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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 

Ò.È. ÊÓÁÀÑÎÂÀ
êàíäèäàò ýêîíîìè÷åñêèõ íàóê,  äîöåíò  

Áàéêàëüñêîãî ãîñóäàðñòâåííîãî óíèâåðñèòåòà ýêîíîìèêè è ïðàâà,  
ã. Èðêóòñê

e-mail: tatyana@ipoteka.irk.ru

×ÀÑÒÍÎ-ÃÎÑÓÄÀÐÑÒÂÅÍÍÎÅ ÏÀÐÒÍÅÐÑÒÂÎ ÊÀÊ ÎÑÍÎÂÀ 
ÐÅÀËÈÇÀÖÈÈ ÈÏÎÒÅ×ÍÎ-ÑÒÐÎÈÒÅËÜÍÛÕ ÏÐÎÅÊÒÎÂ

×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».

Êëþ÷åâûå ñëîâà: ÷àñòíî-ãîñóäàðñòâåííîå ïàðòíåðñòâî, èïîòåêà, ñòðîè-
òåëüíûå ïðîåêòû, Àãåíòñòâî ïî èïîòå÷íîìó æèëèùíîìó êðåäèòîâàíèþ.

ÓÄÊ 338.45:69
ÁÁÊ 65.291.592



109
Известия ИГЭА. 2009. № 4 (66)

è ãîñóäàðñòâåííûì ñåêòîðàìè ýêîíîìèêè, 
÷òî ñïîñîáñòâóåò ðåàëèçàöèè ñòðàòåãè÷åñêè 
âàæíûõ äëÿ ýêîíîìèêè ñòðàíû ïðåäïðèíè-
ìàòåëüñêèõ ïðîåêòîâ ñ ïîëîæèòåëüíûìè 
äîëãîñðî÷íûìè ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêèìè 
ýôôåêòàìè äëÿ íàñåëåíèÿ è ãîñóäàðñòâà. Ê 
òàêèì ïðåäïðèíèìàòåëüñêèì ïðîåêòàì, áåç-
óñëîâíî, îòíîñÿòñÿ ðàññìàòðèâàåìûå íàìè 
ñòðîèòåëüíûå ïðîåêòû ñ ïðèâëå÷åíèåì ñõåì 
èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ. 

Â íàñòîÿùåå âðåìÿ â ðàìêàõ àíòèêðèçèñ-
íûõ ìåðîïðèÿòèé ïðåäñòàâëÿåòñÿ, ÷òî ïðè-
îðèòåòíûìè äîëæíû áûòü ìåðû, êîòîðûå 
ïîçâîëÿþò ñôîðìèðîâàòü íàèáîëüøèé îáú-
åì ñïðîñà íà âíóòðåííåì ðûíêå. Âàæíåé-
øèì èñòî÷íèêîì âíóòðåííåãî ñïðîñà ìîæåò 
ñòàòü ïîääåðæêà ìàññîâîãî æèëèùíîãî 
ñòðîèòåëüñòâà çà ñ÷åò ìàêñèìàëüíîãî ìóëü-
òèïëèêàòèâíîãî ýôôåêòà. Ïîýòîìó öåëåñî-
îáðàçíî óñèëèòü ïðèñóòñòâèå ãîñóäàðñòâà â 
ïåðèîä ýêîíîìè÷åñêîãî êðèçèñà èìåííî íà 
æèëèùíîì (ïåðâè÷íîì) ðûíêå.

Ýêñïåðòû îòìå÷àþò öåëåñîîáðàçíîñòü 
è ýôôåêòèâíîñòü ïðèìåíåíèÿ ÷àñòíî-ãîñó-
äàðñòâåííîãî ïàðòíåðñòâà â ñôåðå æèëèù-
íîãî ñòðîèòåëüñòâà ïî ðÿäó ïðè÷èí, ñðåäè 
êîòîðûõ:

– íåóäîâëåòâîðåííûé ñïðîñ ñî ñòîðîíû 
ãðàæäàí, îáåñïå÷åííûé äåíüãàìè, êîòîðûé 
ìîæíî ðàññìàòðèâàòü êàê îñíîâíîé èñòî÷íèê 
ñîôèíàíñèðîâàíèÿ áþäæåòíûì ðåñóðñàì;

– ìóëüòèïëèêàòèâíûé ýôôåêò ïî âñåé 
öåïî÷êå äîáàâëåííîé ñòîèìîñòè, çàòðàãèâà-
þùèé ñàìûå ðàçëè÷íûå îòðàñëè;

– íàëè÷èå äîñòàòî÷íî ðàçâèòîé ïðîèç-
âîäñòâåííîé èíôðàñòðóêòóðû;

– íàëè÷èå áàçîâûõ ãîñóäàðñòâåííûõ èíñ-
òèòóòîâ ðàçâèòèÿ æèëèùíîãî ðûíêà;

– ýíåðãåòè÷åñêèå è çåìåëüíûå ðåñóðñû, 
âûñâîáîäèâøèåñÿ â ðåçóëüòàòå ñïàäà ïðî-
èçâîäñòâà, îòñóòñòâèå êîòîðûõ ñäåðæèâàëî 
ðîñò ðûíêà äî êðèçèñà1.

