1
PAGE  
49

Всероссийский конкурс на лучшую научную работу 

среди студентов высших учебных заведений Российской Федерации 

финансово-экономического профиля
Конкурсная работа 

на тему: «Страхование как фактор повышения доступности ипотечного кредитования в России»
Выполнена:

Шандаковым Артемом Андреевичем

студентом 4 курса факультета финансов 
и бухгалтерского учета 

АНО ВПО «Белгородский университет кооперации, экономики и права»

Научный руководитель: 

Шевцова Наталья Викторовна

старший преподаватель 

кафедры финансов и кредита 
АНО ВПО «Белгородский университет кооперации, экономики и права»
2012 год
Содержание
3Введение


61. Этапы развития и современное состояние ипотечного кредитования                          в России


152. Исследование состояния ипотечного страхования в России


263. Проблемы и перспективы развития страхования на рынке ипотечного кредитования России


34Заключение


39Список использованных источников


43Приложения




Введение

Одной из стратегических задач России является переход экономики на инновационный путь развития. В решении этого вопроса на первый план выдвигается человек с его интеллектуальным потенциалом, который является главной производительной силой общества. Поэтому в первую очередь во главе проблемы инновационной перестройки общества  становится модернизация социально-культурных условий, направленных наряду с образовательными процессами, проблемами здравоохранения на решение вопросов обеспечения населения жильем. 

Создание благоприятных условий для увеличения платежеспособного спроса населения на улучшение жилищных условий, стимулирование спроса на рынке недвижимости и строительства невозможны без развития системы ипотечного кредитования. 
Специфика ипотечного кредитования, проявляющаяся в более длительных сроках и больших объемах, по сравнению с другими видами кредитования, и сопутствующие этому риски требуют большого внимания к управлению ими и обуславливают необходимость использования механизмов, стабилизирующих эти риски. Одна из главных ролей в этом процессе принадлежит страхованию.

Ипотечное страхование, позволяющее распределить риски между страхователем и субъектами ипотечного рынка и тем самым повысить надежность системы ипотечного кредитования в целом, уменьшить размер начального взноса при приобретении жилья в кредит, обеспечить доступность ипотечных кредитов для широких слоев населения – достаточно новый страховой продукт, предлагаемый на рынке страховых услуг, так как само ипотечное кредитование для России является новым социально-экономическим институтом, который находится в стадии разработки. Именно поэтому страховые компании, которые начинают работать по ипотечным кредитам, постоянно имеют дело с проблемами, которые обычно возникают на этапе апробации нового проекта.
В настоящее время различными субъектами, заинтересованными в реализации ипотечного страхования в нашей стране (Правительством РФ, коммерческими банками, предоставляющими ипотечные кредиты, страховыми компаниями, страхующими ипотечные риски), предпринимаются различные меры для развития этого вида страхования. Однако недостаточно развитая законодательная база, последствия мирового финансового кризиса 2008-2009 гг., ожидания его «второго витка» не позволяют субъектам ипотечного кредитования использовать механизм страхования в классическом варианте и в полном объеме для повышения доступности ипотечных кредитов со стороны заемщиков.

Для поиска путей развития ипотечного кредитования в России необходимо совершенствование системы ипотечного страхования, что обуславливает актуальность темы конкурсной работы: «Страхование как фактор повышения доступности ипотечного кредитования в России».
Целью конкурсной работы является выявление перспектив развития ипотечного страхования на основе изучения системы страхования в ипотечном кредитовании, сложившейся в России.

Для достижения вышеуказанной цели в конкурсной работе были поставлены и решены следующие задачи:

· изучены этапы развития и современное состояние ипотечного кредитования в России;
· исследовано ипотечное страхование в России на современном этапе развития; 
· выявлены проблемы и предложены некоторые пути совершенствования страхования в ипотечном кредитовании в России.

Объектом исследования выступает деятельность субъектов сферы ипотечного жилищного кредитования в России. 

Предметом исследования являются экономические отношения, складывающиеся между коммерческими банками, страховыми организациями и заемщиками в процессе формирования и реализации ипотечного страхования на рынке ипотечного кредитования.

В целях исследования применялись общенаучные методы: диалектической логики, синтез и сравнительный анализ экономической, нормативной и статистической информации, методы эмпирического исследования (наблюдение, сравнение, эксперимент), дедукция и индукция, абстрагирование.

Информационной базой исследования выступают фундаментальные и прикладные работы зарубежных и отечественных ученых по исследуемой проблеме (Бесфамильной Л.В., Гусевой Л.Л., Козловой Е.А, Курганова В.В., Цыганова А.А. и др.), нормативно-правовые акты Российской Федерации, нормативные документы Банка России, информационные материалы Ассоциации ипотечных банков, официальная статистическая информация Госкомстата РФ, Банка России (Бюллетень банковской статистики, Отчет о развитии банковского сектора и банковского надзора и другие материалы научных и научно-практических конференций и семинаров), Информационно-Аналитического портала «Русипотека»; Агентства по ипотечному жилищному кредитованию, публикации в периодической печати, а также электронные средства массовой информации и ресурсы сети Интернет.

Структура конкурсной работы определена поставленными целями и задачами.

Конкурсная работа состоит из введения, основной части, включающей три параграфа, заключения и списка использованных источников из 50 наименований. Она включает 5 таблиц, 12 рисунков, 3 приложения и выполнена на 43 страницах машинописного текста.
1. Этапы развития и современное состояние ипотечного кредитования                          в России
Проблема обеспечения жильем граждан является актуальной не только для России, но и для большинства зарубежных стран. Однако для российского государства данная проблематика наиболее обострена. Так в среднем на каждого россиянина сегодня приходится чуть более 20 м2. Для сравнения в странах Восточной Европы – 35 м2, во Франции – 43 м2, в Германии – 50 м2, в США и Канаде– 70 м2, в Скандинавских странах– 75 м2 [20]. 

Наглядно соотношение обеспеченности населения жилищной площадью в некоторых странах мира представлено на рис.1
. 
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Рис. 1. Средний размер жилищной площади на душу населения 

в отдельных странах мира
Подавляющая масса населения не может приобрести жилье за счет текущих доходов. В качестве инструмента по решению данной проблемы во всем мире применяют ипотечное кредитование, с помощью которого в развитых странах финансируется до 80-90% приобретения жилья в собственность.
Следует отметить, что нормативно закрепленного понятия «ипотечное кредитование» в российском законодательстве не существует. Законом РФ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» под «ипотекой признается залог предприятия, строения, здания, сооружения или иного объекта, непосредственно связанного с землей, вместе с соответствующим земельным участком или правом пользования им...» [5]. 
Поэтому под ипотечным кредитом будем понимать долгосрочный кредит на покупку или строительство жилья под залог покупаемого, строящегося или старого имеющегося жилья.
В мировой практике известны четыре модели привлечения средств для финансирования ипотечного кредитования, которые были нами систематизированы и представлены в таблице 1.

Таблица 1

Модели ипотечных кредитов

	Название модели
	Страны преимущественного использования
	Особенность модели

	1. Модель специализированных ипотечных банков
	Европейские страны
	Привлечение долгосрочных ресурсов с рынка капиталов посредством выпуска ипотечных облигаций

	2. Модель универсальных коммерческих банков
	Великобритания, Австрия, Германия, Южная Африка 
	Универсальные банки используют депозиты юридических лиц и населения

	3. Модель жилищных контрактных сбережений
	Германия, Франция, Великобритания, США
	Привлечение ссудо-сберегательными организациями и стройсберкассами долгосрочных целевых вкладов населения на долгосрочной договорной основе

	4. Двухуровневая модель ипотечного жилищного кредитования
	США, Австралия, Великобритания, Россия
	1 уровень: предоставление и обслуживание выданных ипотечных кредитов (первичный ипотечный рынок);

2 уровень: ресурсное обеспечение ипотечных операций (вторичный ипотечный рынок)


Рынок ипотечного кредитования в России является достаточно молодым. На протяжении первого десятилетия реформ (90 гг. XX века) процесс становления ипотечного кредитования происходил хаотично, вызывая кризисные ситуации на данном рынке. При формировании ипотечного кредитования в России изначально за основу была принята американская двухуровневая модель. Но не было учтено, что данная модель может бесперебойно работать только в условиях стабильной рыночной экономике. А в это время Россия переживала постцентрализованный период своего развития, с вытекающими рисковыми ситуациями. 

На наш взгляд, можно выделить четыре этапа формирования и развития ипотечного кредитования в России (см. табл. 2).
Таблица 2 

Особенности развития ипотечного кредитования в России

	Этап
	Годы
	Особенности

развития 
	Проблемы развития

	Первый этап
	1992-1997 гг.
	· введение ипотеки;
· принятие нормативной базы;

· создание Агентства по ипотечному жилищному кредитованию (АИЖК).
	· не учтены особенности постцентрализованной экономики России;
· слабое государственное регулирование развития инфраструктуры и субъектов ипотечного кредитования.

