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Приобретение или получение доступного жилья 
заботят граждан России издавна. Среди возможных 
путей решения проблемы обеспечения жильем сле-
дует выделить ипотечное кредитование, а одним из 
способов повышения доступности ипотечной кварти-
ры является применение ипотечного страхования. 

В статье рассматриваются условия, при кото-
рых наличие полиса ипотечного страхования снижа-
ет конечную стоимость приобретения жилья.

В работе анализируются данные конъюнктур-
ного опроса, проведенного в 2013 г. кафедрой ипо-
течного жилищного кредитования и страхования Фи-
нансового университета при Правительстве РФ по 
теме «Исследование информационной среды рынка 
ипотечного страхования в Российской Федерации». 
Приведенные результаты основаны на анкетах, 
полученных от 43 кредитных организаций. В опросе 
приняли участие практически все отечественные 
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банки, участвующие в ипотечном кредитовании, 
кроме учреждений с государственным участием в 
капитале.

Проведенное исследование показало, что ипо-
течное страхование может привести к дополни-
тельному приросту рынка ипотечного кредитования 
на уровне 10–15%. Использование этого механизма 
снижает для банка уровень кредитного риска, что 
ведет к повышению доходности ипотечного креди-
тования, а в дальнейшем, в условиях конкуренции, – 
к снижению кредитных ставок и, соответственно, 
повышению доступности приобретения и строи-
тельства жилья.

Ключевые слова: ипотека, ипотечное кре-
дитование, страхование, риск, задолженность, 
взыскание

В 2010 г. Правительство Российской Федера-
ции утвердило Стратегию развития ипотечного 
жилищного кредитования в Российской Федерации 
до 2030 года (далее – Стратегия), где указывает-
ся, что «целью развития ипотечного жилищного 
кредитования… является обеспечение к 2030 году 
доступности приобретения и строительства жилья 
с помощью ипотечного жилищного кредитования 
для 60% семей». Значит, основная цель дальнейшего 
развития рынка ипотечного жилищного кредито-
вания достигается через две подцели: доступность 

жилья и доступность ипотечных кредитов. 
В Стратегии используются целевые показате-

ли, которые характеризуют доступность ипотеки, 
распространение ипотечного жилищного кредито-
вания, качество накопленного портфеля соответс-
твующих кредитов, развитость вторичного рынка 
ипотеки. В частности, в качестве целевых показате-
лей в документе указываются доля семей, имеющих 
возможность приобрести жилье, соответствующее 
стандартам обеспечения жилыми помещениями, с 
помощью собственных и заемных средств (рост с 
17% в 2009 г. до 60% в 2030 г.); количество выда-
ваемых в год ипотечных жилищных кредитов (рост 
со 130 тыс. до 873 тыс.); доля сделок с ипотекой на 
рынке жилья (рост с 12% в 2009 г. до 50% в 2030 г.) 
и др.

В качестве важнейшей задачи Стратегия на-
зывает «создание эффективного первичного рынка 
ипотечного жилищного кредитования, обеспечива-
ющего баланс интересов кредиторов и заемщиков». 
Указанные в документе способы решения этой 
задачи могут быть классифицированы на институ-
циональные, связанные с развитием институтов и 
инфраструктуры ипотечного кредитования (табл. 1), 
и рыночные, обусловленные лучшим предложением 
по ипотечному кредитованию.

Таблица 1
институциональные меры по развитию ипотечного жилищного кредитования

группа мер описание
Законодательные
изменения

Совершенствование норм, регулирующих взаимоотношения заемщиков и кредиторов, для 
достижения баланса их интересов
Совершенствование законодательства Российской Федерации в части реабилитационных 
процедур, применяемых в отношении граждан-должников и позволяющих осуществить 
реструктуризацию задолженности граждан под судебным контролем
Поддержка формирования института финансового омбудсмена – выработка процедур и ме-
ханизмов внесудебного разрешения споров, возникающих в процессе ипотечного жилищ-
ного кредитования, на основе банковских союзов, ассоциаций и других профессиональных 
объединений участников рынка ипотечного жилищного кредитования 
Развитие ипотечного страхования