Â ìèðîâîé ïðàêòèêå ñóùåñòâóþò ðàç-
ëè÷íûå ôîðìû ÷àñòíî-ãîñóäàðñòâåííîãî 
ïàðòíåðñòâà, èñïîëüçóåìûå â ñôåðå æèëèù-
íîãî ñòðîèòåëüñòâà. Â óñëîâèÿõ ôèíàíñîâîãî 
êðèçèñà ìíîãèå ðàçâèòûå ñòðàíû óñèëèëè 
«ãîñóäàðñòâåííóþ» äîëþ ïàðòíåðñòâà, àê-
òèâíî âíåäðÿÿ îòíþäü íå ðûíî÷íûå ìåðû íà 
ðûíêå æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà êàê â ñôåðå 
öåíîîáðàçîâàíèÿ, òàê è íåïîñðåäñòâåííî â 
ñôåðå îðãàíèçàöèè ñòðîèòåëüñòâà, çà÷àñòóþ 

âûñòóïàÿ ãîñóäàðñòâåííûìè ïîäðÿä÷èêàìè â 
ñòðîèòåëüñòâå îáùåäîñòóïíîãî æèëüÿ. Êàê 
ïðàâèëî, â ìèðîâîé ïðàêòèêå ÷àñòíî-ãîñó-
äàðñòâåííîå ïàðòíåðñòâî â ñôåðå æèëèùíîãî 
ñòðîèòåëüñòâà îñóùåñòâëÿåòñÿ â ðàìêàõ ñïå-
öèàëüíî ñîçäàííûõ èíñòèòóòîâ ðàçâèòèÿ. Òàê, 
â Âåëèêîáðèòàíèè ïðîãðàììà äîñòóïíîãî æè-
ëüÿ ðåàëèçóåòñÿ íàöèîíàëüíûì ãîñóäàðñòâåí-
íûì àãåíòñòâîì — Æèëèùíîé êîðïîðàöèåé 
(Housing Corporation) ïðè àêòèâíîì ó÷àñòèè 
æèëèùíûõ àññîöèàöèé (Housing Associations 
èëè Registered Social Landlords). Æèëèùíûå 
àññîöèàöèè äåéñòâóþò ïîä íàäçîðîì Æè-
ëèùíîé êîðïîðàöèè. Æèëèùíàÿ êîðïîðàöèÿ 
èíâåñòèðóåò â ñòðîèòåëüñòâî äîñòóïíîãî 
æèëüÿ ÷åðåç ñèñòåìó ãðàíòîâ æèëèùíûì àñ-
ñîöèàöèÿì. Æèëèùíàÿ êîðïîðàöèÿ îñóùåñò-
âëÿåò ôóíêöèè êîíòðîëÿ çà äåÿòåëüíîñòüþ 
àññîöèàöèé íà ìåñòàõ, à òàêæå ïðèâëåêàåò ê 
ñîòðóäíè÷åñòâó ÷àñòíûé êàïèòàë.

Ñïåöèàëüíûå îðãàíèçàöèîííûå ñòðóê-
òóðû äëÿ ðåøåíèÿ çàäà÷è ñòðîèòåëüñòâà 
äîñòóïíîãî æèëüÿ ñîçäàíû âî ìíîãèõ ñòðà-
íàõ. Íàïðèìåð, â Êàíàäå ñ 1966 ïî 1985 ã. 
Êàíàäñêàÿ èïîòå÷íàÿ æèëèùíàÿ êîðïîðàöèÿ 
âûêóïàëà çåìåëüíûå ó÷àñòêè è îðãàíèçî-
âûâàëà ôèíàíñèðîâàíèå ñòðîèòåëüñòâà äî-
ñòóïíîãî ñîáñòâåííîãî è íàåìíîãî æèëüÿ. 
Èäåÿ ñîçäàíèÿ ãîñóäàðñòâåííî-æèëèùíîé 
êîðïîðàöèè â Ðîññèè áûëà âûäâèíóòà ðÿäîì 
ýêñïåðòîâ åùå äî ýêîíîìè÷åñêîãî êðèçèñà, 
òàêæå ðàññìàòðèâàëèñü íåîáõîäèìîñòü è 
âîçìîæíîñòü ñîçäàíèÿ ðûíêà äîñòóïíîãî 
æèëüÿ (ìàññîâîãî æèëüÿ ýêîíîì-êëàññà) íà 
îñíîâå ÷àñòíî-ãîñóäàðñòâåííîãî ïàðòíåðñ-
òâà ñî ñëåäóþùèìè ôóíêöèÿìè: 

