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Редакция бағанасы

Қазақстан Республикасы Әділет министрі М.Б. Бекетаевтың 
2017 жылғы 29-30 тамызда Астана қаласында өткен Қазақстан 
Республикасының Конституциясы күніне арналған «Конститу-
ция және қоғам мен мемлекеттің жаңғыруы» атты халықаралық 
ғылыми-практикалық конференциядағы алғы сөзі

 «Жаршының» мұрағат беттері
Ғ.С. САПАРҒАЛИЕВ Мемлекеттік-құқықтық саладағы 

прокуратураның рөлі туралы құқықтық саясат тұжырымдамасы 
(ҚР ЗИ Жаршысы, №4(16)-2009, 5-10 б.)

Б.Қ. НҰРҒАЗИНОВ Академик Ғ. Сапарғалиевтің 
мемлекеттік-құқықтық саладағы прокуратураның рөлі туралы 
ғылыми жарияланымына қайта оралғанда

Мемлекет және құқық теориясы 
А.С. ТУКИЕВ, К.К. АХМЕТОВ Қазақстандағы Құқықтық 

сауаттандырудың жаңа тұжырымдамасы 
Р.К. ДЖИЕМБАЕВ, О.А. ЛАДЫГИНА Қазақстан Республи-

касы ІІМ ведомстволық ЖОО-нда білім алушылардың құқықтық 
санасын қалыптастырудың проблемалары туралы

Конституциялық және әкімшілік құқық 
Й. ПУДЕЛЬКА, Й. ДЕППЕ (Берлин қ., Германия) Орталық 

Азиядағы жалпы әкімшілік құқық даму процесінде
С.Н. ИСАЕВА Балалар құқықтары жөніндегі уәкіл институ-

ты: проблемалар және даму перспективасы 

Азаматтық және азаматтық іс жүргізу  құқығы
Е.А. ДҮЙСЕНОВ, А.Қ. ЛЯМБЕКОВА Жаңартылатын 

энергия көздерін пайдаланудағы нормативтік реттеуді жетілдіру 
мәселелері 

Қылмыстық құқық және қылмыстық процесс
А.Н. АХПАНОВ, З.Ғ. ҚАЗИЕВ Қазақстандық қылмыстық 

процесте «қисынды мерзім» ұғымын пайдаланудың кейбір негізгі 
аспектілері туралы

Н.К. ИМАНҒАЛИЕВ Бөтеннің мүлкін ұрлағаны үшін 
жауапкершілік туралы қылмыстық-құқықтық нормаларды 
жетілдіру туралы

Б.Қ. НҰРҒАЗИНОВ Қазақстан Республикасының әкімшілік 
заңнамасына медициналық қателік ұғымын енгізу туралы ұсыныс

К.И. ИСМАҒҰЛОВ, А.А. МҰҚАНБЕТҚАЛИЕВ Қазақстан 
Республикасының терроризмге қарсы іс-қимыл туралы заңнамасын 
жетілдірудің кейбір проблемалары

Халықаралық құқық және салыстырмалы 
құқықтану

А.С. ИРЖАНОВ Халықаралық терроризм туралы жан-жақты 
қамтитын конвенцияның жобасын әзірлеудің кейбір мәселелері ту-
ралы

М.Ж. КУЛИКПАЕВА Цифрлық технологияларды дамыту 
тұрғысында жеке өмірге құқығын қамтамасыз етудің халықаралық-
құқықтық негіздері

Құқықтық мониторинг
Е.З. БЕКБАЕВ Татарстан Республикасы мен Башқұртстан 

Республикасында заңдарды мониторингілеудің шетелдік 
тәжірибесі туралы

Ш.Ж. ТАУКЕБАЕВА Бұқаралық ақпарат құралдарын 
құқықтық реттеудің кейбір мәселелері («Бұқаралық ақпарат 
құралдары туралы» ҚР Заңына талдамалық анықтама материалда-
ры бойынша)

А.Қ. ҚАНАТОВ, Е.К. АХМЕТОВ Құқық қорғау қызметінің 
проблемалық аспектілері (заңнама мониторингі)
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А.К. АҚАЙ Қазақстан Республикасында сотталғандықты 
өтеудің кейбір мәселелері

Мемлекеттік тілдегі заң шығармашылығы практи-
касынан

Е. САФУАНИ Заңнама техникасы мен тілінің кейбір 
мәселелері

А.К. МАХАМБЕТОВА Агенттік келісім мәселелерін 
құқықтық реттеу

Жас ғалым мінбері
Ф.Р. АХМЕДЖАНОВ Қазақстан Республикасының 

Қылмыстық кодексінде жазалауды реттеу бөлігіндегі кейбір про-
блемалар туралы

Е.В. ЕСПЕРГЕНОВА Қазақстан Республикасы ҚК 318-ба-
бында көзделген қылмыстық-құқықтық норманы жетілдіру про-
блемалары

