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аннотация
В рамках современной экономико-социологической теории по версиям политико-
культурного и властно-ориентированного подходов представляется анализ данных 
эмпирических и статистических исследований в сфере ипотеки и жилья в кризисной 
российской экономике.  
научная проблема, решению которой посвящена статья, — это противоречия, возни-
кающие в сфере ипотеки и жилья, рассматриваемые в терминах институциональных 
ловушек. С теоретической точки зрения данная проблема решается на пересечении 
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научных подходов экономической социологии, финансового поведения, банковских 
решений и макроэкономики в контексте социальной укорененности экономического 
поведения кредиторов и заемщиков. 
Цель, которую авторы преследуют в статье, — постараться найти ответы на основ-
ной теоретический вопрос: почему современные денежные, ипотечные и кредитные 
рынки «не справляются» с задачей «стабилизации стоимости благ». Для выполнения 
цели решались следующие задачи: выявление сущностных, смысловых и содержа-
тельных моментов современных денежных, ипотечных и кредитных рынков, которые 
представляют интересные для экономической социологии типы отношений, т. к. за-
вязаны на доверии одалживающей стороны (кредиторов) и управлении проблемой 
экономического поведения заемщиков. 
Практическая актуальность статьи обусловлена тем, что сейчас поднимаются вопросы 
о социальных дефолтах на ипотечных рынках, в частности, о том, что у заемщиков 
нет возможности платить по кредитам, о росте банкротств, о вступлении с 1 октября 
2015 г. в силу закона о банкротстве физических лиц и решении вопросов урегулиро-
вания долгов несостоятельного гражданина. 
В статье демонстрируются «ножницы» между увеличивающимся ростом задол-
женности по ипотечным жилищным кредитам и стабильному количеству выда-
ваемых рублевых ипотечных кредитов, что означает институциональную ловушку 
в сфере ипотеки и жилья в кризисной российской экономике на макро-, мезо- и 
микроуровнях.
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Понятийно-категориальный аппарат теоретического понимания и объяснения, 
почему появляются институциональные ловушки, выступающие в виде устой-
чивых норм поведения и/или неэффективных институтов, был разработан 
В. М. Полтеровичем [7], который, в свою очередь, опирался на теорию «де-
нежной силы» экономического социолога Т. Веблена [3] и институционально-
го экономиста Д. норта [6]. Так, Т. Веблен разработал концепцию институтов 
как совокупность стереотипов мышления (habit of thought) и общепринятых 
правил поведения (accepted rules of behavior), по своей природе являющихся 
«привычными способами реагирования на стимулы, создаваемые переменны-
ми обстоятельствами» [3, с. 200-201], а также провел фундаментальное раз-
личие между производством благ и деланьем денег. Это позволило ему вы-
двинуть концепции: 

«стереотипа существования» как «денежного стереотипа», полностью  �
подчиняющегося принципу демонстративного потребления и опреде-
ляющего капиталистические каноны и приоритеты; 
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теории денежного успеха и денежной силы, в соответствии с которыми  �
они являются вехами на жизненном пути в качестве приобретения все 
большей значимости по сравнению с остальными членами общества  
[3, с. 79-81]. 

В методологическом плане нам представляется важным проведение теоре-
тической реинтерпретации экономико-социологических исследований Пьера 
Бурдьё во Франции, посвященных строительству и коммерциализации домов 
индивидуальной застройки. Он провел анализ рынка жилья в терминах струк-
турных соответствий между различными экономическими полями [2], разрабо-
тал инструментарий представления функции глобального спроса на ипотеку, 
которая, с его точки зрения, должна быть обоснована не столько однородностью 
рыночных агентов, как это было принято в основном экономическом течении, 
сколько, наоборот, — их реальной разнородностью, что он считал важнейшим 
по мнению экономических социологов, изучающих рынки ипотеки. 