– ôóíêöèè ãåíåðàëüíîãî çàêàç÷èêà ïî 
ñòðîèòåëüñòâó äîñòóïíîãî æèëüÿ;

– ôóíêöèè â ñôåðå ìåòîäîëîãèè ïðîåê-
òèðîâàíèÿ è ôîðìèðîâàíèÿ èíñòèòóòîâ ðûíêà 
äîñòóïíîãî æèëüÿ;

– êîîðäèíàöèîííàÿ ôóíêöèÿ, îáåñïå÷è-
âàþùàÿ ìåæîðãàíèçàöèîííûå è ìåæôóí-
êöèîíàëüíûå ñâÿçè ñ äðóãèìè ó÷àñòíèêàìè 
èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíûõ ïðîåêòîâ ñòðîèòåëü-
ñòâà äîñòóïíîãî æèëüÿ2.

Â Ðîññèè â íàñòîÿùåå âðåìÿ îïðåäåëèëñÿ 
êðóã ãîñóäàðñòâåííûõ èíñòèòóòîâ ðàçâèòèÿ, 
ôóíêöèè êîòîðûõ íàïðàâëåíû íà ñîçäàíèå 
ðûíêà äîñòóïíîãî æèëüÿ ïóòåì òåñíîãî âçà-
èìîäåéñòâèÿ ñ áèçíåñîì: Ôîíä ñîäåéñòâèÿ 
ðàçâèòèþ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà (äà-
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ëåå — Ôîíä), Àãåíòñòâî ïî èïîòå÷íîìó æè-
ëèùíîìó êðåäèòîâàíèþ (äàëåå — ÀÈÆÊ).

Ïðèìåíèòåëüíî ê èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíîé 
ñôåðå ÷àñòíî-ãîñóäàðñòâåííîå ïàðòíåðñòâî 
ìîæåò áûòü îïðåäåëåíî êàê ìåõàíèçì âçà-
èìîäåéñòâèÿ ÷àñòíîãî è ãîñóäàðñòâåííîãî 
ñåêòîðîâ ýêîíîìèêè â îáëàñòè ôèíàíñèðîâà-
íèÿ ñòðîèòåëüñòâà ÷åðåç ìåõàíèçìû èïîòå÷-
íîãî æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ è óïðàâëåíèÿ 
æèëèùíûìè ñòðîèòåëüíûìè ïðîåêòàìè, 
èìåþùèìè ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêóþ àêòó-
àëüíîñòü è ýôôåêòèâíîñòü äëÿ âîâëå÷åííûõ 
â ïðîåêò ñòîðîí. Ñóòü ÷àñòíî-ãîñóäàðñòâåí-
íîãî ïàðòíåðñòâà çàêëþ÷àåòñÿ â ïðåäîñòàâ-
ëåíèè äîïîëíèòåëüíûõ âûãîä åãî ó÷àñòíèêàì 
ñ öåëüþ ñäåëàòü áîëåå äîñòóïíûì ïðèîáðå-
òåíèå æèëüÿ äëÿ íàñåëåíèÿ. Ïðåäïîëàãàåòñÿ, 
÷òî öåëü ìîæåò áûòü äîñòèãíóòà çà ñ÷åò: 

– óâåëè÷åíèÿ ïðåäëîæåíèÿ æèëüÿ ìàñ-
ñîâîé çàñòðîéêè (äîñòóïíîãî è ñîöèàëüíîãî 
æèëüÿ). Â äàííîì ñëó÷àå ðîëü Ôîíäà ñâî-
äèòñÿ ê îòáîðó è ïðåäîñòàâëåíèþ çàñòðîé-
ùèêàì íà êîíêóðñíîé îñíîâå çåìåëüíûõ 
ó÷àñòêîâ ñ ãîòîâîé èíôðàñòðóêòóðîé äëÿ 
ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ ýêîíîì-êëàññà, ÷òî 
óâåëè÷èò ïðåäëîæåíèå äîñòóïíîãî æèëüÿ 
íà ðûíêå. ÀÈÆÊ âûñòóïàåò â íåñâîéñòâåí-
íîé äëÿ íåãî ðîëè — ôèíàíñèðóåò ñòðîéêè 
÷åðåç èïîòå÷íûå çàéìû óïîëíîìî÷åííûì 
áàíêàì ñ îäíîâðåìåííûì ôîðâàðäíûì êîí-
òðàêòîâàíèåì âûêóïà áóäóùèõ çàêëàäíûõ íà 
îñíîâå äîãîâîðîâ äîëåâîãî ó÷àñòèÿ;

– ðàñøèðåíèÿ ïëàòåæåñïîñîáíîãî ñïðî-
ñà îñíîâíîé êàòåãîðèè íàñåëåíèÿ ñî ñðåäíèì 
äîõîäîì ñ èñïîëüçîâàíèåì ñèñòåìû èïîòå÷-
íîãî êðåäèòîâàíèÿ ïî äîñòóïíûì èïîòå÷íûì 
ñòàâêàì (ýòî çàäà÷à ÀÈÆÊ).