	Второй этап
	1998-2003 гг.
	· полное формирование законодательной базы по ипотечному кредитованию;
· развитие собственных программ ипотечного кредитования муниципалитетами;
· формирование субсидированной системы ипотечного кредитования.
	· высокие процентные ставки (более 20% годовых);
· низкий спрос населения ипотечных кредитов (за счет ипотечных кредитов фактически приобретено не более 1% жилья от общего объема);

· минимальная роль АИЖК в рефинансировании ипотечных кредитов.

	Третий этап
	2004-2008 гг.
	· снижение процентных ставок (до 12% годовых);
· доступ российских банков к дешевым и длинным зарубежным финансовым ресурсам (начало периода); 
· активизация деятельности АИЖК.
	· недоступность ипотечных кредитов для населения со средними и низкими доходами;
· начало мирового финансового кризиса (ограничение доступа российских банков к дешевым западным финансовым ресурсам).

	Четвертый этап
	2009 г. - по настоящее время
	· возрождение ипотечного кредитования путем снижения ставки рефинансирования;
· поддержка государства путем вливания финансовых средств в банковский сектор.
	· для большинства населения ипотечный кредит по-прежнему недоступен;
· недостаточность механизмов поддержки ипотечного кредито-вания со стороны государства.


Как видно из таблицы 2, на всех этапах формирования ипотечного кредитования в России прослеживалось недостаточное внимание к этой проблеме со стороны органов государственной власти, протекционизм рыночной систем ипотечного рынка, не разработанность финансовых механизмов для привлечения долгосрочных ресурсов и др. [25].

Нами произведено сравнительное исследование основных показателей, характеризующих современное состояние ипотечного кредитования в России в целом и в, частности, в Центральном Федеральном округе и Белгородской области за период 2007-2011 гг., представленных в приложении 1 и на рис. 2-7.
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Рис. 2. Объем выданных кредитов за 2007-2011 гг.

Данные таблицы 1 Приложения 1 и рис. 2 свидетельствуют, что объем выданных ипотечных кредитов в 2011 г. по сравнению с 2007 г. увеличился в целом по России на 28,14 %, а в разрезе ЦФО на 41,25 %. В Белгородской области данный показатель возрос в 1,9 раза, что свидетельствует о значительной заинтересованности населения к данным продуктам. Последствия финансового кризиса отразились на показателях 2009-2010 гг. Однако итоги 2011 г. показывают, что российская ипотека демонстрирует новый виток развития. Либерализация условий кредитования и требований к заемщикам, которые некоторые склонны называть «возвратом к докризисным условиям», уже достаточно долгое время сохраняет жестко зафиксированные рамки, не свойственные ипотечному рынку в последние годы перед кризисом. существенный прирост объемов выданных ипотечных кредитов.

В таблице 2 прил. 1 отражена динамика количества выданных ипотечных кредитов за 2007-2011 гг. Как видно из данных таблицы, значительный рост по данному показателю произошел в 2011 г. по сравнению с 2007 г. в целом по России (в 2,4 раза). Также увеличение в 1,8 раза по количеству выданных кредитов наблюдается в Белгородской области. Это увеличение произошло за счет стабилизации финансового рынка в 2011 году. Однако по ЦФО в 2011 г. так и не удалось вывести данный показатель на уровень 2007 г., вследствие чего, наблюдается снижение на 29,31 %.   
Рост количества и объемов предоставленных кредитов вызвал существенное увеличение объема задолженности по ним (см. табл. 3 прил. 1 и рис. 3).
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Рис. 3. Объем задолженности по ипотечным кредитам за 2007-2011 г.
При этом, если в целом по России и ЦФО задолженность по ипотечным кредитам увеличилась в 2,4 раза и в 2,3 раза соответственно, то в Белгородской области – в 3,1 раза, что вызвало рост ее доли в составе задолженности ЦФО на 0,5 процентных пунктов. Это свидетельствует о низкой платежеспособности населения нашей области, вызванной крайне низкими доходами граждан, нуждающимся в жилье, и привлекающим для этих целей ипотечные кредиты.
Отметим, что приобретение жилья населением Белгородской области в большей степени осуществляется за счет собственных накопленных и иных, чем ипотечные, средств, что наглядно представлено данными табл. 4 прил. 1. В РФ и ЦФО оборот рынка жилья (купля-продажа + новостройки) в 2011 г. по сравнению с 2007 г. увеличился в 1,5 раза. А по Белгородской области этот показатель вырос в 6,5 раза. Это говорит о высокой степени необходимости в приобретении жилья белгородцами. Однако жесткие условия предоставления ипотечных кредитов наряду с низкой у большинства жителей нашего региона заработной платой не позволяют им воспользоваться ипотекой и заставляют использовать альтернативные варианты приобретения собственного жилья (ИЖС, помощь родственников и пр.). Хотя заинтересованность в ипотечном кредитовании у жителей Белгородской области достаточно высока, что видно из данных таблицы 5 прил. 1. и рис. 4, которые отражают долю сделок с ипотекой на рынке жилья за период 2007-2011 гг. 
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Рис. 4. Доля сделок с ипотекой на рынке жилья за 2007-2011 гг.
Так, в РФ и ЦФО произошел прирост данного показателя всего на 12,82 % и на 25,36 % соответственно. А по Белгородской области он увеличился в 2 раза, что связано с развитием ипотечных программ в нашем регионе. Однако, несмотря на значительное увеличение, доля сделок с ипотекой на рынке жилья в нашей области несколько ниже, чем в целом по России и по ЦФО.
О низкой платежеспособности населения Белгородской области свидетельствует и динамика доли заемных средств в стоимости приобретаемого жилья за анализируемый период (табл. 6 прил. 1 и рис. 5).
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Рис. 5. Доля заемных средств в стоимости приобретаемого жилья 

за 2007-2011 гг.

В целом по РФ, ЦФО и по Белгородской области отмечено снижение доли заемных средств в стоимости приобретаемого жилья (на 7,69 %, на 4,06 % и на 16,08 % соответственно). Однако, в Белгородской области данный показатель превышает аналогичные показатели по России и по ЦФО, что связано, как уже было отмечено ранее, с низкими доходами населения, а также значительным ростом стоимости жилья  в регионе (табл. 7 прил. 1 и рис. 6).
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Рис. 6. Средневзвешенная стоимость жилья за 2007-2011 гг.

Как видно из приведенных данных средневзвешенная стоимость жилья в РФ в целом и в ЦФО в 2011 г. по сравнению с 2007 г. имеет динамику снижения: в РФ – на 39,17 %, а в ЦФО – на 6,63 %. А в Белгородской области она возросла на 16,34 %.
Изменение стоимости жилья отразилось на среднем размере ипотечного кредита (см. табл. 8 прил. 1 и рис. 7).
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Рис. 7. Средний размер ипотечного кредита за 2008-2011 гг.

В 2011 г. по сравнению 2008 г. произошло снижение среднего размера предоставляемого ипотечного кредита во всех регионах: в РФ – на 26,69 %, в ЦФО – на 27,67 % и в Белгородской области – на 33,01 %. Это свидетельствует о том, что, несмотря на активную политику государства в области развития ипотечных программ, кризисные и посткризисные годы вызвали необходимость в ужесточении требований к потенциальным заемщикам на рынке ипотечного кредитования, что в условиях низкой платежеспособности населения существенно снизило возможность привлечения ипотечного кредита в необходимом размере.
Этот вывод подтверждается и изменением средневзвешенного срока кредитования по кредитам, выданным в рублях за анализируемый период, данные о котором представлены в табл. 9 прил. 1. За 2007-2011 гг. данный показатель снизился в РФ на 9,87 % (достиг 15 лет) и в ЦФО на 13,65 % (достиг 14 лет). В Белгородской области наблюдается значительный прирост по данному показателю – на 74,60 % (достиг 14,5 лет). Это свидетельствует о необходимости у населения Белгородской области увеличивать срок кредитования в силу низкого уровня доходов.
Положительно следует охарактеризовать снижение средневзвешенной процентной ставки по ипотечным кредитам, выданным в рублях за 2007-2011 гг.  (см. табл. 10 прил. 1): в РФ – на 5,56 %, в ЦФО – на 4,8 %, в Белгородской области – на  3,26 %. Учитывая, что эти ставки должны определяться изменением ставки рефинансирования Банка России, которая за этот же период снизилась на 20% (с 10% до 8%), то следует констатировать, что коммерческие банки снижают процентные ставки по ипотечным кредитам недостаточно.
В целом можно сказать, что на развитие рынка ипотечного кредитования в России существенное влияние оказали кризисные явления в мировой экономике и экономике России. Кризисное состояние российских коммерческих банков привело к тому, что заемщики оказались  неспособными обслуживать долги по ипотечным кредитам, увеличилось количество дефолтов, что негативно отразилось на всей ипотечной системе. Стоимость заимствований для банков, как в США, так и в других странах мира резко подскочила, разразился кризис ликвидности. Российские банки, в свою очередь, начали пересмотр условий предоставления ипотечных кредитов, а некоторые объявили о временном или полном отказе от предоставления ипотеки. Все это в очередной раз обострило проблему рефинансирования ипотечных кредитов.

