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Аннотация
Предмет. Как видно из наблюдений за динамикой земельного рынка, за последние три года
договоры  купли-продажи  по  ипотеке  стали  занимать  лидирующие  позиции.  В  статье
приводятся доказательства роста ипотечных сделок в Прибайкалье.
Цели.  Целью исследования  земельно-ипотечного  рынка  является  формирование  реальной
картины  зависимости  населения  от  банковских  кредитов.  В  задачи  исследования  входят:
отработка  методологии  подсчета  типов  сделок  по  данным Росреестра,  получение  массива
данных для графического отображения материалов c целью их дальнейшего картирования.
Методология. Данные на портале Росреестра, фиксирующие типы сделок купли-продажи, в
том числе по наличию фактора  ипотеки,  оказались  весьма информативным инструментом
прогнозирования  и  оценки  социально-экономической  ситуации.  В  условиях,  когда
финансовые  организации  используют  цифры  роста  по  ипотечному  кредитованию  для
сокрытия  рефинансирования  старых  кредитов,  методика  подсчета  данных  Росреестра  по
сделкам за текущий период помогает получить объективную статистику.
Результаты.  Данные, собранные за последние 5 лет и представленные в виде графиков и
таблиц, свидетельствуют об уверенном вытеснении сделок без ипотечных средств сделками
купли-продажи в ипотеку. За последние три года в большинстве рассматриваемых субъектов
сделки без ипотечного кредитования перестали фиксироваться.
Выводы. Сравнивая  результаты  региональных  исследований  с  общероссийскими,  мы
получили показательные данные о росте ипотечных договоров за последние годы. Однако
этот  вывод  не  является  положительной  характеристикой  земельно-ипотечного  рынка.
Наоборот, высокие  ипотечные  ставки  при снижении  платежеспособности  населения  лишь
увеличивают вероятность банкротства заемщиков, а значит, усугубляют ситуацию с ростом
ипотечного долга  и пауперизацией населения.  Полученные данные могут быть  полезны в
исследованиях экономических и социальных явлений, в частности, как опорные данные при
подготовке  социологических  опросов  населения,  а  также  в  областях  практического
применения,  таких  как  разработка  стратегий  развития  социальной  поддержки  населения
органами регионального и местного самоуправления.
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Ипотека в исследованиях земельного рынка

В условиях экономической нестабильности для многих
семей  как  в  городской,  так  и  в  сельской  местности
ипотека  становится  фактически  единственной
возможностью  для  приобретения  земельного  участка
или объекта недвижимости. В настоящее время ипотека
выступает  одним  из  способов  реализации  жилья,  а
также  материнского  капитала.  Особенности
инструментария  реализации  жилья  и  программы
кредитования  рассмотрены в  статье  Ю.В.  Чугуновой
[1],  проблемы,  связанные  с  обналичиванием
материнского капитала  раскрывает  К.Д.  Юрецкий [2].
Феномен  роста  ипотеки  на  фоне  ухудшающейся
макроэкономической  ситуации  в  стране  не  объяснить
только отсутствием  у  населения  наличных  денежных
средств. Тем не менее для определения мотивирующих
причин вступления в  ипотеку не  на  самых выгодных
для  российского  заемщика  условиях  необходимы
полноценные  социологические  исследования  с
опросами участников рынка.  История исследования и
развития  ипотечного  рынка,  а  также  модели  ипотеки
представлены  в  статьях  Ж.И.  Ковган,  А.Ю.  Осипова,
Т.Е.  Ситоховой  и  О.Г. Чабиева,  С.  Цырлина  и

А. Морозовой  [3,  4,  5,  6].  Законодательные  меры,
регулирующие ипотечную сферу, достаточно подробно
рассмотрены в статьях В.Р. Бугровой и А.А. Малыгиной
[7], И.А. Лепехина [8] и А. Чередниковой [9].