Так, Бурдьё видел важность в изучении содержательных контекстов функ-
ционирования рынков жилья и ипотеки, исходя от представлений и ожиданий 
потребителей, имеющих различные диспозиции (установки), вкусы, запросы, 
интересы, потребности — как и условия существования, которые не могут 
объясняться лишь рациональностью или эффективностью, отражающих ту 
или иную кривую спроса на жилье и ипотеку. Бурдьё утверждал, что поведение 
потребителей на данном рынке обусловлено укорененностью (embeddedness) 
социальных отношений и норм, которые, в свою очередь, сопряжены с общи-
ми экономическими закономерностями. В этом пункте сходились макро- и 
микроуровни теоретического анализа. Бурдьё настаивал на том, что социаль-
ные отношения и нормы всякий раз при изучении реального экономического 
поведения заемщиков и кредиторов оказываются «приспособленными» к объ-
ективным условиям, предполагающим различные шансы, и поэтому испыты-
вают «принуждения, вписанные в оптимальную структуру экономического 
поля». 

Кажущееся «разбросанным» экономическое поведение рыночных агентов 
на уровне индивидуального спроса завершается в анализе Бурдьё интегриро-
ванным, «унифицированным и стабилизированным» на уровне агрегированно-
го спроса на жилье и ипотеку, что проявляется в итоге на уровне макроэконо-
мики и статистических данных соответствующих динамических рядов. Бурдьё 
рельефно и глубоко описал не только самые разнообразные социально-
экономические отношения между покупателями и продавцами на рынке жилья 
и ипотеки, но также продемонстрировал «почти неизменные сценарии», по 
которым происходили переговоры и подписание контракта на покупку. Он убе-
дительно показал, что вся структура «поля производителей индивидуальных 
домов» мощно воздействует на решения ответственных лиц, идет ли речь об 
определении цен, или о рекламных стратегиях. 

Бурдьё обозначил, что главный вклад его исследований состоит в четкой 
демонстрации того, что принимаемые экономическим мэйнстримом ключевые 
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категории предложения, спроса, рынка совершаемых сделок — на самом деле 
есть продукты социального конструирования, сущностный смысл которым 
придает лишь долгосрочная социально-экономическая история отношений 
агентов. Он определил, что приоритетными конструкциями предложения на 
рынке жилья и ипотеки были действия представителей государственных орга-
нов. В сделках в области кредита, выдаваемого строителям жилья, посредством 
политики государства или банков, наряду с природой используемых средств 
производства, участвует контекст «определения условий доступа на рынок» в 
виде «структурных ограничений», а конкретнее — «в определении позиции в 
структуре крайне распыленного поля производителей домов. Следовательно, 
структурные ограничения воздействуют на выбор каждого из них как в отно-
шении производства, так и в отношении рекламы» [2, с. 131]. Помимо этого, 
спрос на жилье и ипотеку уточняется и определяется в полной мере соотноше-
нием состояния рыночного предложения, социально-правовыми условиями в 
жилищном строительстве, разрешением на застройку, подключением к сетям 
инженерно-технического обеспечения, тепло-, газо-, электро-, водоснабжени-
ем и водоотведением, что в итоге позволит удовлетворить рыночный спрос на 
комфортное жилье. 

В результате проведенного теоретико-прикладного и методологического 
исследования Бурдьё сделал вывод о том, что в отношении субъекта экономи-
ческих действий (особенно в связи с покупкой такого «символически нагру-
женного продукта, как дом»), любое экономическое решение — это решение 
не столько отдельного экономического агента, сколько группы, коллектива или 
предприятия, функционирующих как «экономическое поле». Помимо того, что 
экономические стратегии глубоко укоренены (deeply embeddedness) в прошлом 
в форме диспозиций, установок или привычек, через инкорпорированную 
историю ответственных за нее агентов, экономические стратегии (по Бурдьё), 
интегрированы в сложную систему стратегий воспроизводства и глубоко отя-
гощены (deeply burdened) всей историей того, что они намерены продолжить 
делать. Любая история подобного рыночного процесса всегда завершается 
формированием такой специфической игры, как «экономическое поле», под-
чиняющегося собственным законам. Тем самым, фундаментальные экономи-
ческие диспозиции рыночных агентов, их нужды, запросы, потребности, пред-
почтения, склонности к труду, накоплению, инвестициям являются не экзоген-
ными, зависящими от универсальной человеческой природы, а эндогенными 
переменными, и зависят от истории, в котором эти диспозиции востребованы 
и получают подкрепление [2, с. 132]. 