Р.К. ҚАНАТОВ Фьючерстік шарт ұғымы мен сипаттамалық 
ерекшеліктері («Туынды құралдар нарығындағы фьючерстік 
шарттың проблемалары мен перспективалары» атты іргелі және 
ғылыми қолданбалы зерттеудің талдамалық есебінің материалда-
ры бойынша)

Д.Б. АБДИЛЬДИНА Сайлау жүйелері және әйелдердің сай-
ланбалы органдардағы өкілділігі

А. АРЫСТАН Титулдық сақтандыру адал ниетті сатып 
алушылардың мүддесін қорғау ретінде

Ғылыми өмір хроникасы
2017 жылғы 8-9 маусымда Екатеринбург қ. өткен Қазақстан 

Республикасы Заңнама институтының Еуропа-Азия құқықтық 
конгресіне қатысуы туралы ақпараттық хабарлама

2017 жылғы 22 маусымда Астана қ. өткен Мемлекеттік 
тілдегі заң жобалары мен халықаралық шарт жобаларының сапа-
сы және ғылыми лингвистикалық сараптама мәселелері бойынша 
практикалық семинар туралы ақпараттық хабарлама

2017 жылғы 29 маусымда Астана қ. қоғамдық, ғылыми 
ұйымдар, жоғарғы оқу орындар өкілдерінің, ғалым-заңгерлердің 
және практиктердің қатысуымен өткізілген семинар-кеңес туралы 
ақпараттық хабарлама

2017 жылғы 17-29 шілдеде Германияда өткен Неміс кәсіпкерлік 
құқығының сегізінші жазғы мектебі туралы ақпараттық хабарлама

2017 жылғы 4-15 қыркүйекте Италиядағы Турин қ. өткен 
жергілікті көрсетілетін қызметтерді реттеу бойынша ХХ Турин 
Халықаралық жазғы мектебі туралы ақпараттық хабарлама

2017 жылғы 12-14 қыркүйекте Катманду қ. (Непал) өткен 
Қазақстан Республикасы Заңнама институтының Азияның Заң 
ақпараттық қоғамдастығының халықаралық конференциясына 
қатысуы туралы ақпараттық хабарлама
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Архивные страницы «Вестника»
Г.С. САПАРГАЛИЕВ Концепция правовой политики о роли 

прокуратуры в государственно-правовой сфере (Вестник ИЗ РК, 
№4(16)-2009 г. стр. 5-10)

Б.К. НУРГАЗИНОВ Возвращаясь к научной публикации акаде-
мика Г. Сапаргалиева о роли прокуратуры в государственно-правовой 
сфере

Теория государства и права 
А.С.ТУКИЕВ, К.К. АХМЕТОВ Новая Концепция правового 

просвещения в Казахстане
Р.К. ДЖИЕМБАЕВ, О.А. ЛАДЫГИНА О проблемах форми-

рования правосознания обучающихся ведомственных вузов МВД 
Республики Казахстан
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Уголовное право и уголовный процесс
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ТИТУЛЬНОЕ СТРАХОВАНИЕ 
КАК ГАРАНТИЯ ЗАЩИТЫ ИНТЕРЕСОВ 
ДОБРОСОВЕСТНОГО ПРИОБРЕТАТЕЛЯ 
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мое имущество.

Аннотация. Рынок недвижимости характеризуется как сфера деятельности повы-
шенного риска. Этот сегмент рынка имеет социально-экономическое значение. С одной 
стороны, недвижимость является объектом инвестиционной деятельности, с другой 
стороны, имеет большое социальное значение, в особенности, когда затрагиваются во-
просы жилищной сферы. 

Приобретение недвижимости в Казахстане сопряжено с риском финансовых потерь, 
среди которых отдельно стоит выделить юридические риски, связанные с возможностью 
утраты права собственности. Основными причинами можно выделить несовершенство 
системы регистрации оборота недвижимого имущества и отсутствие эффективной за-
щиты интересов добросовестных приобретателей. 

Титульное страхование является частью механизма защиты имущественных инте-
ресов добросовестных приобретателей недвижимого имущества. Однако данный вид 
страхования в сфере недвижимости без надлежащего обеспечения интересов участников 
оборота недвижимости, в том числе на законодательном уровне, превращается в дорого-
стоящий и неэффективный финансовый инструмент.

