЬКО !!!
Ведь кредит «ипотечный», потому что в залоге находится 

недвижимость,
а вот цель на которую можно использовать деньги кредита – может 

быть
очень разнообразной!
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ОТ ЧЕГО ЗАВИСИТ СУММА КРЕДИТА
Сумма ипотечного кредита, которую вы можете получить, зависит от:
• размера дохода клиента (клиентов);
• срока кредитования;
• процентной ставки;
• стоимости приобретаемой недвижимости;
• суммы имеющихся накоплений (первоначального взноса/материнский капитал 

и т.д.);
• доп.факторы: активы клиента / скоринговый балл

Насколько будет велика сумма кредита, которую вы можете получить, в первую 
очередь, зависит от вашей платежеспособности. Платеж по кредиту не может 
превышать определенной доли ваших доходов, как правило, это 40–50% (соотношение 
платеж/доход). При этом из ваших доходов предварительно вычитаются налоги и 
расходы по уже имеющимся финансовым обязательствам (платежи по ранее 
полученным кредитам, займам, ссудам, алименты и т. п.).

Если вы хотите увеличить сумму кредита, то можете привлечь дополнительных 
заемщиков (созаемщиков).

Если кредит предоставляется сразу нескольким заемщикам, то для расчета соотношения 
платеж/доход учитывается совокупный доход всех заемщиков. Чем больше 
совокупный доход, тем больше максимальная сумма доступного им кредита.

все заемщики по кредиту несут равную ответственность за погашение кредита.
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ЧТО ТАКОЕ ЗАКЛАДНАЯ?
Подтверждением обязательства заемщика полностью погасить ипотечный кредит служит закладная 

- специальный документ, который оформляется при получении ипотечного кредита. Владелец 
закладной получает право требования по погашению кредита на условиях, 
установленных кредитным договором.

КТО ЯВЛЯЕТСЯ ВЛАДЕЛЬЦЕМ ЗАКЛАДНОЙ?
Владельцем закладной становится кредитор – организация,
 которая выдала вам ипотечный кредит. 

КАКИЕ ПРАВА ИМЕЕТ ВЛАДЕЛЕЦ ЗАЛОЖЕННОГО ЖИЛЬЯ?
Если вы приобрели жилье с помощью ипотечного кредита,
 оно становится вашей собственностью. 
Однако право распоряжаться таким жильем ограничено
 в связи с тем, что оно находится в залоге у кредитора (банка).

В заложенном жилье можно без ограничений регистрировать членов своей семьи. Его можно 
завещать, однако к наследнику вместе с недвижимостью перейдут и обязательства 
заемщика по погашению кредита.

Если заемщик намерен сделать перепланировку в заложенной квартире; оформить в ней 
постоянную регистрацию человеку, не являющемуся членом семьи, сдать жилье в аренду, 
продать или совершить любую другую сделку, – в этом случае заемщику необходимо 
получить разрешение кредитора/владельца закладной.
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ОБЯЗАННОСТИ ВЛАДЕЛЬЦА ЗАЛОЖЕННОГО 
ЖИЛЬЯ

Все обязанности подробно расписаны в Кредитном Договоре!
- Обязательным требованием является предоставление информации об оплате страхования, 

предусмотренного договором.

- об изменении вашего фактического места жительства, адреса регистрации, адреса для 
направления корреспонденции, контактного телефона, состава семьи, заключении или 
расторжении брака (заключении, изменении или расторжении брачного договора), места 
работы.

- об уведомлении кредитора о постоянной регистрации новых людей в заложенном жилье и его 
передаче в аренду.

Владелец закладной имеет право периодически проверять, в каком состоянии 
находится заложенный объект недвижимости, должным ли образом вы 
заботитесь о его сохранности.

В случае если заемщик нарушает свои обязательства по возврату кредита, владелец 
закладной имеет право потребовать продать жилье, и за счет вырученных средств погасить 
долг заемщика.

