Т.6 Особенности долгосрочного кредитования

1. Организация долгосрочного кредитования

В России и некоторых странах СНГ долгосрочными кредитами принято называть ссуды, выдаваемые банками и другими кредитными организациями на срок от 5 лет и выше. В некоторых других странах, даже нет такого понятия, как среднесрочный кредит: есть только краткосрочный (до года включительно), и долгосрочный (более года).
Особенностью долгосрочного кредита является возможность оплачивать купленный в долг товар на протяжении длительного времени небольшими частями. Безусловно, размер покупки имеет значение, нет смысла кредитовать на 5 лет или более, скажем, велосипед или утюг. Для этого созданы микрокредиты, краткосрочные потребительские кредиты. В конце концов, можно просто накопить. Размер долгосрочного кредита у банков разнится, но имеет достаточно высокий минимум.
В далеком прошлом, кредиты на длительный срок были доступны лишь между финансовыми организациями для «переливания» пассивов одного предприятия в активы другого. Ныне же, ссуды на большой срок стали доступны и населению, и бизнесу.
Самыми популярными из них, конечно являются:
· ипотека (ссуда на приобретение недвижимости, обеспечением по которой выступает кредитуемый объект недвижимости, 5-15 лет; в случае 15-30 лет ставка по кредиту значительно повышается);
· автокредит (займ на покупку автомобиля, выдаваемый на срок до 10 лет, залогом по которому приходится покупаемый автомобиль);
· потребительский долгосрочный кредит (не целевой кредит, выдаваемый населению на различные покупки, услуги и др.);
· земельный кредит (для покупки земли с последующей ее обработкой и получением прибыли);
· долгосрочный кредит бизнесу (для пополнения активов, или для расширения производства стабильно работающего предприятия);
· межбанковские кредиты (для пополнения активов, а также резервов банка);
· международные кредиты (для укрепления экономики страны, пополнения резервов, или финансирования какой-то развивающейся отрасли).
Долгосрочные личные кредиты (ипотека, автокредит, потребительский) выдаются обеспеченным людям. Условия с годами улучшаются (несомненно, завися от финансового рынка), число ссуд постоянно растет.
Долгосрочные ссуды бизнесу часто выдаются на расширение производства, недвижимость; редко – на пополнение активов.
Требования у долгосрочных кредитов мало отличаются от других видов кредита:
· возраст (22-50 лет обычно);
· справки с места работы (о доходах, стаж и др.);
· положительная или чистая кредитная история (в долгосрочных кредитах банки частенько отказывают клиентам с запятнанной репутацией);
· гражданство и постоянная регистрация в том регионе, где есть отделение банка;
· иные требования, связанные с видом кредита, зависящая от кредитора.
Долгосрочный кредит, в подавляющем большинстве случаев, относится к ссудам с обеспечением, ведь за весь срок кредитования «накапает» процентов на сумму, большую, нежели получаемый кредит.
Нередко, по согласованию, долгосрочный кредит оформляется как ролловерный, т.е. с плавающей процентной ставкой. Суть такого кредита проста – выдается ссуда, процентная ставка согласована. По истечению года, процентная ставка пересматривается, и может, как вырасти, так и снизиться, в зависимости от колебания рынка. Для заемщика выгода ролловерной ссуды очевидна – отсутствие переплат (частенько, в случае с долгосрочным кредитом, кредиторы перестраховываются и добавляют один или несколько процентов, чтобы в случае негативного изменения рынка быть в плюсе). Кредитору тоже удобно – он будет получать стабильный доход, без сильных колебаний, и не окажется «в дураках» в случае роста спроса на кредиты.
Что ж, как заключение, хотелось бы отметить, что долгосрочные кредиты только набирают темпы. Их количество, соотношение к населению страны увеличивается не по дням, а по часам. Люди все чаще приобретают недвижимость, автомобили и даже крупную бытовую технику и иные товары в кредит. Главным недостатком долгосрочного кредитования есть невыгодность (порой нужно заплатить кроме стоимости того же авто еще столько же); главным достоинством, бесспорно, выступает возможность пользоваться «своим» транспортом, квартирой, техникой, мебелью, не копя много лет. Точнее, почти всегда, необходимо накопить определенную сумму (10-50%), называемую первоначальным взносом, выступающую гарантом того, что дебитор не откажется от покупки и кредитору не придется реализовывать ее как б/у, теряя часть средств.