Рассматриваемый подход классика экономической социологии Пьера Бурдьё 
до сих пор не оценен в методологическом контексте. В нашей статье данная 
методология используется при анализе реального поведения заемщиков и кре-
диторов на ипотечных и жилищных рынках, рассматриваемых также на раз-
личных уровнях агрегированного спроса, жилищных кредитах и группировок 
задолженности по ипотечным жилищным кредитам в динамике 2008-2016 гг.
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В новой экономической социологии содержательную монографию, целиком 
посвященную проблемам стоимости на ипотечных рынках, представил Гай 
Стюарт [12]. В качестве определяющего контекста он проанализировал инсти-
туты, возникшие в XX в., которые создали легитимную стоимость материальных 
и нематериальных продуктов (товаров и услуг), приводящих в действие ипотеч-
ный рынок. Используя методологию Бурдьё, Гай Стюарт показал, что ситуация 
на рынках жилья и ипотеки сформировалась под воздействием политических, 
социальных и других сильнодействующих детерминант, поэтому реальный 
процесс становления ипотеки как таковой нельзя объяснить одной лишь «ра-
циональностью рыночных процессов». 

В еще одной фундаментальной книге экономического социолога Дэна Им-
мерглюка «Лишенные права пользования» [11] на рынках ипотечных кредитов 
были представлены разнообразные формы социальной дифференциации и дис-
криминации в контексте с городским развитием. В его работе гипотеза инсти-
туциональных ловушек в сфере ипотеки и жилья нашла свое самое реалисти-
ческое основание и обоснование с точки зрения экономико-социологической 
институциональной теории и той реальной практики отдельных человеческих 
судеб, которая сложилась на ипотечном и жилищном рынках США. 

Экономические социологи Лора Ариович и Брюс Каррутерс в своей моно-
графии «Деньги и кредит: социологический подход» [10] на индивидуальных 
и корпоративных уровнях функционирования показали социальные аспекты 
данных понятий, а также раскрыли темы развития личного кредита и всего по-
требительского общества, роли власти и правительства в создании денег и 
финансовых потоков. Они выявили и доказали, что кредит и ипотека обнару-
живают очень важные с экономико-социологической точки зрения отношения, 
т. к. все современные экономики представляют собой хозяйства, функциони-
рующие на основе инвестиций. Кредит — очень интересный для экономиче-
ского социолога тип отношений, потому что он всегда завязан на доверии и на 
том, как одалживающая сторона принимает решение, кому она может верить и 
как ей управлять данной проблемой. Л. Ариович и Б. Каррутерс продемонстри-
ровали, как, когда и почему экономические обмены глубоко укоренились (deeply 
rooted) в социальных отношениях и в социальных нормах. 

Когда деньги и кредит «работают хорошо» в качестве основных экономиче-
ских институтов, они как бы «не замечаются»; но, если они работают со сбоями, 
как это было в глобальном финансовом кризисе 2007-2009 гг., то их значимость 
становится настолько очевидной, что требует дальнейшего фундаментального 
изучения. 