Владелец закладной может перепоручить сопровождение или прием платежей другому 
сервисному агенту, а также продать или передать другой организации 
закладную по кредиту - в этом случае право требовать от вас погашения кредита 
перейдет к новому владельцу закладной.
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Если нечем платить по кредиту
В первую очередь, надо оценить, насколько серьезны возникшие у вас финансовые
 трудности. От этого зависит, какой способ решения проблемы вам подойдет.

1. ВЗАИМОДЕЙСТВИЕ С ВЛАДЕЛЬЦЕМ ЗАКЛАДНОЙ
Нужно как можно быстрее поставить в известность владельца закладной о возникших 

затруднениях.
Также рекомендуется предложить предпочтительный для вас способ решения проблемы: тот или 

иной способ реструктуризации задолженности по кредиту либо реализацию жилья в 
досудебном порядке.

2. РЕСТРУКТУРИЗАЦИЯ КРЕДИТА
Владелец закладной устанавливает приемлемый для него вариант реструктуризации вашего 

кредита по своему желанию, используя один или несколько способов снижения кредитной 
нагрузки. Чаще всего применяются рассрочка и отсрочка выплаты основного долга, 
увеличение срока кредита для снижения размера ежемесячного взноса. Реже всего - 
снижение процентной ставки по кредиту.

3. РЕАЛИЗАЦИЯ ЗАЛОЖЕННОГО ЖИЛЬЯ В ДОСУДЕБНОМ ПОРЯДКЕ
Самостоятельно продавать заложенную по ипотеке недвижимость заемщику намного выгоднее, 

чем ждать, когда владелец закладной в судебном порядке потребует обратить на нее 
взыскание и принудительно продать с торгов.

4. ОБРАЩЕНИЕ ВЗЫСКАНИЯ НА ЗАЛОЖЕННОЕ ИМУЩЕСТВО
для заемщика совершенно невыгодно дожидаться реализации своей недвижимости с 

торгов по иску владельца закладной, так как в этом случае вряд ли удастся получить 
за нее хорошую цену. При этом с вас взыщут все судебные издержки и расходы по 
организации торгов.
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СТРАХОВАНИЕ.
Важно знать - что может быть исключением из страхового 

случая?
При наступлении страхового случая по риску гибели (уничтожения), утраты (пропажи), 

повреждения недвижимого имущества Страховщик не возмещает:

✔ воздействия ядерного взрыва, радиации или радиоактивного заражения;
✔ гражданской войны, народных волнений всякого рода или забастовок и их последствий;
✔ изъятия, конфискации, национализации, реквизиции, ареста или уничтожения застрахованного имущества по 

распоряжению государственных органов; 
✔ признания судом недействительным договора, обеспеченного договором об ипотеке, и/или договора об ипотеке;
✔ расходы по расчистке территории от обломков или остатков застрахованного недвижимого имущества или их слому;
✔ убытки, возникшие вследствие проникновения в застрахованные помещения дождя, снега, града или грязи через 

незакрытые двери и/или окна;
✔ убытки, возникшие вследствие обвала строений или части их, если обвал не вызван страховым случаем;
✔ убытки, связанные с разрушением или повреждением застрахованных зданий и сооружений, если причиной этому 

была их ветхость, частичное разрушение или повреждение вследствие длительной эксплуатации;
✔ убытки вследствие кражи или расхищения имущества во время или непосредственно после страхового случая;
✔ убытки, возникшие вследствие производства ремонта или реконструкции застрахованного имущества;
✔ убытки от внезапного замерзания инженерного оборудования, находящегося непосредственно в застрахованных 

зданиях (помещениях), за исключением случаев стихийного бедствия;
✔ убытки, причиненные застрахованному недвижимому имуществу в результате его обработки огнем, теплом или иного 

термического воздействия на него с целью его переработки или в иных целях (например, для сушки, глажения, 
горячей обработки и т.д.).

