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Н.Л. Сапельнікова 

Загальна характеристика роботи

Актуальність теми. Політика забезпечення необхідних житлових умов і якісних комунальних послуг розглядається в розвинених західних країнах як інструмент соціальної політики на місцевому рівні. Головна ознака сучасної соціальної політики на місцевому рівні в Україні полягає в тому, що вона формується в умовах історичної суміщеності процесів корінного оновлення як держави, так і суспільства в цілому.  Просування до демократії в сучасних умовах передбачає відхід від абсолютизму державного управління і подолання пасивності людей в захисті свого соціального положення, особливо у сфері надання житлово-комунальних послуг. 

Проблеми формування соціальної політики на місцевому рівні і механізми її реалізації досліджували відомі вітчизняні вчені і практики: Б.Адамові, О.Балабенко, С.Рогачов, В.Дорофієнко, О.Карлова, Т.Качала, А.Волот, О.Лук’яненко, О.Новикова, В.Рибак, О.Черниш та інші, але окремі аспекти цього питання, особливо у житловій політиці, потребують додаткових досліджень.

Так залишаються невизначеними і не розмежованими дії держави, які направлені на вироблення тимчасових заходів, адекватних завданням влади на місцевому рівні  і стратегії соціального розвитку на тривалу перспективу. На всіх владних рівнях все більш гостро усвідомлюються недолік гнучкості, слабкість сценарного прогнозування і системного аналізу соціальних наслідків рішень, що приймаються. Недостатня увага приділяється виробленню принципів соціальної політики, витікаючи з устрою нашої держави, розмежування влади в Україні на державному, місцевому та регіональному рівнях.

Об’єктивна необхідність залучення громадян до управління своїм майном, пошук нових структур, які б могли ефективно діяти в конкурентному ринковому середовищі, перерозподіл функцій між різними соціальними партнерами на основі політики суспільної згоди в житлово-комунальній сфері і зумовили актуальність дисертаційної роботи.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами.  Дане наукове  дослідження є складовою частиною теми науково-дослідної роботи Донбаської національної академії будівництва і архітектури «Розвиток економіки будівництва та міського господарства Донецькій області в контексті трансформаційних перетворень в Україні» (2006-2010 рр.) державний реєстраційний номер № 0106U002951), у межах якої здійснено дослідження.

Мета і задачі дослідження. Метою дослідження є обґрунтування необхідності і можливості удосконалення механізмів реалізації соціальної політики на місцевому рівні у сфері надання громадянам житлово-комунальних послуг.

Відповідно до цієї мети в роботі поставлено й вирішено такі задачі:

 дослідити відповідність соціальної політики на місцевому рівні у сфері надання громадянам житлово-комунальних послуг новим економічним стосункам;

доповнити систему кількісних і якісних критеріїв ефективності житлової політики на місцевому рівні;

проаналізувати стан реформування і розвитку ЖАГ з метою визначення основних напрямів удосконалення механізмів управління в житловому господарстві;

визначити соціально-економічні умови формування ОСІБ як механізмів реалізації житлової політики на місцевому рівні ;
обґрунтувати методичні підходи щодо формування майново-земельних комплексів для створення ОСІБ, як об’єктів управління ;

запропонувати механізми створення ОСІБ на базі малого бізнесу;

запропонувати механізми нормативно-правового, організаційного та інформаційного забезпечення розвитку ОСІБ.

Об’єктом дослідження є державна соціальна політика на місцевому рівні.

Предметом дослідження є механізми реалізації соціальної політики на місцевому рівні та їх удосконалення.

Методи дослідження. З метою одержання обґрунтованих висновків у процесі роботи над дисертацією використано абстрактно-логічний метод (при теоретичних узагальненнях та розробці висновків); економіко-статистичні методи (при дослідженні показників економічного, соціального, екологічного розвитку міста з 2000 року), групування (при побудові і співставленні проблем, виявлених в сфері економіки, соціальної політики), економіко-математичного моделювання (для визначення перспектив розвитку ОСІБ в м. Макіївка), експертних оцінок (при узагальнені результатів анкетного опитування думки територіальної громади стосовно стратегічних цілей розвитку житлово-комунального господарства міста).