Ïðèõîäèòñÿ êîíñòàòèðîâàòü: áåç èïîòå-
êè ãàðàíòèðîâàííûé ñáûò ìàññîâîãî æèëüÿ 
ïðàêòè÷åñêè íåâîçìîæåí. Ê íàñòîÿùåìó 
âðåìåíè â ñòðóêòóðå èïîòå÷íîãî êðåäèòî-
âàíèÿ ñëîæèëàñü äèñïðîïîðöèÿ. Òàê, èçíà-
÷àëüíî ïî ïðè÷èíå îòñóòñòâèÿ ïðåäëîæåíèÿ 
íà ïåðâè÷íîì ðûíêå æèëüÿ èïîòåêà óøëà 
íà âòîðè÷íûé ðûíîê, èç-çà ýòîãî â óñëîâèÿõ 
îãðàíè÷åííîãî ïðåäëîæåíèÿ íà âòîðè÷íîì 
ðûíêå òàì ïðîèçîøåë ðîñò öåí, êîòîðûé 
ïîòÿíóë çà ñîáîé ðîñò öåí è íà ðûíêå ñòðî-
ÿùåãîñÿ æèëüÿ. 

Ðåàëèçàöèÿ èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíûõ ïðî-
åêòîâ íà ïðèíöèïå ÷àñòíî-ãîñóäàðñòâåííîãî 
ïàðòíåðñòâà äîëæíà îñóùåñòâëÿòüñÿ äëÿ 

ñîöèàëüíî çíà÷èìûõ ïðîåêòîâ, îòîáðàííûõ 
ïî îïðåäåëåííûì êðèòåðèÿì ãîñóäàðñòâîì 
â ëèöå óïîëíîìî÷åííûõ èíñòèòóòîâ ðàçâèòèÿ. 
Ê òàêèì êðèòåðèÿì ìîæíî îòíåñòè:

– ìàññîâûé òèï çàñòðîéêè. Òèðàæèðîâà-
íèå ïðîåêòîâ ìàññîâîé çàñòðîéêè ïîçâîëèò 
ñîçäàòü è èñïîëüçîâàòü òèïîâûå ïðîåêòíûå, 
óïðàâëåí÷åñêèå, ñòðîèòåëüíûå è ôèíàíñîâûå 
òåõíîëîãèè, ìèíèìèçèðóþùèå ñòðîèòåëüíûå 
èçäåðæêè; 

– êàòåãîðèþ æèëüÿ — äîñòóïíîå æè-
ëüå ýêîíîì-êëàññà. Äîñòóïíûì æèëüåì íà 
êîíêðåòíîé òåððèòîðèè (â ãîðîäå, îáëàñòè 
è ò.ä.) ìîæåò ñ÷èòàòüñÿ òî æèëüå (54 ì2), 
êîòîðîå ñåìüÿ èç òðåõ ÷åëîâåê (äâîå ðà-
áîòàþùèõ) ñî ñðåäíèì äîõîäîì íà äàííîé 
òåððèòîðèè ìîæåò ïðèîáðåñòè ñ ïîìîùüþ 
15-ëåòíåãî èïîòå÷íîãî êðåäèòà, óïëàòèâ 
30% ñîáñòâåííûõ äåíåã êàê ïåðâîíà÷àëüíûé 
âçíîñ. Ïðè ýòîì åæåìåñÿ÷íûé ïëàòåæ íå 
äîëæåí ïðåâûøàòü 30% ñåìåéíîãî äîõîäà3;

– ôèêñèðîâàííóþ öåíó ñòðîèòåëüñòâà â 
ïðåäåëàõ ïîðîãà äîñòóïíîñòè. Êàê âàðèàíò, 
â Ðîññèè îñíîâíûì îðèåíòèðîì äåÿòåëüíîñòè 
ïî ñòèìóëèðîâàíèþ ïðåäëîæåíèÿ ìàññîâîãî 
æèëüÿ äîëæåí ñòàòü ðåãèîíàëüíûé öåíîâîé 
ïîðîã äîñòóïíîñòè, êîòîðûé ïîêàçûâàåò, 
êàêàÿ öåíà çà êâàäðàòíûé ìåòð ÿâëÿåòñÿ äî-
ñòóïíîé äëÿ íàñåëåíèÿ ñî ñðåäíèìè äîõîäà-
ìè, ÷òî ïîçâîëèò îöåíèòü ðåàëüíûå ìàñøòà-
áû ïëàòåæåñïîñîáíîãî ñïðîñà â êîíêðåòíîì 
ðåãèîíå è ìóíèöèïàëèòåòå; 

