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Ñ èñïîëüçîâàíèåì ðàçðàáîòàííîé êëàññè-
ôèêàöèè ïðîâåäåíî èññëåäîâàíèå îðãàíèçà-
öèîííîé êóëüòóðû äåñÿòè ïðåäïðèÿòèé Áðàò-
ñêà, ñïåöèàëèçèðóþùèõñÿ íà ïðîèçâîäñòâå 
è ðåàëèçàöèè ïðîäîâîëüñòâåííûõ òîâàðîâ, 
êîòîðîå ïîêàçàëî ñëåäóþùåå. Íà âñåõ 
ïðåäïðèÿòèÿõ ïðåîáëàäàåò ðûíî÷íàÿ êóëü-
òóðà. Ïðîèçâîäñòâåííûå ïðåäïðèÿòèÿ õàðàê-
òåðèçóþòñÿ áþðîêðàòè÷åñêîé êóëüòóðîé, 
òîðãîâûì æå ñâîéñòâåííà êóëüòóðà íåôîð-
ìàëüíûõ îòíîøåíèé. Íà âñåõ ïðåäïðèÿòèÿõ 
âûñîêî öåíÿòñÿ çíàíèÿ, íî â òîðãîâëå òàêæå 
âàæíû îôèöèàëüíîå ïîëîæåíèå è ëè÷íîñòü 
ðàáîòíèêà. Êóëüòóðà èññëåäîâàííûõ ïðåä-
ïðèÿòèé õàðàêòåðèçóåòñÿ êàê äåìîêðàòè-
÷åñêàÿ è îñíîâàííàÿ íà ñòèìóëèðîâàíèè. Â 
öåëîì êóëüòóðå ïðåäïðèÿòèé ñâîéñòâåííà 
âûñîêàÿ ñòåïåíü åäèíñòâà è öåëîñòíîñòè. 
Óðîâåíü ðàçâèòèÿ îðãàíèçàöèîííîé êóëüòóðû 
ó òîðãîâûõ ïðåäïðèÿòèé âûøå, ÷åì ó ïðîèç-
âîäñòâåííûõ (80 è 67% ñîîòâåòñòâåííî).

Èññëåäîâàíèå òàêæå ïîêàçàëî íàëè÷èå ïðÿ-
ìîé ñâÿçè ìåæäó óðîâíåì ðàçâèòèÿ îðãàíèçà-
öèîííîé êóëüòóðû è ýêîíîìè÷åñêèìè ðåçóëü-
òàòàìè äåÿòåëüíîñòè ïðåäïðèÿòèÿ (òàáë. 2).

Òàêèì îáðàçîì, â õîäå èññëåäîâàíèÿ ýêñïå-
ðèìåíòàëüíî ïîäòâåðæäåíà âûäâèíóòàÿ ãèïî-
òåçà î òîì, ÷òî óðîâåíü ðàçâèòèÿ îðãàíèçàöè-
îííîé êóëüòóðû ÿâëÿåòñÿ çíà÷èìûì ôàêòîðîì, 
îïðåäåëÿþùèì óñïåøíîñòü äåÿòåëüíîñòè îð-

ãàíèçàöèè. Ýòî ïîäòâåðæäàåò íåîáõîäèìîñòü 
öåëåíàïðàâëåííûõ óñèëèé ðóêîâîäñòâà ïî 
ôîðìèðîâàíèþ è ðàçâèòèþ îðãàíèçàöèîííîé 
êóëüòóðû, ÷òî ìîæåò áûòü îáåñïå÷åíî ïóòåì 
âêëþ÷åíèÿ â ñèñòåìó óïðàâëåíèÿ ïåðñîíàëîì 
ñàìîñòîÿòåëüíîé ôóíêöèè — óïðàâëåíèå îð-
ãàíèçàöèîííîé êóëüòóðîé.
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èòåëüíûõ ïðîåêòîâ ïî ñâîåé ôîðìå — ýòî, 
ïðåæäå âñåãî, êîíòðàêòíàÿ ëîãèñòèêà, êîòîðàÿ 
äîëæíà ðàññìàòðèâàòü â òîì ÷èñëå äâèæåíèå 
þðèäè÷åñêîé îòâåòñòâåííîñòè, ïðàâ è ðèñêîâ 
â ðàìêàõ èïîòå÷íîé ñäåëêè.