Целью исследования является выявление причин, препятствующих развитию титуль-
ного страхования в Казахстане, и недостатков правового регулирования титульного стра-
хования. В центре внимания исследования находятся сделки в отношении недвижимого 
имущества, которые имеют особое социальное и экономическое значение. Проведенный 
анализ показал, что титульное страхование находится в тесной взаимосвязи с моделью 
системы регистрации оборота недвижимого имущества и гарантиями защиты прав до-
бросовестных приобретателей. В связи с этим для достижения цели работы были опре-
делены задачи по анализу указанных вопросов во взаимосвязи. На основании полученных 
результатов сформулированы выводы и предложения. 

ТИТУЛДЫҚ САҚТАНДЫРУ АДАЛ НИЕТТІ САТЫП 
АЛУШЫЛАРДЫҢ МҮДДЕСІН ҚОРҒАУ РЕТІНДЕ 

Әсел Арыстан
Қазақстан Республикасы Заңнама институтының азаматтық, 
азаматтық іс жүргізу заңнамасы және атқарушылық іс жүргізу бөлімінің 
аға ғылыми қызметкері, заң ғылымдарының магистрі, 
Астана қ., Қазақстан Республикасы; e-mail: assel.arystan@gmail.com

Түйін сөздер: титулдық сақтандыру; меншік құқығы; адал ниетті сатып алушы; 
ерікті сақтандыру; титулдық сақтандыру шарты; жылжымайтын мүлік.

Аннотация. Жылжымайтын мүлік нарығы жоғары тәуекелді қызмет саласы ретінде 
сипатталады. Нарықтың бұл сегментінің әлеуметтік-экономикалық маңызы зор. Бір 
жағынан, жылжымайтын мүлік инвестициялық қызмет нысаны болып табылса, екінші 
жағынан, әсіресе, тұрғын үй саласы мәселелері қозғалған сәтте жоғары әлеуметтік мәнге 
ие.

Қазақстанда жылжымайтын мүлікті сатып алу қаржылай шығындар тәуекелімен 
түйіседі, олардың қатарында меншік құқығын жоғалту ықтималдығымен байланысты 
заңды тәуекелдерді бөліп көрсету қажет. Негізгі себептер ретінде жылжымайтын мүлік 
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айналымын тіркеу жүйесінің жетілмегендігін және адал ниетті сатып алушылардың 
мүдделерін тиімді қорғаудың болмауын ерекше көрсетуге болады.

Титулдық сақтандыру жылжымайтын мүлікті адал ниетті сатып алушылардың 
мүліктік мүдделерін қорғау тетігінің бір бөлігі болып табылады. Алайда жылжы-
майтын мүлік саласындағы осы сақтандыру түрі жылжымайтын мүлік айналы-
мы қатысушыларының мүдделерін тиісті түрде, соның ішінде заңнамалық деңгейде 
қамтамасыз етусіз қымбат тұратын әрі тиімсіз қаржылық құралға айналдырады.

Зерттеу мақсаты Қазақстанда титулдық сақтандыруды дамытуға кедергі келтіретін 
себептерді және титулдық сақтандыруды құқықтық реттеу кемшіліктерін анықтау 
болып келеді. Зерттеу нысанының назарында ерекше әлеуметтік және экономикалық 
маңызға ие жылжымайтын мүлікке қатысты мәмілелер орналасқан. Жүргізілген талдау 
көрсеткендей, титулдық сақтандыру жылжымайтын мүлік айналымын реттеу жүйесінің 
үлгісімен және адал ниетті сатып алушылар құқықтарының қорғалуына кепілдіктер бе-
румен өзара тығыз байланысты. Осыған байланысты жұмыстың мақсатына жеті үшін 
аталған өзара байланыс мәселелерін талдау бойынша міндеттер айқындалды. Алынған 
нәтижелердің негізінде қорытындылар мен ұсынымдар тұжырымдалды. 

TITLE INSURANCE AS THE ASSURANCE OF GOOD FAITH 
PURCHASER INTERESTS PROTECTION 

Assel Arystan
Senior Researcher of the Department of civil, civil procedurаl legislаtion аnd executive 
proceedings of the Legislation Institute of the Republic of Kazakhstan, Master of legal sciences; 
Astana, Republic of Kazakhstan; e-mail: assel.arystan@gmail.com

Keywords: title insurance; property right; good faith purchaser; voluntary insurance; title 
insurance agreement; real estate. 

Abstract. The real estate market is characterized as the higher risk activity. This market 
segment has a social and economic meaning. On the one hand the real estate is a subject of 
investment activity, and on the other hand it has a high social meaning in particular when the 
housing sector issues are touched. 

Purchase of a real estate in Kazakhstan is subjected to the risk of financial loss among which 
a special place should be given to legal risks related to the possibility of property right forfeit. As 
the key factors may be the imperfection of real estate turnover registration system and the absence 
of effective protection of good faith purchasers’ interests. 

