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ïîñòîÿííûõ ðàñõîäîâ, íîðìû ðåíòàáåëüíîñ-
òè è (èëè) íîðìàòèâíûå öåíû íà ïðîäóêöèþ. 
Òàêæå â áþäæåò ïðîäàæ çàêëàäûâàþòñÿ 
ïîêàçàòåëè íîðìàëüíîé çàãðóçêè ïðîèçâîäñ-
òâåííûõ ìîùíîñòåé.

Âî âñåé ýòîé îáøèðíîé íîðìàòèâíîé 
áàçå åñòü îäíà îñîáåííîñòü: ïàðàìåòðû 
íîðìèðîâàíèÿ ÿâëÿþòñÿ êîíñòàíòàìè òàê íà-
çûâàåìîãî êðàòêîñðî÷íîãî ïåðèîäà.

Ïî ýòèì êîíñòàíòàì ïðîâîäèòñÿ îïåðà-
òèâíûé óïðàâëåí÷åñêèé àíàëèç, â òîì ÷èñëå 
ìàðæèíàëüíûé àíàëèç, àíàëèç êðèòè÷åñêîãî 
îáúåìà ïðîäàæ, ïðîèçâîäñòâåííîãî ðû÷àãà, 
ôóíêöèîíàëüíîãî ïîâåäåíèÿ îáùèõ çàòðàò.

Ê ãëàâíûì êîíñòàíòàì êðàòêîñðî÷íîãî ïå-
ðèîäà ïðèíÿòî îòíîñèòü öåíó íà ïðîäóêöèþ, 
óäåëüíûå ïåðåìåííûå çàòðàòû, óäåëüíûé 
ìàðæèíàëüíûé äîõîä, îáùèå ïîñòîÿííûå 
ðàñõîäû ïî ïðåäïðèÿòèþ. Ñìåíà êðàòêî-
ñðî÷íîãî ïåðèîäà îïðåäåëÿåòñÿ èëè âðåìåí-
íûìè ãðàíèöàìè (ãîä — ýòî ïðåäåë), èëè òàê 
íàçûâàåìîé ìàñøòàáíîé áàçîé (èíòåðâàëîì 
îáúåìîâ ïðîèçâîäñòâà, âíóòðè êîòîðîãî ñî-
õðàíÿþòñÿ ïåðå÷èñëåííûå êîíñòàíòû).

Ïîëó÷àåòñÿ, ÷òî ñîñòàâëåíèå áþäæåòîâ â 
êâàäðàòå çàâèñèò îò ïàðàìåòðîâ êðàòêîñðî÷-
íîãî ïåðèîäà: íà èõ íîðìàòèâíûõ çíà÷åíèÿõ 
ñ÷èòàþòñÿ áþäæåòíûå ïîêàçàòåëè, îò ðå-
çóëüòàòîâ óïðàâëåí÷åñêîãî àíàëèçà çàâèñÿò 

îáúåìû ïðîäàæ è ïðîèçâîäñòâà, ïðèáûëü îò 
ïðîäàæ è âîîáùå ôîðìèðóåòñÿ ãåíåðàëüíàÿ 
ëèíèÿ ãîäîâîãî áþäæåòà.

Ïî íàøåìó ìíåíèþ, èìåííî çäåñü âîç-
íèêàåò î÷åíü áîëåçíåííûé è íåçàùèùåííûé 
ñ òî÷êè çðåíèÿ ïðîáëåì àäàïòàöèè ïðîöåññ. 
Âíåøíèå âîçäåéñòâèÿ, èìåþùèå ìåñòî â òå-
÷åíèå áþäæåòíîãî öèêëà, ìîãóò ïðèâîäèòü 
ê ïëîõî ïðåäñêàçóåìîìó èçìåíåíèþ îäíîé 
èëè íåñêîëüêèõ êîíñòàíò. Â òàêîé ñèòóàöèè 
íåîáõîäèìî èìåòü ïðîñòîé è ýôôåêòèâíûé 
èíñòðóìåíò áûñòðûõ êîððåêòèðîâîê áþä-
æåòíûõ ïîêàçàòåëåé, ñâÿçàííûõ ñ èçìåíèâ-
øåéñÿ êîíñòàíòîé. 