Повышение доступности 
информации

Повышение доступности информации Министерства внутренних дел Российской Феде-
рации о недействительных паспортах, данных Единого государственного реестра прав на 
недвижимое имущество и сделок с ним, а также бюро кредитных историй по заемщикам
Создание единого стандарта предоставления данных по рынку жилья и ипотеки по формам, 
согласованным с участниками рынка
Повышение доступности раскрываемой заемщику информации о кредитных, валютных и 
иных рисках по предоставляемому ипотечному жилищному кредиту в соответствии с меж-
дународной практикой защиты прав заемщиков
Повышение финансовой грамотности населения в вопросах ипотечного жилищного рынка, 
включая проведение государственной информационной кампании, в частности создание 
консультативных центров, издание популярных брошюр, организация циклов передач и 
публикаций в средствах массовой информации

Источник: составлено авторами.
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Рыночные меры развития ипотечного жилищ-
ного кредитования в Стратегии проработаны в 
меньшей степени по сравнению с институциональ-
ными и сводятся к дифференциации предложения 
по критериям территории, кредитной истории и 
прочим факторам, а также к повышению доступнос-
ти ипотечного жилищного кредита для заемщиков 
путем снижения величины первоначального взноса 
за счет ипотечного страхования.

Вместе с тем рыночные меры развития ипотеч-
ного жилищного кредитования через повышение 
доступности могут быть значительно расширены, 
что требует дополнительного научно-практического 
изучения.

рыночный подход к определению доступнос-
ти ипотечных кредитов. Определение «доступ-
ность ипотечных кредитов» достаточно широко 
используется как в популярной, так и в научной 
литературе, но в то же время отсутствуют его тол-
кование и экономическое обоснование.

В словаре слово «доступность» раскрывается 
как «возможность получения, приобретения чего-
либо». Поэтому доступность ипотечных кредитов – 
это возможность получения ипотечных кредитов, 
которая зависит от наличия спроса на них и уровня 
дохода, необходимого для обслуживания и возврата 
полученных кредитов.

С одной стороны, доступность ипотечных кре-
дитов определяется платежеспособным спросом. 
С другой стороны, даже при наличии такового при 
неадекватном предложении ипотечных кредитов 
можно наблюдать отсутствие их доступности. По-
этому она зависит не только от платежеспособного 
спроса, но и от предложения.

Следовательно, доступность ипотечного кре-
дитования – это состояние рынка ипотечного кре-
дитования, которое характеризуется необходимым 
уровнем платежеспособного спроса и адекватного 
предложения, приводящее к заключению договоров 
ипотечного кредитования. Необходимо отметить, 

что это определение отражает потребительский 
взгляд на рынок ипотечного кредитования.

Количественно доступность ипотечного креди-
тования может измеряться абсолютным и относи-
тельным показателями. Абсолютными выступают 
объем и количество выданных ипотечных кредитов, 
относительным – доля сделок покупки жилья с 
использованием ипотечных кредитов.

Рынок ипотечного кредитования в Российс-
кой Федерации в 2013 г. увеличился на 31,2%, до 
1 354 млрд руб. Темпы прироста объема рынка 
ипотечного страхования показывают выраженную 
тенденцию к снижению с 149,2% в 2010 г. до 31,2% 
в 2013 г. Темпы прироста количества выданных 
ипотечных кредитов также снизились с 131,7% в 
2010 г. до 19,2% в 2013 г. (табл. 2).

Доля сделок с ипотекой (с использованием 
ипотечных кредитов) на рынке жилья увеличилась 
с 15,5% на начало 2011 г. до 26% на начало 2014 г.

Абсолютные и относительные показатели рын-
ка ипотечного кредитования свидетельствуют об 
увеличении доступности ипотечного кредитования 
в Российской Федерации. Однако следует конста-
тировать, что наблюдается эффект низкого старта, 
так как для подавляющей массы населения России 
ипотечное жилье не является доступным в значи-
тельной части из-за чрезмерно высокой стоимости 
самого жилья.

Экономические основы рыночных мер по 
повышению доступности ипотечных кредитов.  
В соответствии с определением повышение доступ-
ности ипотечных кредитов может быть достигнуто 
через изменение платежеспособного спроса или 
предложения на рынке ипотечного кредитования 
за счет ценовых и программных мер. 