The title insurance is a part of good faith real estate purchasers’ property right protection 
mechanism. However this type of insurance in the sphere of real estate without a proper serving 
the interests of real estate turnover participants including legislatively changes to an expensive 
and ineffective financial instrument. 

The purpose of study is to identify the causes hampering the development of title insurance in 
Kazakhstan, and the disadvantages of title insurance legal control. Primary focus is on transactions 
related to real estate which have a special social and economic meaning. The conducted analysis 
showed that the title insurance has a strong correlation with the real estate turnover registration 
system model and the protection guarantee of the good faith purchasers’ rights. In this connection 
to achieve the purpose of the work the tasks on analysis of the specified interrelated issues were 
determined. Based on the results obtained the conclusions and suggestions have been defined.

Введение
В 2016 году в Казахстане было зареги-

стрировано свыше 2 млн. сделок о переходе 
права собственности1. За тот же год был вы-
явлен существенный рост инвестиций в опе-
рации с недвижимым имуществом, а объем 
строительных работ увеличился на 7,9% 

за счет увеличения жилищного строитель-
ства2. Приведенные данные свидетельству-
ют о динамичном развитии казахстанского 
рынка недвижимости. В связи с этим особое 
значение приобретают вопросы безопасно-
сти сделок, правовых аспектов истории объ-
ектов недвижимости и страхования рисков.

1 Статистические данные о количестве зарегистрированных прав за период 2016 года и за 1 квартал 
2017 года. [Электронный ресурс] // Официальный сайт Министерства юстиции Республики Казахстан. URL: 
http://www.adilet.gov.kz/ru/articles/statisticheskie-dannye-o-kolichestve-zaregistrirovannyh-prav-za-period-2016-
goda-i-za-1 (дата обращения: 20.09.2017).

2 Справка об итогах социально-экономического развития Республики Казахстан за 2016 год. [Электрон-
ный ресурс] // Официальный сайт Министерства национальной экономики Республики Казахстан. URL: 
http://economy.gov.kz/ru/pages/itogi-ser-za-2016-god (дата обращения: 20.09.2017).
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Одним из эффективных инструмен-
тов, позволяющих обеспечить защиту прав 
участников сделок с недвижимым иму-
ществом, является титульное страхование 
[1, с. 21].

Место титульного страхования в ме-
ханизме защиты интересов добросовест-
ного приобретателя

Термин «титульное страхование» заим-
ствован из общего права. Понятие «титул» 
в общем праве распространяется на право 
собственности и ограниченные вещные пра-
ва, схожие по признакам с континентальным 
правом аренды [2, с. 69-70].

Титульное страхование защищает до-
бросовестного приобретателя недвижимого 
имущества от возможных правовых дефек-
тов вещного права (нарушение прав преды-
дущих владельцев, неучтенные наследники, 
иждивенцы, незаконность предыдущих сде-
лок, ошибки государственного регистратора 
права на недвижимое имущество, неблаго-
приятное решение суда и т.д.) [3, с. 12].

В США титульное страхование сопрово-
ждает 90-95% сделок о возмездном отчужде-
нии недвижимости. В государстве действует 
специальный закон, по которому титульное 
страхование возведено в статус обязательно-
го [4, с. 93]. Страховое покрытие включает 
риски, связанные с утратой титула и сниже-
нием стоимости имущества из-за выявлен-
ных сервитутов, обременений, ограничений, 
судебных издержек, вероятность появления 
которых в момент заключения сделки опре-
делить невозможно (залоговое право, не 
обнаруженное во время покупки, непригод-
ность для продажи, отсутствие разрешения 
на землю и др.) [4, с. 98].

В Великобритании титульное страхо-
вание защищает покупателей недвижимого 
имущества от известных и неизвестных де-
фектов титула. Страхование покрывает лю-
бую претензию со стороны других лиц по 
отношению к застрахованной недвижимо-
сти, которая привела к потере титула [4, с. 
102-103].

В странах, где государственная система 
регистрации оборота недвижимого имуще-
ства не гарантирует защиту прав, титульное 
страхование является неотъемлемой частью 

механизма защиты интересов добросовест-
ных приобретателей недвижимого имуще-
ства [4, с. 93].

В мире существуют две разные системы 
регистрации оборота недвижимого имуще-
ства: регистрация сделок (США) и реги-
страция прав на недвижимое имущество 
(Германия, Швеция). Система регистрации 
прав гарантирует государственную защиту 
интересов приобретателя недвижимого иму-
щества. В случае последующей недействи-
тельности сделки государство возмещает 
пострадавшей стороне убытки [5, с. 14-15]. 
При системе регистрации сделок регистри-
рующий орган не несет ответственности 
перед правообладателями за регистрацию  
незаконной сделки. Все риски, связанные 
с заключением сделок с недвижимым иму-
ществом, несут участники сделки. В связи 
с этим в странах, где система регистрации 
носит характер регистрации сделок, особое 
значение имеет система страхования [6].