– èïîòå÷íîå êðåäèòîâàíèå êàê ïðÿìîé 
èñòî÷íèê ôèíàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà. 
Èïîòåêà â äàííîì ñëó÷àå âûñòóïàåò íå òîëüêî 
êàê êàíàë ñáûòà ãîòîâîãî ïîñòðîåííîãî æèëüÿ, 
íî è êàê ñõåìà ôèíàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà 
íîâîãî æèëüÿ (íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà). 
Â òàáëèöå ïðåäñòàâëåí îäèí èç òàêèõ âàðèàí-
òîâ ôèíàíñèðîâàíèÿ ñ èñïîëüçîâàíèåì ñðåäñòâ 
ÀÈÆÊ ïóòåì ïðÿìîãî íàïðàâëåíèÿ èïîòå÷íûõ 
äåíåã â ñòðîèòåëüñòâî æèëîãî îáúåêòà. 

Ðàññìàòðèâàÿ èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíûå 
ïðîåêòû ñòðîèòåëüñòâà äîñòóïíîãî (ðûíî÷íî-
ãî) æèëüÿ, íåîáõîäèìî îòìåòèòü êîñâåííûé 
ïîçèòèâíûé ýôôåêò, êîòîðûé ïðîÿâëÿåòñÿ 
â âîçìîæíîñòè èñïîëüçîâàíèÿ òåõíîëîãèé 
ñòðîèòåëüñòâà â âîçâåäåíèè íå òîëüêî äîñòóï-
íîãî, íî è ñîöèàëüíîãî æèëüÿ, ÷òî ïîâûøàåò 
ýôôåêòèâíîñòü ãîñóäàðñòâåííîãî ïðèñóòñ-
òâèÿ â ÷àñòíî-ãîñóäàðñòâåííîì ïàðòíåðñòâå. 
Ñîöèàëüíîå æèëüå (ðàñïðåäåëÿåìîå ãîñó-
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äàðñòâîì) è äîñòóïíîå æèëüå (ðåàëèçóåìîå 
íà êîììåð÷åñêîé îñíîâå) íàõîäÿòñÿ â îäíîé 
ñòîèìîñòíîé è ïîòðåáèòåëüñêîé ïëîñêîñòè. 
Ãîñóäàðñòâî ïóòåì ñîçäàíèÿ åäèíîé èíô-
ðàñòðóêòóðû äëÿ ñòðîèòåëüñòâà ñîöèàëüíî 
çíà÷èìîãî è äîñòóïíîãî æèëüÿ ìîæåò:

– îáåñïå÷èòü ìàññîâîñòü çàñòðîéêè ïó-
òåì ðàçâèòèÿ èíôðàñòðóêòóðû;

– ñîêðàòèòü ñðîêè âîçâåäåíèÿ ïóòåì ñî-
êðàùåíèÿ ñðîêîâ ñîãëàñîâàíèÿ äîêóìåíòàöèè 
è ñíèæåíèÿ àäìèíèñòðàòèâíûõ áàðüåðîâ;

– ïðèâëå÷ü êàïèòàë ÷àñòíîãî áèçíåñà äëÿ 
ñòðîèòåëüñòâà äîñòóïíîãî æèëüÿ.

Î÷åâèäíî, ÷òî èíñòèòóöèîíàëüíîå 
ó÷àñòèå ïðåäïðèíèìàòåëüñêèõ ñòðóêòóð è 
îðãàíîâ — ïðåäñòàâèòåëåé ãîñóäàðñòâà â 
÷àñòíî-ãîñóäàðñòâåííîì ïàðòíåðñòâå äîëæ-
íî ñîïðîâîæäàòüñÿ íå òîëüêî ñîçäàíèåì 
ýôôåêòèâíîé èíôðàñòðóêòóðû äëÿ ñòðîè-
òåëüñòâà ñîöèàëüíî çíà÷èìîãî è äîñòóïíîãî 

æèëüÿ, íî è äåÿòåëüíîñòüþ ãîñóäàðñòâà â 
ìàêðîýêîíîìè÷åñêîì ìàñøòàáå, âûðàæåí-
íîé â ôèíàíñîâîé ïîääåðæêå:

– â ðàñõîäîâàíèè áþäæåòíûõ ñðåäñòâ 
(âçíîñ â óñòàâíûé êàïèòàë ÀÈÆÊ, ñóáñèäè-
àðíàÿ îòâåòñòâåííîñòü èëè ãîñóäàðñòâåííûå 
ãàðàíòèè è ò.ï.) íà ïðèîðèòåòíûå ïðîãðàììû, 
ïðèíàäëåæàùèå ê êëàññó ñîöèàëüíî çíà÷è-
ìûõ. Ê òàêèì ïðîãðàììàì îòíîñÿòñÿ ïðåæäå 
âñåãî ïðîãðàììû èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ 
äîñòóïíîãî æèëüÿ è îòäåëüíûå ñîöèàëüíûå 
ïðîãðàììû (âîåííàÿ èïîòåêà, èïîòåêà ñ 
ó÷àñòèåì ìàòåðèíñêîãî êàïèòàëà); 