Изменение платежеспособного спроса на ипо-
течные кредиты может происходить за счет повыше-
ния уровня дохода потенциальных заемщиков и уве-
личения потребности в ипотечных кредитах. Если 
первый аспект определяется макроэкономическими 

Таблица 2
рынок ипотечного кредитования по сумме и количеству выданных кредитов

в рублях по состоянию на 1 января соответствующего года
Показатель 2011 2012 2013 2014

Объем выданных ипотечных кредитов, млн руб. 380 061 716 944 1 031 992 1 353 926
Количество выданных ипотечных кредитов, ед. 301 433 523 582 691 724 825 039
Прирост объема выданных ипотечных кредитов, % 146 88,6 43,9 31,2
Прирост количества выданных ипотечных кредитов, % 131,7 73,7 32,1 19,2
Источник: составлено авторами по данным Центрального банка Российской Федерации. URL: http://www.cbr.ru/statistics/udstat.
aspx?tblid=4-3&pid=ipoteka&sid=itm_17631.



1�

1 (235) – 2015
ФИНАНСОВАЯ АНАЛИТИКА:
проблемы и решения

FINANCIAL ANALYTICS
science and experience

Insurance businessСтраховое дело

факторами и трудно поддается корректировке, то 
увеличение потребности в ипотечных кредитах 
реализуется через монетизацию обязательств по 
предоставлению жилья посредством программ 
льготного жилищного кредитования. 

Востребованность ипотечных кредитов может 
быть связана с ростом привлекательности жилья 
как инвестиционного инструмента, но в условиях 
отсутствия или дефицита предложения это может 
привести к «перегреву» рынка и значительному 
росту цен на недвижимость.

Изменения программного предложения по 
ипотечному кредитованию, направленные на по-
вышение доступности ипотечных кредитов, также 
реализуется через ценовые и программные меры.

Наиболее популярны всегда ценовые меры, 
которые проявляются через снижение годовых 
процентных ставок. 

Ковровое снижение процентных ставок про-
исходит по всем заемщикам за счет уменьшения 
стоимости фондирования. Следует отметить, что ус-
тановление кредитных ставок на уровне 5–6% при-
ведет к взрывному росту ипотечного кредитования 
в России, а снижение ставки на один процентный 
пункт значительно повышает спрос. Однако самое 
простое решение по снижению ставок сдерживается 
ограниченностью финансовых ресурсов и развити-
ем рынка недвижимости и строительства.

Дифференцированное снижение процентных 
ставок основано на сегментации заемщиков ипо-
течных кредитов, выделении наименее рисковых 
категорий и снижении процентных ставок для 
выделенных сегментов, а также на снижении опе-
рационных издержек. Такое снижение применяется 
для социально значимых заемщиков, среди которых 
молодые учителя, преподаватели и ученые, иные 
категории заемщиков, выделенные по решению 
федеральных или региональных властей. 

Использование дифференцированного сниже-
ния тарифных ставок может опираться на субсиди-
рование определенных категорий заемщиков в части 
ставки (вплоть до полного освобождения заемщика 
от уплаты процентных платежей за счет государс-
твенного или муниципального бюджета или средств 
организации, взявшей на себя эту обязанность). 
В этом случае можно говорить о проявлении мер 
социальной или корпоративной политики. 

Снижение ставок для установленных заемщи-
ков может опираться на определенный расчет – 
если удастся доказать, что «вычисленные» группы 

обладают положительными кредитными характе-
ристиками. Например, им присуща финансовая 
культура, они привыкли оплачивать счета точно 
в срок, рассчитывают на стабильное увеличение 
дохода в будущем и т.д.

Программные меры, направленные на повыше-
ние доступности ипотечных кредитов, включают 
в себя:
•	 снижение размера первоначального взноса по 

ипотечному кредиту;
•	 совершенствование процедуры андеррайтинга 

(учет ранее накопленной информации, вовлече-
ние дополнительных источников информации, 
в том числе за счет легального доступа к базам 
данных Пенсионного фонда РФ, Федеральной 
налоговой службы и пр.);

•	 разработку специальных кредитно-страховых 
программ.
Следует отметить, что в ряде случаев у самих 

банков накоплены значительные объемы информа-
ции о потенциальных клиентах за счет реализации 
зарплатных проектов, оплаты коммунальных и иных 
платежей, истории депозитов, денежных переводов, 
что делает возможным формирование необходимого 
для андеррайтинга минимума данных на основе 
одного-двух документов потенциального заемщика, 
которые требуются для его идентификации в базах 
данных.

