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домстрахование

Защита титула
Лишиться жилья можно и без вмешатель-
ства стихии. Покупатель квартиры на вто-
ричном рынке недвижимости рискует по-
терять ее, если суд признает сделку купли-
продажи недействительной. Причиной ут-
раты права собственности на квартиру мо-
жет стать незаконность предыдущих сде-
лок (приватизации, продажи, наследова-
ния и т. д.), мошенничество, нарушение
прав несовершеннолетних или наследни-
ков при продаже квартиры. Сделка может
быть признана незаконной в суде, если,
например, продавец оказался недееспо-
собным (этот факт может быть признан су-
дом после совершения сделки), неспособ-
ным понимать значение своих действий
(временное помешательство) или если че-
ловек продал квартиру, будучи введенным
в заблуждение.

Кроме того, в процессе оформления до-
кументов могут быть допущены ошибки,
от которых не оградят ни нотариус, ни си-
стема государственной регистрации. Един-
ственное, что может защитить имущест-
венные интересы покупателя квартиры,—
полис страхования титула, или права соб-
ственности на недвижимость. Если суд
признает сделку недействительной, стра-
ховщик возместит ему стоимость потерян-
ной квартиры.

Правда, риск потери права собственно-
сти невелик. По статистике, публикуемой
Федеральной регистрационной службой
по городу Москве, на 200 тыс. зарегистри-
рованных сделок купли-продажи на вто-
ричном рынке жилья приходится пример-
но 30 судебных решений, признающих не-
действительными подобные сделки, а это
менее 0,2%. Но, с другой стороны, если вы
окажетесь в этой тридцатке, потеряете и
деньги, и квартиру.

«В России факт регистрации сделки с нед-
вижимостью в регистрирующих органах не
дает стопроцентной гарантии того, что по-

том по ней не будут предъявлены претен-
зии,— уверяет заместитель генерального
директора Страхового дома ВСК Елена Ве-
невцева.—  ВСК уже производил выплаты
по этому виду страхования, часть договоров
находится на стадии рассмотрения».

Тариф на страхование титула составляет
0,2–0,45% от страховой суммы. Срок страхо-
вания — от одного года до 10 лет. Специали-
сты советуют страховать титул минимум
на три года, поскольку, согласно статье 181
Гражданского кодекса РФ, «срок исковой
давности по требованию о применении
последствий недействительности ничтож-
ной сделки составляет три года». Правда,
как утверждает главный операционный
юрист юридической компании «Бергер и
партнеры» Максим Бородыня, по решению
суда срок исковой давности может быть рас-
ширен в силу объективных причин. Напри-
мер, если истец своевременно не смог зая-
вить о своих правах раньше по уважитель-
ной причине (находился в длительной ко-
мандировке, в местах лишения свободы,
в плену или в коме). «В этом случае суд мо-
жет продлить срок исковой давности еще
на три года, но в нашей практике подоб-
ных случаев не было»,— говорит юрист.

Конструктивное решение
Риск лишиться квартиры в случае ее
разрушения тоже невелик. Тем не менее
в программы страхования жилья обыч-
но включен риск полного уничтожения
и повреждения недвижимого имущест-
ва, а именно конструктивных элементов
квартиры (стены, пол, потолок), в резуль-
тате пожара, стихийных бедствий, паде-
ния летательных аппаратов, взрыва быто-
вого газа и т. п. Недавно, например, ком-
пания РОСНО выплатила владельцу пол-
ностью уничтоженной в результате взры-
ва газа квартиры 8,124 млн руб.

Страхование «конструктива» особенно
актуально для владельцев квартир в старых

домах с деревянными перекрытиями и га-
зовыми плитами. Стоимость страхования
невелика и составляет 0,2–0,5% от рыноч-
ной цены квартиры. На тариф влияет воз-
раст дома и наличие или отсутствие факто-
ров риска (например, газовой плиты, про-
ведения ремонтных работ, расположения
квартиры на первом или последнем этаже).