– â ðåãóëèðîâàíèè (ôîðìèðîâàíèå ïðà-
âîâîé áàçû äëÿ íàäåæíîãî è ýôôåêòèâíîãî 
ôóíêöèîíèðîâàíèÿ ñèñòåìû èïîòå÷íîãî êðå-
äèòîâàíèÿ, ïðîâåäåíèå íàëîãîâîé ïîëèòèêè, 
ñòèìóëèðóþùåé ó÷àñòíèêîâ ðûíêà èïîòå÷-
íîãî êðåäèòîâàíèÿ, ðàçâèòèå èíâåñòèöèîííîé 
èíôðàñòðóêòóðû); 

Âçàèìîäåéñòâèå ó÷àñòíèêîâ ÷àñòíî-ãîñóäàðñòâåííîãî ïàðòíåðñòâà  
â ðàìêàõ ïðîãðàììû öåëåâîãî ñòèìóëèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà

Ãîñóäàðñòâî Áèçíåñ
Ôîíä ÀÈÆÊ Çàñòðîéùèê Áàíê

1-é ýòàï
Îòáèðàåò ïî ðåãèîíàì 
ïðîåêòû ñòðîèòåëüñòâà 
íîâîãî æèëüÿ (îêîí÷àíèÿ 
íåçàâåðøåííîãî ñòðîè-
òåëüñòâà)

Ãàðàíòèðóåò âûêóï íåðåà-
ëèçîâàííîãî æèëüÿ ïî öåíå 
íå âûøå 30 òûñ. ð. çà 1 ì2

Îòáèðàåò áàíêè äëÿ 
ó÷àñòèÿ â ïðîåêòàõ 
ñòðîèòåëüñòâà íîâîãî 
æèëüÿ (îêîí÷àíèÿ 
íåçàâåðøåííîãî 
ñòðîèòåëüñòâà)

Ó÷àñòâóåò â ïðîâîäèìîì 
Ôîíäîì êîíêóðñå íà 
ðåàëèçàöèþ ïðîåêòîâ 
ñòðîèòåëüñòâà íîâîãî 
æèëüÿ (îêîí÷àíèÿ íåçà-
âåðøåííîãî ñòðîèòåëüñ-
òâà) ïî öåíå íå âûøå  
30 òûñ. ð. çà 1 ì2

Ó÷àñòâóåò â ïðîâîäèìîì 
ÀÈÆÊ êîíêóðñå íà ðåàëèçà-
öèþ ïðîåêòîâ ñòðîèòåëüñòâà 
íîâîãî æèëüÿ (îêîí÷àíèÿ 
íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà)

2-é ýòàï
Ïðåäîñòàâëÿåò îôåðòó íà 
ïîêóïêó æèëüÿ ïî öåíå íå 
âûøå 30 òûñ. ð. çà  
1 ì2 (è íà èíûõ óñëîâèÿõ, 
îïðåäåëÿåìûõ Ïîïå÷èòåëü-
ñêèì ñîâåòîì Ôîíäà), òåì 
ñàìûì ãàðàíòèðóÿ âûêóï 
íå ðåàëèçîâàííîãî íà 
ðûíî÷íûõ óñëîâèÿõ æèëüÿ

Ïðåäîñòàâëÿåò áàíêó 
îáåñïå÷åííûé öåëå-
âîé çàåì íà âûäà÷ó 
êðåäèòîâ ôèçè÷åñêèì 
ëèöàì äëÿ ïîêóïêè 
æèëüÿ â ñòðîÿùåìñÿ 
îáúåêòå è (èëè) 
ïîääåðæêó êðåäèòíîé 
ëèíèè ïî çàâåðøåíèþ 
ñòðîèòåëüñòâà

Çàêëþ÷àåò ôîðâàð-
äíûé äîãîâîð êóïëè-
ïðîäàæè çàêëàäíûõ, 
ãàðàíòèðóþùèé 
âûêóï Àãåíòñòâîì 
èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ 
ïî çàâåðøåíèþ 
ñòðîèòåëüñòâà 

Îñóùåñòâëÿåò âîçâåäå-
íèå îáúåêòà ñòðîèòåëü-
ñòâà â ñîîòâåòñòâèè ñ 
ïðîåêòíîé äåêëàðàöèåé 

