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Процесс выбора ипотечной программы является наиболее важным 

этапом получения жилищного кредита. Делать это можно по разному 

- одни предпочитают самостоятельно изучать существующие 

предложения от кредиторов, другие, напротив, предпочитают 

записаться на консультацию к специалисту банка и услышать всю 

необходимую информацию из его уст. Сегодня наибольшей 

популярностью пользуется именно второй вариант, позволяющий не 

только пообщаться с реальным представителем кредитной 

организации, но и значительно сэкономить время, которое пришлось 

бы потратить на самостоятельное изучение материала по теме 

«ипотека». В связи с тем, что консультант является подчас 

единственным источником информации для заемщика можно 

уверенно говорить о том, что от умения задавать правильные 

вопросы будет во многом зависеть, останетесь ли вы довольны 

полученным займом или нет. Для того, чтобы встреча с ипотечным 

консультантом прошла максимально продуктивно, не лишним будет 

подготовиться к ней заблаговременно, составив нечто вроде чек-

листа вопросов, ответы на которые вы должны обязательно получить 

в ходе беседы. Включить в такой вопросник можно все, что вы 

считаете нужным - от стандартных тем о процентной ставке и сроке, 

на который можно оформить займ, до более сложных, например, о 

порядке согласования перепланировок с банком.  

 

Специально для тех, у кого нет времени даже на это несложное 

действие, а также для тех, кто хочет лишний раз убедиться в том, что 

он ничего не забыл включить в собственный список тем для 

обсуждения, специалистами нашего сайта был разработан чек-лист 

вопросов к банку. Помимо их непосредственного перечисления мы 

постарались снабдить каждый из вопросов небольшими 

комментариями, в которых мы объясняем по какой причине их 

нужно задавать, и каким из них следует уделить особое внимание. 

 

Итак, начнем. Все вопросы, которые можно адресовать 

представителю банка на встрече, можно разделить на две группы: 

общие, цель которых получить минимально необходимую 
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информацию об условиях кредитования, и специальные, которые 

нужны для понимания нюансов работы того или иного банка. 

 

Общие вопросы. 

 

1. Какую сумму можно получить? 

 

Поинтересовавшись о размере займа, который готов предоставить 

вам банк, вы получите представление как о минимальной сумме, 

начиная с которой возможна подача заявки, так и максимальном 

лимите. Это позволит вам понять - стоит ли дальше рассматривать 

предложения этого кредитора или нет: одним не хватает для покупки 

недвижимости совсем немного и нужная им сумма может попросту 

оказаться неинтересной для банка, планы других, напротив, могут 

быть несоизмеримы с возможностями финансовой организации. 

 

2. На какой срок можно оформить ипотеку? 

 

Как правило, продолжительность кредитования стандартная и 

составляет от 1 года до 20 лет. Однако для тех, кто ищет более 

короткий срок или хотел бы найти вариант, позволяющий 

выплачивать долг настолько долго, насколько это возможно, 

результат ответа на вышеуказанный вопрос может быть весьма 

важен.  

 

3. В каких валютах предоставляется займ? 

 

Этот вопрос будет актуален для тех, кто планирует получить кредит в 

валюте, отличный от рублей. Традиционно займы в иностранной 

валюте предоставляются под более низкий процент, однако при 

резком колебании курса такая экономия может привести к 

финансовым потерям того, кто получает доход в рублях. 

 

4. Какие виды процентных ставок использует банк, и каков их 

размер? 
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Задавая этот вопрос, вы должны получить не только информацию о 

величине процентной ставки, но и о ее виде. Традиционно банки 

предлагают варианты как с фиксированной, так и плавающей 

процентной ставкой. Первый вариант устанавливается при 

подписании договора и не подлежит изменению, второй - зависит от 

величины ставки, установленной на межбанковском рынке займов, и 

может изменяться с течением времени. Выбирая фиксированный 

вариант, вы защищается себя от возможных колебаний в экономике, 

но платите за это завышенный процент. Останавливаясь же на 

плавающих процентах, вы значительно экономите на переплате, но 

можете пострадать в результате резкого скачка цен на заемные 

средства в результате каких-либо экономических или политических 

неурядиц. 