Èìåííî íà äàííîì ýòàïå ñîçäàíèÿ òàêîãî 
èíñòðóìåíòà ìû âèäèì ïåðñïåêòèâíîå íà-
ïðàâëåíèå ðàçâèòèÿ òåîðèè è ïðàêòèêè óïðàâ-
ëåí÷åñêîé àäàïòàöèè ýêîíîìè÷åñêèõ ñèñòåì. 
Îíî äîëæíî ïðîðàáàòûâàòüñÿ â ÷àñòè ìàê-
ñèìàëüíîé ôîðìàëèçàöèè íàñòðîéêè êîð-
ðåêòèðîâî÷íûõ äåéñòâèé áþäæåòèðîâàíèÿ ê 
èçìåíåíèþ âûøåíàçâàííûõ ïàðàìåòðîâ.
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÷èòåëüíûõ îñîáåííîñòåé â êëàññå èíâåñòèöè-
îííî-ñòðîèòåëüíûõ ïðîåêòîâ. Ïðèîðèòåòû 
ñìåùàþòñÿ îò ïðèìåíåíèÿ îòðàáîòàííûõ 
óïðàâëåí÷åñêèõ ïðîöåäóð â ôàçå âûïîëíå-
íèÿ ïðîåêòà â åãî ñòðîèòåëüíîé ÷àñòè ê îáîñ-
íîâàíèþ ïðîöåäóð êîíöåïòóàëüíîé ôàçû, 
ôàçû ðàçðàáîòêè è ôàçû çàâåðøåíèÿ ïðî-
åêòà. Ñ ó÷åòîì ñòàäèéíîñòè ðàáîò â ðàìêàõ 
ðåàëèçàöèè èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíîãî ïðîåêòà 
ïðèíÿòèå êëþ÷åâûõ óïðàâëåí÷åñêèõ ðåøåíèé 
ñîñðåäîòî÷èâàåòñÿ íà ýòàïàõ àíàëèçà ïîòåí-
öèàëà èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ 
(ñòàäèÿ èíèöèàöèè ïðîåêòà), ôîðìèðîâàíèÿ 
ñòðàòåãèè è êîíöåïöèè ïðîåêòà, ðàçðàáîòêè 
óñëîâèé èïîòåêè è åå ðåôèíàíñèðîâàíèÿ, 
ïðèâëå÷åíèÿ äåíåæíûõ ñðåäñòâ íàñåëåíèÿ 
ñ èñïîëüçîâàíèåì èïîòåêè (ïðåäïðîåêòíàÿ 
ñòàäèÿ), ïåðåäà÷è æèëüÿ êëèåíòàì èïîòåêè 
(çàâåðøàþùèé ýòàï ñòàäèè ñòðîèòåëüñòâà). 
Îñíîâíîé çàäà÷åé ëîãèñòèêè â óïðàâëåíèè 
èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíûìè ïðîåêòàìè ñòàíî-
âèòñÿ ñèíõðîíèçàöèÿ ôèíàíñîâûõ è èíâåñ-
òèöèîííûõ ïîòîêîâ, ñ îäíîé ñòîðîíû, èí-
âåñòèöèîííûõ è ìàòåðèàëüíûõ ïîòîêîâ — ñ 
äðóãîé. Â ñâåòå ðåøåíèÿ ýòîé çàäà÷è ñëåäó-
åò îæèäàòü ñóùåñòâåííîé òðàíñôîðìàöèè 
ëîãèñòèêè, ðåçóëüòàòîì êîòîðîé áóäåò ñòà-
íîâëåíèå ïðèêëàäíîé ïðîåêòíîé ëîãèñòèêè 
è, ñîîòâåòñòâåííî, ïðèêëàäíîãî ïðîåêòíîãî 
ëîãèñòè÷åñêîãî ìåíåäæìåíòà. Ïðèêëàäíàÿ 
íàïðàâëåííîñòü â äàííîì ñëó÷àå îçíà÷àåò 
àäàïòàöèþ ïðîåêòíîé ëîãèñòèêè ê ñïåöè-
ôèêå èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíûõ ïðîåêòîâ.