✔ ВАЖНО: страхование НЕ действует, если страховка не оплачена на очередной период!
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При наступлении страхового случая по рискам смерти и утраты трудоспособности 
Страховщик не предоставляет обеспечение, если страховой случай произошел 
в результате:

✔ самоубийства или попытки самоубийства Застрахованного, за исключением случаев, когда 
Застрахованный был доведен до самоубийства преступными действиями третьих лиц (исключение 
действует только в течение первых двух лет страхования);

✔ убийства (исключение действует только в течение первых двух лет страхования), если иное не 
предусмотрено договором страхования;

✔ управления любым транспортным средством без права на управление либо передачи 
Застрахованным управления лицу, не имевшему права на управление транспортным средством, 
либо находившемуся в состоянии алкогольного или наркотического опьянения;

✔ СПИД (ВИЧ инфекция) независимо от того, при каких обстоятельствах и по чьей вине произошло 
заражение;

✔ предыдущей нетрудоспособности, о которой не было заявлено Страховщику;

✔ занятия Застрахованным любым видом спорта на профессиональном уровне, включая 
соревнования и тренировки, а также занятия следующими видами спорта на любительской основе: 
авто-, мотоспорт, любые виды конного спорта, воздушные виды спорта, горнолыжные виды спорта, 
альпинизм, боевые единоборства, подводное плавание, стрельба, участие в охоте с применением 
любого вида оружия;

✔ участия в любых авиационных перелетах, за исключением полетов в качестве пассажира авиарейса, 
лицензированного для перевозки пассажиров и управляемого пилотом, имеющим соответствующий 
сертификат, а также непосредственного участия в военных маневрах, учениях, испытаниях военной 
техники или иных подобных операциях в качестве военнослужащего, либо гражданского служащего.
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При наступлении страхового случая по риску потери имущества в 
результате прекращения права собственности, Страховщик не 
возмещает:

✔ ущерб, связанный с исковыми требованиями, возникающими в связи с фактом, ситуацией, которые 
на дату начала действия договора страхования были известны Страхователю 
(Выгодоприобретателю), или Страхователь (Выгодоприобретатель) должен был предвидеть, что они 
могут привести к предъявлению к нему искового требования, или по которым дано уведомление 
согласно условиям предшествующего страхования.

✔ ущерб, связанный с исковыми требованиями, возникшими в результате заключения Страхователем 
(Выгодоприобретателем) сделки, предмет которой стал в последствии предметом страхования, о 
противоправности которой он знал или должен был знать, а также сделки, совершенной с 
нарушением норм закона.

✔ ущерб, связанный с исковыми требованиями к Страхователю (Выгодоприобретателю), 
совершившему преступление, находящееся в прямой причинной связи со страховым событием.

       Отказ: Страхователь (или Выгодоприобретатель, которому известно о заключении
 договора страхования в его пользу), после того, как ему стало известно 

о наступлении страхового случая, не уведомил о его наступлении Страховщика 

в предусмотренный в Договором страхования срок указанным в договоре 

страхования способом.
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Полезно знать

*ОТМЕНА обязательного нотариата по ряду сделок с 1 августа 
2019г.

      

     
 

ХОРОШИЕ НОВОСТИ!
с 01 августа 2019г ОТМЕНЯЕТСЯ обязательный нотариат по сделкам с долями в 
ряде случаев,
а именно (см. Статья 5 вложенного ФЗ-76, который подписан 01.05.2019 Президентом 
РФ):
 
в случаях когда ВСЯ квартира целиком:
∙ Продается
∙ Оформляется в залог (ипотека)

Т.е. ВСЕМИ участниками общей долевой собственности
 
 

Исключения (когда по прежнему будет требоваться нотариальное удостоверение):
1. Сделка с несовершеннолетними (недееспособными);
2. Если сделка проводится отдельными договорами ( не всеми участниками долевой 

собственности сразу по одной сделке / выкуп «последней доли»)).
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Брачный контракт и ипотека

В каких случаях нужен брачный контракт при покупке недвижимости в ипотеку:
1. Решение супругов для оформления недвижимости на имя одного из них (без брачного 

контракта все имущество супругов считается совместно нажитым, т.е. общим)
2. У одного из супругов «плохая» кредитная история / нет возможности участия в кредитной 

сделке
3. Один из супругов не является гражданином РФ (банки как правило рассматривают в качестве 

заемщиков именно граждан РФ)
Обязательные условия контракта:
✔ Информация о том, на чье имя покупается недвижимость.
✔ Информация о типе недвижимости, ее общей и жилой площади, кадастровом номере, 

адресе расположения, категории земель разрешенного использования.
✔ информация о том, какой банк предоставляет кредит и чьей собственностью будет являться 

приобретаемая недвижимость.
    Чем подробнее описан брачный контракт, тем меньше шансов оспорить его 

положения!
 