Інформаційною базою дослідження є законодавчі акти Верховної Ради України, постанови Кабінету Міністрів України, закони України, нормативні документи Міністерства промислової політики України, Міністерства економіки України, статистичні дані Державного комітету статистики України і Головного управління статистики у Донецькій області, матеріали первинного обліку і статистичної звітності підприємств житлово-комунального господарства. 

Наукова новизна одержаних результатів полягає в обґрунтуванні основних напрямів удосконалення механізмів управління житловим господарством на місцевому рівні.

Основні результати проведеного дослідження, що визначають його наукову новизну, полягають у такому:

вперше:

доведено, що соціальна політика на місцевому рівні у сфері надання громадянам житлово-комунальних послуг не відповідає новим економічним стосункам і потребує радикальних змін існуючих принципів на принципи пріоритету прав людини і його основних свобод у поєднанні з принципом індивідуальної відповідальності громадянина за свій матеріальний добробут, а також принцип солідарності, обумовлений взаємозв’язком і взаємо відповідальністю суспільства і його членів, що і створюють основу для розвитку нових форм організації населення в житловій сфері;
удосконалено:

систему кількісних і якісних критеріїв ефективності житлової політики на місцевому рівні за рахунок таких показників як: залучення громадян до управління житлом; впровадження соціального діалогу; здатність і готовність населення платити за житлово-комунальні послуги;


підхід до створення ОСІБ на базі малого бізнесу, що передбачає організацію малих підприємств на площах, що звільняються в результаті відселення мешканців перших поверхів, або в реконструкції горищних приміщень, і який може бути реалізований в рамках інвестиційного проекту, економічний ефект і терміни окупності якого мають бути обґрунтованими у відповідному бізнес-плані; 


механізми нормативно-правового, організаційного й інформаційного забезпечення розвитку ОСІБ за рахунок змін і доповнень до Законів України „Про місцеві державні адміністрації”, “Про житлово-комунальні послуги”, “Про місцеве самоврядування в Україні”, “Про органи самоорганізації населення”, створення єдиного загальнонаціонального центру Підготовки кадрів для органів місцевого самоврядування, самоорганізації населення, ОСІБ, а також за рахунок визначення низки методів місцевого соціального моніторингу щодо оцінювання бажань населення на місцевому рівні до вступу в ОСІБ; 


дістало подальший розвиток:


напрями удосконалення механізмів управління в житловому господарстві, сутність яких полягає в наступному: залучення населення до участі в управлінні та інвес​туванні розвитку житлової сфери через відродження інсти​туту власника житла шляхом ініціативи щодо створення комітетів ОСІБ та керуючих будинками; створення прозорих, відкритих схем взаємовідносин «влада» — «населення» — «комунальні служби»; створення служб єдиного замовника, розмежування функцій організацій замовника, підрядника та керуючої компанії;  персоніфікація   кожного   будинку -   у   виділенні будинку як суб'єкта відносин із замовником та підрядником; зміни у підходах до формування тарифів;


соціально-економічні умови формування ОСОБА як механізмів реалізації житлової політики на місцевому рівні в частині формування світогляду громадян на засадах ком’юніті;

методичні підходи щодо формування майново-земельних комплексів для створення ОСББ як об’єктів управління, які дозволяють зіставити індекси економічної і соціальної ефективності створення ОСББ, визначити майново-земельні комплекси, в яких доцільно організовувати товариства і визначити чинники, що впливають на зростання їх вартості.

Практичне значення одержаних результатів  полягає в обґрунтуванні й апробації рекомендацій.

Прикладний характер дослідження дозволяє використовувати його результати безпосередньо у процесі здійснення соціальної політики на місцевому рівні.  Зокрема, положення дисертаційної роботи – рекомендації щодо організаційного розвитку ОСББ, які спрямовані на формування організаційної структури управління адекватної ринковим умовам, включаючи процеси диверсифікації та інтеграції бізнес-одиниць – використовувались при підготовці “Стратегії соціально-економічного розвитку м. Макіївки до 2015 року” (акт про впровадження №23/12-00832 від 23.12.2010 р.).