Ìíîæåñòâåííîñòü ó÷àñòíèêîâ èïîòå÷-
íî-ñòðîèòåëüíûõ ïðîåêòîâ, äåéñòâóþùèõ â 
îñíîâíîì íå íà àäìèíèñòðàòèâíîé, à íà ýêî-
íîìèêî-ïðàâîâîé îñíîâå, ïîçâîëÿåò ôèêñè-
ðîâàòü â ðàìêàõ èïîòå÷íîé ñäåëêè ñëîæíóþ 
êîíòðàêòíóþ ñåòü, âûñòðàèâàåìóþ ïóòåì 
çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðîâ, ïîäëåæàùèõ èñïîë-
íåíèþ íà îòäåëüíûõ ñòàäèÿõ è ýòàïàõ ïðîåê-
òà. Äîãîâîð ïîñòàâêè — ýòî îäèí èç ñïèñêà 
äîãîâîðîâ, êîòîðûé ïîäëåæèò çàêëþ÷åíèþ 
è èñïîëíåíèþ â õîäå ñòðîèòåëüñòâà îáúåêòà 
íåäâèæèìîñòè; îí óíèâåðñàëåí â ïðèìåíåíèè 
â òîì ñìûñëå, ÷òî ïðåäóñìàòðèâàåòñÿ äëÿ 
âñåõ áåç èñêëþ÷åíèÿ ñòðîèòåëüíûõ ïðîåêòîâ. 
Òàêóþ æå óíèâåðñàëüíîñòü îáíàðóæèâàþò 
äîãîâîð ïîäðÿäà è äîãîâîð âîçìåçäíîãî 
îêàçàíèÿ óñëóã. 

Âìåñòå ñ òåì èïîòå÷íàÿ ñäåëêà, ñîâåðøà-
åìàÿ ïîñðåäñòâîì çàêëþ÷åíèÿ îäíîèìåííî-
ãî äîãîâîðà, èíèöèèðóåò ñîáîé è ñîïðîâîæ-
äàåòñÿ çàêëþ÷åíèåì ìíîãèõ äðóãèõ äîãîâî-
ðîâ, êîòîðûå îáåñïå÷èâàþò åå èñïîëíåíèå. 
Ñâîä ïðàâîâûõ îñíîâ äëÿ ïðîâåäåíèÿ òàêîé 
ðàáîòû ôîðìèðóþò íîðìû ñïåöèàëüíîãî 
çàêîíîäàòåëüñòâà, â òîì ÷èñëå èïîòå÷íîãî 
è ñòðîèòåëüíîãî, à òàêæå çàêîíîäàòåëüñòâî, 
îïðåäåëÿþùåå æèëèùíóþ ñèñòåìó Ðîññèè1.

Ïîìèìî ïðàâîâûõ îñíîâ êîñâåííî ïîñò-
ðîåíèå êîíòðàêòíîé ñåòè èïîòå÷íîé ñäåëêè 
ðåãóëèðóåòñÿ ñòàíäàðòàìè èïîòå÷íîãî êðåäè-
òîâàíèÿ ÎÀÎ «Àãåíòñòâî ïî èïîòå÷íîìó æè-
ëèùíîìó êðåäèòîâàíèþ» (äàëåå — ÀÈÆÊ). 
Íà ôîíå äåéñòâèÿ ñòàíäàðòîâ ñëîæíîñòü 
óïðàâëåíèÿ èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíûìè ïðîåê-
òàìè ñ ïðèìåíåíèåì ëîãèñòèêè íà ïðèíöèïàõ 
ðàçäåëåíèÿ ïðåäêîíòðàêòíîé è êîíòðàêòíîé 
ñòàäèé çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî äëÿ êàæäîãî èç 
ó÷àñòíèêîâ ïðîåêòà ýòè ñòàäèè íå ñîâïàäàþò 
ïî âðåìåíè, êàê íå ñîâïàäàåò ïî ïðîäîëæè-
òåëüíîñòè è ñàì æèçíåííûé öèêë. Â ýòîé ñâÿ-
çè ïðåäñòàâëÿåòñÿ èíòåðåñíûì ðàññìîòðåòü 
äàííûé âîïðîñ ñ ïîçèöèè îñíîâíûõ íîñèòåëåé 
ñïðîñà è ïðåäëîæåíèÿ íà ðûíêå æèëüÿ. 

Çàñòðîéùèê ÿâëÿåòñÿ ó÷àñòíèêîì ñòðî-
èòåëüíîé ÷àñòè ïðîåêòà. Äëÿ çàñòðîéùèêà, 
äåéñòâóþùåãî íà ñòîðîíå ïðåäëîæåíèÿ, 
èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíûé ïðîåêò — ýòî íåïîñ-

ðåäñòâåííî ñòðîèòåëüíûé ïðîåêò, êîòîðûé 
ìîæåò áûòü îñóùåñòâëåí â äâóõ âàðèàíòàõ: 
ïóòåì âûïîëíåíèÿ ðàáîò ñîáñòâåííûìè ñèëà-
ìè èëè ñ ïðèâëå÷åíèåì ñïåöèàëèçèðîâàííûõ 
îðãàíèçàöèé.