Если вы владеете квартирой в новом
монолитном доме на доступном для пожар-
ных этаже и рядом не ведется строительст-
во (риск падения строительного крана от-
сутствует), можете отказаться от страхова-
ния стен и застраховать то, что чаще всего
страдает от воды и огня, а именно отделку.
Такую возможность, например, предусмат-
ривает новая программа компании «Энер-
гогарант» Casa Stile. По этой программе
страхуется внутренняя отделка, инженер-
ное оборудование, домашнее имущество
и ответственность владельца квартиры.
Договор, что удобно, оформляется без ос-
мотра, заявления на страхование и описи
имущества. При страховании отделки и
оборудования страховая сумма составля-
ет 100–600 тыс. руб., домашнего имущест-
ва — 60–300 тыс. руб., ответственности —
50–150 тыс. руб. Минимальная стоимость
полиса — 800 руб.

Однако владельцы элитной недвижимо-
сти предпочитают страховать и отделку, и
«конструктив». В августе, например, компа-

ния РОСНО застраховала две двухэтажные
квартиры в высотном доме по Давыдков-
ской улице площадью 410 и 412 кв. м. Пер-
вая квартира застрахована на $5,546 млн
(на $4,46 млн застрахованы конструктив-
ные элементы и отделка помещения, на
$1,5 млн — имущество в квартире), вторая
— на $5,345 млн (застрахованы конструк-
тивные элементы и отделка).

«В этом году в дополнение к типовому
пакету РОСНО предлагается страхование
следующих рисков: аварии энергосистем,
ущерб от повреждения аквариума, утрата
ключей и последующая замена замков; рас-
ходы по аренде, если в результате страхо-
вого случая клиенту необходимо снимать
жилье; расходы в связи с досрочным возвра-
щением из отпуска или командировки, ес-
ли страховой случай наступил, когда кли-
ент был в отъезде и был вынужден вернуть-
ся раньше срока,— рассказывает директор
департамента имущественного страхова-
ния московской региональной дирекции
РОСНО Артем Искра.— Кроме того, предла-
гаются и новые услуги. Это работа круглосу-
точного пульта, выезд экспертов в вечерние
часы и выходные дни, сбор справок из ком-
петентных органов».

Отделка страдает первой
Застраховать «конструктив» и элементы
отделки за сущие копейки (а именно за 90

копеек за кв. м) могут собственники
квартир и наниматели муниципального
жилья. Такую возможность предоставляет
система льготного страхования жилья
(ЛСЖ), и об этой возможности вы каждый
месяц узнаете из счетов за коммунальные
услуги. Правда, в системе ЛСЖ страховая
стоимость квартир существенно отлича-
ется от реальной и составляет 17 тыс. руб.
за кв. м, то есть если квартира площадью
50 кв. м, застрахованная по этой програм-
ме, разрушится в результате взрыва бы-
тового газа, компенсация составит всего
850 тыс. руб. На эти деньги нового жилья,
понятно, не купишь. А вот если в резуль-
тате пожара и его тушения пострадает
внутренняя отделка, страховое возмеще-
ние составит примерно треть этой сум-
мы, то есть 283 тыс. руб. Этих денег хва-
тит, чтобы сделать простенький ремонт
своими силами.

Чтобы сэкономить на страховании, но
при этом получить достаточную для восста-
новления пострадавшей квартиры сумму,
отделку и инженерное оборудование имеет
смысл достраховать в той же компании,
с которой заключен договор ЛЖС, или за-
страховать отдельно, как, например, посту-
пили владельцы квартиры в центре Моск-
вы, в доме постройки позапрошлого века.
Как сообщает вице-президент компании
«Ренессанс Страхование» Наталья Карпова,
в прошлом году в этом доме пробило уста-
новленный на крыше резервуар (часть си-
стемы водоснабжения), владельцам кварти-
ры выплачено более $200 тыс. страхового
возмещения.