Теоретичні положення і практичні рекомендації щодо нормативно-правого та інформаційного забезпечення використовувались при підготовці Програми реформування і розвитку житлово-комунального господарства Донецької області до 2014 року (акт про впровадження №09/290 від 06.09.2010 р.)
Положення дисертаційного дослідження використовуються в навчальному процесі Донбаської національної академії будівництва і  архітектури при  підготовці фахівців за навчальними програмами кафедри  „Економіки” (акт про впровадження № 155-84 від 16.12.2010 р.).

Особистий внесок здобувача. Дисертаційне дослідження є самостійно виконаною науковою роботою, в якій викладено авторський підхід до вирішення наукової задачі. Теоретичні положення, висновки та наукові результати, що викладені в дисертаційній роботі та винесені на захист, одержані автором самостійно.  Внесок автора у колективно опубліковані роботи конкретизовано у списку публікацій.

Апробація результатів дисертації. Основні положення, висновки, рекомендації і результати дисертації доповідались автором й одержали схвалення на: Міжнародній науково-практичній конференції „Наука та інновації" ( м. Дніпропетровськ, 2005 р.), I Міжнародній науково-практичній конференції „Актуальні питання реформування житлово-комунального господарства в Україні” (м. Макіївка-Слов'янськ,  2008 р.), Міжнародній науково-практичній конференції „Модернізація  суспільного сектору економіки в умовах глобальних змін” (м. Тернопіль, 2009 р.), II Міжнародній науково-практичній конференції „Актуальні питання реформування житлово-комунального господарства в Україні” (м. Макіївка-Слов'янськ, 2009 р.), I Международной научно-практической конференции „Управление развитием предпринимательства в современных условиях” ( г. Севастополь,  2010 г.), Міжнародній науково-практичній конференції „Структурні реформи і трансформації в промисловості: перспективи і пріоритети” ( м. Донецьк, 2010 р.), 8 Международной научно-практической конференции „Город. Регион. Государство: экономико-правовые проблемы хозяйствования” (г. Донецк, 2011 г.)

Публікації.  За результатами дослідження опубліковано 14 наукових працях (у тому числі 7 статей у фахових виданнях) загальним обсягом 2,8 д.а., з яких особисто автору належить 2 д.а.

Структура й обсяг роботи.  Дисертаційна робота складається зі вступу, трьох розділів, висновків, які викладено на 197 сторінках друкованого тексту. Матеріали дисертації містять 38 рисунків, 29 таблиць, які наведено на 32 сторінках, 1 додаток – на 3 сторінках. Список використаної літератури складається із 192 джерел, які наведено на 19 сторінках.

Основний зміст ДИСЕРТАЦІЙНОЇ роботи

У першому розділі “Теоретичні засади формування та реалізації соціальної політики на місцевому рівні  у сфері надання житлово-комунальних послуг„ визначено особливості формування та реалізації соціальної політики на місцевому рівні, розглянуто розвиток житлової політики як складової державної соціальної політики, створення ефективних механізмів управління житловим господарством.

Доведено, що соціальна політика покликана доповнювати принцип індивідуальної відповідальності громадянина принципом солідарності і об'єднувати їх. Зокрема державні і регіональні органи влади повинні направляти свої зусилля на підтримку соціальних груп, здатних створити необхідні структури соціального страхування, взаємодопомоги і захисту. Такі групи можуть включати професійні структури, місцеві громади, кооперативи, регіональні організації, суспільні об'єднання і інші створені для цієї мети інститути.

Обґрунтовано, що соціальна політика реалізується через державні “одномоментні” рішення - соціальні заходи і через соціальні програми. Соціальні програми є системою соціальних заходів, направлених на вирішення тієї або іншої соціальної проблеми. У соціальній програмі визначаються: кваліфікація ситуації, рішення, етапи вирішення завдань, конкретні заходи і способи реалізації кожного етапу. Нерідко при реалізації соціальної програми застосовується так зване “дерево цілей”, що дозволяє системно представити рух від етапу до етапу, реалізацію програми, врахувати необхідну кількість завдань, що вимагають рішення на шляху до її досягнення.