Àíàëèç ñîäåðæàíèÿ ïàêåòà óñëóã çà-
ñòðîéùèêà ïîçâîëÿåò óÿñíèòü, ÷òî äëÿ íåãî 
æèçíåííûé öèêë ïðîåêòà îïðåäåëÿåòñÿ âðå-
ìåíåì åãî ó÷àñòèÿ è ñîîòíîñèòñÿ ñ ôàçîé 
âûïîëíåíèÿ èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíîãî ïðîåê-
òà, ïðè ýòîì ïðåäêîíòðàêòíàÿ è êîíòðàêòíàÿ 
ñòàäèè îñóùåñòâëÿþòñÿ ïóòåì ðàçâèòèÿ ìíî-
ãîêàíàëüíîãî âçàèìîäåéñòâèÿ: ñ ïðîåêòíîé 
îðãàíèçàöèåé (íà îñíîâå äîãîâîðà ïîäðÿäà 
íà âûïîëíåíèå ïðîåêòíûõ è èçûñêàòåëüñêèõ 
ðàáîò — ÃÊ ÐÔ, ñò. 758–762), ïîñòàâùèêà-
ìè (íà îñíîâå äîãîâîðà ïîñòàâêè — ÃÊ ÐÔ, 
ñò. 506–524), ïîäðÿäíûìè ñòðîèòåëüíûìè, 
ìîíòàæíûìè îðãàíèçàöèÿìè (íà îñíîâå 
äîãîâîðà ñòðîèòåëüíîãî ïîäðÿäà — ÃÊ ÐÔ, 
ñò. 740–747), îðãàíèçàöèÿìè ïðîèçâîäñòâåí-
íî-òåõíîëîãè÷åñêîé êîìïëåêòàöèè (íà îñíîâå 
äîãîâîðà âîçìåçäíîãî îêàçàíèÿ óñëóã — ÃÊ 
ÐÔ, ñò. 779–783) è äð. Òî÷íî òàê æå, ïî 
âðåìåíè ó÷àñòèÿ, îïðåäåëÿåòñÿ æèçíåííûé 
öèêë ïðîåêòà äëÿ îðãàíèçàöèé — ïàðòíåðîâ 
çàñòðîéùèêà.

Â ïðîòèâîïîëîæíîñòü çàñòðîéùèêó ïîòðå-
áèòåëü æèëüÿ äåéñòâóåò íà ñòîðîíå ñïðîñà, 
ïðè ýòîì åãî ó÷àñòèå â èïîòå÷íî-ñòðîèòåëü-
íîì ïðîåêòå ïðîÿâëÿåòñÿ äâîéñòâåííî. Îí âû-
ñòóïàåò çàåìùèêîì è çàëîãîäàòåëåì — ñàì 
èëè ñ ïðèâëå÷åíèåì òðåòüèõ ëèö — è îäíî-
âðåìåííî ïîêóïàòåëåì æèëîé ïëîùàäè. Ïî- 
ýòîìó â ïîíèìàíèè êàæäîãî ïîòðåáèòåëÿ æèç-
íåííûé öèêë èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíîãî ïðîåêòà 
íå çàêàí÷èâàåòñÿ òîëüêî âûïëàòîé ïîñëåäíåãî 
âçíîñà è ïðîöåíòîâ ïî êðåäèòó, à òàêæå ïðî-
öåäóðîé îôîðìëåíèÿ æèëüÿ â ñîáñòâåííîñòü. 
Åãî ïðîåêò ïîëó÷àåò äàëüíåéøåå ðàçâèòèå â 
õîäå ýêñïëóàòàöèè îáúåêòà íåäâèæèìîñòè, à 
çíà÷èò, ñòðîèòåëüíàÿ ñîñòàâëÿþùàÿ ïðîåêòà, 
òî÷íåå, åãî òåõíè÷åñêàÿ, òåõíîëîãè÷åñêàÿ 
ñòîðîíà, êà÷åñòâî ñòðîèòåëüñòâà, ðàâíî êàê 
è ïðîåêòèðîâàíèÿ, èçíà÷àëüíî ïðåäñòàâëÿþò 
äëÿ íåãî áîëüøîé èíòåðåñ. 