2.Особенности условий оформления долгосрочных кредитов наличными

Долгосрочное кредитование предполагает, что ссуда будет предоставлена заемщику на продолжительный срок, который составляет период более 5 лет. Такие сроки в потребительском кредитовании предполагаются далеко не всеми кредитными программами, предусматривающими передачу заемщикам потребительских кредитов наличными.
  	Ставки по банковским потребительским кредитам на любые цели, предусматривающим получение заемщиком необходимых ему средств наличными без обязательного оповещения кредитора о целях их использования, отличаются достаточно высоким показателем. Именно поэтому длительное использование потребительского кредита становится нерациональным решением. Исключением, которое позволяет говорить о возможности получить долгосрочный кредит наличными, является случай, предусматривающий оформление крупного займа под залог имущества.
          Залоговые кредиты являются востребованными, так как перспективы для заемщиков, оформивших такой заем, открываются достаточно привлекательные. Прежде всего, кредитная ставка по таким программам отличается существенно меньшим размером, а увеличенный срок использования ссуды позволяет направлять средства на удовлетворение достаточно крупных финансовых потребностей.
В качестве залога, который принимается кредитором, может выступать недвижимая и движимая собственность соискателя займа. При этом стоимость имущества и его ликвидность должны удовлетворять запросы кредитора. Именно в соответствии со стоимостью залога банк определяет размер кредита, который передается заемщику.
        Крупные долгосрочные кредиты наличными могут давать возможность получения в распоряжение суммы до нескольких миллионов рублей. Именно такой крупный размер ссуды часто предполагает необходимость, помимо залогового обеспечения, предоставлять и поручителей в качестве гарантов выполнения кредитных обязательств. Узнать, какие конкретно требования выдвигает к заемщикам тот или иной банк, можно благодаря посещению нашего сайта, на котором предложено на рассмотрение большое количество кредитных программ многочисленных банков страны.







Порядок оформления выдачи кредитов.

Для получения кредита заёмщик предоставляет документы:
*     заявление (кредитная заявка).
*     паспорт или другой заменяющий его документ.
*     справку с места работы (службы) заемщика и поручителя с указанием получаемого дохода и размера производимых из него удержаний. В справке с места работы (службы) должны быть, помимо прочего, указаны банковские реквизиты организации. Пенсионеры представляют банку пенсионное удостоверение и справку о пенсии из органа социального обеспечения.
*     декларацию о полученных доходах, заверенную налоговой инспекцией от граждан, занимающихся предпринимательской деятельностью, а также имеющих другие постоянные источники дохода не по месту основной работы (службы).
*     другие документы, необходимые для определения платежеспособности.
*     документ, подтверждающий право на соответствующие льготы.
В качестве обеспечения возврата кредита заемщик должен представить также:
*     поручительство одного или более граждан, имеющих постоянный источник дохода с указанием солидарной ответственности с заёмщиком. Платежеспособность поручителей определяется аналогично платежеспособности заёмщика.
*     договор залога (заклада).
*     гарантийное письмо органа гос. власти и управления или органа местной администрации либо предприятия, учреждения или организации.
Указанные формы обеспечения возврата кредита могут использоваться как порознь, так и в сочетании. При этом размер обеспечения возврата кредита должен быть не менее суммы основного долга и причитающихся за пользование кредитом процентов.
Наряду с этими документами заёмщики представляют при получении кредита:
*     на строительство индивидуального жилого дома, дачи - заверенную в установленном порядке выписку из решения органов местной администрации о выделении земельного участка под застройку (должен быть использован по назначению в сроки, установленные органами местной администрации) или свидетельство на право собственности на землю, бессрочного (постоянного) пользования землёй, а также документ, определяющий сметную стоимость строения или сведения из проектно-сметной документации, заверенные районным архитектором, а также отчёт индивидуального застройщика о произведенных собственных вложениях (затратах). В случае, если земельный участок для индивидуального жилищного строительства и дачного хозяйства приобретен в частную собственность, в банк предоставляется нотариально удостоверенный и зарегистрированный в соответствующем комитете по земельным ресурсам и землеустройству договор купли-продажи.
*     на строительство приусадебных хозяйственных построек, теплиц - справку органов местной администрации о том, что заемщик является владельцем дома или свидетельство на право собственности на землю бессрочного (постоянного) пользования землёй с последующим оформлением государственного акта на право собственности на землю, бессрочное (постоянное) пользование землёй или договор купли-продажи земельного участка, зарегистрированный в установленном законодательством Российской Федерации порядке, с указанием сметной стоимости предстоящих работ.
*     на реконструкцию и капитальный ремонт индивидуального жилья, дач, приусадебных хозяйственных построек, присоединение индивидуальных жилых домов к инженерным сетям, на приобретение оборудования для инженерного обустройства дома - свидетельство о праве собственности на жильё и сметную стоимость предстоящих работ, а также отчёт о собственных вложениях.
*     на строительство, реконструкцию и капитальный ремонт садовых домиков и благоустройство садовых участков - справку правления садоводческого товарищества о том, что заёмщик является членом садоводческого товарищества.
 В справке указывается:
- номер и дата решения органов местной администрации.
-  дата регистрации Устава.
- местонахождение садоводческого товарищества, при какой организации создана.
-  объём работ, подлежащих выполнению, их сметная стоимость.
- отчёт о собственных вложениях.
*     на приобретение домашнего скота, птицы, пчелосемей, зеленых насаждений с многолетним циклом - справка органов местной администрации о том, что заёмщик имеет приусадебные хозяйственные постройки для содержания скота, пасеку или земельный участок для ведения личного подсобного и садово-огородного хозяйства.
*     на приобретение квартиры в жилищном кооперативе - справку кооператива, свидетельствующую о том, что заёмщик является членом жилищного кооператива, а также копию акта о приёме дома в эксплуатацию, или договор купли-продажи с указанием стоимости жилья.
*     на покупку индивидуального жилья, дач, домов в сельской местности для сезонного проживания, садовых домиков, транспортных средств и прочего имущества, приобретаемого в собственность - свидетельство о праве собственности на жильё (квартиру), оформленное в установленном порядке договором купли-продажи, справкой-счётом и другими соответствующими документами, подтверждающими целевое использование кредита. Эти документы представляются банку не позднее, чем через 2 месяца после получения кредита. В случае, если договор купли-продажи предусматривает последующую оплату, он представляется при получении кредита.