В  наших  исследованиях  тип  сделки,  как  факта
совершенной  операции,  является  своеобразным
маркером  для  отображения  картины  реальной
дифференциации рынка по сделкам купли-продажи. У
исследователей  В.Г. и  О.Я.  Виноградских встречается
определение операции как способа получения прибыли
[10].  Исследуя  характер  сделок  на  локальных
земельных  рынках  в  2012–2013 гг.  автором
зафиксирован существенный разброс цен на земельные
участки  в  сельских  сообществах  Прибайкалья1.  Это
явление характерно для стран с развитым институтом
частной  собственности.  Для  территории  Прибайкалья
либерализация цен при неясном характере сделок имела
серьезные  последствия  в  виде  конфликтов
землепользователей,  отчуждения  территорий

1 Об этом подробнее – в статье автора «Теневая экономика на 
локальных рынках земель: крах или перспективы реформы 
собственности» // Региональная экономика: теория и практика. 2014. 
№ 20.
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национального парка и т.д. Подробнее аспекты теневой
экономики  на  локальных  земельных  рынках  и
перераспределение  земель  описаны  также  в  других
статьях автора [11,  12].  Проблемным полем в  данных
исследованиях  являются  «бездействующие»
юридические  нормы,  при  помощи  которых
осуществляются  незаконные  сделки.  Проблематику
«спящих» норм и институтов раскрывает в своей статье
А.А. Захаров [13].

Механизмы осуществления земельных сделок, а также
игроки  рынка,  их  мотивация,  формальные  и  теневые
практики этого процесса относятся к числу достаточно
новых  областей  исследования.  Однако  методология
изучения  участников  рынка  вполне  четко  очерчена  в
социологических  трудах.  В  частности,  вопросы  о
накоплении земель,  а  также о внутренних и внешних
инвесторах  в  России  освещены  О.  Виссером  и
М. Споором [14]. Земельные отношения через дискурс
о  доступности  земли  раскрываются  О.  Виссером,
Н. Мамоновой, М. Споором [15]. В этих работах дается
уникальная  характеристика  процессов  земельной
аккумуляции,  происходящих  на  территории
постсоветской России.

Необходимость пространственного анализа земельного
рынка, а также рынка недвижимости, требует большого
массива  структурированных  данных,  сбор  которых
долгое  время  в  России  был  попросту  не  отлажен.
К  примеру,  данные  Росреестра  по  сделкам  купли-
продажи  земельных  участков  в  одном  из  самых
перспективных  по  развитию  рекреационного
потенциала  Ольхонском  районе  Иркутской  области
явно  расходятся  с  данными,  полученными  в  ходе
полевых исследований в 2006 г. Однако более поздние
данные,  особенно  с  2011  г.,  представляются  более
точными и объективными. Динамика сделок за эти годы
позволяет  использовать  данные  для  построения
полноценных  карт.  Картирование  сделок  на  разных
типах земель дает полезную информацию по факту ее
использования, плотности, частоты совершения сделок.
Как  это  отражено,  например,  в  статье  польских
исследователей  B.  Glebocki  и  R.  Perdal  [16].  База
данных  по  сделкам  в  Польше  позволяет  на  карте
отобразить количество сделок на сельскохозяйственных
землях,  землях предназначенных для  строительства,  а
также  рекреации.

В  наших  исследованиях  для  отображения  структуры
ипотечно-земельного  рынка,  мы  будем  использовать
диаграммы  с  накоплением,  поскольку  с  их  помощью
можно показать данные по типам сделок в динамике.

Сделки купли-продажи в статистике Росреестра по
Прибайкалью

По  данным,  приведенным  Росреестром  за  последние
годы,  доля  сделок  по  ипотечному  кредитованию
неуклонно возрастала (рис. 1).

По  приведенным  данным  диаграммы  (рис. 1),  за
последние пять лет в большинстве районов Иркутской
области  в  категории  «земли  населенных  пунктов»

лидируют сделки по ипотеке. Даже в тех районах, где
лидерство не явное, а на сделки по ипотеке приходится
всего половина договоров, в динамике за последние три
года сделки по ипотеке все равно вытесняют договоры
без ипотечного кредитования (рис. 2).

На диаграмме рис. 2 видно, что начиная с 2013 г. доля
сделок  по  ипотеке  существенно  превысила  долю
договоров  без  ипотечного  кредитования,  а  начиная  с
2014 г. – полностью их вытеснила. Таким образом, даже
в районах со спорным лидерством ипотечных сделок в
общей  статистике,  наблюдения  в  динамике  отражают
абсолютное  преобладание  договоров  по  ипотеке  за
последние  годы.  То  же  соотношение  сделок
наблюдается  среди  категории  «земли  населенных
пунктов» (рис. 3).