 

5. Какую схему расчета ежемесячных платежей предлагает кредитная 

организация? 

 

В большинстве своем это аннуитетная схема, предусматривающая 

равномерное распределение долговой нагрузки на заемщика в виде 

одинаковых платежей на протяжении всего срока кредитования. 

Альтернативой ей будут дифференцированные платежи, размер 

которых уменьшается по мере продолжительности обслуживания 

займа, но значительно превышает аннуитетные на начальном этапе 

кредитования. Такая схема существенно сэкономит ваши затраты по 

выплате процентов, но потребует от вас активного участия в 

погашении долга и соответствующего уровня дохода. 

 

6. Какой первоначальный взнос должен сделать заемщик? 

 

Этот вопрос будет актуален для тех, чьи собственные накопления 

невелики. Те же, кто использует жилищный кредит в связи с тем, что 

им немного не хватает собственных сбережений для приобретения 

понравившегося жилья, могут поинтересоваться о том, как повлияет 

размер первого взноса на процентную ставку. 
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7. Существует ли возможность получить кредит на льготных 

условиях? 

 

Нужно понимать, что об этой стороне ипотеки представители банка 

рассказывают с неохотой, стараясь навязать вам стандартные 

условия кредитования, поэтому инициатива в этом вопросе должна 

исходить именно от вас. Для примера приведем несколько 

стандартных направлений льгот, существующих во многих банках. 

Сегодня некоторые из кредитных организаций являются участниками 

так называемой "ипотеки с государственной поддержкой", которая 

позволяет купить жилье в новостройке не по завышенной ставке, как 

это обычно происходит, а под льготный процент. Другая 

разновидность скидок предоставляется молодым семьям - такие 

лица вправе рассчитывать не только на возможность оформить займ 

на льготных условиях, но и задействовать в его получении почти всех 

членов семьи. Кроме этого, при рождении ребенка заемщики могут 

получить отсрочку по выплате процентов. Третья группа льгот 

предоставляется зарплатным клиентам банка: у данной категории 

клиентов не только низкая процентная ставка, но существует 

возможность не представлять в банк документы о доходе. 

 

8. Можно ли задействовать субсидии? 

 

Тема субсидий может быть интересна тем, кто планирует 

использовать материнский капитал. Во всех без исключения банках 

данную выплату можно направить на погашение уже оформленного 

займа, а вот принять его в качестве первоначального взноса готовы 

не многие. Соответственно планирующим как можно меньше 

занимать в долг стоит поинтересоваться, существует ли возможность 

использовать такую выплату в качестве первоначального взноса или 

нет. 

 

9. Нужны ли созаемщики и поручители? 

 

Как правило, кредиторы редко устанавливают в качестве 

обязательного требования необходимость наличия у лица, 
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обратившегося за ипотекой, созаемщика или поручителя, а вот 

узнать о возможности их привлечения к получению жилищного 

займа стоит. Зачем это нужно? Такие помощники могут понадобиться 

тем, чей доход может показаться банку не вполне достаточным - 

выступая в качестве гаранта возврата займа или в качестве того, кто 

будет осуществлять выплаты вместе с вами, они значительно 

увеличивают вероятность того, что вашу заявку одобрят. 

 

10. Страхование и оценка недвижимости - с кем сотрудничает банк, и 

каковы тарифы? 

 

Избежать данных мероприятий не сможет никто - эти требования 

указаны в законе об ипотеке, и выполнять их должен каждый 

заемщик. Осуществляются они не бесплатно, и от величины списка 

аккредитованных банком компаний зависит то, насколько широким 

окажется ваш выбор. Обсуждая данный вопрос, вы также можете 

спросить, существует ли возможность привлекать к страхованию и 

оценке компании, которые отсутствуют в списке банка или нет. 

Постарайтесь не забыть узнать и о тарифах оценщика и страховщика, 

уделив особое внимание страховой компании, поскольку ее 

услугами вы будете пользоваться на протяжении всего срока 

кредитования. 

 

11. Как быстро рассматривается заявка? 