         После тщательного изучения кредитным работником предоставленных документов и положительного решения о выдаче кредита, которое принимается руководителем банка, между банком и заёмщиком заключается кредитный договор в 3-х экземплярах, в котором указываются: стороны по договору и их статус, цель и сумма кредита, условия его выдачи и погашения, обязательства заёмщика по обеспечению возвратности кредита (поручительство, гарантия, залог, страховой полис и др.), размер процентной ставки за кредит, основания и условия его изменения, порядок уплаты основного долга и процентов по кредиту, санкции за неисполнение или частичное неисполнение обязательств сторон по договору, возможность проверки целевого использования кредита, перечень отчетных документов и сроки их представления, а также другие конкретные условия.
Кредитный договор заключается на срок пользования до полного погашения кредита и причитающихся по нему процентов и подписывается руководителем банка и заёмщиком. Изменение условий кредитного договора оформляется дополнительным соглашением сторон.
При изменении процентной ставки за пользование кредитом заёмщик уведомляется банком письменно и должен переоформить кредитный договор в 15-дневный срок путём заключения дополнительного соглашения к кредитному договору. В противном случае - погасить всю задолженность по кредиту с процентами за фактический срок пользования кредитом. Кредиты могут выдаваться единовременно или частями таким образом, чтобы размер, сроки погашения, процентная ставка по частично выданным суммам соответствовали условиям кредитного договора и произведенным затратам
 ( после представления соответствующего отчёта об использовании ранее полученных сумм).
Срок освоения кредита, оформления и представления документов, подтверждающих целевое использование средств по кредиту определяется в кредитном договоре, в зависимости от объекта кредитования, но не должен превышать 2-х лет со дня предоставления кредита на строительство индивидуальных жилых домов, дач, садовых домиков, домов для сезонного проживания и 1 года - по долгосрочным ссудам. В дополнение к кредитному договору банк совместно с заёмщиком составляет календарный график платежей погашения основного долга по кредиту и процентов в 3-х экземплярах, подписываемый руководителем и главным бухгалтером банка и заёмщиком.
          Банк может принимать в качестве обеспечения возвратности кредита в залог вещи, высоко ликвидные ценные бумаги, иное имущество и имущественные права, принадлежащие залогодателю на праве собственности, и которые, в соответствии с законодательством Российской Федерации, могут быть отчуждены у залогодателя. При принятии в залог имущества банк может потребовать его страхование за счёт заёмщика.
Как правило, кредит предоставляется в размере не выше, чем  70 % стоимости залога, определяемой банком и залогодателем на договорной основе, а также с учетом возможностей реализации заложенного имущества банком. Залоговое право банка на имущество заёмщика оформляется договором залога, дающим банку право в соответствии с Законом Российской Федерации от 29 мая 1992 года « О залоге» на время действия кредитного соглашения, в случае нарушения договора заёмщиком, получать удовлетворение из стоимости заложенного имущества преимущественно перед другими кредиторами. Залог имущества, подлежащего государственной регистрации должен быть зарегистрирован в органе, осуществляющем такую регистрацию.
В качестве обеспечения возвратности кредита и причитающихся процентов банком может быть принят договор страхования кредита (страховой полис). Оформление кредитного договора производится кредитным работником, ведение лицевых счетов заёмщиков - работником бухгалтерии, а операции по выдаче ссуды - операционным работником.

