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АННОТАЦИЯ
На сегодняшний день невозможно получить ипотечный кредит без оформления ипотечного страхования. 
Однако страхование всех видов рисков, которые банк предлагает заемщику, не является обязательным. 
Согласно законодательству Российской Федерации, при оформлении ипотеки обязательным является только 
страхование предмета ипотеки от разрушения. Тем не менее большинство ипотечных банков требуют обяза-
тельного страхования жизни и трудоспособности заемщиков, а также права собственности на недвижимость 
(титульное страхование). Некоторые банки предоставляют заемщикам право выбора: либо застраховать свою 
жизнь и трудоспособность, либо увеличить процентную ставку по кредиту или другие его условия. В итоге рас-
ходы по ипотечному кредиту на данных условиях могут оказаться значительно выше, чем размер страховых 
взносов. Поэтому большинство заемщиков предпочитают оформить договор ипотечного страхования и обра-
щаются в страховые компании.
Ключевые слова: ипотека; ипотечный риск; риск-менеджмент; страхование; титульное страхование; страхо-
вание жизни; залог.
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ABSTRACT
Nowadays, it is impossible to take out a mortgage without Private Mortgage Insurance. However, it is not 
obligatory for the borrower to insure against all the risks suggested by the bank. According to the existing Russian 
legislation when you get a mortgage, you are required to insure the mortgage property only against its destruction. 
Nevertheless, most of the mortgage banks require life, casualty and title insurance as a compulsory insurance that 
borrowers must purchase. Certain banks offer their borrowers either to pay life and casualty insurance or to pay 
increased mortgage interest rates. Sometimes the banks even put forward supplementary terms and conditions. As 
a result, mortgage loan expenditures may significantly exceed the premium rates. Therefore, most of the borrowers 
prefer to make the mortgage insurance contract and apply to the insurance companies.
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Рынок ипотечного кредитования  — 
относительно новый для российской 
экономики. Однако накопленный 

в этой сфере опыт позволяет выделить не-
сколько ключевых моментов.

Одной из самых насущных проблем яв-
ляется высокая степень риска инвестирова-
ния денежных средств в сферу ипотечного 
кредитования. Несмотря на положительную 

динамику развития этого рынка с 2008 по 
2011 г., отсутствие финансовой поддержки 
компенсируется банками путем установле-
ния высоких годовых процентных ставок 
по предоставляемым кредитам и высоких 
размеров первоначального взноса.

Процентные ставки российских банков 
по ипотечному кредитованию могу т су-
щественно колебаться в зависимости от 
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различных условий, а также от конкретной 
кредитной организации, но в целом общие 
тенденции рынка сохраняются. Средняя ве-
личина ставок представлена на рисунке.

Следует заметить, что в России годовые 
процентные ставки в рублях сейчас состав-
ляют от 12 до 14%, в долл. США — от 10 
до 12%, при этом иностранные кредитные 
учреждения выдают ипотечный кредит под 
4,5–5% годовых.

Стремлением обезопасить себя и свои 
активы объясняется также наличие зна-
чительного первоначального взноса при 
заключении ипотечных договоров. Поло-
жительной динамикой является тот факт, 
что данный параметр в кредитных органи-
зациях постепенно снижается, но его раз-
мер по-прежнему велик. Размер первона-
чального взноса уже снизился с 30 до 10% 
стоимости жилья по некоторым ипотечным 
программам, но банки рекомендуют вно-
сить 20%. Как правило, это связано с про-
центной ставкой по кредиту и доходами 
людей. С минимальным первоначальным 
взносом — максимальная процентная став-
ка, а поскольку сумма кредита при этом 
тоже максимальна  — ежемесячный пла-
теж будет достаточно большим. В подав-
ляющем большинстве случаев оказывается, 
что подходящим для дохода обратившего-
ся потенциального заемщика будет перво-
начальный взнос по ипотечному кредиту 
в размере 20%.

Указанные факторы становятся сдержи-
вающими на пути развития и реализации 
ипотечных программ и превращения кре-
дитов в массовый продукт. Государство 
заинтересовано в создании устойчивой си-
стемы ипотечного кредитования, но необ-
ходимо, чтобы учитывались интересы всех 
участников рынка. Таким образом, необ-
ходимо определить инструменты, которые 
позволят решить эту задачу.

Ипотечные кредиты  — самые уязви-
мые с  точки зрения риск-менеджмента. 
Основная роль страхования в ипотечном 
кредитовании сводится к минимизации 
рисков банка, что необходимо ввиду дол-
госрочного использования клиентом кре-
дитных средств. Фактически страхование 

выполняет роль системы распределения ри-
ска между участниками рынка ипотечного 
кредитования [1].

До настоящего времени при ипотечном 
кредитовании широко использовались три 
основных вида страхования: страхова-
ние жизни и трудоспособности заемщика, 
страхование недвижимости (залог), стра-
хование риска утраты права собственности 
(титульное страхование).

Самым распространенным видом стра-
хования являе тся с трахование за лога. 
Заключается соглашение (договор стра-
хования залога) между страхователем, ко-
торый одновременно является залогодате-
лем и должником по кредитному договору, 
и страховщиком в лице уполномоченного 
представителя страховой компании. Со-
гласно этому соглашению, страховщик обя-
зан осуществить выплату при наступлении 
страхового случая, а страхователь — упла-
тить соответствующую страховую премию 
(взнос). Срок действия договора страхова-
ния привязан к сроку кредитного договора, 
на протяжении которого действует залог.

