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УЧАСТНИКАМ НАКОПИТЕЛЬНО-ИПОТЕЧНОЙ СИСТЕМЫ ЖИЛИЩНОГО ОБЕСПЕЧЕНИЯ ВОЕННОСЛУЖАЩИХ
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О рефинансировании ипотечных кредитов, оформленных по программе «Военная ипотека»
С начала 2018 года у военнослужащих – участников накопительно-ипотечной системы жилищного обеспечения военнослужащих появилась возможность рефинансировать ипотечные кредиты, полученные по программе «Военная ипотека». В данной статье мы рассмотрим, что же такое рефинансирование, как и, конечно, для чего военнослужащий может им воспользоваться.

В целях определения порядка и условий рефинансирования ранее полученного участником НИС ипотечного кредита, внесены изменения 
в Правила предоставления участникам накопительно-ипютечной системы жилищного обеспечения военнослужащих целевых жилищных займов, а также погашения целевых жилищных займов, утвержденных постановлением Правительства Российской Федерации от 15.05.2008 года № 370.
Рефинансирование – это замена существующего долгового обязательства на новое долговое обязательство на рыночных условиях. Применительно к ипотеке под термином рефинансирование подразумевают переоформление кредитного договора на более лояльных (выгодных) для заемщика условиях. 
Рефинансирование может производиться как в рамках одной кредитной организации (реструктуризация кредита), так и путем перевода ипотечного кредита в другой банк. Целью может быть как уменьшение процентной ставки, так и увеличение срока платежей (с понижением ежемесячных взносов).
Сразу хочется отметить, что по вопросу реструктуризации выданного ипотечного кредита под более низкий процент кредитные организации 
не всегда идут навстречу заемщикам, это относится и к кредитам полученным военнослужащим – участникам НИС по программе «Военная ипотека». В такой ситуации участник НИС вправе обратиться в другое кредитное учреждение, готовое рефинансировать его ипотечный кредит под меньший процент
. 

По сути, рефинансирование ипотеки в новом банке представляет собой получение нового ипотечного кредита по «Военной ипотеке» на более выгодных условиях для досрочного погашения первого ипотечного кредита. При этом жилое помещение военнослужащего – участника НИС, которое находилось в залоге у первого кредитора, перейдет в обременение ко второму. 
Для рефинансирования ипотечного кредита участнику НИС в первую очередь необходимо обратиться в кредитную организацию, которая работает по программе перекредитования военной ипотеки, с целью уточнения:

- максимально возможного размера нового ипотечного кредита;

- необходимого для принятия банком решения перечня документов. 

Как правило, при рефинансировании вторичному кредитору будет необходимо представить кредитный договор с первичным кредитором, остаток текущей задолженности по первому кредиту, договор целевого жилищного займа, отчет об оценке недвижимости и др.

В случае принятия банком кредитором положительного решения о рефинансировании ипотечного кредита участника НИС в ФГКУ «Росвоенипотека» необходимо представить:

- подписанное со стороны участника НИС дополнительное соглашение к договору целевого жилищного займа, связанное с изменением кредитора 
(в 3 экземплярах);

- заверенную кредитором копию договора ипотечного кредита с приложением графика погашения ипотечного кредита, предоставленного участнику для погашения ранее полученного ипотечного кредита;

- заверенную кредитором копию договора банковского счета участника НИС, открытого для операций со средствами целевого жилищного займа;

- копию паспорта гражданина Российской Федерации;

- заверенную кредитором копию документа, подтверждающего фактическую дату предоставления участнику НИС ипотечного кредита для погашения ранее полученного ипотечного кредита.

Если все документы соответствуют предъявляемым требованиям ФГКУ «Росвоенипотека» принимает решение о заключении дополнительного соглашения к договору целевого жилищного займа и направляет участнику НИС подписанное соглашение (в 2 экземплярах). После этого кредитная организация осуществляет перечисление суммы кредита на счет, открытый 
в банке – первоначальном кредиторе, для погашения долга. Далее происходит переоформление залога в пользу нового кредитора и определение залогового старшинства между банком и ФГКУ «Росвоенипотека».

Для кредитов, выданных по программе «Военная ипотека» до 
1 января 2018 года, есть еще один плюс использования рефинансирования, кроме снижения процентной ставки. С начала 2018 года все банки перешли на расчет графиков погашения кредита с фиксированным на весь срок кредитования ежемесячным платежом, который равен 1/12 ежегодного накопительного взноса на год выдачи кредита. До этого расчет графиков погашения кредита осуществлялся по прогнозным значениям индексации ежегодного накопительного взноса.
Рассмотрим пример рефинансирования ипотечного кредита 
по «Военной ипотеке». Допустим, что военнослужащий – участник НИС 
в январе 2015 года в возрасте 30 лет взял ипотечный кредит по данной программе на сумму 2,0 млн. руб. под 12% годовых, банк рассчитал ему срок кредита на 15 лет до предельного возраста пребывания на военной службе. По состоянию на декабрь 2018 года ФГКУ «Росвоенипотека» выплатила 
по кредиту 100 000 руб., за пользование кредитом – 900 000 руб.
 При этом основной долг по кредиту составляет 1 900 000 руб., срок погашения кредита – 11 лет.

В случае рефинансирования указанного кредита (с 12% до 9,5% годовых) снижение процентной ставки приведет к снижению суммы процентов за весь срок пользования кредитом ориентировочно на 250 тыс. руб. 
Очевидно, что в этом случае срок погашения кредита сократится приблизительно на год, а значит обременение со стороны банка будет снято раньше и средства на именном счете участника НИС также начнут накапливаться на год раньше, чем было предусмотрено первичным кредитом. 
Необходимо отметить, что при рефинансировании ипотечного кредита новому кредитору необходимо представить оценку рыночной стоимости жилья, которая производиться за счет военнослужащего – участника НИС, 
а также в дальнейшем необходимо заключить новый договор страхования жилого помещения от риска утраты и повреждения (за старый договор в большинстве случаев можно вернуть часть страховых взносов), который в свою очередь также оплачивается за счет участника НИС. Если же страховая компания аккредитована новым кредитором, то возможно продление действующего договора страхования.
Подводя итоги, можно сказать, что для участников НИС, реализовавших свое право на получение целевого жилищного займа, рефинансирование представляется полезным финансовым продуктом, который призван исключить образование прогнозной задолженности по ипотечному кредиту на дату его окончания, улучшить условия кредитования, а также сократить расходы на оплату процентов за пользование кредитом.
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� По информации, размещенной на официальном сайте ФГКУ «Росвоенипотева», в настоящее время рефинансирование ипотечных кредитов по программе «Военная ипотека» осуществляют: ПАО Банк ЗЕНИТ, ПАО «Промсвязьбанк», АО «АБ «Россия», ПАО «Банк СГБ», ПАО Банк «ФК Открытие».


� Полный перечень необходимых документов следует уточнять в выбранной кредитной организации.


� Это обусловлено тем, что в первые годы кредита основная часть поступающих платежей направляется на погашение процентов по кредиту.