Ïðåäêîíòðàêòíàÿ ñòàäèÿ ïðîåêòà äëÿ ïî- 
òðåáèòåëÿ, ñòðåìÿùåãîñÿ ïîëó÷èòü îïòè-
ìàëüíûé, íàèáîëåå âûãîäíûé êðåäèò, òðå-
áóåò âûïîëíåíèÿ ðàáîò ìàðêåòèíãîâîãî, 
àíàëèòè÷åñêîãî è èíîãî àíàëîãè÷íîãî ñîäåð-
æàíèÿ, ñâÿçàííûõ ñ âûáîðîì áàíêà, êðåäèò-
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íîãî ïðîäóêòà è ò.ï., ÷òî öåëåñîîáðàçíî 
îñóùåñòâëÿòü, ïðèáåãàÿ ê óñëóãàì ïðîôåñ-
ñèîíàëîâ èíñòèòóòà èïîòå÷íûõ áðîêåðîâ. 

Óìåñòíî çàìåòèòü, ÷òî ôîðìû èïîòå÷íî-
ãî áðîêåðèäæà îïðåäåëÿþò ñòðóêòóðó è æèç-
íåííûé öèêë èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíîãî ïðîåêòà 
äëÿ èïîòå÷íîãî áðîêåðà êàê ñàìîñòîÿòåëüíî-
ãî ó÷àñòíèêà èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíîãî ïðîåê-
òà. Îí îñóùåñòâëÿåò ôóíêöèè ïîñðåäíèêà âî 
âçàèìîäåéñòâèè ïîòðåáèòåëÿ ñ ôèíàíñîâûì 
èíñòèòóòîì è ðèýëòåðîì íà ïðåäêîíòðàêòíîé 
äëÿ íåãî ñòàäèè ïðîåêòà è, â îïðåäåëåííîé 
ìåðå, âëèÿåò íà ñîäåðæàíèå êîíòðàêòíîé 
ñòàäèè (â ÷àñòíîñòè, ïðè ðàñïðåäåëåíèè îáÿ-
çàííîñòåé ïî âûïîëíåíèþ ðàáîò, ñâÿçàííûõ ñ 
îôîðìëåíèåì ïðàâ ñîáñòâåííîñòè).

Êîíòðàêòíàÿ ñòàäèÿ äëÿ ïîòðåáèòåëÿ 
îñóùåñòâëÿåòñÿ ïî-ðàçíîìó â çàâèñèìîñòè 
îò òîãî, êàêèì îáðàçîì îí ïðåäïîëàãàåò 
âîñïîëüçîâàòüñÿ ïðèîáðåòåííûì ïðàâîì 
ñîáñòâåííîñòè ñ âàðèàíòàìè âûáîðêè çàëî-
æåííûõ â íåì ïðàâîìî÷èé â êîìáèíàöèè ñ 
âëàäåíèåì: ïîëüçîâàíèå; ðàñïîðÿæåíèå; 
ïîëüçîâàíèå è ðàñïîðÿæåíèå. 

Â ëþáîì âàðèàíòå çàñòðîéùèê è ïîòðåáè-
òåëü — «÷èñòûå» ïðåäñòàâèòåëè ñïðîñà èëè 
ïðåäëîæåíèÿ. Â îòëè÷èå îò íèõ ôèíàíñîâûé 
èíñòèòóò äåéñòâóåò ñ ðàñïðåäåëåííûì ó÷àñ-
òèåì íà ñòîðîíå îñíîâíûõ íîñèòåëåé ñïðîñà 
è ïðåäëîæåíèÿ íà ðûíêå æèëüÿ è ñîòðóäíè-
÷àåò ñ èíâåñòîðàìè.

Äëÿ ôèíàíñîâîãî èíñòèòóòà (áàíêà), 
îñóùåñòâëÿþùåãî ïðîäàæó êðåäèòíîãî ïðî-
äóêòà, æèçíåííûé öèêë èïîòå÷íî-ñòðîèòåëü-
íîãî ïðîåêòà îïðåäåëÿåòñÿ ðåàëèçîâàííîé â 
íåì ìîäåëüþ èïîòåêè. Ïðè ýòîì äëÿ áàíêà 
(â Ðîññèè èçíà÷àëüíî ýòî èìåííî áàíê, ò.å. 
óíèâåðñàëüíîå ôèíàíñîâîå ó÷ðåæäåíèå, à íå 
êàêîå-ëèáî ñïåöèàëèçèðîâàííîå òèïà èïîòå÷-
íîãî áàíêà èëè ññóäîñáåðåãàòåëüíîãî ó÷ðåæ-
äåíèÿ) ñòðîèòåëüíàÿ ñîñòàâëÿþùàÿ ïðîåêòà, 
êàê è ïðîåêòèðîâàíèå, ñîäåðæàòåëüíî íå 
ïðåäñòàâëÿåò èíòåðåñà. Ïðåäêîíòðàêòíàÿ 
ñòàäèÿ æèçíåííîãî öèêëà ïðîåêòà äëÿ áàíêà 
ñîîòíîñèòñÿ ñ ïðåäëîæåíèåì êðåäèòíîãî 
ïðîäóêòà, ïîäãîòîâêîé êðåäèòíîãî äîãîâîðà 
è äîãîâîðà î çàëîãå íåäâèæèìîãî èìóùåñ-
òâà (îá èïîòåêå), ñîñòàâëåíèåì çàêëàäíîé. 
Êîíòðàêòíàÿ ñòàäèÿ âêëþ÷àåò èñïîëíåíèå äî-
ãîâîðíûõ îáÿçàòåëüñòâ ñ ó÷åòîì âîçìîæíîãî 
ðàçâèòèÿ ñîáûòèé: âîçâðàò äîëãà ïî êðåäèòó 
è óïëàòà ïðîöåíòîâ çàåìùèêîì èëè îáðàùå-