Объем литературы по этой проблеме достаточно большой, и мы вкратце 
остановимся лишь на глубинных причинах возникновения финансового кри-
зиса 2007-2009 гг. в США, а также рассмотрим, каковым его значение может 
быть для России в контексте жилья и ипотеки. В концентрированном виде со-
стояние изученности данного вопроса объясняет научная монография П. Те-
мина и Д. Вайнса: «Экономика без лидера» [9]. Согласно их ключевым выводам, 
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предтечами финансового кризиса 2007-2009 гг. стали облигации с ипотечным 
покрытием, на которые в 1970-е и 1980-е гг. стали расти процентные ставки, а 
сберегательные и кредитные учреждения США стремились реализовать ипо-
теку с низким процентом в надежде реинвестирования полученных доходов с 
большей доходностью. Финансовые посредники, пользуясь возможностью по-
лучить дополнительную прибыль, стали расширять свои ипотечные инвестиции. 
Американские финансовые фирмы и банки, стремясь снять с себя финансовые 
риски, упаковали в транши не только обязательства, обеспеченные пулом ипо-
течных закладных, но и более общие, обеспеченные пулом долговых инстру-
ментов (collateralized debt obligations). Бум обязательств, обеспеченных таким 
пулом, начался в США еще в 2003 г., но большая часть (collateralized debt ob-collateralized debt ob- debt ob-debt ob- ob-ob-
ligations), по которым в 2008 г. наступил дефолт, была обеспечена ипотечными 
кредитами, выданными в 2005-2006 гг. Все эти средства выплеснулись на ры-
нок жилья, последствиями стал лопнувший финансовый ипотечный кредитный 
пузырь в США. 

Как показало развитие событий, кризис был не только американским, но и 
европейским. Международные компании (например, American International 
Group) и банки многих стран пытались воспользоваться ажиотажем, но в ре-
зультате попали в ловушку. Во избежание еще большего финансового краха 
правительства Великобритании и стран Западной Европы последовали амери-
канскому примеру и стали спасать банки. В итоге «плохие долги» частных 
финансовых посредников стали «социализироваными», т. е. «общественными» 
[9, с. 249]. Расплачиваться за это пришлось тем, кого легче всего было «сделать 
крайними». Когда цены на жилье в США пошли вверх, первыми и очевидными 
«козлами отпущения» оказались потребители, взявшие ипотеку, чего в прин-
ципе не должны были себе позволить. Однако они, возможно, виноваты мень-
ше других: в США за последние 30 лет не росла заработная плата, и для под-
держания прежнего уровня потребления граждане занимали деньги в долг. 
Заботу о сохранении прежнего уровня жизни простым американцам пришлось 
взять на себя. 

Крушение ипотечного кредитования и финансовый кризис 2008 г. привели 
в итоге к тому, что население США потеряло значительную часть состояния, а 
компании США — значительную часть ликвидности и доступ к кредитованию 
в будущем [5, с. 72]. Изобилие «дешевых денег» позволяло ипотечным брокерам 
предлагать ипотеку на условиях «неслыханной щедрости». Трудно винить про-
стых американцев в том, что они стали жертвами спекулятивного бума. Россий-
ским аналогом подобной схемы являются «валютные ипотечники». 

В жилищном секторе России к 2016 г. созданы основные законодательно-
правовые предпосылки для внедрения «хорошей ипотеки» — в настоящее 
время одной из эффективных форм залога является та, при которой заклады-
ваемое недвижимое имущество остается в собственности должника, а кредитор, 
в случае невыполнения последним своего обязательства, приобретает право 
получить удовлетворение за счет реализации этого имущества. Имущество, на 
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которое установлена ипотека, остается у залогодателя в его владении и пользо-
вании. Вместе с тем, в результате приватизации «сверху», был сформирован 
общественно-служебный тип жилищной собственности, когда в полном соот-
ветствии с концепцией Бурдьё именно представители государства являются 
реальными хозяевами положения по принципу «власть определяет права по 
владению и распоряжению жилищной собственности, которые распределены 
между федеральными и муниципальными структурами и — лишь в самом по-
следнем случае — между самими жильцами». Практически отсутствуют полно-
стью приватизированные дома (за редким исключением — в центральной части 
городов). По оценкам экспертов, результаты жилищной приватизации в России 
имеют характер «институциональной ловушки» [4]. 