По данным Иркутскстата, в Нижнеудинском районе на
одного сельского жителя приходится 20 м2 жилищного
фонда  и  22,8  м2 на  городского2.  Население  района
преимущественно  городское  –  45  983  чел.,  сельское
население составляет 18 492 чел. (на 1 января 2016 г.).
Схожую  картину  распределения  сделок  по  годам
демонстрируют районы с сельским населением (рис. 4).

Ольхонский район представлен сельскими поселениями
с общей численностью населения 9 589 чел. на 1 января
2016 г.  На  одного  жителя  приходится  18,2 м2

жилищного  фонда.  В  сельской  местности  спросом
пользуются  в  основном  земельные  участки  для
организации домашних хозяйств. Кроме того, у земель
поселений,  расположенных  на  побережье  оз.  Байкал,
есть рекреационный потенциал, и земля, приобретаемая
в собственность, может в перспеткиве приносить доход
от туристической деятельности. Рассмотрим динамику
сделок  купли-продажи  на  примере  рп  Хужир,  где
проживает  13%  населения  района  [17].  На  1 января
2016 г. численность  населения в  рп Хужир составляет
1 339  человек3.  Динамика  изменений  соотношения
сделок представлена на рис. 5.

Из  диаграммы  следует,  что  в  муниципальных
образованиях  первого  уровня  также  фиксируются
уменьшение  общего  количества  сделок  за  последние
два года и полное вытеснение их ипотечными сделками.
Можно отметить также тот факт, что практически все
объекты,  расположенные  в  населенных  пунктах  в
непосредственной  близости  от  побережья  оз. Байкал,
приобретены в ипотеку.

Следующей  территорией  для  сравнения  в  Иркутской
области  является  Иркутское  районное  муниципальное
образование  (МО),  примыкающее  непосредственно  к
областному  центру.  Это  более  благополучный  по
социально-экономическому  обеспечению  район  в
сравнении  с  предыдущими  (рис. 6).  Однако  по
обеспечению жилищным фондом сельского населения –
17,3 м2  –  Иркутский  район  отстает  от  рассмотренных

2 Статистический ежегодник. Муниципальные образования 
Иркутской области в 2014 г. (ч. 2) // Статистический сборник. 
Иркутск: Иркутскстат, 2015. 36 с.

3 Численность населения на 1 января 2016 г. / Статистический 
бюллетень. Иркутск: Иркутскстат, 2016.
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нами  ранее,  хотя  по  вводу  жилья  в  расчете  на
1 000  чел.  населения  на  1  января  2015 г.  занимает
первое место в рейтинге муниципальных образований
области.  Население его составляет 112 111 чел.,  в  том
числе  25 562 чел.  городского  населения  и  86 549  чел.
сельского.

Несмотря  на значительные различия в суммах сделок
представленных  районов,  соотношение  доли
ипотечного кредитования является одинаковым. Во всех
муниципальных образованиях 2013 г. стал поворотным
моментом,  когда  доля  ипотечных  сделок  превысила
долю  договоров  без  ипотеки.  В  относительно
благополучные 2011 и 2012 гг. доля ипотеки составляла
менее 50% от общих сделок купли-продажи. Начиная с
2013  г.  сделки  по  ипотечным  договорам  неуклонно
росли,  так  что  уже  в  последующих  2014  и  2015 гг.
сделки  купли-продажи  с  ипотекой  вытеснили
безыпотечные  сделки  полностью.  Как  раз  в
2014–2015 гг.  экономика  России  ускоренно
стагнировала, начиная с падения цен на нефть, а курс
доллара  за  несколько месяцев  вырос  в  два  раза,  что,
разумеется,  сказалось  и  на  ставках  по  кредитам.
В  периоды  относительного  экономического
благополучия,  в  2012 г.,  соотношение  договоров  с
ипотечным кредитованием и без такового составляло 1
к  3.  В предыдущем  –  2011 г. –  1  к  4.  То есть  такое
соотношение  сделок  купли-продажи,  является  вполне
допустимым для территорий, где представлены, пусть и
немногочисленные,  сферы  заработка.  Совершенное
обнуление  категории  договоров  без  ипотечного
кредитования  за  последние  три  года  свидетельствует
если  не  о  катастрофическом  недостатке  денежных
средств,  то  о  заметном  снижении  покупательской
способности населения.