Ðàíåå ðîëü ëîãèñòèêè ñîîòíîñèëàñü 
èñêëþ÷èòåëüíî ñ ôàçîé âûïîëíåíèÿ ñòðîè-
òåëüíîãî ïðîåêòà, ïðè ýòîì ñàìà ëîãèñòèêà 
ðàññìàòðèâàëàñü â êà÷åñòâå èíñòðóìåíòà 
ìàòåðèàëüíî-òåõíè÷åñêîãî ñíàáæåíèÿ è 
ïðîèçâîäñòâåííî-òåõíîëîãè÷åñêîé êîìïëåê-
òàöèè ñòðîåê, åå èííîâàöèîííûå àñïåêòû 
ñâÿçûâàëèñü ñ îðãàíèçàöèåé õîçÿéñòâåííûõ 
ñâÿçåé è óïðàâëåíèåì öåïÿìè ïîñòàâîê. Íå 
îòðèöàÿ è íå óìàëÿÿ ýòîé ðîëè, ñëåäóåò, íà 
íàø âçãëÿä, ïðèäåðæèâàòüñÿ íîâîé, áîëåå 
øèðîêîé èíòåðïðåòàöèè ëîãèñòè÷åñêèõ öå-
ïåé, à èìåííî íå êàê öåïåé ïîñòàâîê, à êàê 
öåïåé âçàèìîäåéñòâèÿ, âûñòðàèâàåìûõ íà 
îñíîâå çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðîâ (êîíòðàêòîâ). 

Íåîáõîäèìîñòü êîîðäèíàöèè îïðåäå-
ëÿåòñÿ ñàìîé ïðèðîäîé ëîãèñòè÷åñêèõ öå-
ïåé èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíûõ ïðîåêòîâ êàê 
öåëîñòíîé ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîé ñèñ-

òåìû, òåñíåéøåé âçàèìîñâÿçüþ, âçàèìî-
âëèÿíèåì è âçàèìíîé îáóñëîâëåííîñòüþ 
âñåõ ïðîèñõîäÿùèõ â íèõ ïðîöåññîâ. Äëÿ 
óñïåøíîé ðåàëèçàöèè ïðîåêòà îñíîâíûå åãî 
ó÷àñòíèêè (çàêàç÷èê, çàñòðîéùèê, ïðîåêòíàÿ 
îðãàíèçàöèÿ, èïîòå÷íîå àãåíòñòâî, êîììåð-
÷åñêèé áàíê, ïîêóïàòåëü æèëüÿ — çàåìùèê) 
äîëæíû êîîðäèíèðîâàòü äåéñòâèÿ íå òîëüêî 
â ðàìêàõ ñâîèõ âíóòðåííèõ ôóíêöèîíàëüíûõ 
îáëàñòåé, íî è ñ ôóíêöèîíàëüíûìè ïîäñèñ-
òåìàìè ñâîèõ ïàðòíåðîâ.