2010 г. является переломным в преодолении кризисных явлений на ипотечном рынке. В этих условиях была пересмотрена роль Агентства по ипотечному жилищному кредитованию в сторону активизации его работы на рынке ипотеки. В долгосрочной перспективе Агентство по ипотечному жилищному кредитованию должен превратиться в один из главных инструментов государственной политики в сфере жилищного кредитования. Это в соответствии со Стратегией развития ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации, утвержденной распоряжением Правительства РФ от 19 июля 2010 г. №1201-р, должно положительно сказаться на развитии ипотечного рынка в России в 2012-2030 гг. (прил. 2) [9]. 
Отметим, что в настоящее время в России 638 банков предлагают ипотечные кредитные продукты. Несмотря на огромное количество кредитных организаций на ипотечном рынке, доля государственных банков, активно работающих на рынке (Сбербанка России, ВТБ24 и Газпромбанка) составляет 63%, а с учетом АИЖК – 70%. Частные банки ведут активную «неравную» борьбу за привлечение клиентов с банками, работающими в тесном взаимодействии с государственными органами, но пока недостаточно плодотворно.  

Развитие института ипотечного кредитования для повышения обеспеченности населения жильем в России в настоящее время весьма затруднено, что определяется рядом факторов, основным из которых является высокий уровень рисков при совершении операций на ипотечном рынке, вызывающий снижение доступности жилья. Важнейшим методом управления рисками в ипотечном кредитовании является страхование.
2. Исследование состояния ипотечного страхования в России
Ипотечное страхование – это страхование на случай убытков у кредиторов, которые могут возникнуть в случае дефолтов ипотечных заемщиков и последующей реализации заложенного имущества. В ипотечном страховании страхуется специфический банковский, кредитный риск, значительное влияние на который оказывают макроэкономические факторы (такие как цикличность развития экономики, доходы населения и цены на недвижимость). 
Системой страховой защиты могут быть охвачены все субъекты ипотечного рынка. В таблице 3 приведена схема взаимодействия субъектов ипотеки со страховой отраслью согласно классификации в зависимости от объекта страхования.
Таблица 3
Взаимодействие субъектов ипотеки со страховой отраслью

	Отрасли и подотрасли 
страхования
	Кредитор
	Заемщик
	Застройщик
	Инвестор

	1. Имущественное страхование, 
  в том числе:

- страхование имущества
	-
	+
	+
	-

	- страхование гражданской ответственности
	+
	-
	+
	-

	- страхование предпринимательских рисков
	+
	+
	+
	+

	2. Личное страхование, 
в том числе:

- страхование жизни
	-
	+
	-
	+

	- страхование от несчастных случаев и болезней
	+
	+
	+
	+

	- медицинское страхование
	+
	+
	+
	+


Ипотечное страхование выполняет сразу несколько важных системных функций, имеющих, в том числе, социальное значение.

Во-первых, оно делает ипотеку доступнее для тех, кто может взять ипотечный кредит, но не успел накопить достаточно средств на первоначальный взнос в размере 20-30 % от стоимости недвижимости, необходимый для получения ипотечного кредита.

Во-вторых, применение данного типа страхования позволяет банкам снизить потенциальные убытки по портфелю ипотечных кредитов и тем самым установить более низкие процентные ставки по кредиту, что приводит к заметному его удешевлению для заемщиков. Это значительно расширяет число потенциальных заемщиков и увеличивает объемы рынка ипотеки.

В-третьих, ипотечное страхование существенно расширяет возможность секьюритизации ипотечных кредитов, следовательно, способствует привлечению дополнительных средств на финансирование ипотеки [45].
Роль ипотечного страхования – уменьшение кредитного риска, его перераспределение. На Западе затраты на страхование применительно к страховому объекту достаточно низки. Стабильность, эффективность работы всех звеньев финансово-инвестиционной системы являются в определенной степени гарантией существования ипотечных отношений и определяют достаточно низкую стоимость реального страхования, соответственно имеющего и достаточно низкие риски. 
В России на современном этапе при ипотечном кредитовании используются следующие виды страхования:

· страхование заложенного имущества (страхование имущества граждан, за исключением транспортных средств);
· страхование жизни заемщика (страхование жизни на случай смерти/ страхование от несчастных случаев и болезней, дожития до определенного возраста или срока, или наступления иного события);
· титульное страхование (риск утраты  или ограничения/обременения права собственности);
· страхование ответственности заемщика (страхование гражданской ответственности за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по договору);
· страхование предпринимательского риска банка (страхование предпринимательских рисков) (рис. 8).
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Рис. 8. Виды ипотечного страхования в России

Последние два вида (страхование ответственности заемщика или страхование гражданской ответственности за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по договору, а также страхование предпринимательского риска банка) в России представляют собой страхование ипотечных обязательств, специфика которого заключается в том, что страховой риск в этом случае может реализовываться даже в условиях отсутствия кризиса (рис. 9) [46].
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Рис. 9. Потери в случае дефолта (LGD) в процентах от остатка основного долга (оценка АИЖК)

Величина потерь рассчитана исходя из следующих предположений: 
1) продажа имущества происходит через 1,5-3 года после объявления дефолта;

2) цена продажи – проиндексированная на дату дефолта первоначальная цена объекта ипотеки за вычетом 30-50% (дисконт).  

Для повышения доступности ипотечного кредита в России создана Страховая компания АИЖК (СК АИЖК) – основной институт развития рынка ипотечного страхования, перед которым поставлены следующие задачи: 

· формирование рынка ипотечного страхования – механизма перераспределения кредитного риска между кредитором и страховыми организациями; 
· стимулирование роста рынка ипотечного кредитования за счет кредитов, выданных с минимальным первоначальным взносом при условии заключения договора ипотечного страхования; 
· формирование стандартов работы участников рынка ипотечного страхования; 
· работа по совершенствованию нормативной базы, направленной на развитие ипотечного страхования. 

В настоящее время ипотечное страхование реализуется посредством заключения договоров страхования ответственности заемщика по кредитам. Страхование ответственности заемщика, как эффективный механизм защиты банка от рисков, используется при выдаче ипотечных кредитов с низким первоначальным взносом, отвечающим следующим требованиям: 

· право собственности на предмет ипотеки зарегистрировано; 
· кредит выдается с фиксированной ставкой; 
· срок страхования связан с достижением остатка основного долга в размере 70 или 80% от стоимости недвижимости или срок страхования равен сроку кредитного договора; 
· первоначальный взнос по кредиту составляет не менее 10%. 

В качестве примера о положительном влиянии страхования на систему ипотечного кредитования приведем сравнительные расчет программ по двум вариантам: без ипотечного страхования и по программе АИЖК с учетом страхования ипотечных обязательств (табл. 4).
Таблица 4
Повышение доступности ипотечного кредита
при наличии ипотечного страхования

	Параметры
	По программе кредиторов без ипотечного страхования
	По программе  АИЖК с учетом страхования ипотечных обязательств

	Срок кредита, лет
	15
	15

	Стоимость недвижимости, руб.
	1 800 000
	1 800 000

	Первоначальный взнос, % от стоимости недвижимости
	20
	20

	Сумма ипотечного кредита, руб.
	1 440 000
	1 440 000

	Размер страхового взноса (уплачивается 1 раз за весь срок страхования), % от суммы кредита
	0
	1,65

	Ставка по кредиту, %
	13,5
	11,5

	Ежемесячный платеж заемщика, руб.
	17 965
	16 893

	Сумма всех платежей заемщика за весь срок кредита, руб.
	3 233 647
	3 064 532 (с учетом стоимости страхования)


Таким образом, страхование может выступать из важных методов управления рисками в ипотечном кредитовании, позволяющим, с одной стороны, минимизировать последствия проблемных моментов на ипотечном рынке, а с другой стороны, - повысить доступность ипотеки для более широких слоев населения.
Ипотечное страхование в России является основным элементом рынка банкострахования (страхования рисков банков и рисков их клиентов, связанных с банковскими услугами), динамика развития которого определяет основные тенденции и возможности для российских страховщиков. В таблице 1 прил. 3 представлена динамика объема рынка банкострахования в России за 2008-2010 гг. в разрезе основных видов страхования [32, 33, 34].