Современный курс российской жилищной политики вновь ориентирован 
на разворачивание служебного и социального жилья, а также на массовое вне-
дрение государственной (льготной) ипотеки под условие государственной 
службы (военная ипотека). Сущность институциональной современной сре-
ды — ее относительно нерыночный (нечастный) характер — в настоящее 
время сохраняется: в реальности происходит блокирование удовлетворения 
жилищных потребностей населения в сфере строительства жилья и в эксплуа-
тации, как и в ипотечном кредитовании. наши экспертные опросы и данные 
других социологических служб подтверждаются длинными динамическими 
статистическими рядами (рис. 1, 2) и соответствующими табличными данными 
в приложениях. В строительной отрасли основным источником финансирова-
ния инвестиций является вовсе не прибыль, а банковские кредиты. В 2014 г. 
объем кредитования застройщиков (юридических лиц и индивидуальных пред-
принимателей) в строительстве зданий и сооружений составил около 1,5 трлн 
руб., снизившись к уровню 2013 г. на 16%. В 2015 г. сокращение объема кре-
дитования может ускориться до 31-33%, а объем заимствований лишь незна-
чительно превысит 1 трлн руб. Просроченная задолженность застройщиков по 
кредитам в 2015 г., скорее всего, удвоится и составит 340 млрд руб. Объем 
жилищного кредитования населения, достигнув в 2014 г. рекордных 1,8 трлн 
руб., в 2015 г. едва превысит 1,2 трлн руб., а падение относительно 2014 г. со-
ставит 35,5% [1, с. 18].

на рис. 1 представлена динамика выданных жилищных кредитов физическим 
лицам с 2006 по 2015 гг.: четко видны достаточно резкий рост их количества, 
объемы и увеличивающаяся задолженность (нарастающим итогом). Дальнейший 
рост показателей такого рода чреват «ипотечным пузырем», аналог которого 
наблюдался в США в 2003-2008 гг. 

что означает такая большая задолженность по ипотечным кредитам? на 
уровне индивида это, по Т. Веблену, та «финансовая сила», которая не возвы-
шает, а подавляет человека. «Ипотека — враг свободы слова и свободы челове-
ка» — часто мы слышали этот императив в устах заемщиков. Вместе с ростом 
объемов и количества предоставляемых кредитов на рис. 1 хорошо виден рост 
просроченной задолженности, резкий скачок которой начался с 2008 г., что 
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говорит о весьма рискованном поведении домохозяйств и кредитных организа-
ций. Предупреждая возможный финансовый ипотечный коллапс, правительство 
РФ ввело в действие программу субсидирования ипотечной процентной ставки, 
рассчитанной на один год (с 1 марта 2015 г. до 1 марта 2016 г.), которая предусма-
тривала выдачу ипотечных кредитов для приобретения жилья исключительно 
на первичном рынке на общую сумму 400 млрд руб. под 12% годовых сроком 
до 30 лет при первоначальном взносе в 20%. 

Сейчас можно сказать, что антикризисная программа субсидирования ипо-
течной процентной ставки заметно помогла улучшить ситуацию. В рамках этой 
программы, по данным Минфина, выдано кредитов на сумму 374 млрд руб., что 
составляет  более 40% от объема ипотечного кредитования за период с апреля 
по декабрь 2015 г. [1, с. 19]. Общие сведения о жилищных кредитах, предостав-
ленных кредитными организациями физическим лицам-резидентам, представ-
лены в таблице 1.

 Рис. 1. Сведения о жилищных кредитах, предоставленных  
кредитными организациями физическим лицам-резидентам в руб. 

Источник: Центральный Банк России (ЦБР) 
http://www.cbr.ru/statistics/UDStat.aspx?TblID=4- 

1&pid=ipoteka&sid=ITM_2357



Вестниê Òþменсêого госуäарственного университета

80  

на рис. 2 представлена группировка задолженности по ипотечным жилищ-
ным кредитам по срокам задержки платежей в России за период 2010-2016 гг. 
Максимальный скачок просроченной задолженности приходится на конец 2014 
(«ипотечный бум» в России) — начало 2015 гг. Этот скачок связан с резким 
падением курса рубля по отношению к доллару и евро, и, как следствие, невоз-
можностью домохозяйств исполнять свои обязательства в срок по возросшему 
в 2-3 раза кредиту, и, следовательно, ежемесячному платежу (рис. 2). Группи-
ровка задолженности по ипотечным жилищным кредитам по срокам задержки 
платежей представлена в таблице 2.

