Чому депозити втрачають популярність і що таке заставне інвестування

Банківські депозити багато часу вважалися простим способом збереження грошей. Сьогоднішній день,  їхні відсотки не то щоб не покривають інфляцію та й не дають реального прибутку. Інвестування під заставу нерухомості - це можна вважати іншим підходом: ви даєте позику під забезпечення майном і отримуєте відсотки від цієї позики.

Заставне інвестування означає, що інвестор фінансує позику, а в якості гарантії використовується ваша нерухомість. Якщо позичальник не повертає гроші, інвестор має право звернутися на заставлену власність. Такий підхід поєднує тимчасову ліквідність і відносну захищеність капіталу.

Яким чином це працює:

Схема складається з трьох сторін: інвестор, позичальник і застава.
Інвестор дає гроші під відсоток. Позичальник отримує кошти на свої потреби. Застава - це квартира, будинок або комерційне приміщення, яке оформлюється документально.

Ключові кроки процесу:

1. Оцінка нерухомості та визначення LTV (loan-to-value) - співвідношення позики до вартості майна.

2. Підписання кредитного договору і оформлення застави нотаріально.

3. Контроль строків виплат і, при потребі, реалізація застави через судні чи позасудні процедури.

Чому застава це відносно безпечно

Нерухомість є матеріальним активом з тривалим терміном служби. Вона має вартість, яку можна оцінити і продати при необхідності. Це дає інвестору можливість частково або повністю відшкодувати втрати у разі невиконання зобов’язань.

Однак ризики існують: падіння ринку, проблеми з документами або затягнуті судові процедури. Щоб знизити ризики, застосовують низький LTV, страхування майна і договірні механізми. Також важливо перевіряти правовідносини власника і реєстри перед інвестицією.

Практичний приклад: розрахунок на 100 000 грн

Уявімо інвестора, який дає позику 100 000 грн строком на один рік. Договіром встановлено річні відсотки 12% і LTV 33%, тобто заставна квартира оцінюється в 300 000 грн. Інвестор отримує відсотки 12 000 грн за рік, що дорівнює приблизно 1 000 грн на місяць.

Якщо позичальник не повертає кошти, інвестор може ініціювати реалізацію застави. При продажі майна врахуємо витрати на суд, нотаріат і комісії, умовно 10% від вартості. Навіть після цих витрат у багатьох сценаріях інвестор відшкодовує вкладений капітал і частину відсотків, завдяки низькому LTV.

Висновок:

Почніть з вивчення локальних платформ і законодавства про заставу та іпотеку. Ознайомтеся з поняттями LTV, ринки нерухомості вашого регіону і типовими термінами позик. Для першої операції обирайте короткі строки і низький LTV, аби мінімізувати ризики.

Складіть чекліст перед угодою: перевірити документи власника, зробити оцінку майна, нотаріальне оформлення, скласти умови виплат та план дій при дефолті. Подібний підхід допоможе вам отримувати пасивний дохід з контрольованими ризиками і спокійною головою.