 

К ипотеке можно подходить по-разному: одни сначала выбирают 

недвижимость, а затем идут в банк за кредитом, а другие наоборот. 

Если для последних заемщиков срок, в течение которого банк 

принимает решение о возможности выдать займ, не играет особого 

значения, то для тех, кто вот-вот выйдет на сделку, этот момент 

может оказаться определяющим. На сегодняшний день на принятие 

своих решений специалисты банка тратят от двух до семи дней, 

соответственно тем, кто спешит, нужно постараться работать  с теми 

банками, где на это тратится минимум времени. 
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12. Как долго действует решение банка, и что делать, если срок 

одобрения истек? 

 

Специфика ипотечных кредитов заключается в том, что между датой 

одобрения и непосредственным получением денежных средств 

проходит немало времени. Для того, чтобы заемщик мог не спешить, 

спокойно занимаюсь выбором жилья, его оценкой и страхованием, 

большинство банков вводят срок, в течение которого действует 

положительное решение по заявке. Как правило, составляет он три 

месяца. Если же вы не уложитесь в отведенное для вас время, то 

придется начинать все с самого начала. Более того, ряд банков 

требуют не только повторного сбора всех документов, но взимают 

комиссию за рассмотрение заявления на кредит второй раз, которая 

может составлять несколько тысяч рублей. Заранее 

поинтересовавшись о таких нюансах, вы сможете правильно 

спланировать свою покупку и сопутствующий бюджет. 

 

13. Какие требования предъявляются к заемщикам? 

 

Здесь вы узнаете,  каким минимальным требованиям необходимо 

соответствовать для того, чтобы вы смогли подать заявку на 

рассмотрение. В качестве основных критериев отбора 

потенциальных клиентов банки используют возраст, гражданство, 

общий трудовой стаж и продолжительность работы на последнем 

месте. 

 

14. Какую недвижимость можно купить? 

 

Кроме требований к заемщикам банки также устанавливают 

требования к недвижимости. Вызвана такая необходимость 

природой ипотеки: кредитор должен быть уверен в том, что 

переданную ему недвижимость он сможет без проблем реализовать 

при дефолте заемщика. Для того чтобы это было возможно, банк 

устанавливает минимальные стандарты качества жилья в виде года 

постройки и наличия коммуникаций. Найти вариант, который 

полностью устроит банк, не составляет труда, но если ваш выбор пал 
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на нестандартную квартиру, рекомендуется проверить ее на предмет 

соответствия ожиданиям банка, чтобы избежать отказа с его 

стороны. 

 

15. Какие документы необходимо подготовить? 

 

Заблаговременно  получив в банке список необходимых бумаг, вы 

сможете заранее спланировать время, которые уделите 

бюрократическим процедурам. Традиционно все бумаги будут 

разделены на две группы: о заемщике и о недвижимости. Первый 

список необходим для того, чтобы банк смог принять решение о 

возможности выдачи вам ипотечного кредита, второй будет 

необходимо учесть при выборе будущей покупки. Не стоит забывать 

о том, что некоторые из них можно подготовить за пару дней, а на 

оформление других могут уйти недели. Чтобы не получилось так, что 

к тому моменту, когда полный комплект будет у вас на руках, срок 

одобрения вашей заявки истечет, заранее поинтересуйтесь у 

продавца, готовы ли его бумаги к сделке или нет. 

 

Все вышеперечисленные вопросы направлены на то, чтобы вы 

смогли получить общую информацию об условиях кредитования в 

том или ином банке, а также смогли сравнить предложения от 

разных кредиторов друг с другом. Как мы уже отмечали, особое 

внимание стоит уделить льготам, которые предлагает банк своим 

клиентам, возможности привлечения государственных субсидий, а 

также процентной ставке и способу расчета ежемесячных платежей. 

Цель следующей группы вопросов - узнать о том, как работает банк с 

теми, кто уже оформил кредит и перешел из разряда потенциальных 

заемщиков в клиенты. Зачем их задавать? Посудите сами - 

оформление ипотеки в среднем занимает не более трех месяцев, в 

то время как длительность непосредственного обслуживания займа 

исчисляется годами и даже десятилетиями. Именно от того, 

насколько комфортные условия кредитор создаст заемщику, во 

многом будет зависеть его итоговое впечатление о банке. Итак, 

приступим. 
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16. Каким образом возвращать займ? 