Купив полис, вы далеко не всегда мо-
жете рассчитывать на то, что выплачен-
ной страховщиком суммы хватит на вос-
становление отделки в ее первозданном
виде. «Большинство клиентов страховых
компаний сталкивались с тем, что при
расчете страхового возмещения учитыва-
ется износ ремонта, если он был сделан
несколько лет назад,— говорит началь-
ник имущественного страхования группы

”АльфаСтрахование“ Людмила Карпова.—
При этом страхователю выплачивается
сумма, которой будет недостаточно для то-
го, чтобы заново отремонтировать кварти-
ру, то есть износ клиент покрывает из сво-
его кармана». Эта несправедливость, как
утверждает Людмила Карпова, устранена
в продукте «АльфаРемонт».

Есть и такой подвох. Допустим, вы застра-
ховали всю отделку на 500 тыс. руб., а пост-
радал только потолок. Большинство страхов-
щиков выплатят сумму, пропорциональную
доле, которую составляет стоимость потолка
в общей страховой сумме. Впрочем, некото-

рые компании готовы платить, что называ-
ется, по первому риску. Например, летом
компания «Ренессанс Страхование» пред-
ложила программу «Ренессанс — хороший
ремонт», в рамках которой, как объясняет
Наталья Карпова, возмещение выплачива-
ется без учета пропорции стоимости отдел-
ки и страховой суммы. «То есть при обыч-
ных условиях если ремонт стоимостью
$50 тыс. страхуется на $10 тыс. (пропорция
1:5), а отделка по страховому случаю постра-
дала на $1 тыс., то выплата будет составлять
не $1 тыс., а 1/5 от $1 тыс., то есть всего $200.
Так работают все страховые компании,—
уверяет она.— Мы решили уйти от этой схе-
мы, и выплата будет равна сумме ущерба.
Единственное ограничение — она не мо-
жет превышать страховую сумму».

По данным страховой компании МАКС,
95% страховых случаев в квартирах москви-
чей происходят в результате повреждения
водой, большинство из них по причине ава-
рий систем водоснабжения. Как правило,
речь идет о свищах на трубах водопровод-
ных стояков, лопнувших гибких шлангах
подводки к смесителям и бачкам, сломан-
ных вентилях, засорах канализации и внут-
ренних водостоков. От потопов страдают и
владельцы квартир, в которых произошла
авария, и их соседи. Если вы затопили сосе-
дей, они вправе потребовать возмещения
ущерба. Единственный способ избежать
затрат на ремонт соседних квартир — стра-
хование гражданской ответственности.

Еще одна недавняя выплата по страхо-
ванию ответственности РОСНО составила
171 тыс. руб. Причиной страхового случая,
а именно повреждения внутренней отдел-
ки квартиры соседей снизу, стали ремонт-
ные работы в квартире страхователя.

Стоимость страхования гражданской от-
ветственности квартир определяется в про-
центах от лимита ответственности страхов-
щика и составляет 0,5–1% в зависимости от
того, сдается ли квартира в аренду, и от дру-
гих застрахованных рисков. Если вы вме-
сте с ответственностью застраховали «кон-
структив», отделку и домашнее имущество,
стоимость страхования ответственности бу-
дет ниже.

Лимит ответственности страховщика,
то есть сумму, которая будет выплачена по-
страдавшим, определяет сам страхователь.
При определении этой суммы страховщики
советуют познакомиться с ближайшими со-
седями и осторожно разузнать, сколько сто-
ит отделка их квартир и имущество, чтобы в
случае чего страховки хватило на покрытие
их убытков, иначе придется доплачивать
соседям из своего кармана.

Наталья Капустина

Метры под прикрытием
риски

Владение городским жильем сопряжено с множеством
рисков — от утраты права собственности на квартиру до
полного ее разрушения в результате стихийного бедствия
или взрыва бытового газа. Правда, столь глобальные
неприятности происходят довольно редко. Гораздо чаще
квартиры страдают от потопов, пожаров и посягательств
злоумышленников. От каких же рисков страховать жилье и
как получить максимальное возмещение в случае ущерба?

Недавний взрыв газа и пожар в доме на Загородном шоссе соединил большинство страховых

случаев: разрушение конструктивных элементов, утрата отделки, затопление водой, гражданская

ответственность  ФОТО ИТАР-ТАСС