íèå âçûñêàíèÿ íà èìóùåñòâî äëÿ óäîâëåòâî-
ðåíèÿ òðåáîâàíèé, âûçâàííûõ íåèñïîëíåíèåì 
îáåñïå÷åííîãî èïîòåêîé îáÿçàòåëüñòâà. Âî 
âòîðîì âàðèàíòå êîíòðàêòíàÿ ñòàäèÿ óäëè-
íÿåòñÿ ïðîöåäóðîé ðåàëèçàöèè çàëîæåííîãî 
èìóùåñòâà, íà êîòîðîå îáðàùåíî âçûñêà-
íèå. Êðîìå òîãî, çàêîíîì äîïóñêàåòñÿ è íà 
ïðàêòèêå øèðîêî ïðèìåíÿåòñÿ òðåòèé âàðèàíò 
êîíòðàêòíîé ñòàäèè, êîãäà áàíê îñóùåñòâëÿ-
åò óñòóïêó ïðàâ ïî äîãîâîðó îá èïîòåêå èëè 
îáåñïå÷åííîãî èïîòåêîé îáÿçàòåëüñòâà, ïå-
ðåäà÷ó è çàëîã çàêëàäíîé.

Êëàññè÷åñêàÿ ìîäåëü èïîòåêè èëëþñòðè-
ðóåò ïîðÿäîê ôèíàíñèðîâàíèÿ èïîòå÷íî-ñòðî-
èòåëüíûõ ïðîåêòîâ, ïðèíÿòûé â îòå÷åñòâåííîé 
ïðàêòèêå, êîòîðûé âêëþ÷àåò äâà ýòàïà:

1. Íåïîñðåäñòâåííî ôèíàíñèðîâàíèå 
ñòðîèòåëüñòâà (çàñòðîéùèêà) ïóòåì ñîâåð-
øåíèÿ èïîòå÷íûõ ñäåëîê ìåæäó áàíêîì è 
çàåìùèêîì ñ îôîðìëåíèåì çàêëàäíûõ.

2. Ðåôèíàíñèðîâàíèå áàíêîì (ðåãèî-
íàëüíûì ïðåäñòàâèòåëåì ÀÈÆÊ) çàêëàäíûõ 
â ÀÈÆÊ ñ öåëüþ ïîâûøåíèÿ ëèêâèäíîñòè 
áàíêà íà ïåðâîì ýòàïå. Ïðè ýòîì ïàðàìåò-
ðû ôèíàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà îïðå-
äåëÿþòñÿ ïàðàìåòðàìè ðåôèíàíñèðîâàíèÿ 
(òðåáîâàíèÿ ê çàåìùèêàì, òðåáîâàíèÿ ê 
ïðåäìåòó èïîòåêè, ñòîèìîñòü çàèìñòâîâàíèÿ 
íà ðûíêå öåííûõ áóìàã). Áîëåå òîãî, èñõîäÿ 
èç ñóùåñòâóþùåé ïðàêòèêè ðåôèíàíñèðî-
âàíèÿ, ñðîêè ôèíàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñ-
òâà âî ìíîãîì îáóñëîâëèâàþòñÿ ñðîêàìè, 
îïðåäåëÿåìûìè ôîðâàðäíûìè êîíòðàêòà-
ìè, çàêëþ÷àåìûìè ìåæäó ðåãèîíàëüíûìè 
ïðåäñòàâèòåëÿìè ÀÈÆÊ è ÎÀÎ «ÀÈÆÊ». 
Òåì ñàìûì ôèíàíñèðîâàíèå ñòðîèòåëüñòâà 
â ðàìêàõ èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíûõ ïðîåêòîâ 
âñå áîëüøå îïðåäåëÿåòñÿ òðåáîâàíèÿìè ñî 
ñòîðîíû ðåôèíàíñèðóþùèõ îðãàíèçàöèé — 
ïîñòàâùèêîâ ôèíàíñîâûõ ðåñóðñîâ íà óñ-
ëîâèÿõ ôîðâàðäíîãî êîíòðàêòîâàíèÿ ñäåëîê 
(äîãîâîð êóïëè-ïðîäàæè çàêëàäíûõ).