Таблица 1

Сведения о жилищных кредитах, предоставленных  
кредитными организациями физическим лицам-резидентам (в руб.)

Год

Количество 
предоставлен-

ных кредитов, 
ед.

объем предо-

ставленных 
кредитов, 
млн руб.

Задолженность  
по предоставленным кредитам,  
млн руб. (нарастающим итогом)

всего в том числе 
просроченная

1 2 3 4 5

2006 н.д. 248 409 239 361 454

2007 н.д. 524 045 579 390 819

2008 489 032 653 673 1 017 912 6 456

2009 176 146 170 311 966 786 20 660

2010 392 302 418 209 1 102 324 26 726

2011 587 600 745 971 1 448 522 29 313

2012 739 393 1 054 073 1 992 388 31 213

2013 878 495 1 385 357 2 647 421 27 783

2014 — 
ипотечный 

бум!
1 058 641 1 808 551 3 517 094 32 131

2015 * 608 171 997 931 3 830 924 43 280

* на 01 декабря 2015 г.
Источник:  Центральный Банк России (ЦБР). URL: http://www.cbr.ru/statistics/UDStat.

aspx?TblID=4-1&pid=ipoteka&sid=ITM_2357
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С начала 2015 г. выросла и средняя рыночная цена квадратного метра (в 
рублях), но ее рост был более чем в три раза ниже темпа инфляции. на конец 
2015 г. субсидии банкам составили 2,7 млрд руб. Минфин опасается, что в 2016 г. 
они могут вырасти до 16 млрд руб. Минстрой предложил субсидировать перво-
начальный взнос, аргументируя это тем, что банки для снижения своих рисков 
постоянно увеличивают его долю в совокупном теле кредита. В рамках Про-
граммы субсидирования ипотечной процентной ставки вместо заявленного 
минимума в 20% собственные средства заемщиков составили по факту 36,8% 
от средней стоимости жилого помещения по договору, т. е. реально увеличились 
почти в два раза. Минфин справедливо считает, что если заемщик не может 
сделать (накопить) свой первоначальный взнос, он становится большим риском 
для устойчивости финансовой системы в целом.

По предварительным данным Росстата, получаемым по информации от за-
стройщиков о сдаче готовых (или с недоделками) объектов, в 2015 г. в эксплуатацию 

 

Рис. 2. Группировка задолженности по ипотечным жилищным кредитам  
по срокам задержки платежей* на 01.01.2010-2015 гг. (млн руб.)



Вестниê Òþменсêого госуäарственного университета

82  

было введено 83,8 млн кв. метров нового жилья — чуть меньше (на 0,5%) аб-
солютного рекорда 84,2 млн кв. метров, достигнутого в 2014 г. По сути дела 
«ипотечный бум» в России в 2014 г. оправдал свои ожидания. Каковы будут 
вводы жилья в 2016 г., и насколько они сократятся, пока сказать сложно. Здесь 
важно отметить тот факт, что вводится еще одна антикризисная программа 
субсидирования ипотечной процентной ставки, рассчитанная до конца 2016 г., 
которая предусматривает выдачу ипотечных кредитов для приобретения жилья 
на первичном рынке на общую сумму в 16,5 млрд руб. (в 2014 г. было 400 млрд 
руб.). новая программа субсидирования ипотеки на покупку недвижимости на 

Таблица 2

Группировка задолженности по ипотечным жилищным кредитам  
по срокам задержки платежей* на 01.01

Год

общая 
сумма 

задолжен-
ности  

по ИЖК, 
млн руб.

в том числе: без просроченных платежей /  
с просроченными платежами

Без 
просрочен-

ных  
платежей

С  

просрочен-
ными  

платежами  
от 1  

до 30 дней

С 
просрочен-

ными 
платежами 
от 31 до 90 

дней

С 

просрочен-
ными 

платежами 
от 91 до 180 

дней

С 

просрочен-
ными 

платежами 
свыше 180 

дней

млн руб. млн руб. млн руб. млн руб. млн руб.