Êîîðäèíàöèÿ — öåíòðàëüíàÿ ôóíêöèÿ 
ìåíåäæìåíòà ïî óñòàíîâëåíèþ ñâÿçåé, îð-
ãàíèçàöèè âçàèìîäåéñòâèÿ è ñîãëàñîâàíèþ 
ðàáîòû ýëåìåíòîâ ñèñòåìû, îïåðàòèâíîé 
äèñïåò÷åðèçàöèè âûïîëíåíèÿ çàäàíèé. Ýòî 
îäíà èç íàèáîëåå ñëîæíûõ ôóíêöèé, êî-
òîðàÿ ìîæåò îñóùåñòâëÿòüñÿ ñ îõâàòîì 
ëþáûõ ôóíêöèé, ëþáûõ ðàáîò, ìåæäó 
ëþáûìè ýëåìåíòàìè ñèñòåìû èëè âíåøíåé 
ñðåäû. Ëîãèñòè÷åñêèé ìåíåäæìåíò (êàê 
÷àñòü îáùåýêîíîìè÷åñêîãî) ðàññìàòðèâàåò 
ôóíêöèè ìåíåäæìåíòà êàê âçàèìîñâÿçàí-
íûå: ïðîöåññ óïðàâëåíèÿ îñóùåñòâëÿåòñÿ â 
çàìêíóòîì êîíòóðå íåïðåðûâíûõ äåéñòâèé 
ïî ìàðêåòèíãîâîé ëîãèñòèêå, ïëàíèðîâàíèþ, 
îðãàíèçàöèè ïîòîêîâûõ ïðîöåññîâ, ó÷åòó 
è êîíòðîëþ, ìîòèâàöèè, ðåãóëèðîâàíèþ 
(ðèñ.). Â öåíòðå êîíòóðà ïðåäóñìîòðåíà 
ëîãèñòè÷åñêàÿ êîîðäèíàöèÿ ðàáîò.

Èìåííî ñ ýòèõ ïîçèöèé îïðåäåëÿåòñÿ 
ëîãèñòè÷åñêàÿ êîîðäèíàöèÿ. Êàê ôóíêöèÿ 
ìåíåäæìåíòà îíà èìååò ñïåöèôèêó â òîì, 
÷òî ïðåäïîëàãàåò ôîðìèðîâàíèå ïëàíîâ 
«îáðàáîòêè» ïîòîêîâ êàê âíóòðè, òàê è âíå 
ëîãèñòè÷åñêîé ñèñòåìû, ñîñòàâëåíèå ñòàí-
äàðòîâ è òåõíè÷åñêèõ óñëîâèé âûïîëíåíèÿ 
îïåðàöèé è ìíîãîå äðóãîå. 

Ñóùíîñòü êîîðäèíàöèè â ëîãèñòè÷åñêèõ 
öåïÿõ èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíûõ ïðîåêòîâ çà-
êëþ÷àåòñÿ â ñîãëàñîâàíèè âñåìè ó÷àñòíèêàìè 
ïðîåêòà èñïîëüçîâàíèÿ ðåñóðñîâ è ïðèíÿòèÿ 
ðåøåíèé â îòíîøåíèè ìåæîðãàíèçàöèîííî-
ãî âçàèìîäåéñòâèÿ äëÿ èñïîëüçîâàíèÿ ýòèõ 
ðåñóðñîâ íà âñåì ïðîòÿæåíèè æèçíåííîãî 
öèêëà ïðîåêòà. Íåäîñòàòî÷íàÿ êîîðäèíàöèÿ 
â ëîãèñòè÷åñêèõ öåïÿõ èïîòå÷íî-ñòðîèòåëü-
íûõ ïðîåêòîâ âîçíèêàåò âñëåäñòâèå äâóõ 
îñíîâíûõ ïðè÷èí: ðàçëè÷íûå (êîíôëèêòóþ-
ùèå) öåëè îòäåëüíûõ ó÷àñòíèêîâ ïðîåêòîâ, 
èñêàæåíèå è íåïîëíîòà èíôîðìàöèè íà ñòû-
êàõ öåïè.
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Ðàçðåøèòü ýòîò êîíôëèêò âîçìîæíî ïó-
òåì ñîçäàíèÿ êîîðäèíàöèîííîãî öåíòðà, 
êîíñîëèäèðóþùåãî âñþ èíôîðìàöèþ î 
ïðîåêòå è ðèñêàõ, âîçíèêàþùèõ â ïðîöåññå 
åãî ðåàëèçàöèè.