Конечно, программные меры могут иметь и 
обратное влияние. Например, снижение размера 
первоначального риска и облегчение процедуры 
андеррайтинга могут приводить к росту кредитного 
риска и, как следствие, к повышению процентных 
ставок. Очевидно, что проблема может возникнуть 
чаще, если была использована неполная информа-
ция или проведено ее неверное истолкование.

При этом реализация рыночных мер по повыше-
нию доступности ипотечных кредитов (см. табл. 3), 
особенно в ценовой категории, должно находить 
поддержку в адекватном предложении на рынке 
жилья. Отсутствие необходимого предложения жи-
лья в условиях повышения доступности ипотечных 
кредитов приведет к росту цен на жилье, что в свою 
очередь отрицательно скажется на доступности 
ипотеки.

Следует также учитывать и ограниченность 
финансовых ресурсов, которые могут быть исполь-
зованы для субсидирования снижения ставок по 
ипотечным кредитам. Отметим, что определенное 
увеличение предложения на рынке недвижимости 
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может быть связано с введением 
в оборот предложений услуг по 
обратной ипотеке.

Программные меры по 
повышению доступности ипо-
течных кредитов. Для описания 
степени влияния программных 
мер на доступность ипотечных 
кредитов интересно рассмотреть 
результаты исследования, кото-
рое в 2013 г. провели ОАО «СК 
АИЖК» и Финансовый универси-
тет при Правительстве РФ1. 

По мнению представителей 
банков, принявших участие в ис-
следовании, наибольше влияние 
на рынок ипотечного кредито-
вания может оказать снижение 
первоначального взноса с 30 до 
10%. Сокращение с 30 до 20% 
практически не приведет к допол-
нительному приросту. Так, 62% 
респондентов, принявших участие в исследовании, 
прогнозируют, что дополнительный прирост рынка 
ипотечного кредитования не превысит 10% при со-
кращении первоначального взноса с 30 до 20%.

А вот снижение первоначального взноса с 30 
до 10% приведет, по мнению 63% респондентов 
из кредитных организаций, к приросту рынка на 
уровне 10–30%. Еще 23% респондентов считают, 

1 «Исследование информационной среды рынка ипотечного 
страхования в Российской Федерации». Приведенные резуль-
таты основаны на анкетах, полученных от 43 кредитных орга-
низаций по запросу. В работе приняли участие практически все 
российские банки, участвующие в ипотечном кредитовании, 
кроме банков с государственным участием в капитале.

что дополнительный прирост рынка будет более 
30% (рис. 1). 

Еще одним направлением роста рынка ипотеч-
ного кредитования может выступать возможность 
кредитования малообеспеченных категорий граж-
дан (рис. 2). На данный момент треть банков (33%) 
вообще не работают с малообеспеченными гражда-
нами. Банки, работающие с малообеспеченными 
категориями, преимущественно выдают кредиты 
работникам бюджетной сферы (67%). 

Расширение категории заемщиков в сторону 
малообеспеченных граждан возможно за счет про-
грамм ипотечного кредитования со страхованием 
ответственности заемщиков за невозврат кредита 

Таблица 3
рыночные меры по повышению доступности ипотечных кредитов

Категория мер изменение предложения изменение платежеспособного спроса
Ценовые Снижение ставки по ипотечным кредитам 

(ковровое, дифференцированное)
Повышение уровня дохода потенциальных заемщиков
Включение ипотечных программ в социальные пакеты 
для удержания персонала (особо целесообразно
использовать в моногородах)

Программные Снижение размера первоначального взноса 
по ипотечному кредиту

Увеличение потребности в ипотечных кредитах

Облегчение процедуры андеррайтинга
Разработка специальных кредитно-
страховых программ
Разработка специальных программ
для малообеспеченных слоев населения

Источник: составлено авторами.