Визначено, що практика проведення соціальної політики в розвинених країнах виробила декілька напрямів її реалізації. До них відносяться: соціальне страхування, соціальний захист працівників, політика в області заробітної плати, соціальні заходи на ринку праці, житлова політика. Політика забезпечення необхідних житлових умов розглядається в розвинених західних країнах як інструмент соціальної політики на місцевому рівні. Легко і швидко вирішувані соціальні проблеми підсилюють територіальну рухливість робочої сили, що в умовах істотних структурних зрушень набуває істотної значущості, бо підвищує ефективність виробництва. У традиційному варіанті цей напрям соціальної політики проводиться шляхом виділення з бюджету засобів для надання допомоги працівникам, що орендують житло. Проте є і альтернативний варіант: держава в змозі заохочувати самостійне житлове будівництво.

Головна ознака сучасної соціальної політики на місцевому рівні полягає в тому, що вона формується в умовах історичної суміщеності процесів корінного оновлення як держави, так і суспільства в цілому. Просування до демократії в сучасних умовах передбачає відхід від абсолютизму державного управління і подолання пасивності людей в захисті свого соціального положення. Пасивність, неорганізованість, соціальна безструктурність суспільства служать живильним середовищем для перекосів соціальної політики  на місцевому рівні у бік безконтрольних і безвідповідальних дій властей.

Нинішня соціальна політика на місцевому рівні не відповідає новим економічним стосункам. Вона є хаотичним, безсистемним об'єднанням централізованих і ринкових елементів управління. Вибір у якості домінуючого напряму української соціальної політики “пожежних” заходів відносно деяких категорій населення і окремих регіонів, зведення соціального захисту до грошово-компенсаційних механізмів були обумовлені не лише обмеженістю матеріально-фінансових ресурсів, але і недооцінкою, а у ряді випадків ігноруванням соціальної складової економічної реформи. В результаті соціальна політика на місцевому рівні звелася лише до забезпечення гранично низького соціального мінімуму для населення і до реагування на соціальні ситуації.

Соціальну політику на місцевому рівні необхідно направляти на вирішення пріоритетних проблем, вироблення механізмів ефективного використання ресурсів, що виділяються на соціальні цілі, узгодження зобов'язань держави з реальними можливостями їх фінансування. Вирішувати ці завдання необхідно на основі державних стандартів, розвитку самофінансування і страхових принципів, зміцнення фінансової бази соціальної сфери, залученням громадян до управління соціальною сферою, впровадження соціального діалогу.

Встановлено, що достовірна і повна інформація про проблему житла та її динамічні характеристики дозволить формувати довгострокові стратегічні і тактичні плани соціального та економічного розвитку регіонів, їх житлово-комунальної сфери, інфраструктури, у зв’язку з чим запропоновано систему кількісних і якісних критеріїв ефективності житлової політики, які відображають не тільки існуючі тенденції розвитку ринку нерухомості і його соціального сегменту-житла, але й такі, що формуються.

Обґрунтовано, що створення ефективних механізмів управління жит​ловим господарством і системою життєзабезпечення міста досягається шляхом чіткого визначення функцій власника житлового фонду й делегування ним, на конкурсній основі, не тільки функцій обслуговування житла спеціалізованим організаціям, але й функцій управління житловим фон​дом. Тому важливим є вирішення питання вдосконалення взаємин між власниками та орендарями житла багатоквар​тирних будинків. Одним із організаційних елементів, що об'єднує інтереси представників цих категорій, є об'єднання співвласників багатоквартирних будинків (ОСББ). 

В Україні до 2009 р. такі об'єднання були створені в 5376 будинках, що склало близько 8 % від загального бага​токвартирного житлового фонду. Згідно проаналізованих даних Міністерства з питань житлово-комунального господарства України позитивна динаміка є — щорічно, ство​рюється 20—30 % ОСББ від кількості тих, що були на поча​ток відповідного року (рис. 1).