Êîíñîëèäàöèÿ èíôîðìàöèîííûõ ïîòîêîâ 
ïîçâîëèò êîîðäèíàöèîííîìó öåíòðó íå 
òîëüêî ñ äîñòàòî÷íîé ñòåïåíüþ òî÷íîñòè 
ïðîåêòèðîâàòü ìàòåðèàëüíûå ïîòîêè è êîí-
òðîëèðîâàòü èõ ïðîõîæäåíèå â ðåàëüíîì 
ìàñøòàáå âðåìåíè â ðåæèìå óäàëåííîãî 
äîñòóïà ÷åðåç èíôîðìàöèîííûå ñèñòåìû 
ñâÿçè, íî è àêòèâíî óïðàâëÿòü äâèæåíèåì 
ìàòåðèàëüíûõ è èíôîðìàöèîííûõ ïîòîêîâ 
â ìàñøòàáå âñåé öåïè. Êîíñîëèäèðîâàííûé 
èíôîðìàöèîííûé ïîòîê ìîæåò íàèáîëåå 
ïîëíî îõâàòèòü âåñü ïðîöåññ âçàèìîäåéñ-
òâèÿ ó÷àñòíèêîâ ïðîåêòà è îïòèìèçèðîâàòü 
ìàòåðèàëüíûå ïîòîêè. Â êîîðäèíàöèîííîì 
öåíòðå ïîëó÷èò ðàçâèòèå äåÿòåëüíîñòü, 
êîòîðàÿ áóäåò èìåòü ðåêîìåíäàòåëüíûé 
õàðàêòåð, åãî îðãàíèçàöèîííûå è êîîðäè-
íàöèîííûå óñëóãè îêàæóòñÿ âîñòðåáîâàí-
íûìè. Îíè áóäóò ñïîñîáñòâîâàòü ñèíõðî-
íèçàöèè ìàòåðèàëüíûõ è èíôîðìàöèîííûõ 
ïîòîêîâ ïî ðàçëè÷íûì ïàðàìåòðàì, ïîç-
âîëÿò ñíèçèòü ðèñê íàðóøåíèÿ äîãîâîðíûõ 
îáÿçàòåëüñòâ è ðàçðûâà õîçÿéñòâåííûõ 
ñâÿçåé, ìèíèìèçèðîâàòü âîçìîæíîñòü âîç-
íèêíîâåíèÿ ñáîåâ â ðåàëèçàöèè ïðîåêòà, 
à òàêæå îáåñïå÷àò ñâîåâðåìåííîå ôèíàí-
ñèðîâàíèå ñòðîèòåëüñòâà ÷åðåç ïëàíîâóþ 
ñèñòåìó êîíòðàêòîâàíèÿ èïîòå÷íûõ ñäåëîê 
(ôîðâàðäíîå êîíòðàêòîâàíèå â ñèñòåìå 
ÎÀÎ «Àãåíòñòâî ïî æèëèùíîìó èïîòå÷-
íîìó êðåäèòîâàíèþ» — ÀÈÆÊ). Ýòî äàåò 

âîçìîæíîñòü ãîâîðèòü î êîîðäèíàöèîííîé 
äåÿòåëüíîñòè öåíòðà íå òîëüêî â ðàìêàõ 
îäíîãî èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíîãî ïðîåêòà, 
íî è â ðàìêàõ ïóëà ïðîåêòîâ, ÷òî, â ñâîþ 
î÷åðåäü, ïðåäïîëàãàåò ðàñøèðåíèå ôóíê-
öèé öåíòðà ôóíêöèåé óïàêîâêè ñòàíäàðòíûõ 
çàêëàäíûõ è âûïóñêà íà èõ îñíîâå èïîòå÷íûõ 
áóìàã ñ ïîñëåäóþùèì ðåôèíàíñèðîâàíèåì 
(â ÀÈÆÊ). Êîîðäèíàöèîííàÿ äåÿòåëüíîñòü 
öåíòðà â óïðàâëåíèè ïóëîì èïîòå÷íî-ñòðî-
èòåëüíûõ ïðîåêòîâ íà îñíîâå ðåôèíàíñè-
ðîâàíèÿ èïîòå÷íûõ öåííûõ áóìàã ïîçâîëèò 
äîáèòüñÿ ìèíèìèçàöèè çàòðàò ïî âñåé 
èíòåãðèðîâàííîé ëîãèñòè÷åñêîé öåïî÷êå è 
ìàêñèìàëüíîé ñèíõðîíèçàöèè ñîïðÿæåííûõ 
ëîãèñòè÷åñêèõ ïîòîêîâ.