В Казахстане система регистрации яв-
ляется смешанной [6]. Заимствование эле-
ментов из двух разных систем регистрации 
без учета принципов привело к выпадению 
важного элемента для обеих систем - гаран-
тии прав участников сделок с недвижимым 
имуществом3. 

Российское законодательство в отличие 
от казахстанского предусматривает гаран-
тию в виде государственной компенсации 
за утрату права, зарегистрированного в Еди-
ном государственном реестре недвижимо-
сти, в связи с истребованием недвижимого 
имущества у добросовестного приобрета-
теля4. Тем не менее, право на компенсацию 
ограничено суммой в размере 1 млн. рублей 
и сделками с жилой недвижимостью [7].

В Казахстане в связи с отсутствием госу-
дарственной гарантии прав на недвижимое 
имущество сложились предпосылки для 
развития титульного страхования. 

Титульное страхование как самостоя-
тельный вид страхования 

Титульное страхование отнесено п. 2 ст. 
6 Закона РК «О страховой деятельности»5 к 
классам общего страхования и осуществля-
ется в добровольной форме. В соответствии 
с п. 17 ст. 7 указанного Закона объектом ти-

3 Несмотря на то, что положения ст. 20 Закона РК от 26 июля 2007 года «О государственной регистра-
ции прав на недвижимое имущество» предусматривает обязанность регистрирующих органов по проверке 
законности сделки на соответствие действующему законодательству, сама государственная регистрация 
не гарантирует защиту зарегистрированных прав.

4 ст. 31 старого Федерального закона от 21.07.1997 «О государственной регистрации прав на недви-
жимое имущество и сделок с ним», ст. 68 нового Федерального закона от 13.07.2015 «О государственной 
регистрации недвижимости».

5 Закон Республики Казахстан от 18 декабря 2000 года № 126. «О страховой деятельности» (с изменени-
ями и дополнениями по состоянию на 01.07.2017) [Электронный ресурс] // Информационно-правовая система 
нормативных правовых актов Республики Казахстан «Әділет». URL: http://adilet.zan.kz/rus/docs/Z000000126_ 
(дата обращения: 20.09.2017).
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тульного страхования признаются имуще-
ственные интересы страхователя, связанные 
с прекращением права собственности на 
имущество. 

По итогам 2016 года в структуре до-
бровольного имущественного страхования 
доля страховых премий, полученных по до-
говорам титульного страхования, составила 
0,07%. В 2015 году этот показатель был ра-
вен 0,22%6. Таким образом, доход страховых 
организаций в сфере титульного страхова-
ния является незначительным. 

Можно выделить две основные пробле-
мы, препятствующие развитию титульного 
страхования на страховом рынке Казахста-
на: невыгодные условия титульного страхо-
вания и недостаточное правовое регулиро-
вание.

Условия титульного страхования в 
Казахстане

В казахстанской практике договор ти-
тульного страхования имеет срочный харак-
тер и заключается на срок от года до трех 
лет. Страховая сумма – фиксированная, рас-
считывается от реальной стоимости имуще-
ства. Страховой тариф составляет до 10% 
от стоимости. Для сравнения стоимость 
страховой услуги в США составляет 0,4% 
от страховой суммы [8, с. 28-29]. В Канаде 
страховой полис для здания стоимостью до 
250 000 долларов стоит 200 долларов [9].

Одна из причин высоких страховых 
тарифов кроется в специфике титульно-
го страхования. Оценка титульных рисков 
представляет собой сложную процедуру по 
причине отсутствия статистики. Админи-
стративные расходы титульного страхования 
в отличие от других видов составляют от 60 
до 90% из-за необходимости получения ин-
формации регистрационных агентств, про-
ведения экспертизы и оплаты независимых 
и/или собственных агентов [9]. Отсутствие у 
страховых организаций доступа к информа-
ции о предыдущих сделках с недвижимым 
имуществом затрудняет обслуживание, что 
приводит к удорожанию страховых услуг [4, 
с. 115-117].

Высокие страховые тарифы также свя-
заны с высокими рисками титульного стра-
хования в Казахстане. Из анализа судебной 
практики следует, что количество дел об ис-
требовании имущества из чужого незаконно-

го владения, в том числе у добросовестных 
приобретателей, из года в год увеличивает-
ся [10]. Показательным примером является 
широко освещенное в СМИ судебное дело 
АО «Нурбанк» против собственников поме-
щений бизнес-центра и жилого комплекса 
«Седьмой континент» в 2016 году. Данное 
дело продемонстрировало несовершенство 
казахстанского законодательства в области 
защиты интересов добросовестных приоб-
ретателей, влияющее на стабильность пра-
воприменительной практики. 