Îñóùåñòâëÿåò ôèíàíñèðîâàíèå 
è êîíòðîëü ñòðîèòåëüñòâà

Îðãàíèçóåò âûäà÷ó êðåäèòîâ 
ôèçè÷åñêèì ëèöàì íà ïðèîáðå-
òåíèå æèëûõ ïîìåùåíèé, â òîì 
÷èñëå íà ýòàïå ñòðîèòåëüñòâà. 
Êðåäèòîâàíèå ôèçè÷åñêèõ ëèö 
íà ýòàïå ñòðîèòåëüñòâà ïîäðà-
çóìåâàåò îáÿçàòåëüíóþ ðåàëè-
çàöèþ ïðîåêòà â ñîîòâåòñòâèè 
ñ ôåäåðàëüíûì çàêîíîì «Îá 
ó÷àñòèè â äîëåâîì ñòðîèòåëüñ-
òâå ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ è 
èíûõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè è 
î âíåñåíèè èçìåíåíèé â íåêî-
òîðûå çàêîíîäàòåëüíûå àêòû 
Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè» îò  
30 äåêàáðÿ 2004 ã. ¹ 214-ÔÇ

3-é ýòàï
Â ñëó÷àå èñïîëíåíèÿ 
îôåðòû Ôîíäà íåðåàëèçî-
âàííîå æèëüå îôîðìëÿåòñÿ 
íà Ôîíä 

Ãàðàíòèðóåò ðåôèíàí-
ñèðîâàíèå çàêëàäíûõ, 
îôîðìëåííûõ íà 
Ôîíä

Îñóùåñòâëÿåò çàâåðøå-
íèå îáúåêòà ñòðîèòåëüñ-
òâà, ñäà÷ó ãîñêîìèññèè, 
ðåãèñòðàöèþ â ÔÐÑ

Îñóùåñòâëÿåò ïîãàøåíèå 
öåëåâîãî çàéìà ïåðå÷èñëåíèåì 
äåíåæíûõ ñðåäñòâ èëè âñòðå÷-
íîé ïîñòàâêîé çàêëàäíûõ â 
ðàìêàõ ôîðâàðäíîãî äîãîâîðà

Ò.È. ÊÓÁÀÑÎÂÀ
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– â ñîçäàíèè ìåõàíèçìà ñîöèàëüíîé çà-
ùèòû çàåìùèêîâ.

Â 2009 ã. â ðàìêàõ ÷àñòíî-ãîñóäàðñòâåí-
íîãî ïàðòíåðñòâà ðàçðàáîòàíà ïðîãðàììà 
öåëåâîãî ñòèìóëèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà, 
ðåàëèçóåìàÿ ÀÈÆÊ è Ôîíäîì â ðàìêàõ 
èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíûõ ïðîåêòîâ ñòðîè-
òåëüñòâà æèëüÿ ýêîíîìè÷åñêîãî êëàññà4.
Ðåàëèçàöèÿ ïðîãðàììû ïðåäóñìàòðèâàåò 
íà 2009–2010 ãã. ôèíàíñèðîâàíèå êàê íå-
äîñòðîåííûõ îáúåêòîâ ñòðîèòåëüñòâà, òàê è 
ñòðîèòåëüñòâà íîâîãî æèëüÿ ïî ôèêñèðîâàí-
íûì öåíàì — 30 òûñ. ð. çà 1 ì2. Â òàáëèöå 
ïðåäñòàâëåíû îñíîâíûå ôóíêöèè ó÷àñòíèêîâ 
ïðîãðàììû öåëåâîãî ñòèìóëèðîâàíèÿ â ðàì-
êàõ èïîòå÷íî-ñòðîèòåëüíîãî ïðîåêòà.

Â ðàìêàõ äàííîé ïðîãðàììû ïðåäóñìîò-
ðåíî äâà ìåõàíèçìà ðåàëèçàöèè:

1. Ìåõàíèçì «Äîñòðîéêà», ñòèìóëèðó-
þùèé êðåäèòîâàíèå çàñòðîéùèêîâ â öåëÿõ 
çàâåðøåíèÿ ñòðîèòåëüñòâà ìíîãîêâàðòèð-
íûõ äîìîâ íà ïåðèîä 2009 ã. Íà ýòó ïðî-
ãðàììó ïðåäóñìàòðèâàåòñÿ ÷àñòü ñðåäñòâ 
ãîñóäàðñòâåííîé ïîääåðæêè ÷åðåç ÀÈÆÊ:  
30 ìëðä ð. = 1,43 ìëí ì2 = 23,1 òûñ. êâàð-
òèð ñðåäíåé ïëîùàäüþ 62 ì2.