Â ñîäåðæàíèè íàó÷íî-ïðàêòè÷åñêèõ ðå-
êîìåíäàöèé ïî ñîçäàíèþ êîîðäèíàöèîííî-
ãî öåíòðà ñ ïîçèöèé ñèñòåìíîé îðãàíèçàöèè 
ïðîåêòíîãî ëîãèñòè÷åñêîãî ìåíåäæìåíòà 
òðåáóåòñÿ, íà íàø âçãëÿä, ó÷åñòü ñëåäóþ-
ùèå ìîìåíòû:

1. Èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíûå ñèñòåìû ÿâ-
ëÿþòñÿ ñàìîîðãàíèçóþùèìèñÿ âñëåäñòâèå 
òîãî, ÷òî ýëåìåíòû ýòèõ ñèñòåì ïðèíèìàþò 
ðåøåíèÿ è ýòèì èíèöèèðóþò è îáåñïå÷èâàþò 
òå÷åíèå óïðàâëÿåìûõ ñèñòåìîîáðàçóþùèõ 
ïðîöåññîâ.

2. Ìåæäó ýëåìåíòàìè — ó÷àñòíèêàìè 
ñèñòåìû âîçíèêàþò êîàëèöèè, äàþùèå èì 
îïðåäåëåííûå ïðåèìóùåñòâà, ò.å. ôîðìè-
ðóåòñÿ ñòðóêòóðà, îðãàíèçàöèÿ ñèñòåìû.