Источник: URL: http://www.ahml.ru/ru/agency/analytics/statsis, URL: http://fa.ru/chair/
ihkis/about/Pages/default.aspx.

рис. 1. Прогноз дополнительного прироста рынка ипотечного кредитования
при снижении уровня первоначального взноса, %
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(СОЗ), что может привести к формированию рынка 
социальной ипотеки.

Данное страхование практически обеспечено 
государственными гарантиями посредством пере-
страхования в компании, учрежденной государс-
твенным институтом развития ипотечного рынка – 
АИЖК. Но даже с госстрахованием СОЗ 31% банков 
не намерены работать с категорией малообеспе-
ченных граждан. Значит, банки, которые сейчас не 
работают с малообеспеченными гражданами, не 
будут с ними работать даже при наличии госстрахо-
вания СОЗ. Кредитные организации (59%), которые 
намерены работать с малообеспеченными гражда-
нами, полагают, что страховое покрытие должно 

быть не менее 20% (20–30% кре-
дита – 28% банков, более 30% – 
31% банков, принявших участие в 
исследовании).

По мнению авторов, договор 
социальной ипотеки должен обя-
зательно сопровождаться страхова-
нием ответственности заемщиков 
за невозврат кредита и возможнос-
тью использовать механизмы рест-
руктуризации ипотечных кредитов 
в отношении граждан, попавших 
в сложную жизненную ситуацию. 
Такая возможность должна предо-
ставляться автоматически. Важно 
отметить, что такие меры позволят 
банкам быть «добрыми» за счет 
страхования. 

Две трети банков считают отказ от инструмен-
тов легального подтверждения доходов (рис. 3) 
значительным стимулом к скачкообразному росту 
рынка ипотечного кредитования и прогнозируют 
его увеличение за счет этого фактора до 30% (44% 
банков) и до 50% (23%).

Разработка специальных программ ипотечного 
кредитования без легального подтверждения дохода 
со встроенными программами ипотечного страхо-
вания может быть интересна банкам с точки зрения 
увеличения объемов кредитования. Но, подчеркнем 
еще раз, такая практика уместна только при нали-
чии у банка больших массивов дополнительной 
информации, позволяющей составить достаточный 

для оценки риска портрет заемщика на 
основе его идентификации.

В настоящее время существуют 
банки, запрашивающие и учитыва-
ющие неофициальный доход. Это 
говорит о том, что данный фактор 
роста рынка ипотечного кредитования 
уже реализуется банками, и его влия-
ние на рост рынка может быть пере-
оценено. К тому же при реализации 
комплексных программ ипотечного 
кредитования программы ипотечного 
страхования будут вновь конкуриро-
вать с «нестраховыми» механизмами 
риск-менеджмента, используемыми 
банками при ипотечном кредитовании 
с учетом легального и нелегального 
дохода.

Источник: URL: http://www.ahml.ru/ru/agency/analytics/statsis, URL: http://fa.ru/chair/
ihkis/about/Pages/default.aspx.

рис. 2. Кредитование банками малообеспеченных категорий граждан
на покупку жилья, %

Источник: URL: http://www.ahml.ru/ru/agency/analytics/statsis, URL: http://fa.ru/
chair/ihkis/about/Pages/default.aspx.

рис. 3. Прогноз изменения рынка ипотечного кредитования при отказе
от инструментов подтверждения легального дохода, %
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Важнейшим элементом 
программных мер повышения 
доступности ипотечного креди-
тования является предложение 
специальных кредитно-страхо-
вых программ на более выгод-
ных условиях по сравнению с 
программами кредитования без 
страхования.

Опрос банков показал, что 
наиболее часто более низкие 
процентные ставки предлага-
ются при страховании жизни и 
здоровья заемщиков (60%) рес-
пондентов (рис. 4). Только 5% 
банков предлагают программы 
ипотечного кредитования по 
более низким годовым ставкам 
при наличии полиса ипотечно-
го страхования (страхования 
ответственности заемщика – 
СОЗ). Поэтому основным на-
правлением повышения до-
ступности ипотечного кредита 
может стать разработка комплексных программ 
ипотечного кредитования совместно с СОЗ на более 
выгодных для заемщиков условиях по сравнению с 
обычными программами.