Несмотря на то, что сумма выплачен-
ных страховых премий за 2015-2016 гг. по 
Казахстану была приближена к нулю7, это 
нельзя рассматривать в качестве показателя 
стабильности и безопасности оборота не-
движимого имущества. Данные статистики 
обусловлены развитием титульного страхо-
вания преимущественно на рынке ипотеки. 
Почти все банковские программы ипотеч-
ного кредитования предусматривают три 
вида страхования: страхование имущества, 
страхование жизни заемщика от несчаст-
ного случая и титульное страхование. Эти 
виды страхования добровольные, но банки 
требуют от заемщика для получения креди-
та приобретение комплекса страховых услуг 
на первые три года действия ипотеки. Кроме 
того, выгодоприобретателем по заключен-
ным договорам страхования является банк8. 

Банки, используя конструкцию титуль-
ного страхования, стремятся обеспечить 
свои имущественные интересы, как залого-
держателя недвижимого имущества. Факти-
чески титульное страхование в ипотечном 
кредитовании предусматривает защиту не 
права собственности, а защиту права залога 
(права требования) кредитора. 

Можно привести в пример положитель-
ный опыт США. В США существует два 
типа полисов титульного страхования: по-
лис для собственника и полис для кредитора. 
Полис собственника гарантирует страхова-
телю, что его право собственности свободно 
от различных дефектов и обременений. Он 
также гарантирует, что страхователь име-
ет разрешение на землю, право на продажу 
собственности и передачу чистого титула 
новому владельцу. При этом лимит по та-
кому полису обычно равен рыночной цене 
дома на момент его покупки. Полис креди-

6 Сводные отчеты Национального Банка РК о страховых премиях по страховым (перестраховочным) 
организациям РК [Электронный ресурс] // Официальный интернет-ресурс Национального банка Казахстана. 
URL: http://www.nationalbank.kz/?docid=1069&switch=russian (дата обращения: 20.09.2017).

7 Сводные отчеты Национального Банка РК о страховых премиях по страховым (перестраховочным) 
организациям РК [Электронный ресурс] // Официальный интернет-ресурс Национального банка Казахстана. 
URL: http://www.nationalbank.kz/?docid=1069&switch=russian (дата обращения: 20.09.2017).

8 Страхование недвижимости: лишние хлопоты или необходимость? [Электронный ресурс] // Портал о 
недвижимости Казахстана «Kn.kz». URL: https://www.kn.kz/article/6986/ (дата обращения: 20.09.2017).
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тора защищает кредитора в пределах суммы 
выданной ссуды и выпускается специально 
для банков и других кредитных учреждений. 
Покрытие по полису кредитора включает 
риск возникновения убытков у кредитора. 
Полис кредитора выдается, как правило, на 
сумму залога [4, с. 91-101]. 

В целях повышения прозрачности на 
рынке недвижимости требуется правовое 
регулирование риэлтерской деятельности. 
Это позволит повысить стабильность от-
ношений на рынке недвижимости и умень-
шить юридические риски, связанные с при-
обретением имущества.

На развитие титульного страхования 
влияют общие проблемы рынка страхова-
ния9. Титульное страхование по казахстан-
скому законодательству отнесено к добро-
вольной форме страхования, поэтому его 
развитие находится в зависимости от теку-
щего состояния рынка добровольного стра-
хования. Учитывая  сложившуюся практику 
на рынке страхования, дальнейшее  раз-
витие титульного страхования необходимо 
связывать, с одной стороны, с комплексным 
совершенствованием законодательства о до-
бровольных видах страхования и, с другой 
стороны, с развитием  инфраструктуры рын-
ка добровольного страхования.

Таким образом, повышению доступ-
ности и эффективности титульного страхо-
вания в Казахстане должно способствовать 
совершенствование норм в области защиты 
интересов добросовестного приобретате-
ля, развитие полноценной инфраструктуры 
добровольного страхования и организация 
рынка риэлторских услуг.

Правовое регулирование титульного 
страхования в Казахстане

Другие проблемы, препятствующие 
развитию титульного страхования в Казах-
стане, связаны с недостаточным правовым 
регулированием титульного страхования и 
деятельности титульных страховщиков. 

Титульное страхование имеет следую-
щие отличительные особенности от других 
видов имущественного страхования.