Ìîäåëü ïðåäïîëàãàåò ïîñòðîåíèå öåïåé 
âçàèìîäåéñòâèÿ ñ ïðèâëå÷åíèåì îñíîâíûõ 
ó÷àñòíèêîâ èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíîãî ïðîåêòà: 
çàñòðîéùèêà, çàåìùèêà, áàíêà-êðåäèòîðà, 
èíâåñòîðà è ÀÈÆÊ — îðãàíèçàöèè, âûïîë-
íÿþùåé ôóíêöèè ïîêóïàòåëÿ èïîòå÷íûõ êðå-
äèòîâ ó êîììåð÷åñêèõ áàíêîâ (ðèñ. 1). Âçà-
èìîäåéñòâèå ðîæäàåò ïðîöåññû, êîòîðûå 
îñóùåñòâëÿþòñÿ ïîñðåäñòâîì âûïîëíåíèÿ 
îïåðàöèé, ïîääàþùèõñÿ ðàçãðàíè÷åíèþ ïî 
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ïðèíöèïó ïðèíàäëåæíîñòè ê ïðåäêîíòðàê-
òíîé èëè êîíòðàêòíîé ñòàäèè æèçíåííîãî 
öèêëà èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíîãî ïðîåêòà äëÿ 
áàíêà, ðàâíî êàê è äëÿ äðóãèõ ó÷àñòíèêîâ 
èïîòå÷íîé ÷àñòè ïðîåêòà2:

– 1 — çàåìùèê çàêëþ÷àåò ñ çàñòðîéùè-
êîì äîãîâîð äîëåâîãî ó÷àñòèÿ, íà îñíîâàíèè 
êîòîðîãî áàíê îôîðìëÿåò èïîòåêó (çàëîã ïðàâ 
òðåáîâàíèé èç äîãîâîðà äîëåâîãî ó÷àñòèÿ) è 
çàêëàäíóþ. Îïåðàöèÿ ÿâëÿåò ñîáîé îáðàçåö 
äâèæåíèÿ ïðàâ, îòâåòñòâåííîñòè è ðèñêîâ;

– 2 — íà îñíîâå êðåäèòíîãî äîãîâîðà 
áàíê âûäàåò çàåìùèêó èïîòå÷íûé êðåäèò, 
êîòîðûé âìåñòå ñ ïåðâîíà÷àëüíûì âçíîñîì 
çàåìùèêà ïåðå÷èñëÿåòñÿ çàñòðîéùèêó. Îïå-
ðàöèÿ îáåñïå÷èâàåò äâèæåíèå äåíåæíîãî 
ïîòîêà, êîòîðûé äëÿ áàíêà èìååò õàðàêòåð 
èíâåñòèöèîííîãî ïîòîêà, ïîñêîëüêó â äàëü-
íåéøåì ïðåäïîëàãàåò ïîëó÷åíèå èì äîõîäà 
â âèäå ïðîöåíòà çà êðåäèò. Äëÿ çàåìùèêà 
ýòà îïåðàöèÿ íîñèò õàðàêòåð ôèíàíñîâîãî 
ïîòîêà, êîòîðûé îáåñïå÷èâàåò âñòðå÷íîå 
äâèæåíèå ìàòåðèàëüíîãî ïîòîêà â ñòðîè-
òåëüíîé ÷àñòè ïðîåêòà äëÿ çàñòðîéùèêà;

– 3 — áàíê ïðîäàåò êðåäèò (çàêëàäíóþ), 
ò.å. ïåðåóñòóïàåò ïðàâî ðåãèîíàëüíîìó 
ïðåäñòàâèòåëþ ÀÈÆÊ. Ðåãèîíàëüíûé ïðåä-
ñòàâèòåëü ÀÈÆÊ âîçìåùàåò áàíêó ñóììó 
êðåäèòà ïëþñ ïëàòó çà åãî îôîðìëåíèå 
(ôèíàíñîâûé ïîòîê) è ïðîäàåò çàêëàäíûå 
ÀÈÆÊ, îñòàâëÿÿ çà ñîáîé îáñëóæèâàíèå 
êðåäèòîâ (ñåðâèñíîå ñîïðîâîæäåíèå); 

