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Актуальність теми дослідження. Однією із ключових проблем, яка гальмує розвиток житлового будівництва в Україні, є недостатність його фінансового забезпечення. Тому виникає необхідність поглибленого дослідження питань, пов’язаних з фінансуванням житлового будівництва, пошуком альтернативних джерел фінансового забезпечення, запровадженням ринкових механізмів   фінансування будівництва житла через залучення державних  та приватних інвестицій за умови мінімізації ризиків, покращення інвестиційного середовища та активізації ролі банківського сектора економіки на ринку житлового будівництва. Адже від наявних фінансових ресурсів та ефективності їх використання залежать результати забезпечення населення гідними житловими умовами.

Значний внесок у розвиток теорії фінансового забезпечення житлового будівництва за рахунок залучених приватних фінансових ресурсів та розв’язання на цій основі житлової проблеми в умовах  побудови ринкової системи господарювання зробили вітчизняні вчені: І. Алєксєєв, О. Вовченко, А. Гойко, О. Євтух, О. Іванілов, М. Іщук, О. Кириленко, В. Козик, М. Козоріз, В. Кравченко, А. Кузнєцова, Г. Лила, К. Паливода, О. Панько, Н. Погорєльцева, В. Поляченко, Р. Слав’юк, О. Сударенко, М. Тітенкова, А. Тугай, В. Федоренко та ін. Зазначеній проблемі також приділялася увага зарубіжними науковцями, зокрема такими, як: О. Горбунова, О. Грачева, Ю. Крохіна, А. Нечай, С. Ніщимна, Н. Куфакова, Н. Химичева, О. Покачалова, Е. Соколова, M. Брікс, Р. Ковальскі. 

Предметом дискусій серед вітчизняних науковців та практиків сьогодні є питання вибору механізмів фінансування житлового будівництва. Окремі аспекти іх функціонування у своїх працях розглянули В. Базилевич, І. Коркуна, Т. Майорова, С. Науменкова, О. Тригуб. Проте спірним залишається питання вибору найменш ризикованого варіанту залучення коштів у фінансування житлового будівництва, та визначення ролі кожного з  них у формуванні Фондів фінансування будівництва житла (ФФБ) в Україні. Питання розвитку Фондів фінансування будівництва житла обумовлюють необхідність наукового обґрунтованого підходу, оскільки їх функціонування зробить процес житлового будівництва відкритим і прозорим, знизить ризикованість для всіх учасників Фонду фінансування будівництва житла.

Віддаючи належне науковим напрацюванням вітчизняних і зарубіжних учених з цієї проблематики, слід зауважити, що існує потреба в її подальшому розвитку. Передовсім це стосується питань, які обґрунтовують і конкретизують умови створення ефективних механізмів залучення та акумулювання тимчасово вільних грошових коштів фізичних та юридичних осіб у житлове будівництво; захисту інтересів інвесторів від зловживання і нецільового використання їхніх коштів; визначають економічну природу, роль та місце ФФБ на ринку житла тощо.

Важливість і актуальність розв’язання зазначених проблемних питань зумовили вибір теми дисертаційного дослідження, його структуру і завдання. 

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційне дослідження виконано відповідно до плану науково-дослідних робіт Львівського інституту банківської справи Університету банківської справи Національного банку України (м. Київ) за темою “Управління посткризовим розвитком банківської системи України” (№ держреєстрації 0111U002134), у рамках якої автором досліджено роль комерційних банків як фінансових посередників на первинному ринку житла та їхню участь в інвестуванні будівництва, що можна віднести до перспективних видів діяльності банків із залучення коштів приватних інвесторів.

Мета і завдання дослідження. Метою дослідження є обґрунтування теоретичних засад і практичних рекомендацій щодо підвищення ефективності функціонування ФФБ житла. 