1.	 Объект и предмет титульного страхо-
вания

Титульное страхование в Казахстане 
применяется в ограниченном виде и под-
разумевает под собой страхование права 
собственности. Титульное страхование для 

упрощения понимания на практике можно 
было бы переименовать в страхование права 
собственности. Но ввиду того, что вещно-
правовые отношения в Казахстане развива-
ются и усложняются, титульное страхование 
может найти свое применение в отношении 
иных вещных прав. 

Законодательное закрепление объектом 
титульного страхования только права соб-
ственности препятствует использованию 
всех возможностей титульного страхования. 
Исходя из зарубежной практики, объектом 
титульного страхования могут быть иму-
щественные интересы, связанные с утратой 
ограниченных вещных прав (например, пра-
ва залога). 

Титульное страхование осуществляется 
на основе сведений о юридической истории 
сделок с имуществом. Сделки с недвижи-
мостью подлежат государственному учету, 
поэтому восстановление информации о пре-
дыдущих сделках не требует больших орга-
низационных затрат. 

Предметом титульного страхования в 
зарубежных странах служит недвижимое 
имущество. Титульное страхование в отно-
шении движимого имущества затруднитель-
но из-за отсутствия возможности получить 
полную информацию по предыдущим сдел-
кам. С учетом вышеизложенного полагаем, 
что под предметом титульного страхования 
следует понимать недвижимое имущество.

2.	  Страховой случай
По законодательству Казахстана страхо-

вой случай титульного страхования связыва-
ется с прекращением права собственности. В 
соответствии со ст. 249 Гражданского кодек-
са РК10 (далее – ГК РК) право собственности 
прекращается при отчуждении собственни-
ком своего имущества другим лицам, отказе 
собственника от права собственности, ги-
бели или уничтожения имущества и утрате 
права собственности на имущество в иных 
случаях, предусмотренных законодательны-
ми актами. Страхование носит вероятност-
ный характер, поэтому титульное страхова-
ние необходимо ограничивать основанием 
утраты права собственности против воли 
правообладателя. 

Титульные риски являются юридиче-
скими рисками. В юридической литературе 
к юридическим рискам утраты имущества 
относят: 1) виндикационные риски; 2) ре-

9 Постановление Правительства Республики Казахстан от 29 августа 2014 года №954 «Об утвержде-
нии Концепции развития финансового сектора Республики Казахстан до 2030» [Электронный ресурс] // Ин-
формационно-правовая система нормативных правовых актов Республики Казахстан «Әділет». URL: http://
adilet.zan.kz/rus/docs/P1400000954 (дата обращения: 20.09.2017).

10 Гражданский кодекс Республики Казахстан от 27 декабря 1994 года № 268-XIII. (с изменениями и 
дополнениями по состоянию на 11.07.2017) [Электронный ресурс] // Информационно-правовая система нор-
мативных правовых актов Республики Казахстан «Әділет». URL: http://adilet.zan.kz/rus/docs/K940001000_ 
(дата обращения: 20.09.2017).
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ституционные риски; 3) ипотечные риски; 
4) риски обременений и ограничений поль-
зования, о которых приобретатель не знал и 
не должен был знать; 5) риски специально-
регулируемого порядка предоставления пра-
ва собственности[4, с. 59; 5, с. 9].

В отечественной практике к страхово-
му случаю обычно относят два события: 
признание в судебном порядке возмездной 
сделки о приобретении имущества недей-
ствительной и истребование имущества из 
чужого незаконного владения (только в от-
ношении добросовестного приобретателя 
согласно принципу вероятности и случай-
ности наступления страхового случая) [4, с. 
48-49]. Титульное страхование должно учи-
тывать и иные титульные риски, с которыми 
связывается наступление страхового случая.

3.	 Срок договора титульного страхова-
ния

Срок договора является существенным 
условием договора страхования, так как вли-
яет на степень риска, принимаемого на себя 
страховщиком. Чем выше срок, тем больше 
вероятность наступления страхового слу-
чая. В казахстанской и российской практи-
ке сроки договора титульного страхования 
привязываются к срокам исковой давности, 
установленным гражданским законодатель-
ством. Кроме того, срок договора влияет на 
базовый страховой тариф: чем больше срок 

договора, тем выше страховой тариф. Такой 
подход не учитывает специфические черты 
титульного страхования:

1.	 Страхование права собственности 
– это страхование «юридической чистоты» 
сделки. В отличие от страхования имуще-
ства, титульное страхование защищает не от 
будущих, а от произошедших событий, не-
благоприятные последствия которых могут 
отразиться в будущем [4, с. 3-4]. Страхов-
щик может определить обстоятельства, вли-
яющие на вероятность наступления такого 
страхового случая при предварительной 
проверке, предшествующей заключению до-
говора страхования.