– 4 — ÀÈÆÊ ôîðìèðóåò êðåäèòíûé ïóë, 
ýìèòèðóåò èïîòå÷íûå öåííûå áóìàãè è ïðî-
äàåò èõ èíâåñòîðàì;

– 5 — èíâåñòîðû ïåðå÷èñëÿþò äåíüãè 
ÀÈÆÊ çà ïðèîáðåòåííûå ó íåãî öåííûå 
áóìàãè (äëÿ àãåíòñòâà — ôèíàíñîâûé ïîòîê, 
äëÿ èíâåñòîðîâ — èíâåñòèöèîííûé ïîòîê). 
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Ðèñ. 1. Öåïè âçàèìîäåéñòâèÿ ó÷àñòíèêîâ 
èïîòå÷íîé ñäåëêè (èïîòå÷íàÿ ÷àñòü)

Íà ïðîòÿæåíèè ñðîêà äåéñòâèÿ êðåäèò-
íîãî äîãîâîðà çàåìùèê ïðîèçâîäèò ðåãèî-
íàëüíîìó ïðåäñòàâèòåëþ ÀÈÆÊ ðåãóëÿðíûå 
ïëàòåæè çà êðåäèò è ïðîöåíò (ôèíàíñîâûé 
ïîòîê). Ïîñëåäíèé ïåðåäàåò ýòè äåíüãè 
ÀÈÆÊ è ïîëó÷àåò îò íåãî êîìèññèîííûå 
çà îáñëóæèâàíèå, ò.å. çà ñîïðîâîæäåíèå 
êðåäèòà (ýòî — ôèíàíñîâûå ïîòîêè). Ïî èñ-
òå÷åíèè ñðîêà îáðàùåíèÿ öåííûõ èïîòå÷íûõ 
áóìàã èíâåñòîð ïðåäúÿâëÿåò èõ ê îïëàòå. 
Àãåíòñòâî îïëà÷èâàåò, ò.å. âûêóïàåò, ýòè 
áóìàãè. Ñîîòâåòñòâóþùàÿ ñóììà, âêëþ÷àÿ 
äîõîä èíâåñòîðà, ïåðåâîäèòñÿ àãåíòñòâîì 
èíâåñòîðó (ôèíàíñîâûé ïîòîê). 

Â èïîòå÷íîé ñäåëêå áàçîâàÿ ñõåìà ñîïðî-
âîæäàåòñÿ âîâëå÷åíèåì â ñäåëêó ñòðàõîâîé 
êîìïàíèè, ÷òî îáóñëîâëèâàåò ðàñøèðåíèå 
öåïåé âçàèìîäåéñòâèÿ çà ñ÷åò âûïîëíåíèÿ 
ñòðàõîâûõ îïåðàöèé.
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Ðèñ. 2. Ñòðóêòóðíàÿ äåêîìïîçèöèÿ ëîãèñòèêè èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíûõ ïðîåêòîâ  
è ïðîåêòíîãî ëîãèñòè÷åñêîãî ìåíåäæìåíòà

Ò.È. ÊÓÁÀÑÎÂÀ
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Ïî ðåçóëüòàòàì àíàëèçà îïèñàííîé ñõå-
ìû â îáîñíîâàíèå ìåòîäîëîãèè óïðàâëåíèÿ 
èïîòå÷íûìè ñäåëêàìè ñ ïðèìåíåíèåì ëîãèñ-
òèêè, êîòîðûå ÿâëÿþòñÿ îñíîâîé èïîòå÷íîé 
ñîñòàâëÿþùåé èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíûõ ïðî-
åêòîâ, ïðåäñòàâëÿåòñÿ íåîáõîäèìûì ðàç-
äåëèòü ñôåðû ó÷àñòèÿ ñóáúåêòîâ â ïðîåêòå 
ïóòåì óñëîâíîãî ðàçãðàíè÷åíèÿ èïîòå÷íîé 
è ñòðîèòåëüíîé ñîñòàâëÿþùèõ. Òàêèì îá-
ðàçîì, â ëîãèñòèêå èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíûõ 
ïðîåêòîâ èíâåñòèöèîííûé ïîòîê ïðåäñòàåò 
ñâîåãî ðîäà òðàíñëÿòîðîì ôèíàíñîâîãî ïî-
òîêà â ñôåðå èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ ïðè 
åãî ñèíõðîíèçàöèè ñ ìàòåðèàëüíûì ïîòîêîì 
â ñôåðå ñòðîèòåëüñòâà îáúåêòîâ íåäâèæè-
ìîñòè. Èíòåãðèðîâàííûé ëîãèñòè÷åñêèé ïîòîê 
ïîêàçàí óêðóïíåííî íà ñõåìå, ïðèâåäåííîé 
íà ðèñ. 2.