Проведенное исследование показало, что рынок банкострахования в 2010 г. по сравнению с 2008 г. вырос на 4,9%, и составил 94,4 млрд. руб. Основной вклад в роста рынка банкострахования внесло страхование жизни и здоровья заемщиков при потребительском кредитовании. 

Розничное банкострахование в России, наряду с ипотечным страхованием, включает страхование при автокредитовании (КАСКО и ОСАГО), страхование жизни и здоровья заемщика потребительских кредитов, в том числе от несчастного случая, а также иные виды розничного страхования рисков, связанных с банковскими услугами. 

Структура взносов по розничным видам банкострахования за 2008-2010 гг. представлена на рис. 10.
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Рис. 10. Структура розничного банкострахования в России за 2008-2010 гг.
Как видно из рис. 10, объем рынка страхования ипотечных рисков в 2008 г. составлял 14,3% от общего объема розничного банкострахования в России. В 2009 г. по сравнению с 2008 г. при уменьшении величины взносов по ипотечному страхованию на 4%, и доля в общем объеме по розничным видам банкострахования возросла на 1,1 процентных пунктов, и достигла 15,4%, что обусловлено менее значительным темпом их снижения по сравнению с другими видами розничного банкострахования. Это обстоятельство вызвано тем, что ипотечное страхование является наиболее стабильным из-за долгосрочности ипотечных договоров. При этом, по новым договорам за 2008-2010 гг. сокращение было намного существеннее, так как объемы ипотечного кредитования за этот период сократились на 42,22% (табл. 1 прил. 1).

Объем рынка страхования ипотечных рисков в 2010 г. по сравнению с 2009 г. увеличился на 7,2%. Однако более значительный прирост объема других видов розничного банкострахования вызвал снижение удельного веса ипотечного страхования в 2009-2010 гг. на 1,2 процентных пунктов, который достиг 14,2%, что на 0,1 процентных пунктов меньше, чем в 2008 г. Это обстоятельство вызвано массовыми отказами от пролонгации договоров страхования по длинным ипотечным кредитам, что снизило эффект от роста взносов по новым договорам ипотечного страхования.     

Следует согласиться с мнением специалистов рейтингового Агентства Эксперт РА, что проблема пролонгации страхования банковских залогов стоит до сих пор очень остро. Банки пока еще слабо контролируют этот процесс, понимая, что они постоянно повышают рискованность своих активов. В связи с эти у банков возникли довольно серьезные проблемы по ипотечным кредитам. По оценкам специалистов общий уровень пролонгации по рынку составил 67,70% [34].
Стремясь стабилизировать ситуацию на ипотечном рынке АИЖК уже в первом полугодии 2010 г. удерживало самую низкую ставку, задавая ориентир для ведущих игроков рынка. В результате во втором полугодии 2010 г. началось массовое снижение ставок по ипотечным кредитам. По данным за 2010 г. ставка выкупа АИЖК по стандартным кредитным продуктам (накопленным итогом с начала года) составила 11,06%, что было значительно ниже среднего уровня ипотечных ставок по России (13,1% - по данным Банка России на 1 января 2011 г.) (рис. 1 прил. 3). 
То же относилось и к уровню ставки выкупа: по данным за январь – июнь 2011 г., она составила 11,19% (12,2% – по данным Банка России на 1 июля 2011 г.). Продолжая эту динамику с 1 июля 2011 г. АИЖК существенно снизило ставки по всему ряду своих продуктов. Однако в 2011 г. динамика ипотечных ставок зависела, прежде всего, от уровня инфляции и действий Банка России в области монетарной политики. Так, в первом квартале 2011 г. (28 февраля)   Банк России уже повысил ставку рефинансирования на 0,25 п.п., до 8%, а индекс потребительских цен в начале марта превысил 3% (рис. 2 прил. 5).  

Чистый процентный спрэд  между стоимостью заемных средств и доходностью работающих активов ведущих игроков рынка (крупнейших госбанков) содержит достаточный потенциал не только для удержания ставок на достигнутом уровне, но и для дальнейшего их снижения.  
Одновременно с общим снижением процентных ставок АИЖК практически сравняло стоимость кредитов с низким первоначальным взносом от 10 до 30% (стандартно они более дорогие) и менее рискованных кредитов со взносом от 30% и выше. Например, по стандартному продукту Агентства при наличии личного страхования процентная ставка по кредитам как с 10%, так и с 39%‐взносом начиналась от 10,5%. А по продукту «Новостройка» максимальная ставка не могла превышать 11% даже при минимальном первоначальном взносе и максимальном 30‐летнем сроке кредитования. Единственным условием для кредитов с низким первоначальным взносом было заключение договора страхования ответственности заемщика, защищающего кредитора и заемщика от риска изменения цен на жилье. В результате, снизив ставки, Агентство установило новый ориентир для рынка, что, в свою очередь, позволило если не добиться ощутимого снижения ставок, то, по крайней мере, продлить период их стабилизации на достигнутом уровне.
Следует отметить, что изначально стимулом развития банкострахования в России было желание банков заработать на комиссионных отчислениях от продажи страховых продуктов. В большинстве случаев страхование использовалось лишь как маскировка для скрытой комиссии при кредитовании. Кризис привел к существенному пересмотру понимания банками роли и места страхования в их бизнесе. 
Во время кризиса реализовались риски, которым в России до этого не уделяли должного внимания. Следствием этого стало появление на рынке новых страховых продуктов, одним из которых является страхование ипотечных обязательств, поддерживаемый страховой компанией АИЖК. Страхование ипотечных обязательств покрывает риски изменения стоимости заложенного имущества в случае реализации этого объекта банком при дефолте клиента. Ипотечное страхование защищает заемщика от дополнительных требований банка после продажи заложенного имущества. Банку страхование ипотечных обязательств позволяет в короткие сроки вернуть свои деньги целиком, не прибегая к судебным искам и передаче долгов в коллекторские агентства, снижает вероятность роста просроченной задолженности. 
Государство стремится повысить доступность ипотечных кредитов, а страхование ипотечных обязательств является инструментом такого развития. Повышение доступности ипотеки для граждан осуществляется путем снижения первоначального взноса до 10% от стоимости приобретаемой недвижимости без повышения процентной ставки. При выдаче ипотечного кредита с пониженным первоначальным взносом и сохранении при этом уровня процентной ставки риски банков существенно возрастают. В случае невозврата кредита банк продает недвижимость, а разницу между стоимостью выданного кредита и стоимостью продажи квартиры компенсирует за счет выплат по договору ипотечного страхования.
Страховщики с энтузиазмом восприняли новый вид страхования как новую возможность расширения бизнеса. Однако готовность страховых компаний страховать новые ипотечные риски сдерживается осторожным вхождением банков в процесс льготного кредитования, реализуемый АИЖК, и настороженным отношением к страхованию этих рисков. Поэтому без желания банков предоставлять кредиты с пониженным первоначальным взносом развитие страхования ипотечных обязательств будет тормозиться.
Центральный Банк только лишь в небольшой степени готов учитывать страхование ипотечных обязательств при установлении нормативов. Банк России подготовил проект поправок к инструкции 110-И «Об обязательных нормативах Банков» от 16 января 2004 г., согласно которым коэффициент риска по ипотечным кредитам, превышающим 50 млн. руб., с первоначальным взносом от 10 до 20% устанавливается в размере 100% при наличии страхования. Без страховки коэффициент повышается до 150%. Коэффициент в 100% будет применяться при условии страхования ответственности заемщика перед банком по договору ипотечного кредитования или страхования финансовых рисков банка. Страховая компания при этом должна иметь рейтинг не ниже уровня ВВ по шкале S&P или рейтинг не ниже аналогичного уровня по классификациям «Fitch Ratings» и «Moody's», или А+ по шкале «Эксперта РА».
Однако эта мера направлена только на сегмент высокорискового ипотечного кредитования на покупку дорогого элитного жилья. Его высокий риск заключается в сложности реализации этого люксового жилья. В сегменте эконом-класса снижение нормы резервирования для банков по ипотечным ссудам не предусмотрено даже при наличии аналогичного страхования. Соответственно, массовое страхование ипотечных обязательств фактически не поощряется Банком России.
Таким образом, в случае масштабного роста страхования ипотечных обязательств возможны два варианта развития событий. Первый вариант – пессимистичный, если страхования компания АИЖК не будет использовать качественную и достаточную перестраховочную защиту, оставляя все риски на собственном удержании. В этом случае концентрация ипотечных рисков в одной страховой компании неизбежно приведет к цепи дефолтов. Второй вариант – оптимистичный, при котором страховая компания АИЖК найдет качественную перестраховочную защиту и одновременно диверсифицирует перестраховщиков.

