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ИНСТРУМЕНТЫ СНИЖЕНИЯ РИСКОВ 

ИПОТЕЧНОГО КРЕДИТОВАНИЯ 

Аннотация: в статье рассматриваются риски ипотечного кредитования 

и механизмы их регулирования. Приведена схема ипотечного кредитования в 

виде рисунка. Оценена степень влияния рисков на экономическую устойчивость 

кредитора. Обосновано применение инструментов снижения рисков ипотеч-

ного кредитования, способное улучшить стабильность коммерческих банков в 

данном секторе. 
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В мировой практике ипотечное страхование понимается как страхование на 

случай дефолта заемщика по ипотечным кредитам, осуществляемое страховой 

компанией. Здесь целью системы является повышение стабильности и поддер-

жание устойчивости системы финансирования жилых помещений. Данное поня-

тие трактуется следующим образом: ипотечное страхование – социально-эконо-

мический механизм, инструмент, который предоставляет различные программы 

страхования здоровья, титульного права и имущества на льготных условиях. 

Ипотечное страхование неразрывно связано с кредитованием в банковской 

сфере. Им в большинстве случаев занимается государство. Оно через них обес-

печивает население жильем через механизмы ипотечного кредитования. Участие 

государства является общепринятой мировой практикой в таких странах, как 

США, Канада, Мексика, Филиппины, страны Европы и т. д. 
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Осуществляет страхование заемщик, будучи владельцем недвижимости. 

При наступлении возможного события погашение кредита берет на себя страхо-

вая компания. 

Следует обратить внимание на схему ипотечного кредитования и выявить 

роль страховых компаний при купле-продаже квартиры через банк. Она пред-

ставлена на рисунке 1.1. 

 

Рисунок 1.1. Схема купли-продажи квартиры через коммерческий банк [5] 

Этой схемой была дана возможность выдавать кредиты с низким первона-

чальным взносам заемщикам, у которых нет накоплений для внесения первона-

чального взноса в размере 20% стоимости имущества. Для банков такие кредиты 

застрахованы от убытков. Кредитный риск растет, а убытки – нет, потому что 

часть этого риска передается страховщику. Заемщик получает дополнительную 

защиту на случай непредвиденных ситуаций. В случае страхования ответствен-

ности можно будет отказаться от страхования жизни. 
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Реализация механизмов ипотечного страхования предполагает снижение 

процентных ставок. Компания, принимая на страхование часть риска банка, ди-

версифицирует его на более длительный срок. При этом формирует резервы на 

долгосрочной основе с учетом возможных наступающих кризисов в экономике 

страны и на рынке недвижимости. Банки же, наоборот, формируют свои резервы, 

исходя из текущей оценки ситуации. Страховщик может аккумулировать сред-

ства в годы экономического роста с тем, чтобы совершать выплаты в годы эко-

номического спада и кризиса. Другими словами, банку выпадает шанс снизить 

процентную ставку, передавая часть кредитного риска страховой компании 

[3, с. 141]. 

Банк не станет выдавать кредиты, не будучи уверенным в том, что клиент 

окажется платежеспособным и выполнит все свои обязательства. Для этого кли-

енты должны будут соответствовать ключевым требованиям банка, в результате 

чего, если клиент подойдет к этому делу весьма серьезным, для банка он будет 

выгодным. При этом если покупатель жилья утратит свою платежеспособность 

и имущество, то банк в любом случае получит денежные средства и не потеряет 

ровным счетом ничего. Для этого и нужно страхование такого кредита [4, с. 56]. 

С 1 июля 2018 г. вступил в силу переход на эскроу-счета – счета, на которые 

можно привлечь денежные средства дольщиков, однако девелопер пользоваться 

ими не будет иметь возможности. Однако в условиях продолжительного по сей 

день кризиса усиливается рост проблемных застройщиков, в связи с чем увели-

чивается просроченная задолженность, усложняется финансирование, останав-

ливается инвестиционный процесс и возрастает количество компаний-банкро-

тов. 

Стоит также обратить внимание на социально-экономические последствия 

при сохранении остатка долга ввиду того, что ипотечный кредит кардинально 

отличается от других видов займа: 

1. Масштабность займа для дохода. Согласно опросу социологов, ипотеч-

ный кредит превосходит доходы физических лиц в 60 раз. По их расчету, 
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стоимость активов среднестатистического должника равна 20% от суммы ипо-

течного кредита. 

2. Долгосрочный характер займа. Согласно исследованиям по статистике, в 

среднем люди берут ипотечный кредит сроком на 20 лет. В течение этого вре-

мени возникает масса возможностей потери платежеспособности заемщика 

[6, с. 7]. 

Отсюда следует, что остаток долга возлагается тяжким бременем на физи-

ческое лицо и порождает критические социально-экономические последствия. 

Поэтому ипотечное страхование и является мощнейшим инструментом хеджи-

рования данного риска. Участники договора могут расширять уровень страхо-

вого покрытия, потому что в случае возрастания экономических кризисов уро-

вень цен на рынке жилья может снижаться на 30%, следовательно, снизится ко-

личество сделок. 

Ипотечное страхование является драйвером роста ипотечного кредитова-

ния, потому что оно представляет собой обязательную процедуру, которая 

направлена на снижение рисков потерь при порче, утрате или гибели имущества, 

которое принимается в залог, тем самым повышая экономическую безопасность 

и клиента, и банка. Весомая часть рисков ипотечного сегмента банковской дея-

тельности может быть введена в страховой сектор, являющийся, по сути, источ-

ником меньших рисков для экономики, особенно для банковской системы в це-

лом. 

В заключение стоит отметить, что в условиях конкуренции и роста ипотеч-

ного рынка многие банки идут на смягчение требований к клиентам. Это позво-

ляет увеличить клиентскую базу. Государство, со своей стороны, стремится ре-

шить задачу обеспечения устойчивости и стабильности на ипотечном рынке 

даже в кризисные периоды. Поэтому ипотечное страхование позволяет стимули-

ровать кредитные организации выдавать более доступные кредиты заемщикам, с 

одной стороны, а с другой – обеспечивать все институты рынка необходимой 

страховой и перестраховочной защитой. 
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