Доведено, що низькі темпи формування об'єднань співвласників багатоквартирних будинків зумовлені, в основному, нерозвиненим ринком послуг з управління житлом, відсутністю спеціально підго​товлених фахівців і реальних стимулів для власників бути безпосередніми учасниками вирішення проблем утримання, ремонту й модернізації житлових будинків, монополізмом існуючих житлово-експлуатаційних організацій.
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Рис. 1. Кількість створених ОСББ у розрізі регіонів на період 2009 р. 

(за даними Мінжилкомгоспу)
Обґрунтовано ефективні напрями реформування та розвитку схем управління в житловій сфері, а саме: залучення населення до участі в управлінні та інвес​туванні розвитку житлової сфери через відродження інсти​туту власника житла шляхом ініціативи щодо створення комітетів ОСББ та керуючих будинками; створення прозорих, відкритих схем взаємовідносин «влада» — «населення» — «комунальні служби»; створення служб єдиного замовника, розмежування функцій організацій замовника, підрядника та керуючої компанії; персоніфікація   кожного   будинку -   у   виділенні будинку як суб'єкта відносин із замовником та підрядником; зміни у підходах до формування тарифів.

У другому розділі “Стан і проблеми розвитку об’єднань співвласників багатоквартирних будинків як механізмів реалізації соціальної політики на місцевому рівні„ проаналізовано стан реформування і розвитку ЖКГ,  визначено соціально-економічні умови формування ОСББ як механізмів реалізації соціальної політики на місцевому рівні, розглянуто розвиток нових форм організації населення в житловій сфері.

Доведено, що житлово-комунальне господарство - це галузь, яка забезпечує першочергові потреби населення і істотно впливає на створення необхідних умов для функціонування економіки України. У цій галузі зосереджено 25 відсотків основних фондів економіки держави, до виробництва і надання житлово-комунальних послуг причетний кожен двадцятий з працездатного населення держави. Рівень функціонування житлово-комунального господарства значною мірою визначає умови життя населення, розвиток регіонів і функціонування господарства України в цілому.

Головним завданням реформування є створення ефективного ринкового механізму функціонування житлово-комунального господарства і підвищення рівня обслуговування споживачів. Зміни в житлово-комунальній сфері сприяли удосконаленню схем взаємовідносин між замовником послуг і їх виконавцями.

Житловий фонд Донецької області нараховує  38,3 тис. житлових будинків загальною площею 50,78 млн.кв.м, з яких – 36,4 тис. будинків розташовані в містах і 1,9 тис. будинків – в районах області.  Більшість житлових будинків, а це 61% було введено в експлуатацію у 1951-1990 роках.

 
Щорічне обстеження житлового фонду показало, що його фізична зношеність до 40% це – 19,5 % будинків, (або 44,5% їх загальної площі). Решта будинків, а це біля 80%, потребують ремонту, з яких 25,5% – невідкладного капітального.

Через недостатнє фінансування велика частина житлового фонду знаходиться в незадовільному технічному стані, зберігається тенденція  передчасного старіння житлового фонду. До категорії застарілих і аварійних житлових будинків віднесено в Україні 55,2 тис. будинків загальною площею 4,84 млн. кв. м, тобто 0,5 % житлового фонду країни, де постійно проживають 167,4 тис. жителів (рис. 2).

Недостатність бюджетних коштів на виконання капітальних ремонтів  негативно впливає на технічний стан житла. Місцевими бюджетами міст та районів на капітальний ремонт житла спрямовуються тільки 25-35% від нормативної потреби. Ремонтуються тільки  найбільш життєво важливі конструктиви – несучі конструкції, покрівля, інженерні комунікації та ліфти.
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Рис. 2. Характеристика стану житлового фонду України

Одним з головних напрямів реформування житлового господарства і альтернативних форм утримання житла є створення об'єднань співвласників багатоквартирних будинків. ОСББ – базовий елемент майбутньої житлової політики України.

 
Станом на 01.01.2011 в Донецькій області створено 2184 ОСББ,   ними обслуговується 2542 житлових будинки загальною площею  7371,8 тис. м2. Більш всього таких об'єднань створено в містах:  Добропілля – 135 ,  Кіровське – 56,  Макіївка – 616, Новогродівка – 89,   Сніжне – 111,  Харцизьк – 113.