Мы согласны с мнением специалистов Рейтингового агентства «Эксперт РА», что с точки зрения самой структуры, которая была создана для этих целей, это было сделано правильно. Дальше, естественно, надо будет думать о том, как распределять эти риски по разным государственным и негосударственным перестраховочным компаниям, дабы предотвратить ситуацию, аналогичную той, что произошла в США, - масштабный ипотечный кризис 2008 года [34].
В 2010 году реальную работу по заключению договоров страхования ответственности заемщиков активно проводили 10 страховых компаний. На долю лидеров – ОАО  «ВСК» и ООО «Росгосстрах» – пришлось более 80% рынка ипотечного страхования. 
Исследование объемов деятельности лидеров на рынке ипотечного страхования в России, проведенное на основе данных, предоставленных страховыми компаниями рейтинговому агентству «Эксперт РА» за 2008-2010 гг. показало, что значительный объем страховых взносов, страховых выплат и количества заключенных договоров приходится на Страховой дом ВСК (данные системы Росгосстраха для исследования не были использованы из-за непредставления информации этой компанией рейтинговому агентству «Эксперт РА»)  (табл. 2 прил. 3).
В состав наиболее значимых страховых компаний, имеющих лидерство на рынке ипотечного кредитования России за 2008-2010 гг. также вошли компании РОСНО, Альфастрахование», страховые организации группы «СОГАЗ», группы «Ингосстрах», РЕСО-Гарантия, «ВТБ Страхование», группы «Ренессана Страхование», «Югория» и группы «МСК».

Все респонденты имеют рейтинг «Экспект РА» класса «А++» и «А+».

Основные виды ипотечного страхования, предлагаемых на рынке банкострахования и тарифы по ним представлены в таблице 5.

Таблица 5
Тарифы по основным видам ипотечного страхования

	Вид ипотечного страхования
	Средняя ставка, % от суммы кредита

	1. Страхование титула
	0,2-0,7

	2. Страхование заложенного имущества
	0,3-1,5

	3. Страхование жизни заемщика
	0,3-0,5

	4. Страхование ответственности заемщика
	2,0-3,0


Тарифы в ипотечном страховании различаются в зависимости от:

· величины первоначального взноса по кредиту: чем ниже первоначальный взнос – тем  выше риск и страховой тариф;
· срока кредита: чем больше срок кредита, тем выше тариф.

Таким образом, исследование состояния и условий ипотечного страхования в России показало, что данный сегмент рынка страхования развивается достаточно динамично, что обусловлено значительным   преимуществом страхования рисков при ипотечном кредитовании по сравнению с ипотекой без страхования. Однако, в России институт ипотечного страхования пока еще не получил своего пика развития, что требует выявления основных проблем в ипотечном страховании России и поиска путей их преодоления.
3. Проблемы и перспективы развития страхования на рынке ипотечного кредитования России
Уровень развития ипотечного рынка напрямую зависит от уровня развития экономической системы страны и от уровня развития отдельных её элементов. Рынок банковских услуг, фондовый рынок, рынок недвижимости и рынок страхования являются взаимосвязанными и взаимозависимыми элементами единой ипотечной системы в стране. В свою очередь, рынок ипотечного кредитования также можно рассматривать как необходимый элемент рынка недвижимости, стимулом развития страхового рынка и рынка банковских услуг.
Говоря о перспективах развития российской модели ипотечного кредитования, следует отметить, что на российском рынке ипотечного кредитования существует ряд направлений, нуждающихся в совершенствовании.

Во-первых, необходимо сократить сроки, предусмотренные на привлечение заемщика, андеррайтинг заемщика и предмета ипотеки. Этого можно достичь путем делегирования определенных этапов ипотечной сделки специализированным организациям, например, ипотечным (кредитным) брокерам.
Мы считаем, что тесное взаимодействие кредиторов и страховщиков позволит выстроить отлаженную систему андеррайтинга в интересах всех участников ипотечного рынка.
В настоящее время наибольшее распространение получила схема, при которой ипотечной сделкой с момента привлечения клиента до выдачи государст​венно зарегистрированной закладной занимается кредитная организация. Это требует существенных затрат труда и времени.

Однако мы полагаем, что только ипотечный (кредитный) брокер должен заниматься подбором наиболее подходящей программы ипотечного креди​тования, что позволит снизить издержки и трудовые затраты банка и обеспечить ему проверенного клиента. В функции ипотечного (кредитного) брокера также должна входить отправка соответствующей документации страховой компании для получения ее предварительного решения о страховании всех ипотечных рисков. Что касается заемщика, то он с помощью профессионального консультанта получает наиболее соответствующую программу, на более льготных условиях.
Соответственно, необходимо принять нормативные документы, регулирующие деятельность ипотечного (кредитного) брокера и определяющие его функции (вплоть до момента оформления в банке кредитной ипотечной документации).

Во-вторых, необходимо внедрять новые про​граммы ипотечного кредитования в целях обеспечения большей доступности и привлекательности ипо​течных кредитов для населения и помощи в решении жилищной проблемы тем, кто не может получить денежные средства по существующим программам. Так, в условиях кризиса и отсутствия доступа к внешним источникам фондирования становится особенно актуальным развитие внутреннего рынка ипотечных облигаций.

Можно привести следующий пример использования данного страхового продукта в рамках ипотечного страхования. Страховая компания может предложить своим клиентам схему страхования, при которой страхователь заключает договор накопительного страхования жизни в целях накопления средств для покупки квартиры или дома. В любой момент можно прекратить договор страхования, получив при этом выкупную сумму в размере накопленных страховых резервов.

Страховая компания может заключить договор с риэлтерской конторой или застройщиком о долевом финансировании строящихся объектов недвижимости. Естественно, что стоимость квадратного метра жилья для страховщика, а затем и для страхователя-заемщика будет ниже. Накопив 30% от стоимости приобретаемой недвижимости, страхователь может получить ипотечный кредит, который является при этом и ссудой страхователю. Для страховой компании обеспечивается полный возврат кредита с процентами, поскольку страховая сумма в договоре страхования жизни назначается в полном объеме, равном размеру кредита и процентов за него при смерти заемщика. Страховщик может рефинансировать выданный кредит в Агентство по ипотечному жилищному кредитованию или в специализированных фондах (рис. 11).
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1 – заключение договора о долевом финансировании строящегося объекта недвижимости; 2 – заключение договора долгосрочного страхования жизни; 3 – заключение договора займа и ипотеки; 4 – заключение сопутствующих договоров страхования (предмет ипотеки, ответственность заемщика и т.д.); 5 – заключение договора купли-продажи недвижимости; 6 – рефинансирование ипотечного кредита; 7 – размещение ипотечных облигаций на рынке ценных бумаг; 8 – размещение части страховых резервов и свободных средств в ипотечные облигации; 9 – получение стабильного дохода.                       
Рис. 11. Схема ипотечного кредитования 
с использованием страхования жизни на дожитие

В странах с развитым страхованием жизни полис страхования на дожитие, кроме того, служит хорошим обеспечением для ипотечной ссуды для банка. Так на западе, где ипотека выросла на накопительном страховании жизни, такой полис можно использовать в качестве залога в банке для получения ипотечного кредита. В России же это законодательно запрещено. 

В США существует разновидность ипотеки с шаровым платежом, обеспечением которой служит полис страхования жизни («endowment mortgage»). Шаровая ипотека представляет собой ипотечный кредит, при котором заемщик осуществляет регулярные мелкие платежи (только проценты либо проценты и незначительную часть основной суммы долга), а в конце срока заимствования уплачивает разовую крупную сумму. Основой оплаты основного долга в конце срока страхования служат выплаты по полису страхования жизни.

Такой вариант мог бы быть интересен и российским гражданам. Однако это законодательно не урегулировано, поэтому сегодня банки опасаются шаровой ипотеки и требуют уплаты ипотечного долга равномерными платежами в соответствии с графиком погашения кредита.

Таким образом, полис страхования жизни для заемщика может дать возможность получить ипотечную ссуду, хотя пока только от страховой компании. Ресурсы, сформированные по накопительному страхованию жизни, являются дешевым источником инвестиций в ипотечное жилищное кредитование, и могут вывести российских страховщиков на уровень институциональных инвесторов. Законодательное урегулирование использования в качестве залога в банке полиса накопительного страхования жизни при получении ипотечного кредита, по-нашему мнению, увеличило бы спрос на данный страховой продукт и на ипотеку в целом.
Во всем мире технология инвестирования в жилищную сферу строится на трех основных принципах: контрактные сбережения, ипотечное кредитование, государственная поддержка. Конкретные механизмы реализации этих принципов могут весьма и весьма отличаться [38].
Одним из наиболее востребованных механизмов ипотечного кредитования в Европе является система «стройсбережений». Подобные механизмы действуют в банковском и небанковском секторах России  в частности, за счет кредитных кооперативов. 
В основе ипотечно-накопительной системы лежат принципы общества взаимного жилищного кредита (ОВЖК). До революции 1917 года в российских ОВЖК состояло порядка 11 миллионов семей. В годы советской власти эти принципы плавно перекочевали в кассы взаимопомощи на предприятиях.