2.	 Титульные риски максимальны в 
первые три года после заключения сдел-
ки о приобретении имущества, а затем они 
снижаются, а не увеличиваются, как при 
других видах страхования. Это связано с об-
щим сроком исковой давности (п. 1 ст. 178 
ГК РК).

3.	 Титульное страхование является га-
рантией защиты права собственности, кото-
рая имеет бессрочный характер [5, с. 17].

На основании вышеизложенного пред-
лагаем предусмотреть правило о бессрочно-
сти договора титульного страхования либо 
утвердить обязательную методику расчета 
базового страхового тарифа, учитывающую 
уменьшение вероятности наступления стра-
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хового случая после истечения общего срока 
исковой давности. При этом следует учиты-
вать, что по договору титульного страхова-
ния невозможна замена страхователя (ст. 836 
ГК РК), так как срок титульного страхова-
ния ограничен сроком права собственности 
конкретного лица [5, с. 21-22]. Переход прав 
и обязанностей на недвижимое имущество 
от страхователя к другому лицу является ос-
нованием прекращения договора титульного 
страхования. 

1.	 Стороны договора 
Страхователем (выгодоприобретате-

лем) по договору титульного страхования 
выступает добросовестный приобретатель 
[5, с. 8].

Страховщиком по договору титульного 
страхования является юридическое лицо, 
зарегистрированное в качестве страховой 
организации и имеющее лицензию на пра-
во осуществления страховой деятельности, 
либо общество взаимного страхования в со-
ответствии с законодательным актом Респу-
блики Казахстан о взаимном страховании 
(ст. 804 ГК РК).

Для осуществления титульного страхо-
вания в Казахстане не предусмотрено специ-
альных требований. В Канаде и США, напро-
тив, существуют условия лицензирования 
титульного страхования, отличные от усло-
вий лицензирования имущественного стра-
хования [9]. Кроме того, в США для получе-
ния лицензии на осуществление титульного 
страхования страховая организация обязана 
представить документ, регламентирующий 
механизм получения и анализа информации 
об истории прав на недвижимость. Этот до-
кумент является важным условием для под-
тверждения платежеспособности страховой 
организации [4, с. 78].

В Великобритании и США титульное 
страхование осуществляют компании, спе-
циализирующиеся на титульном страхо-
вании. В США титульные страховщики 

объединены в группы, участники которой 
придерживаются одинаковых условий стра-
хования. С одной стороны, расчет сложного 
риска проще делать специализированному 
страховщику, с другой стороны, недоста-
точная сбалансированность страхового порт-
феля повышает риск банкротства (в 80-90-х 
годах в Великобритании обанкротились 
3 профильные компании) [4, с. 104].

В Казахстане рано говорить о титульных 
страховщиках в частном секторе предпри-
нимательства. Функции титульного страхов-
щика может взять на себя государство в фор-
ме государственной страховой компании, но 
при этом фактически произойдет переход 
к системе регистрации Торренса (системе 
регистрации прав). В таком случае рацио-
нальным решением является полноценный 
переход к системе Торренса, а не создание 
сложных и запутанных механизмов по раз-
витию титульного страхования через госу-
дарственное страхование.

Заключение
По итогам проведенного исследования 

можно сделать следующие выводы и пред-
ложения:

1.	 Для создания стабильности и опреде-
ленности оборота недвижимого имущества 
необходимо создать систему гарантий прав 
участников сделок с недвижимостью. Это 
можно сделать двумя разными способами. 
Первый способ заключается в переходе к си-
стеме регистрации прав: введение государ-
ственной компенсации за утрату права соб-
ственности, зарегистрированного в едином 
государственном реестре, и развитие обя-
зательного страхования гражданско-право-
вой ответственности лиц, осуществляющих 
профессиональное сопровождение сделок 
с недвижимостью (нотариусов, риелторов, 
государственных регистраторов и т.д.). Вто-
рым способом является переход к системе 
регистрации сделок, предполагающей раз-
витие обязательной формы титульного стра-

хования.
2.	 Необходимо законодательно 

расширить перечень оснований на-
ступления страхового случая по дого-
ворам титульного страхования. Реко-
мендуется распространить титульное 
страхование не только на случаи утра-
ты права собственности, но и на по-
явившиеся ограничения и обремене-
ния в отношении права собственности, 
уменьшающие стоимость имущества, 
о которых страхователь не знал и не 
должен был знать. Также рекомендует-
ся включить в страховое покрытие рас-
ходы, связанные с защитой страховате-
ля своего права собственности в суде.

3.	 Предлагается предусмотреть 
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обязательное правило о бессрочности ти-
тульного страхования на недвижимое иму-
щество, но вместе с тем установить запрет 

в отношении замены страхователя при пере-
ходе его прав и обязанностей на недвижи-
мое имущество к другому лицу. 