 
Продовжують роботу 30 служб єдиного замовника у містах: Донецьк, Артемівськ,   Вугледар,   Горлівка,   Авдіївка,   Димитров,   Добропілля, Докучаєвськ,     Дружківка,   Краматорськ,   Кіровське,    Сніжне,   Торез,   Харцизьк, Красноармійськ, Костянтинівка, Селидове та  Мар’їнському районі.

 
Обслуговування   житла,   поряд  з  комунальними   житлово-експлуатаційними підприємствами, здійснюють і підприємства недержавної форми власності, яких станом на 01.01.2011 в області – 101, і обслуговують вони 18801,08 тис. м2 житла (37 %).

 
Найбільше таких формувань створено у містах Артемівськ (9 підприємств, що обслуговують 80% житла), Горлівка –  (14 підприємств, що обслуговують 52% житла), Димитров (2 підприємства, що обслуговують 86,7% житла), Добропілля (6 підприємств, що обслуговують 89,2% житла), Торез (10 підприємств, що обслуговують   45,9% житла).

 
Для надання практичної допомоги в реалізації Програми і підтримки створенню ОСББ, створено 25 відділів (секторів)  з питань реформування житлово-комунального господарства, в яких працює  63 фахівця.

 
Об'єктивно оцінити ефективність діяльності ОСББ області дуже складно. Необхідно говорити про кожне ОСББ окремо, про безпосередню роботу про досягнення і проблеми, з якими вони зустрічаються. І, в першу чергу, ефективна робота ОСББ залежить від компетентності і відповідальності його керівництва і взаємостосунків з мешканцями будинків.

З метою підвищення ефективності роботи житлово-комунальних підприємств, у тому числі і ОСББ, головним управлінням до  центральних органів виконавської влади спрямовані пропозиції щодо змін в діючу законодавчу базу. Своє відображення це знайшло в тому, що розроблений проект  Закону України  «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо створення і діяльності об'єднань співвласників багатоквартирних будинків». Згідно з цим законопроектом найвагомішими передбачені  зміни до статті 24 Закону України «Про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку»,  якими передбачено, що власник, на балансі якого перебував житловий  будинок, бере участь в організації першого капітального ремонту будинку,  не залежно від того переданий будинок на баланс ОСББ чи ні, а також зміни до статті  42 Земельного кодексу України, а саме: якщо інше не встановлене законом або договором, земельна ділянка (ділянки), на якій розташований багатоквартирний житловий будинок, а також належні до нього будівлі і споруди, належить на праві загальної сумісної власності власникам квартир і нежилих вбудованих (прибудованих) приміщень в такому будинку. Земельна ділянка, на якій розташована прибудинкова територія житлового багатоквартирного будинку, надається в постійне користування об'єднанню співвласників багатоквартирного будинку.

Темпи забезпечення населення житлом не можна вважати задовільними. Впродовж останніх років житло одержували щороку лише 1,5 відсотка громадян, які знаходяться в черзі на отримання житла. При збереженні темпів будівництва на нинішньому рівні для забезпечення населення житлом відповідно сучасним нормам необхідно понад 50 років. Приблизно 75% від кількості родин, які поліпшили квартирні умови, проживає в м. Києві і обласних центрах, в той час, як в невеликих містах і селах України будівництво житла проходить дуже низькими темпами або зовсім не ведеться. 

Для вирішення існуючих проблем, потрібно співтовариство не лише державних органів влади та місцевого самоврядування, а ще й ефективне залучення до сумісної праці жителів будинків, ВУЗів та організацій, залучення приватного бізнесу у вигляді управляючих компаній, створення бізнес-інкубаторів та науково-дослідних центрів; проведення постійного моніторінгу в галузі ЖКГ, та виконання функції контроля на кожному з етапів розробки та затвердження проектів.

Визначено соціально-економічні умови формування ОСББ- як механізмів реалізації житлової політики на місцевому рівні в частині формування світогляду громадян.  