На второе место по популярности и рас-
пространенности многие эксперты по-
ставили страхование жизни заемщика от 
рисков смерти, утраты трудоспособности 
(присвоения 1-й или 2-й группы инвалид-
ности), временной утраты трудоспособно-
сти на срок более одного месяца по при-
чине несчастного случая. В июле 2006 г. 
приняты поправки в Федеральный закон от 
11 ноября 2003 г. № 152-ФЗ «Об ипотечных 
ценных бумагах», согласно которым обяза-
тельное страхование жизни заемщиков при 
получении ипотечного кредита отменено.

Эта мера, направленная на уменьшение 
расходов клиентов, должна была сделать 
ипотеку более доступной. Однако на пра-
ктике банки не изменяют правила ипотеч-
ного кредитования в соответствии с фе-
деральным законом. Объясняется это тем, 
что в страховании заинтересованы прежде 
всего сами заемщики.

Считается, что для многих клиентов 
страхование жизни — дополнительная на-
грузка. Но банки предлагают заемщикам 
специальные программы кредитования, 
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которые предусматривают более низкий 
процент за кредит при наличии такого вида 
страхования, разница и составляет стои-
мость страховки.

Титульное страхование — это страхо-
вание риска утраты права собственности 
в случае признания сделки недействите-
льной.

Страховые программы созданы, чтобы 
уберечь финансовые вложения заемщика 
в приобретенную недвижимость в случае 
выявления фактов незаконного владения 
данным имуществом предыдущим его вла-
дельцем (или владельцами).

Безусловно, эти три вида страхования 
выгодны в равной степени и банку, и заем-
щику. Но они лишь позволяют минимизи-
ровать риски и не решают проблему повы-
шения доступности ипотеки.

Эту проблему решает новый страховой 
продукт — страхование гражданской ответ-
ственности заемщика за неисполнение или 
ненадлежащее исполнение обязательств по 
договору, или страхование финансовых ри-
сков. Если выбор падает на второй вариант, 
то заемщику не придется заключать дого-
вор страхования ответственности и упла-
чивать единовременную премию сразу за 
весь срок договора страхования, что сей-
час неизбежно в силу действующего зако-
нодательства. Кредитная организация сама 

заключит договор со страховой компанией, 
при этом расходы банка на уплату страхо-
вых взносов будут компенсированы лишь 
небольшим повышением процентной став-
ки по кредиту [2].

Запуск данного вида ипотечного страхо-
вания дал банкам возможность выдавать 
кредиты с низким первоначальным взно-
сом клиентам, у которых нет накоплений 
для внесения первоначальный взноса в раз-
мере 20% и более стоимости имущества. 
При этом для банков такие кредиты застра-
хованы от возможных убытков. Риск креди-
тора растет, а убытки — нет, так как часть 
кредитного риска передается страховщику.

Заемщик также получает дополнитель-
ную страховую защиту на случай непред-
виденных обстоятельств. Помимо этого, 
в случае страхования гражданской ответст-
венности заемщика можно будет отказать-
ся от страхования жизни, что также влияет 
на доступность ипотеки.

Реализация механизмов новых видов 
ипотечного страхования предусматрива-
ет снижение процентных ставок. Ипотеч-
ный страховщик, принимая на страхование 
часть кредитного риска банка, диверсифи-
цирует этот риск на более длительный срок, 
формируя долгосрочные резервы с учетом 
возможных кризисов в экономике страны 
и на рынке недвижимости, в отличие от 
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банков, которые формируют свои резер-
вы, исходя из текущей оценки ситуации. За 
счет этого страховщик может накапливать 
средства в годы экономического роста с тем, 
чтобы совершать выплаты в годы экономи-
ческого спада и даже кризиса. Соответст-
венно, передавая часть риска страховщику, 
банк получает возможность снизить про-
центную ставку.

Несмотря на все, казалось бы, положи-
тельные стороны ипотечного страхования, 
оно развивается довольно медленно. Свя-
зано это прежде всего с тем, что банки не 
готовы выдавать кредиты с низкими пер-
воначальными взносами и страхованием 
ответственности заемщиков.

После кризисных явлений банки жестко 
«отстраивают» свои ипотечные програм-
мы, улучшают андеррайтинг, что позволя-
ет сформировать достаточно сбалансиро-
ванный портфель кредитов. А это, в свою 
очередь, ведет к тому, что многие банки не 
понимают, почему они в принципе должны 
страховать свои риски, когда, казалось бы, 
нет кризисных явлений и портфель ипотеч-
ных кредитов демонстрирует низкий уро-
вень просрочки.

Но даже те банки, которые понимают 
важность проблем ипотечного страхова-
ния, сталкиваются с проблемами внедре-
ния. Чем крупнее кредитор, тем сложнее 
у него операционные процессы кредитова-
ния и тем тяжелее встроить в эти процессы 
нововведения.

Итак, в условиях конкурентной борьбы 
и роста рынка ипотеки многие банки идут 
на смягчение требований к заемщикам, что 
позволяет привлечь большее число клиен-
тов. Государство со своей стороны решает 
задачу обеспечения стабильности на ипо-
течном рынке, особенно в периоды кри-
зисов. Ипотечное страхование позволяет, 

с одной стороны, стимулировать кредито-
ров выдавать доступные кредиты клиентам, 
а с другой — обеспечивать банки, заемщи-
ков, страховщиков и рынок в целом необ-
ходимой страховой и перестраховочной 
защитой [3].
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