Ïîíÿòèåì ëîãèñòè÷åñêîé èïîòå÷íî-ñòðî-
èòåëüíîé ñèñòåìû íàìè îáîáùàþòñÿ äâå 
ðàçíîâèäíîñòè ñèñòåì: ñèñòåìà óïðàâëåíèÿ 
ïóëîì èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíûõ ïðîåêòîâ è 
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ñèñòåìà óïðàâëåíèÿ îäíèì, êîíêðåòíûì 
èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíûì ïðîåêòîì. Ñèñ-
òåìà óïðàâëåíèÿ ïóëîì — ýòî ïîñòîÿííî 
äåéñòâóþùàÿ ñèñòåìà, êîòîðàÿ ôîðìèðó-
åòñÿ íà áàçå êîàëèöèè áàíêà è èïîòå÷íîãî 
àãåíòñòâà, ðàáîòàþùèõ ñ ïóëîì, êîàëèöèè, 
êîòîðàÿ ìîæåò áûòü ðàñøèðåíà â ìàñ-
øòàáàõ çà ñ÷åò ïðèâëå÷åíèÿ ê ó÷àñòèþ â 
ïðîåêòå ñòðàõîâûõ êîìïàíèé, ðèýëòîðñêèõ 
ôèðì è ò.ä. ïóòåì âûñòðàèâàíèÿ öåïåé 
âçàèìîäåéñòâèÿ íà äîëãîñðî÷íîé îñíîâå â 
ñîîòâåòñòâèè ñ ïðèìåíÿåìûìè èïîòå÷íûìè 
ñõåìàìè. Ââèäó çàëîæåííîé â íåé êîàëèöè-
îííîñòè ýòà ñèñòåìà äîëæíà áûòü ïðèçíàíà 
ñèñòåìîé ìåçîóðîâíÿ. Îïèñàííûå íàó÷íî-
ïðàêòè÷åñêèå ðåêîìåíäàöèè ïî ñèñòåìíîé 
îðãàíèçàöèè ïðîåêòíîãî ëîãèñòè÷åñêîãî 
ìåíåäæìåíòà îòíîñÿòñÿ èìåííî ê ýòîé 
ðàçíîâèäíîñòè ëîãèñòè÷åñêèõ èïîòå÷íî-
ñòðîèòåëüíûõ ñèñòåì, êîòîðóþ, ñëåäóåò 
îòìåòèòü, êîððåêòíåå áûëî áû íàçâàòü 
ñîñòàâëÿþùåé ñèñòåìû ìåçîóðîâíÿ. Íàøå 
ìíåíèå îñíîâûâàåòñÿ íà òîì, ÷òî íàðÿäó 
ñ ýòîé ìåçîñèñòåìîé íà óðîâíå êàæäîãî 
èç ó÷àñòíèêîâ, ðàáîòàþùèõ ñ îäíèì, êîí-
êðåòíûì èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíûì ïðîåê-
òîì, äîëæíà äåéñòâîâàòü ñâîÿ ñîáñòâåííàÿ 
ëîãèñòè÷åñêàÿ ñèñòåìà — ëîãèñòè÷åñêàÿ 
ñèñòåìà èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíîãî ïðîåêòà. 
Ïðè ýòîì êðóã åãî ó÷àñòíèêîâ, ñîñòàâëÿþ-
ùèõ áàçó äëÿ ðàçâèòèÿ ñèñòåìîîáðàçóþùèõ 
ïðîöåññîâ (â ïðèíÿòîé òåðìèíîëîãèè — íà-
áëþäàòåëåé), ïî-âèäèìîìó, äîëæåí áûòü 
îãðàíè÷åí þðèäè÷åñêèìè ëèöàìè; ôîðìè-
ðîâàíèå ëîãèñòè÷åñêîé ñèñòåìû íà óðîâíå 
ôèçè÷åñêîãî ëèöà — ïîêóïàòåëÿ êâàðòèðû 
ïðåäñòàâëÿåòñÿ äîñòàòî÷íî àáñòðàêòíûì. 

Ñóòü íàøèõ ðåêîìåíäàöèé ñâîäèòñÿ ê 
òîìó, ÷òî ëîãèñòè÷åñêèå ñèñòåìû èïîòå÷íî-
ñòðîèòåëüíîãî ïðîåêòà äîëæíû áûòü ñîçäà-
íû íà óðîâíå êàæäîãî èç åãî ó÷àñòíèêîâ 
(ôîðìàëüíî — âêëþ÷àÿ áàíê è èïîòå÷íîå 
àãåíòñòâî), ïðè ýòîì èõ ôóíêöèîíèðîâàíèå 
äîëæíî êîîðäèíèðîâàòüñÿ ìåçîëîãèñòè-
÷åñêîé ñèñòåìîé, êîòîðàÿ â äàííîì ñëó÷àå 
ïðèíèìàåò íà ñåáÿ ðîëü êîîðäèíàöèîííîãî 
öåíòðà â ëèöå îäíîãî èç ó÷àñòíèêîâ êîàëè-
öèè èëè ñïåöèàëüíî ñîçäàííîãî êîàëèöèîí-
íîãî óïðàâëåí÷åñêîãî îðãàíà. 