Найбільш важливим і першочерговим в реформуванні процесів управління житловим фондом є завдання по створенню реального ринку компаній житлово-комунального обслуговування, що управляють. На практиці це повинно знаходити своє віддзеркалення в пропозиції послуг різних керівників компаній з переліком послуг за змістом і експлуатації житлового будинку і їх цінам. Інформація про ці фірми може розповсюджуватися за допомогою реклами і повинна бути доступна всім споживачам послуг, щоб вони могли вибрати залежно від своїх доходів яку-небудь з цих фірм або залишитися на тому ж рівні обслуговування.

Визначено, що масове створення ОСББ і швидкі темпи його розвитку дали початок процесу реформування ЖКГ України, але не дивлячись на зростання і популярність ОСББ, даний вид громадської організації у сфері комунальних послуг має багато проблем, а саме: головами ОСББ в основному є люди, які не мають спеціальної освіти, ніколи не стикалися з проблемами управління, не знають технічних моментів в роботі, не розуміють суть створення ОСББ, часто не ефективно і помилково вирішують фінансові проблеми, тим самим прирікаючи об'єднання на крах. Тому, найефективнішим способом управління комунальним житлом, є передача його в руки професійної управляючої компанії. 
Управляюча компанія - є бізнес структурою, яка створюється для отримання прибутку, має кваліфіковані робочі, є платником податків, застосовує ефективні методи управління, укладає договори з подрянимі організаціями, населенням, має свою організаційну структуру, наділена всіма ознаками повноцінної організації за поданням комунальних послуг населенню (рис.3). 
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Згідно з даними соціологічного дослідження зроблено висновок про те, що подальшим кроком в процесі реформування ЖКГ повинен стати перехід від ОСББ до передачі будинків в управління професійним компаніям, які мають кваліфікованих співробітників, знають які необхідно застосовувати методи управління, уміють працювати з людьми і бачать економічний ефект. На даному етапі розвитку УК існує ще безліч проблем як в самій системі управління, так і в сприйнятті населенням альтернативної форми управління жітлом. 

У третьому розділі “напрями удосконалення механізмів управління житловим господарством на місцевому рівні” розглянуто впровадження методичних підходів щодо формування майново-земельних комплексів для створення ОСББ, як об’єктів управління, розроблено механізми створення ОСББ на базі малого бізнесу, удосконалено механізми нормативно-правового, організаційного і інформаційного забезпечення розвитку ОСББ.

Визначено, що ефективність фінансово-економічної діяльності підприємств вимірюється певними критеріями. Критерії ефективності відрізняються від показників, які лише визначають кількісні параметри того чи іншого процесу, явища, тим, що вони (критерії) є ознаками, межами, сторонами прояву управління, за допомогою яких можна визначити рівень і якість управління, його відповідність потребам та інтересам суспільства. Критерії повинні не тільки адекватно відображати ступень досягнення стратегічної мети діяльності підприємства, що аналізується, а ще й бути вимірюваним. Тільки при наявності системи критеріїв оцінки можна говорити про ефективну діяльність підприємств ЖКГ.

Запропоновано наступні критерії ефективності фінансово-економічної діяльності підприємств ЖКГ:

критерій ефективності виявлення неефективних витрат (характеризує збільшення або зменшення виявлених неефективних витрат на одну гривню витрачену на проведення дослідження):





Ке = AVв I Вм ,




(1)
де AVв - змінення обсягу виявлених незаконних витрат, нестач, не донарахованих податків та штрафних санкцій (AVв   - збільшення, AVв <0 - зменшення незаконних витрат); Вм - середні витрати;
критерій ефективності відшкодування незаконних витрат (характеризує збільшення або зменшення відшкодованих незаконних витрат на одиницю витрат):





К2 = AVn IВм ,




(2)
де AVп - змінення обсягу відшкодованих незаконних витрат, нестач, донарахованих податків та штрафних санкцій, а також повернутих коштів на рахунки підприємств та до бюджету {AVп>0 - збільшення, AVп <0 - зменшення відшкодування незаконних витрат);

критерій невідшкодованості недозволених (нецільових) витрат:

К3 = (AVв -AVп)/Вм ;   КЪ=КХ-К2;



(3)
критерій ефективності праці суб’єкта:

К4 = АПсI Вм,



(4)
де АПс - змінення продуктивності праці працівників суб’єкта ЖКГ на одиницю витрат (АПс>0 - збільшення, АПс <0 - зменшення продуктивності праці);