Так, механизм финансирования ипотеки на примере кредитного потребительского кооператива «Строим вместе» представлен на рис. 12.


Рис. 12. Механизм финансирования ипотеки в российском небанковском секторе (на примере кредитного потребительского кооператива 
«Строим вместе»)

Сущность данного механизма заключается в том, что заемщик вступает в кооператив, оплачивает членский взнос в размере 3% от суммы кредита, но не менее 100 тыс. руб. Затем в течение 10 лет вносит 50% от стоимости приобретаемой недвижимости. При накоплении необходимой суммы пайщик получает кредит на оставшиеся 50% от стоимости жилья, риэлтор кооператива проверяет и оформляет документы на недвижимость (комиссия 4% от стоимости жилья), а заемщик, далее, в течение 10 лет выплачивает кредит и проценты по ставке 3% годовых.
С целью снижения риска непогашения ипотечного кредита в КПК «Строим вместе» создана модифицированная модель ипотечного страхования путем создания Фонда развития (Резервного фонда). Поступление средств в Фонд развития КПК осуществляется ежемесячно членом кооператива вместе с возвратом суммы займа и процентов по нему (размер взноса зависит от суммы займа – от 450 руб. при займе до 100 тыс. руб. до 5 000 руб. – при займе до 1200 тыс. руб.).

Однако, и эта система финансирования ипотеки требует определенной корректировки в части выплат в Фонд развития. На наш взгляд, было бы целесообразным увязать сумму взноса в Фонд развития КПК не с полной суммой займа, предоставленной кооперативом, а с остатком задолженности по нему. Это обеспечило бы повышение доступности средств, предлагаемых КПК «Строим вместе», более широкому кругу белгородцев, нуждающимся в улучшении жилищных условий.   

Интересным для белгородцев может быть китайский опыт инновационного развития рынка доступного жилья. Так, в 1996 г. в Шанхае с целью формирования финансовых средств для создания и распределения жилищного фонда был создан Фонд жилищных сбережений. Система жилищного страхования – обязательная, жилищные сбережения принадлежат работающим и могут быть использованы для приобретения жилья, самостоятельного строительства или реконструкции жилищ. С помощью этой системы в стране осуществлялся переход к рыночным отношениям в жилищном секторе. Согласно этой системе, все работающие – постоянные жители Шанхая – должны вносить в Фонд жилищных сбережений 5% своей зарплаты, а работодатели – 5% фонда зарплаты предприятия. Кроме того, в 1991 г. был учрежден Шанхайский жилищный комитет, ответственный за систему жилищного страхования, а также являющийся консультантом по жилищной политике. 

Деньги из Фонда могут быть получены работником в следующих случаях: приобретение жилья, строительство или реконструкция собственного жилища; выход на пенсию; потеря трудоспособности или прекращение занятости; отъезд из города или эмиграция. Преимущественное право на получение средств предоставляется для приобретения жилья, самостоятельного индивидуального строительства или реконструкции собственного жилища. Предприятиям выделяются займы для строительства доступного жилья. Заявку может подать работник, участвующий в системе Фонда. Претендент должен иметь вклад не менее 10 тысяч юаней на своем счету жилищных сбережений в течении как минимум одного последнего года. Успешный претендент может получить заем в размере максимум пятикратного своего взноса с возвратом в течение 5–15 лет. Учитывая положительный ход реализации жилищной реформы в Шанхае, мы считаем, что указанный опыт может быть адаптирован к современным российским условиям (в частности, в г. Белгород).

Следует отметить, что серьезными проблемами российского страхового рынка, ограничивающими развитие ипотечного страхования в России, являются крайне низкие показатели капитализации и финансовой устойчивости страховых компаний, а также отсутствие у большинства страховых компаний оценки международных рейтинговых агентств. Совмещение различных направлений деятельности по страхованию повышает риски перекрестного субсидирования и в условиях финансовой неустойчивости ведет к повышению вероятности неисполнения обязательств. Невозможность в настоящий момент обособления резервов по ипотечному страхованию от резервов, формируемых страховыми компаниями по другим видам страхования, представляет собой системную угрозу функционирования страхового рынка.
Решением указанной проблемы может являться внесение изменений в законодательство в части выделения ипотечного страхования в отдельный вид (по аналогии со страхованием жизни) и установление для компаний по ипотечному страхованию специфических требований, в первую очередь по обеспечению монотипности услуг и финансовой устойчивости. Указанные правки целесообразно вносить после накопления достаточных статистических данных.

В рамках данного изменения может быть также решен целый ряд проблем, связанных с особенностью формирования резервов по ипотечному страхованию, правилами их размещения, а также бухгалтерским учетом операций страхования.
В   основу   метода   формирования   резервов,   утвержденного   «Правилами формирования   страховых   резервов по страхованию иному, чем страхование жизни», утвержденных Приказом Минфина РФ от 11 июня 2002 г. №51н, положена   линейная   модель   изменения обязательств страховой компании по договору страхования в зависимости от срока действия договора страхования. Данная линейная модель будет адекватно соответствовать действительности в условиях, когда вероятность наступления страхового случая одинакова для любого равного промежутка времени в течение срока действия договора страхования и при этом страховая сумма постоянна в течение всего срока действия договора страхования. Для ипотечного страхования указанные условия не соблюдаются, т.к. вероятность наступления страхового случая зависит от вероятности наступления дефолта заемщика, имеющей неравномерное распределение во времени, и вероятности снижения цен на недвижимость, зависящую от экономической ситуации, изменяющейся во времени.
Страховая сумма также не является фиксированной величиной, т.к. заемщик гасит ипотечный кредит, и коэффициент  LGD уменьшается, а вместе с этим снижаются риски банка. Это обстоятельство обусловливает экономическую целесообразность проведения ипотечного страхования на условиях уменьшающейся страховой суммы.

Учитывая вышеизложенное, формируемые с использованием действующих нормативных актов резервы не в полной мере отражают потребности ипотечного страхования и нуждаются в доработке с учетом длительности сроков ипотечного страхования, а также неравномерного распределения во времени вероятности наступления страхового события и её зависимости от циклического развития экономики.
Таким образом, ипотечное страхование позволяет увеличивать число заемщиков, объемы кредитования, снижение процентных ставок по кредитам  благодаря тому, что предоставляет возможность получения ипотечных кредитов заемщикам, не обладающим достаточными накоплениями для оплаты полной суммы первоначального взноса, но при этом имеющим необходимые для погашения кредита стабильные доходы. Поэтому дальнейшее развитие системы ипотечного страхования является важнейшим инструментом повышения доступности ипотечных кредитов.
Заключение

Проведенное исследование по теме конкурсной работы «Страхование как фактор повышения доступности ипотечного кредитования в России» позволило  сделать следующие выводы и предложения.
1. Одной из наиболее перспективных форм обеспечения жильем населения в мировой практике является долгосрочный ипотечный кредит, который имеет ряд преимуществ. Заемщику ипотечный кредит дает возможность жить в своей собственной новой квартире уже сегодня, а расплачиваться за нее постепенно в течение нескольких лет, кредитору – получать гарантированный стабильный доход, строительной компании – привлекать дополнительные средства для строительства, государству – успешно решать проблему обеспечения жильем населения.
2. Исследование основных показателей развития рынка ипотечного кредитования России за 2007-2011 гг. показало, что объем выданных ипотечных кредитов за анализируемый период увеличился в целом по России на 28,14 %, а в разрезе ЦФО на 41,25 %. В Белгородской области данный показатель возрос в 1,9 раза, что свидетельствует о значительной заинтересованности населения к данным продуктам. Рост количества и объемов предоставленных кредитов вызвал существенное увеличение объема задолженности по ним, что свидетельствует о низкой платежеспособности населения как в целом по России, так и в нашей области, вызванной крайне низкими доходами граждан, нуждающимся в жилье, и привлекающим для этих целей ипотечные кредиты.
3. Приобретение жилья населением Белгородской области в большей степени осуществляется за счет собственных накопленных и иных, чем ипотечные, средств. В РФ и ЦФО оборот рынка жилья (купля-продажа + новостройки) в 2011 г. по сравнению с 2007 г. увеличился в 1,5 раза. А по Белгородской области этот показатель вырос в 6,5 раза. Это говорит о высокой степени необходимости в приобретении жилья белгородцами. Однако жесткие условия предоставления ипотечных кредитов наряду с низкой у большинства жителей нашего региона заработной платой не позволяют им воспользоваться ипотекой и заставляют использовать альтернативные варианты приобретения собственного жилья (ИЖС, помощь родственников и пр.). Хотя заинтересованность в ипотечном кредитовании у жителей Белгородской области достаточно высока.
4. Недостаточная развитость ипотечного рынка как в целом по России, так и по Белгородской области, которая в рейтинге регионов России по доступности жилья и платежеспособного спроса на региональную  ипотеку находится в настоящее время на 51 месте (из 81 регионов) считается делом достаточно рискованным для всех субъектов системы ипотечного рынка (инвесторов, кредиторов, заемщиков, застройщиков). К рисковым ситуациям можно отнести, например, несовершенство российского законодательства, нестабильность финансового положения заемщика или кредитора, в силу общей экономической нестабильности.
5. Страхование является наиболее распространенным методом воздействия на риск. Однако в настоящее время в России страхуется менее 10 процентов от всех принятых на Западе потенциальных рисков. Высокая инфляция не дала хода этому важному институту, так как вся финансовая система перестраивается на работу с краткосрочными активами. А институту страхования, так же как и институту ипотеки, необходимы свои экономические условия и предпосылки. Частное и частное ипотечное кредитование существуют лишь в определенной экономической среде: при инфляции свыше 7 процентов в месяц «умирает» страхование жизни, при инфляции в 10-12 процентов исчезает спрос и на другие страховые услуги.