 

После того, как покупка жилья останется за плечами, вашей основной 

задачей станет ежемесячный поход банк для внесения очередного 

платежа по кредиту. Безусловно, чем больше различных вариантов 

оплаты вам будет предложено, тем более комфортным для вас будет 

этот процесс. Постарайтесь, чтобы кроме стандартного варианта, 

предусматривающего обращение к операционисту или кассиру, у вас 

была также возможность пополнять счет через банкомат или 

посредством системы банк-клиент. 

 

  

17. Как происходит досрочное погашение? 

Как бы странным это ни казалось, но именно процедура досрочного 

возврата займа приносит наибольшее количество разочарований 

заемщикам. Зачастую причина этому связана либо с 

невозможностью произвести возврат в любую удобную вам дату, 

либо с тем, что банки отказываются произвести изменение условий 

кредита после частичного досрочного погашения таким образом, 

чтобы размер платежа сохранился, а срок уменьшился. Причины 

банкиров понятны - чем дольше срок, тем больше процентов они 

заработают. Чтобы не стать заложником подобных обстоятельств 

заранее уточните правила досрочного возврата. Идеальным является 

вариант, когда вы можете вернуть займ сразу же после того, как вы 

обратились в банк и изъявили такое желание. Кроме того, на ваш 

выбор должна быть предоставлена возможность уменьшения и 

срока кредита, и суммы ежемесячного платежа. 

 

18. Как банк относится к регистрации в квартире третьих лиц? 

 

Первое, что старается сделать практически любой обладатель 

ипотечной квартиры - зарегистрировать в ней себя и своих близких. 

Законом такие действия не запрещены, однако нередко приходится 

сталкиваться с тем, что банки крайне негативно относятся к 

регистрации в квартире третьих лиц, позволяя заемщику прописать 

лишь себя и детей. Если же вы запланировали, что приобретенное 
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жилье станет домом не только для вас, но и для ваших 

родственников - следует заблаговременно обсудить этот момент с 

представителем банка. 

 

19. Возможно ли провести ремонт без согласования с банком? 

 

Изучив кредитный договор практически любого банка можно найти 

фразу о необходимости согласования всех существенных изменений, 

которые вы планируется  внести во время проведения ремонта 

жилья. Проведение косметического ремонта, как правило, не 

вызывает никаких возражений со стороны кредитора, а вот внесение 

заемщиком перепланировок может вызвать неоднозначную 

реакцию вплоть до их запрета. По этой причине тем, кто решил не 

ограничиваться «косметикой» необходимо поинтересоваться об 

отношении банка к таким действиям. 

 

20. Что будет, если вы не сможете возвращать кредит? 

 

Последний вопрос, который мы рекомендуем задать, относится к 

разряду "деликатных", но не спросить о нем нельзя. Конечно, брать 

займ, не имея при этом средств для его возврата - верх глупости, но и 

самый успешный заемщик не застрахован от случайностей, которые 

могут привести к тому, что денег для оплаты ссуды просто не будет. 

Задав вопрос о том, что бывает в таких случаях, вы сможете оценить, 

насколько лояльно банк относится к своим клиентам. Постарается ли 

кредитор понять ваши временные трудности или сразу понесет иск в 

суд с намерением выселить вас из квартиры настолько быстро, 

насколько это будет возможно - ответ на этот вопрос быть особенно 

важен. 

 

Итак, наш список вопросов подошел к концу. Конечно, говорить о 

том, что он является исчерпывающим и позволит вам узнать 

абсолютно все об ипотеке нельзя. Вместе с тем, с их помощью вы 

сможете получить вполне широкое представления о том, что банк 

готов предложить для вас и что кредитор ожидает от вас, как от 

клиента. Обсуждая их вместе с ипотечным консультантом, вы 
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сможете узнать основные достоинства и недостатки банка, в который 

вы обратились, а эта информация, в конечном счете, поможет вам 

сделать действительно правильный выбор. 
 
 