Динамика  ипотечной  ставки  и  сделок  по  ипотеке
в России

Делая  выводы  о  рисках  ипотеки  на  низовом  уровне,
необходимо  учитывать,  что  успешное  развитие
ипотечного  рынка  должно  сопровождаться  как
совершенствованием  законодательной  сферы,  так  и
снижением процентной ставки. В частности, 10-летний
анализ  развития  ипотеки  в  России  приводит  в  своей
статье  Е.В.  Чепенко  [18].  На  российском  рынке
эволюция  ипотечной  ставки  происходит  крайне
медленно (рис. 7).

Согласно данным, представленным в статье П. Кирова
[19],  за  последних  десять  лет  ипотечная  ставка

практически не снизилась, хотя и испытывала при этом
разную динамику роста и понижения. В 2015 г. ставка
достигала 17% в связи с решением Центробанка России
о повышении ключевой ставки. На начало 2016 г. она
существенно  снизилась  и  составляла  12,1%.  Тем  не
менее  по  сравнению  с  ипотечными  ставками  стран
США  и  Европы  российская  ставка  остается  выше  в
среднем  в  3–4  раза4.  То же  отмечают  в  своей  статье
Н.М. Хурматуллина и Н.А Ушакова, приводя в пример
самые  низкие  ставки  по  ипотеке  в  Швейцарии  и
Франции, от 2–2,9% годовых [20].

В целом по России за последние три года наблюдается
резкое снижение количества договоров без ипотечного
кредитования  и  умеренное  снижение  договоров  по
ипотеке (рис. 8).

При  этом  динамика  сделок  по  ипотеке  в  России
колеблется  за  те же годы в  пределах от 1  до 1,4 млн
договоров.  Однако к  сентябрю  2016 г. их  количество
также существенно снизилось – до 800 тысяч.

Как  и  предполагал  автор,  статистика  по  регионам
отражает  общероссийскую  тенденцию  к  снижению
общего количества договоров купли-продажи, а также
значительному  уменьшению  (вплоть  до  обнуления)
категории сделок без ипотечного кредитования. Кроме
того,  данные  Центробанка  России  свидетельствуют  о
резком сокращении обслуживания ипотечных кредитов
населением: с начала 2016 г. возросла задолженность по
ипотеке.  Это служит еще одним аргументом в пользу
использования  базы  Росреестра  по  ипотечным
договорам,  поскольку  земельный  рынок,  ипотека,
процентные  ставки,  сделки  купли-продажив  банковском
секторе растет недоверие к отчетным данным банков-
кредиторов по цифрам просроченной задолженности5.

По  данным,  которые  приводит  в  своей  статье
В. Иноземцев,  роста  задолженности  в  сфере
потребительского кредитования уже не миновать [21].
Политика  банков  по  наращиванию  кредитования  при
сокращении  доходов  населения  содержит  в  себе
серьезные риски, которые начали реализовываться уже
в начале 2016 г. Суммируя все ранее изложенное, можно
сделать  вывод  о  том,  что  рост  долгового  портфеля
увеличится  во  многом  также  из-за  большой  суммы
задолженности  граждан  по  ипотеке.  Судя  по  объему
ипотечных  сделок,  вытеснивших  договора  без
ипотечного  кредитования,  заемщики  из  разных
регионов  России,  имеют  существенные  риски
пополнить категорию обанкротившихся граждан.

4 Шевалье Е. Насколько ставки по ипотеке в РФ выше, чем в США 
и Европе? // Аргументы и факты, 22 декабря, 2014.
URL: http://www.aif.ru/dontknows/actual/1412353

5 Финансовые организации зачастую используют разные способы 
для сокрытия реальных цифр просроченной задолженности. Таким 
образом они пытаются скрыть действительное число должников, в 
том числе по ипотечным кредитам.
Семенец А. Что скрывают банки // ИА «Росбалт», 21 апреля. 2016.
URL: http://www.rosbalt.ru/moscow/2016/04/21/1508700.html

54 http://www.fin-izdat.ru/journal/digest/



Дайджест-Финансы 4 (2016) 52–62 Digest Finance

Рисунок 1

Суммы сделок купли-продажи по муниципальным районам Иркутской области с 2011–2015 гг., количество договоров

Figure 1

Value of Sale and Purchase deals per municipal district of the Irkutsk Oblast, 2011–2015, contracts