Ïåðâè÷íûì ïðîÿâëåíèåì êîîðäèíàöè-
îííîãî íà÷àëà â ðàìêàõ òàêîé ñòðóêòóðû 
ìîæåò, íà íàø âçãëÿä, ñòàòü ôîðìèðîâàíèå 
íà áàçå àâòîíîìíûõ ëîãèñòè÷åñêèõ ñèñòåì 
ó÷àñòíèêîâ èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíîãî ïðî-
åêòà îáùåé ìèêðîëîãèñòè÷åñêîé ñèñòåìû 
èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíîãî ïðîåêòà, êîòîðàÿ 
áóäåò ñóùåñòâîâàòü â âèäå ñèñòåìû âðå-
ìåííîãî äåéñòâèÿ, ñîîòíåñåííîãî ñ æèçíåí-
íûì öèêëîì ïðîåêòà â öåëîì êàê ïðîåêöèè 
íà âðåìåííóþ îñü æèçíåííûõ öèêëîâ âñåõ 
ó÷àñòíèêîâ. Ïðåäñòàâëÿåòñÿ, ÷òî è ëîãèñ-
òè÷åñêàÿ ñèñòåìà èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíîãî 
ïðîåêòà, è ëîãèñòè÷åñêèå ñèñòåìû ó÷àñ-
òíèêîâ èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíîãî ïðîåêòà 
äîëæíû èìåòü äèâèçèîíàëüíóþ ñòðóêòóðó ñ 
òîé ëèøü ðàçíèöåé, ÷òî ïåðâóþ áóäåò öåëå-
ñîîáðàçíûì ñîðèåíòèðîâàòü íà êîíêðåòíûå 
ñåãìåíòû ðûíêà èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ 
è (èëè) æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà, à âòî-
ðûå — íà òèï êëèåíòîâ. Â ñâåòå ðåàëèçàöèè 
íàöèîíàëüíîãî ïðîåêòà «Äîñòóïíîå è êîì-
ôîðòíîå æèëüå — ãðàæäàíàì Ðîññèè», à 
òàêæå ôåäåðàëüíîé ïðîãðàììû «Æèëèùå», 
ôåäåðàëüíîé ïðîãðàììû èïîòå÷íîãî êðå-
äèòîâàíèÿ îðèåíòàöèþ íà ïåðâè÷íûé ðûíîê 
æèëüÿ ñëåäóåò, î÷åâèäíî, ïðèçíàòü ïðèîðè-
òåòíîé, òåì áîëåå ÷òî òàê èëè èíà÷å ýòîò 
îðèåíòèð îïðåäåëÿåò è òèïîëîãèþ êëèåíòîâ 
èïîòåêè. Áîëåå òîãî, ïåðâè÷íûé ðûíîê íå-
îáõîäèìî ñåãìåíòèðîâàòü ïî òèïàì æèëüÿ: 
îäíîñåìåéíûå, ìíîãîñåìåéíûå îáúåêòû 
æèëîé íåäâèæèìîñòè. Ñôåðà äåéñòâèÿ 
èïîòåêè îãðàíè÷èâàåòñÿ ñòðîèòåëüñòâîì 
ìíîãîñåìåéíûõ æèëûõ äîìîâ, ïðåäïîëàãà-
þùèõ ñîçäàíèå êîíäîìèíèóìîâ, èñêëþ÷àÿ 
ñòðîèòåëüñòâî ìíîãîñåìåéíûõ îáúåêòîâ ñ 
öåëüþ àðåíäû (äîõîäíûå äîìà), òàê êàê 
ýòî ñåãìåíò ñîöèàëüíîãî æèëüÿ.

Ïî îïûòó ðåãèîíàëüíûõ îïåðàòîðîâ â 
ñèñòåìå ÀÈÆÊ (Èðêóòñê, Ñàíêò-Ïåòåðáóðã) 
â öåëÿõ îñóùåñòâëåíèÿ ôåäåðàëüíîé ïðî-
ãðàììû èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ è ðåãè-
îíàëüíûõ æèëèùíûõ ïðîãðàìì ìåçîëîãèñ-
òè÷åñêèå èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíûå ñèñòåìû 
ñëåäóåò, íà íàø âçãëÿä, ñîçäàâàòü íà òåððè-
òîðèè ðåãèîíîâ, ïðè ýòîì êîàëèöèîííîñòü 
ìîæíî îáåñïå÷èòü ââåäåíèåì ïðèíöèïà 
÷àñòíî-ãîñóäàðñòâåííîãî ïàðòíåðñòâà. 