6. Ипотечное страхование в России является основным элементом рынка банкострахования (страхования рисков банков и рисков их клиентов, связанных с банковскими услугами), динамика развития которого определяет основные тенденции и возможности для российских страховщиков. Так, рынок банкострахования в 2010 г. по сравнению с 2008г. вырос на 4,4 млрд. руб., или на 4,9%, и составил 94,4 млрд. руб., что на 16,5 млрд. руб. больше, чем он составлял в 2009 г. При этом, несмотря на незначительный прирост в абсолютном выражении розничного банкострахования (всего на 2,7 млрд. руб., или на 3,9%), при уменьшении его удельного веса в общем объеме банкострахования России за 2008-2010 гг. на 0,8 процентных пунктов, его доля остается достаточно весомой (76,8% в 2010 г. при 77,6% в 2008 г.), и имеет преимущественное значение в формировании объема российского рынка банкострахования.
7. Объем рынка страхования ипотечных рисков в 2010 г. по сравнению с 2009 г. увеличился на 7,2%. Однако более значительный прирост объема других видов розничного банкострахования вызвал снижение удельного веса ипотечного страхования в 2009-2010 гг. на 1,2 процентных пунктов, который достиг 14,2%, что на 0,1 процентных пунктов меньше, чем в 2008 г. Это обстоятельство вызвано массовыми отказами от пролонгации договоров страхования по длинным ипотечным кредитам, что снизило эффект от роста взносов по новым договорам ипотечного страхования.     

8. Стремясь стабилизировать ситуацию на ипотечном рынке АИЖК в первом полугодии 2010 г. удерживало самую низкую ставку, задавая ориентир для ведущих игроков рынка. В результате во втором полугодии 2010 г. началось массовое снижение ставок по ипотечным кредитам. Одновременно с общим снижением процентных ставок АИЖК практически сравняло стоимость кредитов с низким первоначальным взносом от 10 до 30% (стандартно они более дорогие) и менее рискованных кредитов со взносом от 30% и выше.
9. В 2010 году реальную работу по заключению договоров страхования ответственности заемщиков активно проводили 10 страховых компаний. На долю лидеров – ОАО  «ВСК» и ООО «Росгосстрах» – пришлось более 80% рынка ипотечного страхования. 
10. Для решения проблем на рынке ипотечного страхования, на наш взгляд, в первую очередь необходимо тесное взаимодействие кредиторов и страховщиков, что позволит выстроить отлаженную систему андеррайтинга в интересах всех участников ипотечного рынка.

11. Мы считаем, что для сбалансированности ипотечного рынка необходимо в большей мере привлечь систему страховой защиты. Например, путем стимулирования развития саморегулируемых организаций и обществ взаимного страхования строительных и финансовых рисков в строительной отрасли и на рынке жилья. Это позволит защитить риски всех субъектов ипотечного рынка. Необходимо отметить, что большую часть рисков необходимо перестраховывать, например в СК АИЖК, являющейся государственной корпорацией.
12. Полагаем, что страховая компания АИЖК, являясь государственной корпорацией, могла бы представлять интересы не только кредитора, но и заемщика, разработав дополнительные виды страхового покрытия в случае форс-мажорных обстоятельств заемщика, тем самым увеличив процент покрытия ущербов. Пока гарантировано покрыто лишь 30-50% риска.
13. Серьезными проблемами российского страхового рынка, ограничивающими развитие ипотечного страхования, являются крайне низкие показатели капитализации и финансовой устойчивости страховых компаний, а также отсутствие у большинства страховых компаний оценки международных рейтинговых агентств. Совмещение различных направлений деятельности по страхованию повышает риски перекрестного субсидирования и в условиях финансовой неустойчивости ведет к повышению вероятности неисполнения обязательств. Решением указанной проблемы может являться внесение изменений в законодательство в части выделения ипотечного страхования в отдельный вид (по аналогии со страхованием жизни) и установление для компаний по ипотечному страхованию специфических требований, в первую очередь по обеспечению монотипности услуг и финансовой устойчивости. Указанные правки целесообразно вносить после накопления достаточных статистических данных.
14. Еще одной важной проблемой в развитии ипотечного страхования в России является вопрос негативного отбора и создания условий, в которых ипотечное страхование обеспечивает покрытие всех кредитов с низким первоначальным взносом. Для этого можно воспользоваться международной практикой, при которой широко применяют экономическое стимулирование кредиторов и заемщиков, путем предоставления различного рода налоговых вычетов, изменения требований к капиталу, установления соответствующих требований при приобретении кредитов на вторичном рынке, требований при секьюритизации ипотечных кредитов.

Таким образом, уровень развития ипотечного страхования напрямую зависит от уровня развития экономической системы страны и от уровня развития отдельных её элементов. Рынок банковских услуг, фондовый рынок, рынок недвижимости и рынок страхования являются взаимосвязанными и взаимозависимыми элементами единой ипотечной системы в стране. Поэтому, для дальнейшего развития этого сегмента страхового рынка необходимо комплексное решение проблем как на законодательном уровне, так и на уровне субъектов, участвующих в данном процессе на рынке страховых услуг и ипотечного кредитования в России. 
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Приложение 1

Динамика отдельных показателей рынка ипотечного кредитования России за 2007-2011 гг.*
Таблица 1

Объем выданных ипотечных кредитов за период 2007-2011 гг. 
	Регион
	Годы, (млн. руб.)
	Темп роста 

2011 г. к 2007 г., %

	
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011
	

	РФ
	556399,19
	655808,30
	152500,30
	378933,00
	712959,00
	128,14

	ЦФО
	151715,50
	201131,00
	43345,80
	108088,00
	214300,00
	141,25

	Белгородская обл.
	2312,30
	4148,70
	648,60
	1768,00
	4502,00
	в 1,9 раза


Таблица 2 

Количество выданных ипотечных кредитов за период 2007-2011 гг.

	Регион
	Годы, (шт.)
	Темп роста 

2011 г. к 2007 г., %

	
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011
	

	РФ
	214 200,00
	349 502,00 
	130 085,00
	301 035,00
	520 805,00
	в 2,4 раза

	ЦФО
	нет данных
	72 803,00
	26 680,00
	56 867,00
	107 252,00
	-

	Белгородская обл.
	нет данных
	2 618,00
	692,00
	565,00
	4 241,00
	-


Таблица 3

Объем задолженности по ипотечным кредитам за период 2007-2011 гг.
	Регион
	Годы,  (млн. руб.)
	Темп роста 

2011 г. к 2007 г., %

	
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011
	

	РФ
	611211,90
	1049436, 70
	1010888,50
	1127834,00
	1474839,00
	в 2,4 раза

	ЦФО
	196422,10 
	331684,00 
	315988,30
	348468,00
	454381,00
	в 2,3 раза

	Белгородская обл.
	2647,20 
	5776,80
	5153,20
	5699,00
	8310,00
	в 3,1 раза


Таблица 4

Оборот рынка жилья (купля-продажа + новостройки) за период 2007-2011 гг.
	Регион
	Годы,  (шт.)
	Темп роста 

2011 г. к 2007 г., %

	
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011
	

	РФ
	2528292,00
	2518470,00
	2161398,00
	3081526,00
	3867324,00
	в 1,5 раза

	ЦФО
	534 535,00
	576 258,00
	490 850,00
	665 613,00
	802 999,00
	в 1,5 раза

	Белгородская обл.
	5 659,00
	30 388,00
	24 197,00
	32 084,00
	36 916,00
	в 6,5 раза


__________________
* По данным Банка России, Росрегистрации и АИЖК
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Таблица 5
Доля сделок с ипотекой на рынке жилья за период 2007-2011 гг.
	Регион
	Годы,  (%)
	Темп роста 

2011 г. к 2007 г., %

	
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011
	

	РФ
	15,60
	16,90
	11,90
	14,60
	17,60
	112,82 

	ЦФО
	13,80
	14,10
	9,70
	14,50
	17,30
	125,36

	Белгородская обл.
	8,40
	9,00
	7,10
	14,30
	16,80
	в 2 раза


Таблица 6
Доля заемных средств в стоимости приобретаемого жилья 

за период 2007-2011 гг.