Для досягнення цієї мети автором були поставлені такі завдання:

–
обґрунтувати теоретичні засади функціонування і розвитку ФФБ житла;

–
провести аналіз фінансового забезпечення житлового будівництва та механізмів залучення недержавних коштів для його фінансування;

–
дослідити організаційно-правові засади залучення коштів фізичних і юридичних осіб для фінансування житлового будівництва через ФФБ;

–
розробити методичний підхід до аналізу ефективності функціонування ФФБ житла;

–
узагальнити зарубіжний досвід з питань фінансового забезпечення житлового будівництва і визначити можливості його адаптації до вітчизняних умов; 

–
розробити наукові засади і практичні рекомендації з удосконалення організаційно-функціональної структури ФФБ;

–
систематизувати ризики, характерні для учасників ФФБ; запропонувати організаційні методи та заходи з попередження і мінімізації ризиків у житловому будівництві; 

–
розробити пропозиції щодо вдосконалення нормативно-правового забезпечення житлового будівництва через ФФБ.

Об’єктом дослідження є процеси фінансового забезпечення житлового будівництва. 

Предметом дослідження є теоретичні і методичні засади забезпечення ефективного функціонування і розвитку ФФБ житла в Україні.

Методи дослідження. Теоретичною і методологічною основою дослідження слугують базові положення економічні теорії інвестицій, ринкової економіки (попиту і пропозиції), наукові публікації вітчизняних і зарубіжних учених із питань фінансування житлового будівництва.

У роботі використано такі методи: метод системного аналізу – для розкриття понятійного апарату ФФБ і його роль та місце в житловому будівництві; метод логічного узагальнення – для різностороннього вивчення об’єкта дослідження; економічного і статистичного аналізу – при дослідженні фінансового забезпечення житлового будівництва та його потреб у додаткових джерелах фінансування; графічний і табличний методи – для зіставлення показників діяльності різних механізмів фінансування житлового будівництва; метод експертних оцінок – для з’ясування думки фахівців-практиків стосовно вибору ефективних механізмів фінансування житлового будівництва; метод порівняння – для дослідження та оцінювання ефективності діяльності ФФБ у забезпеченні потреб населення держави житлом.

Інформаційну базу дослідження становлять праці вітчизняних і зарубіжних учених; законодавчі акти; нормативні документи; офіційні дані та рекомендації Міністерства фінансів України; Державної комісії з регулювання ринків фінансових послуг України; Будівельної палати України; Міністерства будівництва, архітектури та житлово-комунального господарства України; статистичні дані Державної служби статистики України; звіти банків – управителів ФФБ. 

Наукова новизна одержаних результатів. Відповідно до мети і завдань проведеного дослідження одержано такі результати, що містять наукову новизну:

удосконалено:
– науково-методичні засади формування організаційно-функціональної структури ФФБ житла у складі банківських установ, побудова якої націлена на забезпечення ефективного використання інвестицій, вкладених у житлове будівництво, та мінімізацію ризиків, пов’язаних із нецільовим використанням коштів довірителів;

– методичний підхід до аналізу ефективності функціонування ФФБ житла, який дозволяє оцінити ефективність інвестицій для кожного учасника ФФБ, проаналізувати чутливість показників ефективності до затягування термінів будівництва житла;

– рекомендації щодо зменшення ризиків у житловому будівництві на основі визначення коефіцієнтів залежності величини чистого дисконтного доходу та індексу дохідності від порушення планових термінів завершення будівництва житла та здачі об’єкта в експлуатацію;

отримали подальший розвиток:

– категоріальний апарат дослідження, зокрема, уточнено термін “фонд фінансування будівництва” житла, який пропонується розглядати як організаційно-фінансову інституцію, що залучає кошти фізичних і юридичних осіб для фінансування житлового будівництва; здійснює контроль цільового використання коштів забудовником, знижуючи ризики інвесторів. Це дає можливість комплексно врахувати специфічні риси ФФБ, які синтезують його економічний зміст, із практичними аспектами функціонування; 

– пропозиції з удосконалення чинних нормативно-правових актів з питань будівництва житла через ФФБ, що націлені на запобігання фінансовим зловживанням при інвестуванні в житлове будівництво;

– форми фінансового забезпечення житлового будівництва на основі адаптації зарубіжного досвіду до умов національної економіки, що сприятиме формуванню нових механізмів фінансування житлового будівництва та розширенню джерел його фінансування за рахунок приватних інвесторів.