2. Ìåõàíèçì «Íîâîñòðîéêè», ñòèìóëèðó-
þùèé êðåäèòîâàíèå çàñòðîéùèêîâ, ðåàëèçó-

þùèõ ïðîåêòû ñòðîèòåëüñòâà íîâîãî æèëüÿ 
ýêîíîìè÷åñêîãî êëàññà (2009–2010 ãã.) Â 
ðàìêàõ ýòîé ïðîãðàììû ãîñóäàðñòâåííàÿ 
ïîääåðæêà ïðåäïîëàãàåò èñïîëüçîâàíèå 
ãîñóäàðñòâåííûõ ñðåäñòâ ÷åðåç ÀÈÆÊ: 
8,67 ìëðä ð. = 0,41 ìëí ì2 = 5,7 òûñ. 
êâàðòèð. Âòîðàÿ ÷àñòü — 26,7 ìëðä ð. — îò 
ðàçìåùåíèÿ îáëèãàöèé ÀÈÆÊ. Ýòî åùå äî-
ïîëíèòåëüíî 1,27 ìëí ì2 = 17,7 òûñ. êâàðòèð 
(ñðåäíÿÿ ïëîùàäü 72 ì2) äëÿ ïîëó÷àòåëåé 
ñîöèàëüíûõ âûïëàò íà æèëüå è äðóãèõ êàòå-
ãîðèé ãðàæäàí.

Ãîñóäàðñòâåííûå æèëèùíûå ïðîãðàììû 
ïîçâîëÿþò çàñòðîéùèêàì äîñòðîèòü (ïîñò-
ðîèòü), à áàíêàì âîçîáíîâèòü êðåäèòîâàíèå 
çàñòðîéùèêîâ è ôèçè÷åñêèõ ëèö, ïðèîáðåòà-
þùèõ æèëüå íà ýòàïàõ ñòðîèòåëüñòâà â óñëî-
âèÿõ êðèçèñà, â òîì ÷èñëå çà ñ÷åò öåëåâûõ 
çàéìîâ, ïðåäîñòàâëÿåìûõ Àãåíòñòâîì. 
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Íàñòîÿùåå è áóäóùåå ðàçâèòèå ýêî-
íîìèêè ñòðàíû âî ìíîãîì çàâèñèò îò âîç-
ìîæíîñòåé ðåàëèçàöèè íîâûõ èäåé, ÷åìó 
â ïåðâóþ î÷åðåäü ñïîñîáñòâóåò ðàçâèòèå 
ïðåäïðèíèìàòåëüñòâà. Àêòóàëüíûìè ïðîáëå-

ìàìè ôîðìèðîâàíèÿ è ðàçâèòèÿ ïðåäïðèíè-
ìàòåëüñêèõ ñòðóêòóð ÿâëÿþòñÿ îïðåäåëåíèå 
è ñîáëþäåíèå ãðàíèö ãîñóäàðñòâåííîãî ðå-
ãóëèðîâàíèÿ ñâîáîäíîãî ðûíêà. Â ýòîé ñâÿçè 
îïðåäåëÿþùèìè äëÿ ðàçâèòèÿ èííîâàöèîííîé 

À.È. ØËÀÔÌÀÍ
êàíäèäàò ýêîíîìè÷åñêèõ íàóê,  äîöåíò  

Ñàíêò-Ïåòåðáóðãñêîãî ãîñóäàðñòâåííîãî èíæåíåðíî-ýêîíîìè÷åñêîãî óíèâåðñèòåòà
e-mail: izevich@yandex.ru

ÎÐÃÀÍÈÇÀÖÈÎÍÍÎ-ÝÊÎÍÎÌÈ×ÅÑÊÈÅ ÎÑÎÁÅÍÍÎÑÒÈ 
ÃÎÑÓÄÀÐÑÒÂÅÍÍÎÃÎ ÐÅÃÓËÈÐÎÂÀÍÈß 

ÏÐÅÄÏÐÈÍÈÌÀÒÅËÜÑÊÎÉ ÄÅßÒÅËÜÍÎÑÒÈ

Ðàñêðûòû îñíîâíûå òåîðåòè÷åñêèå ïîäõîäû ê îïðåäåëåíèþ ïðåäïðè-
íèìàòåëüñòâà è ñèñòåìàòèçèðîâàíû êëþ÷åâûå ïðèíöèïû ãîñóäàðñòâåííîãî 
ðåãóëèðîâàíèÿ äåÿòåëüíîñòè ïðåäïðèíèìàòåëüñêèõ ñòðóêòóð. 

Êëþ÷åâûå ñëîâà: ïðåäïðèíèìàòåëüñòâî, ãîñóäàðñòâåííîå ðåãóëèðîâà-
íèå, ïðèíöèïû, õîçÿéñòâóþùèå ñóáúåêòû.

ÓÄÊ 338.242.4

ÏÐÎÁËÅÌÛ ÒÅÎÐÈÈ È ÏÐÀÊÒÈÊÈ ÓÏÐÀÂËÅÍÈß

© А.И. Шлафман, 2009