2010 1 008 584 865 062 49 421 24 105 17 650 52 346

2011 1 129 373 991 928 49 354 17 505 12 875 57 711

2012 1 478 982 1 391 130 19 079 8 726 5 916 54 131

2013 1 997 204 1 915 917 22 169 8 788 5 193 45 137

2014 — 
ипотеч-
ный бум

2 648 859 2 544 229 39 733 10 860 6 887 47 150

2015 3 528 379 3 369 955 61 747 21 523 13 055 62 099

2016* 3 837 750 3 601 729 92 490 26 480 24 945 92 106

* на 01 декабря 2015 г.
Источник:  Цетральный Банк России (ЦБР). URL: http://www.cbr.ru/statistics/UDStat.

aspx?TblID=4-11&pid=ipoteka&sid=ITM_7742
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первичном рынке жилья сократилась более чем в 24 раза [8]. При этом произо-
шло почти двукратное падение платежеспособного спроса на ипотеку в 2015 г. 
по сравнению с «ипотечным бумом» 2014 г. (данные Минстроя РФ). 

что касается собственных источников финансирования инвестиций в жилье, 
то российская статистика не проводит детализацию строительства жилых зданий 
в отдельный вид экономической деятельности. Есть данные Росстата и ЦБР по 
видам экономической деятельности: «Строительство зданий (жилых и нежилых) 
и сооружений». Сальдированный финансовый результат строительной отрасли 
как источник собственных средств для инвестиций в 2014 г. снизился на 38%, 
но за 9 месяцев 2015 г. вырос на 53% к соответствующему периоду предыду-
щего 2014 г. Такой результат данной отрасли по итогам 2015 г. может вплотную 
приблизиться к 100 млрд руб. Улучшение финансового состояния отрасли от-
носительно 2014 г. очевидно, хотя до показателей 2012-2013 гг. результат 2015 г. 
не дотянет: соответственно 11% и 25% [1, с. 18].

выводы
1. В статье сделана попытка исследования поведенческих практик креди-

тования, используемых населением России, в контексте экономико-
социологического объяснения феномена институциональных ловушек как 
неэффективного, но устойчивого института (нормы, работающего правила) в 
сфере ипотеки и жилья. Функционирование рынков жилья, кредита и ипотеки 
не объясняется лишь их рациональностью и эффективностью, что постулиру-
ет экономический мэйнстрим, а в своей объективной реальности обусловлено 
социальной укорененностью (embeddedness), политическими и другими неэко-
номическими детерминантами, которые обеспечивают рост в строительный 
сфере и, зачастную, формирование и воспроизводство институциональных 
ловушек. 

2. Социальная норма передачи жилья в пользование путем фактического 
права обмена без ухудшения жилищных условий ниже норматива из СССР в 
Россию была заменена правом купли-продажи, но рыночные цены оказались 
«неподъемными» для подавляющего большинства простых россиян. 

3. Ключевая в экономической социологии идея укорененности социальной 
нормы расширяется посредством исследования взаимосвязей между экономи-
ческим поведением, социальными процессами и отношениями. Она доводится 
до макроуровня агрегированных состояний сделок на рынках жилья и ипотеки, 
когда устойчивые действия и экономическое поведение однородных социальных 
групп рассматривается в контексте через анализ длинных динамических рядов 
(2008-2015 гг.) на основе сведений о жилищных кредитах, предоставленных 
кредитными организациями физическим лицам и группировкам задолженности 
по ипотечным жилищным кредитам по срокам задержки платежей. 

4. на уровне содержательных характеристик экономического поведения за-
емщиков и кредиторов, собственником значительной части жилого фонда и его 
инфраструктуры в России так и осталось государство в виде властной вертика-
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ли чиновничества. В 1990-2015-е гг. жилищная модель фактически стала ква-
зирыночной, направленной на удовлетворение запросов новой элиты и богатых 
слоев российского населения, в то время как представители среднего класса 
вынуждены интенсифицировать свои трудовые усилия из-за вынужденности 
платить проценты по кредитам. 