Источник: расчеты автора, данные Росреестра. URL: www.rosreestr.ru

Source: Authoring, Rosreestr. Available at: www.rosreestr.ru

Рисунок 2

Динамика сделок купли-продажи в Нижнеудинском районе с 01.01.2011 по 01.07.2016 г., количество договоров

Figure 2

Trends in sale and purchase deals in the Nizhneudinsk district, 1 January 2011 through 1 July 2016, contracts

Источник: расчеты автора, данные Росреестра. URL: www.rosreestr.ru

Source: Authoring, Rosreestr. Available at: www.rosreestr.ru
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Рисунок 3

Динамика сделок купли-продажи ЗНП в Нижнеудинском районе с 01.01.2011 по 01.07.2016 г., количество договоров

Figure 3

Trends in sale and purchase deals in relation to populated land in the Nizhneudinsk district, 1 January 2011 through
1 July 2016, contracts

Источник: расчеты автора, данные Росреестра. URL: www.rosreestr.ru

Source: Authoring, Rosreestr. Available at: www.rosreestr.ru

Рисунок 4

Динамика сделок купли-продажи в Ольхонском районе Иркутской области с 01.01.2011 по 01.07.2016 г., количество 
договоров

Figure 4

Trends in sale and purchase deals in the Ol'khon district, Irkutsk Oblast, 1 January 2011 through 1 July 2016, contracts

Источник: расчеты автора, данные Росреестра. URL: www.rosreestr.ru

Source: Authoring, Rosreestr. Available at: www.rosreestr.ru
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Рисунок 5

Динамика сделок купли-продажи в рп Хужир Ольхонского района с 2011 по 2016 г., количество договоров

Figure 5

Trends in sale and purchase deals in Khuzhir locality, Ol'khon district, 2011 through 2016, contracts

Источник: расчеты автора, данные Росреестра. URL: www.rosreestr.ru

Source: Authoring, Rosreestr. Available at: www.rosreestr.ru

Рисунок 6

Динамика сделок купли-продажи в Иркутстком районе с 01.01.2011 по 01.07.2016 гг., количество договоров

Figure 6

Trends in sale and purchase deals in the Irkutsk district, 1 January 2011 through 1 July 2016, contracts

Источник: расчеты автора, данные Росреестра. URL: www.rosreestr.ru

Source: Authoring, Rosreestr. Available at: www.rosreestr.ru
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Рисунок 7

Динамика ипотечной ставки в России с 1999–2016 гг., %

Figure 7

Trends in the mortgage loan rate in Russia, 1999–2016, percentage

Источник: данные П. Кирова. URL: http://perlaw.ru/finansy-i-kredity/news/kak-izmenyalas-stavka-po-ipoteke-v-rossii

Source: Data provided by P. Kirov. Available at: http://perlaw.ru/finansy-i-kredity/news/kak-izmenyalas-stavka-po-ipoteke-v-rossii

Рисунок 8

Динамика сделок купли-продажи в России с 2011–2016 гг., количество договоров

Figure 8

Trends in sale and purchase deals in Russia, 2011–2016, contracts

Источник: расчеты автора, данные Росреестра. URL: www.rosreestr.ru

Source: Authoring, Rosreestr. Available at: www.rosreestr.ru
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Abstract
Importance As observed in the land market, sale and purchase contracts for mortgage has become
one of the most popular forms of agreement. The article contains evidence from mortgage deals in
the Baikal region.
Objectives The research pursues describing how the population actually depends on bank loans.
Methods Rosreestr data on sale and purchase deals appear to be rather meaningful information to
forecast and evaluate the socio-economic situation. When financial institutions use mortgage lending
growth indices to conceal the refinancing of older loans, it is instrumental to count Rosreestr data on
the deals for the current year and generate plausible statistics.
Results Collected for the five-year period and presented as charts and tables, the data demonstrate
a stable  substitution  of  mortgage-free  deals  with  sale  and  purchase  deals  with  the  mortgage
commitments.  Mortgage-free  deals  have  ceased  to  be  registered  in  most  areas  mentioned  for
the recent three years.
Conclusions  and  Relevance Comparing  results  of  regional  researches  with  the  national  ones,
I obtained  illustrative  information  on  a  growth  in  mortgage  loan  agreements  for  recent  years.
However, this conclusion is not a positive aspect of the mortgaged land market. The outcomes may
prove  useful  for  researches  into  economic  and  social  phenomena  as  baseline  data  to  prepare
sociological surveys, and for practical purposes.
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