Ñîîòâåòñòâåííî, ïðèêëàäíîé ïðîåêòíûé 
ëîãèñòè÷åñêèé ìåíåäæìåíò ìîæåò áûòü 
ïðåäñòàâëåí ñîñòîÿùèì èç òðåõ ýëåìåíòîâ: 
ôèíàíñîâîé ëîãèñòèêè, èíâåñòèöèîííîãî ìå-
íåäæìåíòà è ìàòåðèàëüíîé ëîãèñòèêè, ñïå-
öèàëèçèðîâàííûõ íà óïðàâëåíèè äâèæåíèåì 
îäíîèìåííûõ ïîòîêîâ, ñâÿçíîñòü êîòîðûõ â 

óïðàâëåí÷åñêèõ ïðîöåäóðàõ îáåñïå÷èâàåòñÿ 
äâèæåíèåì èíôîðìàöèîííîãî ïîòîêà — îáú-
åêòà èíôîðìàöèîííîé ëîãèñòèêè. Ïðè îöåíêå 
çíà÷èìîñòè «èíâåñòèöèîííîãî òðàíñëÿòîðà» 
â ëîãèñòèêå èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíûõ ïðîåêòîâ 
ïðåäñòàâëÿåòñÿ âîçìîæíûì âûäâèíóòü èäåþ 
î òîì, ÷òîáû âûäåëèòü ïðåäìåòíóþ îáëàñòü 
èíâåñòèöèîííîãî ìåíåäæìåíòà, ñâÿçàííóþ 
ñ óïðàâëåíèåì äâèæåíèåì èíâåñòèöèîí-
íîãî ïîòîêà, â èíâåñòèöèîííóþ ëîãèñòèêó, 
ïîäîáíî òîìó êàê ýòî áûëî ñäåëàíî ïóòåì 
ïðîâåäåíèÿ ðàçëè÷èé ìåæäó ôèíàíñîâûì 
ìåíåäæìåíòîì è ôèíàíñîâîé ëîãèñòèêîé, à 
òàêæå ìàòåðèàëüíûì ìåíåäæìåíòîì è ìà-
òåðèàëüíîé ëîãèñòèêîé.
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×àñòíî-ãîñóäàðñòâåííîå ïàðòíåðñòâî ïðè- 
çíàåòñÿ îäíèì èç èíñòèòóòîâ âçàèìîäåéñòâèÿ 
÷àñòíîãî è ãîñóäàðñòâåííîãî ñåêòîðîâ ýêî-
íîìèêè, êîòîðûé ïîçâîëÿåò ñôîðìèðîâàòü 
íåîáõîäèìûå óñëîâèÿ äëÿ ðåàëèçàöèè ïðåä-
ïðèíèìàòåëüñêèõ ïðîåêòîâ. Ïðèìåíåíèå 
ìåõàíèçìà ÷àñòíî-ãîñóäàðñòâåííîãî ïàðò-

íåðñòâà ñ÷èòàåòñÿ óìåñòíûì ïðè ðåàëèçàöèè 
ïðåäïðèíèìàòåëüñêèõ ïðîåêòîâ ñ äëèòåëüíîé 
îêóïàåìîñòüþ è áîëüøèì îáúåìîì òðå-
áóåìûõ èíâåñòèöèé, êîòîðûå íåâûãîäíû 
ïðåäïðèíèìàòåëþ â êðàòêîñðî÷íîé ïåðñïåê-
òèâå. Ýòîò ìåõàíèçì ïîçâîëÿåò ðàçäåëèòü 
ïðåäïðèíèìàòåëüñêèé ðèñê ìåæäó ÷àñòíûì 
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×àñòíî-ãîñóäàðñòâåííîå ïàðòíåðñòâî ðàññìîòðåíî ïðèìåíèòåëüíî ê 
èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíîé ñôåðå. Íà îñíîâå âçàèìîäåéñòâèÿ ó÷àñòíèêîâ ÷àñò-
íî-ãîñóäàðñòâåííîãî ïàðòíåðñòâà ïðåäëîæåíû èííîâàöèîííûå ïðîãðàììû 
öåëåâîãî ñòèìóëèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà, ðàçðàáîòàííûå Ôîíäîì ñîäåéñ-
òâèÿ ðàçâèòèþ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà è ÎÀÎ «Àãåíòñòâî ïî èïîòå÷íîìó 
æèëèùíîìó êðåäèòîâàíèþ».
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