5. Экспертные опросы заемщиков и кредиторов показали, что отражаю-
щие сложившиеся ожидания, установки, диспозиции, стереотипы социаль-
ного взаимодействия различных групп населения «финансового ярма» 
ипотеки имеют, как правило, неформальный характер, фиксируются в по-
веденческих моделях и отражают возникающие наборы дисфункций «пере-
саживаемых рыночных институтов» (В. М. Полтерович). Проигравшие на 
рынках жилья и ипотеки — это массовые бедные слои российского населения, 
которые не способны в принципе ее оплатить по рыночной цене в длительной 
перспективе, и в данном случае они «выходят» из ипотеки с потерей своих 
сбережений. 

6. Установлено, что не имеется механизма «обратной передачи» из банков 
заемщикам (дольщикам) их финансовых средств, которые были ими вложены 
в строительство жилья, поэтому получается, что люди, которые взяли ипотеку 
и не в состоянии ее отдать, обязаны переводить свое жилье в собственность 
банка. В итоге заемщик оказывается в тяжелой долговой кабале. По словам экс-
пертов, «ловушечные обстоятельства» — это когда деваться некуда, работы 
лишиться страшно, и все это очень значимо. 

7. В свою очередь банкиры и кредиторы, которые работают на долговых, 
жилищных и ипотечных рынках, хорошо понимают, что ситуация в банковской 
системе далеко не благополучная, и вполне возможен разрыв «финансового 
пузыря», к которому приближается Россия на макроуровне по аналогии с дви-
жением США в 2003-2007 гг., когда большая часть долговых инструментов, по 
которым в 2008 г. наступил дефолт, была обеспечена ипотечными кредитами, 
выданными в 2005-2006 гг.

8. Авторский вклад в теоретическое и практическое приращение научного 
знания по представленной проблематике состоит в том, что в статье, в контек-
сте экономико-социологического подхода, формулируется и объясняется, по-
чему банковское кредитование становится все менее укорененным в социаль-
ных структурах, кредиты все чаще выдаются «незнакомым людям», с которым 
заемщики слабо связаны социальными отношениями. В результате существен-
но расширяются объемы кредитования, что подтверждается не только исполь-
зуемой логикой анализа и обсуждения, но и статистическими данными. Вме-
сте с тем показывается, как срабатывают институциональные ловушки в 
сфере жилья и ипотеки и объясняется, почему достаточно большое число за-
емщиков не в состоянии исполнять свои обязательства по кредитам, что для 
них грозит изъятием купленной недвижимости в собственность банков в счет 
погашения долга.

В. А. Давыденко, Е. П. Данилова, С. В. Данилов
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economic behavior. 
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modern monetary, mortgage and credit markets fail to stabilize “cost of goods”. There 

Citation: Davydenko V. A., Danilova E. P. and Danilov S. V. (2016), Institutional traps in the 
field of mortgage and housing in Russian slumping economy, Tyumen State University Herald. 
Social-economic and Legal Research, vol. 2, no 1. DOI: 10.21684/2411-7897-2016-2-1-72-88

Tyumen State University herald.  
Social-Economic аnd Legal Research, 2016, vol. 2, no 1, рр. 72-8886



87Institutional traps in the field ...

Социально-эêономичесêие и правовые исслеäования.  2016.  Òом 2. № 1

are some interesting challenge problems: identification of the intrinsic, semantic and 
substantial moments of the modern monetary, mortgage and credit markets which 
reflect relation types as they are based on. The article’s applicability is caused by the 
emerging problem of social defaults. It means that borrowers cannot pay on loans. 
The applicability is also caused by bankruptcies growth, the bankruptcy law of natural 
persons in Russia coming into effect since October 1, 2015, and the settlement of the 
insolvent citizen debts.
The article shows the “scissors” of increasing debt on the mortgage housing loans and stable 
quantity of the issued ruble mortgage loans. It means that institutional traps in mortgage 
and housing work in Russian slumping economy on macro, meso and micro levels.
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Institutional traps, mortgages, housing, behavioral lending practices, different social 
groups. 
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