Практичне значення одержаних результатів полягає в розробленні рекомендацій, які забезпечать ефективну діяльність ФФБ житла.

Основні наукові положення, висновки і практичні рекомендації дисертаційного дослідження, що пов’язані з удосконаленням організаційно-функціональної структури ФФБ як надійних механізмів залучення грошових коштів для фінансування житлового будівництва, зокрема коштів населення, використані у практичній діяльності Державної спеціалізованої фінансової установи “Державний фонд сприяння молодіжному житловому будівництву” (довідка № 121/1–106/2 від 29.03.2012 р.). Рекомендації автора впроваджені в ПАТ “Брокбізнесбанк” (довідка № 1099/050 від 22.06.2012 р.). з метою оптимізації функціонування ФФБ житла у складі банківських установ, а також контролю нецільового використання коштів і зменшення будівельних ризиків. 

Викладені в дисертації положення і пропозиції використовуються в навчальному процесі Львівського інституту банківської справи Університету банківської справи Національного банку України (довідка № 01–015/523 від 20.06.2012 р.) під час викладання та вивчення курсів “Інформаційні системи управління банківською діяльністю”, “Інформаційні системи і технології в банківській сфері”, “Інформаційні системи і технології у фінансах”.

Особистий внесок здобувача. Усі наукові результати, викладені в дисертації, отримані автором особисто. З наукових праць, опублікованих у співавторстві, у роботі використано лише ті здобутки, які є результатом особистої роботи здобувача. Вони конкретизовані у списку публікацій за темою дисертації.

Апробація результатів дисертації. Основні результати дослідження обговорювалися та отримали схвальну оцінку на міжнародних науково-практичних конференціях: “Банківська система України в умовах глобалізації фінансових ринків” (м. Черкаси, 2006 р., 2007 р., 2008 р., 2009 р., 2010 р., 2011 р.); V Міжнародній науково-практичній конференції “Фінансові механізми активізації підприємництва в Україні” (м. Львів, 2009 р.); ХІ Всеукраїнській науково-практичній конференції “Проблеми та перспективи розвитку банківської системи України” (м. Суми, 2008 р.); міжвузівській науково-практичній конференції “Сучасні інформаційні технології в економіці, менеджменті та освіті” (м. Львів, 2009 р.); V Міжнародній науково-практичній конференції “Інтеграція України в європейський і світовий фінансовий простір” (м. Львів, 2010 р.), а також були розглянуті на науково-практичних семінарах кафедри комп’ютерних технологій Львівського інституту банківської справи Університету банківської справи Національного банку України (м. Київ).
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Структура та обсяг дисертації. Дисертаційна робота складається із вступу, трьох розділів, висновків, списку використаних джерел і додатків. Загальний обсяг дисертації становить 210 сторінок, включає 16 таблиць, 31 рисунок і 11 додатків. Список використаних джерел налічує 261 найменування на 26 сторінках.

ВИСНОВКИ

У дисертаційній роботі розвинуто теоретико-методологічні положення і розроблено практичні рекомендації щодо ефективного розвитку та вдосконалення функціонування фондів фінансування будівництва житла в Україні. Результати проведеного дослідження функціонування ФФБ дозволили зробити такі висновки.

1. На основі дослідження питань фінансового забезпечення житлового будівництва встановлено, що основним джерелом фінансування житлового будівництва в Україні є кошти приватних інвесторів – фізичних і юридичних осіб, що становлять альтернативу державному фінансуванню. Обґрунтовано доцільність використання нових (ринкових) механізмів залучення недержавних коштів, а саме ФФБ. Запропоновано розглядати ФФБ як організаційно-фінансову інституцію, яка залучає кошти фізичних і юридичних осіб в управління з метою фінансування будівництва житла, здійснює контроль цільового використання коштів забудовником та страхування житлового будівництва, знижуючи таким чином ризики інвесторів. Такий підхід дасть можливість підвищити довіру потенційних інвесторів до забудовників, а відтак відновити потік інвестицій у будівельну галузь.