выводы. В качестве ключевого показателя 
Стратегии развития ипотечного жилищного креди-
тования в Российской Федерации до 2030 года ис-
пользуется определение «доступность ипотечного 
кредитования», под которым понимается состояние 
рынка ипотечного кредитования с необходимым 
уровнем платежеспособного спроса и адекватного 
предложения, приводящее к заключению договоров 
ипотечного кредитования.

Повышение доступности ипотечного кредито-
вания достигается за счет институциональных мер 
и развития рыночных механизмов.

Институциональные меры подробно описаны 
в Стратегии и связаны с совершенствованием ипо-
течного законодательства и инфраструктуры рынка 
ипотечного кредитования. С одной стороны, ряд 
изложенных в документе мер институционального 
характера уже реализован, а с другой – развитие 
рынка с момента принятия документа выявило ряд 
дополнительных проблем, что требует актуализации 
Стратегии. Кроме того, ряд ключевых объемных 
показателей был достигнут досрочно.

Рыночные механизмы повышения доступности 
ипотечных кредитов реализуются через изменение 
предложения и платежеспособного спроса. 

Изменения платежеспособного спроса на ипо-
течные кредиты:

– повышение уровня дохода потенциальных за-
емщиков, в том числе субсидирование снижения ста-
вок по кредитам (косвенное увеличение дохода);

– увеличение потребности в ипотечных кре-
дитах. 

Изменения программного предложения по 
ипотечному кредитованию:

– снижение процентных ставок (ковровое, 
дифференцированное);

– изменение условий кредитования (снижение 
требований по размеру первоначального взноса 
по ипотечному кредиту, облегчение процедуры 
андеррайтинга, разработка специальных кредитно-
страховых программ, разработка специальных про-
грамм для малообеспеченных слоев населения).

Исследование конъюнктуры рынка показало, 
что использование программных мер повышения 
доступности ипотечных кредитов, основанных в 
том числе на ипотечном страховании, может привес-
ти к дополнительному приросту рынка ипотечного 
кредитования на уровне 10–15%. 

Примечание. Допускается несколько ответов. Исследование проводилось в 2013 г., что 
не дает возможности учесть изменения законодательства в 2014 г. Страхование залогов 
у большинства банков является обязательным, поэтому дифференциация ставок в ос-
тальных случаях проходит в условиях наличия данного полиса.

Источник: URL: http://www.ahml.ru/ru/agency/analytics/statsis, URL: http://fa.ru/chair/ihkis/
about/Pages/default.aspx.

рис. 4. Предложение банком более низких годовых ставок по ипотечному
кредитованию при наличии полиса по видам страхования, % респондентов 
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Использование ипотечного страхования снижа-
ет у банка уровень кредитного риска, что ведет к по-
вышению доходности ипотечного кредитования, а в 
дальнейшем, в условиях конкуренции к снижению 
кредитных ставок, – к расширению доступности 
приобретения и строительства жилья.
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Abstract
Importance The problems of acquiring or obtaining 
affordable housing concern Russian citizens at all times. 
Mortgage lending is one of possible solutions to the 
problem of housing, and one of the ways to increase 
the availability of purchasing an apartment using a 
mortgage loan is mortgage insurance. 
Objectives The article discusses the conditions, 
under which the availability of certificate of mortgage 
insurance reduces the final cost of the purchased 
dwelling. 
Methods The paper analyzes the data of market survey 
conducted in 2013 by the Chair of mortgage lending 
and mortgage insurance of the Financial University 
under the Government of the Russian Federation on the 
subject “Research of information environment of the 
mortgage insurance market in the Russian Federation”. 
These results are based on questionnaires received 
from 43 credit institutions. The study covered almost 
all Russian banks involved in mortgage lending except 
for institutions with State interest in equity. 
Conclusions and Relevance The undertaken study 
showed that mortgage insurance may lead to additional 
increase in the mortgage market at the level of 10–15%. 
The use of mortgage insurance reduces bank’s exposure 
to credit risk, which leads to increased profitability of 
mortgage lending, and in the future, under competitive 
environment, to reduction in credit rates and, conse-
quently, enhanced affordability of dwelling purchase 
and construction.

Keywords: mortgage, lending, insurance, risk, debt, 
collection
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