Кстати, давно замечено:
грамотно составленный брачный контракт укрепляет семью, а вот если 
добавить к нему ипотечный кредит на «20 лет» – отношения возможно еще и 

укрепятся

Полезно знать



Справочно: изменения
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Материнский (семейный) капитал (МСК) – для 
российских семей, в которых появился второй, третий 
или последующий ребенок (имеющий российское 
гражданство) с 1 января 2007 года (ФЗ №433)

• Продолжится (как с 2018 года): семьи, в которых 
родятся вторые дети и доход на одного человека не 
превышает 1.5 прожиточных минимума (ПМ), 
получат право на ежемесячные выплаты 
наличными из материнского капитала в размере 
детского ПМ в регионе проживания

ОЖИДАЕТСЯ: 

• Субсидирование %% ставки («льготной ипотеки») по 
ставке в 6% для семей с двумя и более детьми на 
весь срок кредитования (внесено на утверждение 
Постановление Правительства РФ)

• Материальна помощь (единовр. субсидия) 
заемщикам на погашение части кредита - в размере 
до 10% размера задолженности по ипотечному 
кредиту, но не более 450 тыс. руб. при рождении 
третьего ребенка и последующих детей

Периодически индексируется 
(Федеральный):

✔   в 2007 году – 250 000 рублей
✔   в 2008 году – 276 250 рублей
✔   в 2009 году – 312 162 рублей
✔   в 2010 году – 343 378 рублей
✔   в 2011 году – 365 698,4 рублей
✔   в 2012 году – 387 640,3 рублей
✔   в 2013 году – 408 960,5 рублей
✔   в 2014 году – 429 408,5 рублей
✔   с 2015 года и сейчас  – 453 026 рублей
✔   ожидается с 2020 года – 470 241 рублей
✔   ожидается с 2021 года -  489 051 рублей

ВАЖНЫЕ «плюсы»: СОЦИАЛЬНЫЕ ОПЦИИ 2019г.:



Национальная фабрика ипотеки (НФИ)
❑ Специализированный оператор российского ипотечного рынка

❑ Входит в Группу Компаний «РЕГИОН» http://www.region.ru/business/nfi/

❑ Формирует на собственном балансе крупные пулы ипотечных закладных, 
в том числе с целью последующих сделок секьюритизации

❑ Реализует цифровой сервис: онлайн и электронные технологии для 
партнеров и клиентов

❑ Обеспечивает единую платформу сервиса: от кредитной заявки до 
рефинансирования/секьюритизации пулов

❑ Бренд ИПОТЕКА24

О компании
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Группа Компаний РЕГИОН  - стабильная многопрофильная группа (инвестиционно-банковские услуги, управление активами, торговые 
операции, услуги на рынке капитала, брокерское обслуживание, специализированный депозитарий).

Рейтинги компаний группы:

долгосрочный и краткосрочный 
кредитные рейтинги «В-/B», 
прогноз «стабильный»

«А++» – наивысший уровень надежности 
«А+» – очень высокий уровень надежности и 
качества услуг
«ruАA», прогноз стабильный, рейтинг 
надежности (долгосрочной кредитоспособности)

«ААА» – 
максимально 
высокая надежность 
(ПАРТАД)



С какой недвижимостью
мы работаем:
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• Готовая КВАРТИРА (где есть 
собственность)

• ТАУНХАУС  (статус «квартира» с 
землей)

• Апартаменты

• Коммерческая недвижимость  
(«стрит ритэйл»: пока Москва и 
С-Петербург)