Оформление долгосрочных займов занимает длительное время, так как здесь проводятся операции, как правило, с большими заемными средствами. Кроме того, почти всегда требуется обеспечение в виде залогового имущества, движимого и недвижимого (ФЗ РФ № 367 от 21.12.2013 года), оформление договора поручительства (ст. 361 ГК РФ в ред. ФЗ РФ № 42 от 08.03.2015 года) и пр.
Можно выделить несколько этапов, а именно:
1. Заемщик подает заявку в банк на открытие долгосрочной кредитной линии.
2.   После подачи заявления банк проверяет личность заемщика, а также его благонадежность, в частности, изучает кредитную историю. После проверки, на основе полученной информации из разных источников выносится решение о предоставлении или не предоставлении займа.
3. Если получено положительное решение, банк дает перечень необходимых документов, которые нужно будет собрать заемщику.
4. Для каждого банка набор документов имеет свои вариации, но основной список выглядит так: 
· документ, подтверждающий личность заемщика (паспорт);
· свидетельство регистрации ИНН;
· выписка с трудовой книжки;
· справка с места постоянной работы;
· справка о доходах по форме 2-НДФЛ;
· справка из БТИ;
· правоустанавливающие документы на недвижимое или движимое имущество (свидетельство собственника);
· свидетельство о браке (если есть);
· справка из жилищно-коммунального хозяйства о составе семьи, отсутствии задолженности по расчетам за коммунальные услуги и пр.
Обязательным документом является и наличие страхового полиса при оформлении ипотеки (ст. 31 ФЗ РФ № 102 от 16.07.1998 года «Об ипотеке»), а также автокредита (ст. 343 ГК РФ и ч. 10 ст. 7 ФЗ РФ № 353 от 21.12.2013 года «О потребительском кредите (займе)):
Кроме этого, банк может потребовать застраховать не только предмет залога, но и ответственность заемщика (ст. 932 ГК РФ) по исполнению договорных обязательств.
5. Под залог могут быть отданы все виды недвижимости, указанные в ст. 5 ФЗ РФ № 102 от 16.07.1998 года.
6. В зависимости от того, что предоставляется в залог, проводится его экспертная оценка, проверка документов на предоставляемый залог. Например, если банком выделяется долгосрочный кредит под залог недвижимости, то специалистами проверяются правоустанавливающие документы на дом, квартиру, не наложено ли на них обременения в результате исполнения судебных решений, а также производится предварительная оценка рыночной стоимости.Если залогового имущества нет или его стоимость не покрывает размер ссуды, то могут привлекаться и поручители (ст. 329 ГК РФ).
7. Если после проверки все документы окажутся в порядке, рыночная стоимость залога превышает размер заемной суммы, банк заключает договор с заемщиком.
8. После оформления необходимых бумаг заемщик получает деньги посредством перечисления на свой расчетный счет либо на счет организации или подрядчика выполнения работ при целевой передаче средств.
9. Если ссуда выделена целевая – вплоть до даты последнего транша банком проводится контроль расходования заемных денег. Если кредит потребительский – контроль соблюдения условий расходования денег не ведется.
В целом распределение обязанностей конкретных специалистов банка по обслуживанию кредитной линии выглядит так:
К каждому конкретному заемщику банком выдвигаются особенные требования. Сам факт долгосрочного заимствования в большей степени выгоден банку, так как оплата заемщиком насчитанных процентов является частью получаемой им прибыли.
И чем длительней период выплаты, тем большую сумму получает банк в качестве своей прибыли. Например, ипотечные займы могут выдаваться на срок до 30 лет.
Ко времени окончания выплаты при небольшой процентной ставке такой ссуды заемщик возвращает сумму, в 2-3 раза превышающую взятую.
Но зато гражданину не пришлось ждать все эти годы на съемной квартире, пока деньги будут накоплены. Да и возможно ли их накопить при теперешнем уровне инфляции? Конечно, и риск банков не следует снимать со счетов.
Например, при кредитовании на строительство дома под залог земельного участка. В качестве залога банком был принят земельный участок, на котором должен строится дом. По оценкам экспертов, залоговая цена на момент открытия кредитной линии была высокой и полностью покрывала размер взятой ссуды на случай форс-мажорных обстоятельств.
Как правильно выкупить долг по кредиту у банка, проинформирует этот материал.
Однако, через несколько лет, например, в данном регионе была проложена международная магистраль, которая очень далеко отстоит от построенного дома. В связи с этим, казалось бы, косвенным фактом, цена на участок и дом существенно упала в цене.
И теперь залог можно реализовать только, например, за пятую часть от первоначально взятой ссуды. Рискует банк? Безусловно. Но частота таких рисков ничтожно мала по сравнению с основным массивом получаемой банками прибыли от операций долгосрочного заимствования.
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