2. Проведений аналіз діяльності ФФБ житла засвідчив суттєве зростання показників їх розвитку. Так, за 2005–2010 рр. обсяги залучених коштів від довірителів ФФБ зросли у 13,2 раза, кількість довірителів збільшилась у 5,7 раза, а кількість управителів – відповідно у 3,2 раза, кількість самих ФФБ збільшилась у 4,4 раза.

3. З метою оцінки доцільності інвестування в житлове будівництво шляхом участі у ФФБ у роботі запропоновано методичний підхід до оцінювання ефективності функціонування ФФБ, який передбачає: розрахунок та аналіз показників ефективності інвестицій для кожного учасника фонду, аналіз чутливості цих показників до затягування термінів будівництва житла, порівняльний аналіз ефективності будівництва житла через ФФБ і без нього. Аналіз діяльності ФФБ дозволив виділити його переваги і недоліки перед іншими механізмами фінансового забезпечення житлового будівництва.

4. Встановлено, що одним із найбільш ефективних і надійних механізмів залучення недержавних коштів для фінансування житлового будівництва є ФФБ житла, основна перевага якого – присутність фінансової установи-управителя. Це зумовило потребу вдосконалення організаційно-функціональної структури діяльності ФФБ у складі банківських установ, яка відображає цивільно-правові відносини між суб’єктами системи житлового будівництва; включає систему договорів, що використовуються в контексті фінансового інструменту ФФБ, прав і обов’язків сторін за цими договорами; систему обліку операцій із довірчого управління коштами; процедуру контролю за ходом будівельних робіт.

5. Узагальнення зарубіжного досвіду з питань фінансового забезпечення житлового будівництва та оцінка можливостей його адаптації до вітчизняних умов, дозволили визначити оптимальні для України фінансові механізми інвестування в житлове будівництво, а саме: системи будівельних заощаджень; системи іпотечного кредитування; недержавні пенсійні фонди; фонди фінансування будівництва житла. Упровадження ринкових механізмів залучення та акумулювання інвестиційних коштів сприятиме підвищенню ефективності будівництва житла і забезпечення ним населення, що позитивно вплине на розв’язання основних проблем у цій сфері, зокрема, забезпечення населення житлом; наповнення бюджету коштами, що надходять від сплати податків у будівельній галузі; розвиток суміжних із будівництвом галузей економіки.

6. З метою зниження зловживань у житловому будівництві в роботі запропоновано дворівневий контроль за діяльністю забудовника як з боку управителя, так і державних органів або Національного банку України. Такий підхід забезпечить ефективне використання інвестицій, вкладених у житлове будівництво, і мінімізує ризики довірителів, пов’язаних із недотриманням терміну будівництва і цільового використання коштів. 

7. Представлена в роботі концепція вдосконалення нормативно-правового забезпечення житлового будівництва через ФФБ передбачає прийняття нових законів або внесення змін до вже чинного законодавства. Запропоновані заходи сприятимуть зменшенню ризиків втрати коштів, спрямованих на фінансування житлового будівництва, унеможливленню шахрайства при укладенні договорів, запобіганню фінансовим зловживанням у процесі житлового будівництва, збільшенню відповідальності управителів і забудовників перед довірителями.

8. Визначення ризиків недотримання запланованих термінів будівництва житла та здачі об’єкта будівництва в експлуатацію як основних у структурі будівельних ризиків для учасників будівельного процесу дозволило здійснити розрахунок втрат інвесторів і запропонувати низку заходів попередження та мінімізації такого роду ризиків, а саме: штрафні санкції для забудовника за несвоєчасне виконання своїх зобов’язань; страхування ризиків порушення термінів будівництва житла; своєчасне планування та обов’язкове резервування залучених коштів від інвесторів; кваліфіковане відпрацювання договорів і контрактів між суб’єктами будівництва.
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