• выкуп ПОСЛЕДНЕЙ комнаты/доли 
в квартире (покупка)

С кем и с чем работаем

Кто наши с вами
Клиенты:

• работники по найму
(справка 2НДФЛ / или справка 
2НДФЛ + «по форме банка»)

• владельцы бизнеса

• предприниматели (ИП)

• самостоятельно занятые граждане

• все типы данных о доходах 

• заявительная форма (по «2-м 
документам»)

•  кому нужны срочно крупные 
суммы денег



Цели кредита:
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целевая покупка жилья:

    - купить недвижимость: квартиру, апартаменты, коммерческую недвижимость
    - выкупить последнюю комнату или долю в квартире
    - использовать материнский капитал
    - использовать жилищную субсидию
кредит на разные цели «под залог недвижимости» 
(кроме залога комнаты)
    - развитие бизнеса / франшиза
    - покупка товара, оборудования и т.д.
    - купить любую новостройку (в том числе без первого взноса)
    - купить коммерческое помещение
    - ремонт и благоустройство
    - строительство дачи / дома / покупка земли
    - купить домик в СНТ
    - обучение / лечение
    - любые иные цели
консолидация (объединение) кредитов в один:
     -  снизить  платежи и %% ставки по кредитам (объединить несколько кредитов в один)

Цели кредита 



Продукт КОНСОЛИДАЦИЯ
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ПРЕИМУЩЕСТВА:

• кредит до 5 (10) млн руб (в зависимоти от региона)

• быстро  / бес справок / под залог жилья

• возможность объединить несколько кредитов – в ОДИН и дешевле/ 
снизить %%

•  нет необходимости погашать действующие  кредиты до сделки

•  все формы подтверждения дохода / и по 2-м документам тоже

ПРИМЕР:у клиента есть:

1 потреб 500 тыс.р. по ставке 24%

1 потреб  300 тыс.р. по ставке 19%

долг по карте 100 тыс.р. под 22%

Итого у клиента:

Дорогих кредитов на 900 тыс.р. и 
платежи общие на 45 тыс.р./мес 

у клиента стало:

1 кредит «залог» и сумма может быть 
больше 900 тыс.р.,

ставка от 11,99%

и всего лишь один платеж ~ 12 т.
р./мес

Партнер – получил вознаграждение 
по сделке
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Широкий список «городов для кредитования»

Более 50 городов реализации программ*:
С оформлением сделки в городах офисов и 
«точек» НФИ:
в Москве, в Екатеринбурге, в Санкт-Петербурге, в 
Казани, в Уфе, в Нижнем Новгороде, в Саратове, в 
Волгограде,
в Челябинске, в Омске, в Самаре, в Краснодаре*:

• Тула
• Тверь
• Калуга
• Рязань
• Воронеж
• Ярославль
• Владимир
• Белгород 
• Пермь
• Челябинск
• Тюмень
• Нижний Тагил
• Каменск-Уральский
• Магнитогорск
•    Новосибирск
•    Самара
• Ульяновск
• Пенза

•    Набережные Челны
• Нижнекамск
• Альметьевск
• Нижний Новгород
• Стерлитамак
• Благовещенск (Респ. Башкортостан)
• Октябрьский
• Нефтекамск
• Салават  
• Туймазы 
• Саратов
• Энгельс
• Краснодар
• Ростов на Дону
• Псков
• Великий Новгород
• Сочи
• Томск
• города Московской области
• иные населенные пункты (рядом с 

городами офисов НФИ, утвержденные в 
списке продуктов (подробности в офисах 
НФИ))

 * - список постоянно пополняется новыми городами;
    - сделка может оформляться в любом из городов офиса НФИ



СКИДКИ по %% ставкам для ряда клиентов:
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• Получателям средств материнского (семейного) капитала
     (как федерального, так и регионального)

• Молодым семьям (до 35 лет)