	Регион
	Годы,  (%)
	Темп роста 

2011 г. к 2007 г., %

	
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011
	

	РФ
	63,70
	61,00
	60,60
	57,60
	58,8
	92,31 

	ЦФО
	59,80
	60,30
	60,60
	56,70
	57,37
	95,94

	Белгородская обл.
	72,20
	61,40
	67,00
	57,20
	60,59
	83,92


Таблица 7
Средневзвешенная стоимость жилья за период 2007-2011 гг.
	Регион
	Годы,  (руб./м2)
	Темп роста 

2011 г. к 2007 г., %

	
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011
	

	РФ
	47 344,00
	54 499,00
	50 305,00
	54 071,00
	45 965,00
	61,83 

	ЦФО
	65 751,00
	78 044,00
	72 771,00
	81 099,00
	62 051,00
	94,37

	Белгородская обл.
	31 495,00
	40 953,00
	39 197,00
	37 206,00
	36 641,00
	116,34


Таблица 8
Средний размер кредита за период 2008-2011 гг.
	Регион
	Годы,  (тыс. руб.)
	Темп роста 

2011 г. к 2008 г., %

	
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011
	

	РФ
	нет данных
	1 867,41
	1 172,31
	1 258,77
	1 368,96
	73,31

	ЦФО
	нет данных
	2 762,67
	1 624,66
	1 900,72
	1 998,10
	72,33

	Белгородская обл.
	нет данных
	1 584,68
	937,28
	1 129,71
	1 061,54
	66,99
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Таблица 9
Средневзвешенный срок кредитования по кредитам, выданным в рублях 
за период 2007-2011 гг.
	Регион
	Годы,  (мес.)
	Темп роста 

2011 г. к 2007 г., %

	
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011
	

	РФ
	198,60
	215,30
	197,50
	196,30
	179,00
	90,13 

	ЦФО
	197,10
	210,10
	183,80
	186,40
	170,20
	86,35

	Белгородская обл.
	99,60
	227,00
	193,30
	194,60
	173,90
	174,60 


Таблица 10
Средневзвешенная процентная ставка по кредитам, выданным в рублях 
за период 2007-2011 гг. 
	Регион
	Годы,  (%.)
	Темп роста 

2011 г. к 2007 г., %

	
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011
	

	РФ
	12,60
	12,90
	14,30
	13,10
	11,90
	 94,44

	ЦФО
	12,50
	13,00
	14,60
	13,20
	11,90
	95,20

	Белгородская обл.
	12,30
	12,60
	14,60
	13,10
	11,90
	 96,74


Приложение 2
Прогнозные показатели развитие ипотечного рынка в 2012-2030 гг.

	Целевые показатели
	Ед. изм.
	2010 г. (факт)
	2012 г.
(прогноз)
	2015 г.
(прогноз)
	2020 г.
(прогноз)
	2030 г.

(прогноз)

	1. Доля семей, имеющих возможность приобрести жилье, соответствующее стандартам обеспечения жилыми помещениями, с помощью собственных и заемных средств
	%
	19,8
	23
	30
	50
	60

	2. Количество выдаваемых в год ипотечных жилищных кредитов
	тыс. шт.
	301,2
	490
	741
	868
	873

	3. Доля сделок с ипотекой на рынке жилья
	%
	14,6
	20
	26
	40
	50

	4. Доля ипотеки, финансируемой за счет выпуска ипотечных ценных бумаг в общем объеме ипотеки 
	%
	3,56
	45
	50
	55
	66

	5. Средний срок ипотечного кредита в рублях
	лет
	16,5
	17,6
	21,5
	30
	32


Приложение 3
Динамика отдельных показателей рынка ипотечного страхования России

Таблица 1
Динамика объема рынка банкострахования в России за 2008-2010 гг.

	Виды страхования
	2008 год
	2009 год
	2010 год
	Отклонение 

2010 г. от 2008 г. (+,-)

	
	млрд. руб.
	уд. вес, %
	млрд. руб.
	уд. вес, %
	млрд. руб.
	уд. вес, %
	млрд. руб.
	уд. вес, п.п.

	1. Розничное банкострахование, всего
	69,8
	77,6
	62,3
	76,9
	72,5
	76,8
	+2,7
	-0,8

	в том числе ипотечное страхование (титул, залог, жизнь заемщика, ответственность за непогашение кредита)
	10,0
	11,1
	9,6
	11,9
	10,3
	10,9
	+0,3
	-0,2

	2. Страхование юридических лиц через банки
	16,1
	17,8
	14,7
	18,2
	15,1
	16,0
	-0,1
	-1,8

	3. Страхование рисков банков
	4,1
	4,6
	4,0
	4,9
	6,8
	7,2
	+2,2
	+2,6

	Страхование рисков банков и рисков их клиентов, связанных с банковскими услугами - всего
	90,0
	100,0
	81,0
	100,0
	94,4
	100,0
	+4,4
	0,0
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	Рис. 1. Динамика объёма выдачи ипотечных кредитов и доли ипотечных кредитов в рублях в 2005 – 2010 гг. (поквартально)
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	Рис. 2.  Динамика средневзвешенной процентной ставки по выданным ипотечным кредитам в 2006 – 2010 гг. 
(поквартально, накопленным итогом с начала года)11


Продолжение приложения 3

Таблица 3
Динамика показателей ипотечного страхования 

по основным страховым компаниям России за 2008-2010 гг.

	Компания
	Страховые взносы,

тыс. руб.
	Страховые выплаты, 
тыс. руб.
	Количество заключенных договоров, ед.
	Место в рэнкинге
	Рейтинг «Эксперта РА»

	
	2008 год
	2009 год
	2010 год
	2010 г. к

2008 г., %
	2008 год
	2009 год
	2010 год
	2010 г. 
к

2008 г., %
	2008 год
	2009 год
	2010  год
	2010 г. 
к

2008 г., %
	2008 год
	2009 год
	2010 год
	

	1. Страховой дом ВСК
	1630625 
	1503663 
	1644579 
	100,9
	167000
	356012
	302914
	181,4
	83000
	341389
	283546
	в 3,4 раза
	2
	1
	1
	А++

	2. РОСНО
	495633
	417673
	718725
	145,0
	26975
	62458
	84044
	в 3,1 раза
	68785
	63256
	296979
	в 4,3 раза
	7
	5
	2
	А++

	3. Альфа-страхование
	588303
	н.д.
	642186
	109,2
	26148
	н.д.
	101869
	в 3,9 раза
	75497
	н.д.
	121692
	161,2
	6
	-
	3
	А++

	4. Группа «СОГАЗ»
	951901
	582125
	601683
	63,2
	11273
	8005
	32492
	в 2,9 раза
	25914
	20166
	22209
	85,7
	4
	3
	4
	А++

	5. Группа «Ингосстрах»
	655198
	545068
	445048
	67,9
	38262
	64927
	70644
	184,6
	16770
	11726
	11395
	67,9
	5
	4
	5
	А++

	6. РЕСО-Гарантия
	2986181
	810715
	355925
	11,9
	17546
	80607
	82555
	в 4,7 раза
	11671
	17726
	26370
	в 2,3 раза
	1
	2
	6
	А++

	7. «ВТБ Страхование»
	294874
	314369
	306671
	104,0
	8674
	34895
	30369
	в 3,5 раза
	10115
	29488
	37312
	в 3,7 раза
	11
	7
	7
	А+

	8. Группы «Ренессанс Страхование»
	366862
	335610
	302233
	82,4
	37229
	45033
	34831
	93,6
	25484
	18781
	11106
	43,6
	10
	6
	8
	А++

	9. «Югория»
	443695
	288244
	287600
	64,8
	111545
	28807
	47033
	42,2
	н.д.
	26985
	27390
	-
	9
	9
	9
	А+

	10. Группа «МСК»
	97411
	304678
	208055
	в 2,1 раза
	1319
	163705
	14973
	в 11,4 раза
	13720
	34150
	69833
	в 5,1 раза
	18
	8
	10
	А+
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� Источник: данные АИЖК


�,11 Источник: составлено авторами по данным Банка России, прогнозам АИЖК
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