• Многодетным семьям

• Получателям средств любой жилищной субсидии

• Работникам сферы образования и медицины

• Заявителям, которые получили «Красный (с отличием) диплом» 
ВУЗа РФ

• Предпринимателям

Скидки и опции клиентам



Преимущества работы с нами
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• МЕЖРЕГИОНАЛЬНЫЕ сделки
• высокий %% одобрения заявок
• классический кредитный договор
• по возрасту заемщика до 75 лет
• решение о кредите «онлайн» / в день обращения
• рассматриваем клиента по анкетам любых банков
• рассматриваем любой тип дохода клиента
• лояльное отношение к «Кредитной истории» клиента
• принимает материнский капитал и субсидии
• сделки по доверенности (покупка) /  сделки между родственниками
• нет требований к микрозаймам
• кредитуем выкуп последней комнаты/доли в квартире
• залог недвижимости 3-х лиц
• практически любые перепланировки и квартиры на 1-ом этаже
• высокий процент одобрения и быстрый выход на сделку
• электронная регистрация сделок (от 1 дня)
• БЕСПЛАТНЫЕ семинары для партнеров

Преимущества работы



1. Подать заявку на ипотеку / форма любого банка

2. Направить документы клиента / даже просто фото

3. Получить решение по кредиту / видеть «онлайн» статус заявки

4. Назначить дату сделки / удобно согласовать

5. Контролировать вознаграждение / и оперативно получить КВ

6. Пользоваться опциями и преференциями

WEB-Сервис
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СПЕЦПРЕДЛОЖЕНИЯ
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• Кредит:

       - До 70% «под залог» квартиры (для ИП, бизнесменов)

       - До 90% «покупка» (если есть Материнский капитал)

• Экспресс-решение  по заявке за 2 часа *

•  Аккредитив и ЭСКРОУ  расчеты за 1 рубль **

•  Электронная регистрация  сделки бесплатно***

•  СМАРТФОНЫ – успешным партнерам ! ***

спецпредложения

 *   -  действует для ряда программ по кредитам «под залог квартиры»
 ** -  действует до 30.08.2019г.
*** - опция в течение лета для ряда регионов / подробности в офисах ИПОТЕКА24



КОНКУРС «Ипотечная ЖАРА в Инстаграм»

1. Подписаться на @fabrikaipoteki в Instagram

2. Сделать в течение мероприятия фото и/или видео

3. Выложить до 2 августа пост в своем аккаунте с пометкой 
@fabrikaipoteki

4. Отправить в директ аккаунта @fabrikaipoteki подтверждение 
своего участия в конкурсе «Участвую. ВОЛЖСКИЙ. Фамилия 
Имя»

5. 2 августа мы выберем победителей при помощи генератора случайных 
чисел и победителя «приза зрительских симпатий» и опубликуем 
результаты в нашем профиле

6. ЦЕННЫЕ призы - подарочные СЕРТИФИКАТЫ   уже ждут победителей!



Мы в соц. сетях:
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Чтобы подписаться на нас в Instagram – 
зайдите в настройки приложения и 
отсканируйте визитку из презентации

vk.com/nfi24

facebook.com/ipoteka24.ru

@fabrikaipoteki

www.youtube.com
Национальная Фабрика 
Ипотеки

Всегда на связи с Вами
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Контакты

Приглашаем к сотрудничеству!

Казанцев Дмитрий Николаевич  
Руководитель группы продаж
тел. 8 800 550 36 00, вн. 7342, 

моб. 8 904 419 22 72
d.kazantsev@ipoteka24.ru

Калугин Алексей Павлович
 Региональный директор

 тел. 8 800 550 36 00, вн. 7341
моб. 8 917 834 54 72

a.kalugin@ipoteka24.ru
 

Наталия Казакова
Департамент партнёрской работы 

тел: 8 800 550 36 00, вн.1130,
моб. 8 926 625 85 16

n.kazakova@ipoteka24.ru
b2b@ipoteka24.ru

www.ipoteka24.ru 

Рязанцева Евгения Александровна
 Старший специалист группы продаж

тел. 8 800 550 36 00, вн. 7343, 
моб.тел. 8 904 774 94 51

e.ryazantseva@ipoteka24.ru

АДРЕС: г. ВОЛГОГРАД, улица Мира дом 21