критерій ефективності праці об’єкта моніторингу:

К5 = АП0 I Вм



(5)
де АПо - змінення  продуктивності праці працівників на одиницю витрат (АПо>0 - збільшення, МПо <0 - зменшення продуктивності праці);

критерій збільшення додаткових надходжень объекту моніторингу:

К6 = AVд IВм,




(6)
де AVд - збільшення додаткових надходжень, одержаних в результаті покращення діяльності внаслідок реалізації заходів щодо покращення діяльності об’єкту ЖКГ (AFд>0 - збільшення, AVд<0 - зменшення додаткових надходжень);

інтегральний показник ефективності фінансово-економічної діяльності підприємств ЖКГ:

К2+К3+К4+К5+ К6
К =



(7)
5

За наведеними вище критеріями можна дати узагальнюючу оцінку внутрішньої організації та функціонування системи моніторингу діяльності підприємств в галузі ЖКГ, зокрема ОСББ. Таке поєднання критеріїв дає можливість оцінити діяльність ОСББ, закінчуючи стадією реалізацією управлінського рішення щодо діяльності.

Встановлено, що ефективність оцінювання фінансово-економічної діяльності підприємств в значній мірі залежить від розробки та практичної реалізації різних видів забезпечення: ресурсного, технічного, інформаційного, інтелектуального, алгоритмічного, програмного, науково-методологічного, правового тощо.

Обґрунтовано методичні підходи щодо формування майново-земельних комплексів для створення ОСББ як об’єктів управління, які дозволяють зіставити індекси економічної і соціальної ефективності створення ОСББ, визначити майново-земельні комплекси, в яких доцільно організовувати товариства і визначити чинники, що впливають на зростання їх вартості (рис.3).

Прибуток, отриманий від поточної діяльності і програми розвитку ОСББ, дозволяє понизити рівень оплати житлово-комунальних послуг (при поліпшенні або стабільному рівні якості обслуговування, зниженні аварійності і втрат). Таким чином, жителі дістають можливість за рахунок господарської діяльності ОСББ зменшити вартість обслуговування і житлово-комунальних послуг і підвищення якості робіт.

Запропоновано підхід до створення ОСББ на базі малого бізнесу, для чого необхідно удосконалювати як адміністративні, так і економічні методи регулювання, а саме: конкуренцію і свободу виходу на ринок житлово-комунальних послуг незалежних професіоналів, для запобігання доступу на цей ринок непрофесіоналів; нормативно-правове спрощення процедур входу і виходу виробників на ринок експлуатаційних послуг; податкові пільги (можливо, з певною диференціацією); рівноправ'я на здобуття бюджетних дотацій, що отримуються різними ОСББ; прозорість бюджетів - доходів і витрат, що сприятиме зростанню суспільної згоди і взаємної довіри в ОСББ.
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Рис. 3. Чинники, що впливають на зростання вартості майново-земельного комплексу при створенні ОСББ



Запропоновано механізми нормативно-правового, організаційного й інформаційного забезпечення розвитку ОСББ за рахунок змін і доповнень до Законів України, створення єдиного загальнонаціонального центру Підготовки кадрів для органів місцевого самоврядування, самоорганізації населення, ОСББ, а також залучення населення до участі в ОСББ через різні канали, серед яких: особистий контакт, рекламно-інформаційні матеріали (брошури, довідники), телебачення, посередницькі організації, газети, журнали, радіо, інтернет, зовнішня реклама (щити, банери, і т.і.)

ВИСНОВКИ

Одержані в дисертаційній роботі результати в сукупності вирішують нове науково-практичне завдання щодо наукового обґрунтування  необхідності і можливості удосконалення механізмів реалізації соціальної політики на місцевому рівні у сфері надання громадянам житлово-комунальних послуг. 
Узагальнення результатів дослідження дозволяє зробити наступні висновки:

1.  Створення ефективних механізмів управління жит​ловим господарством і системою життєзабезпечення міста досягається шляхом чіткого визначення функцій власника житлового фонду й делегування ним, на конкурсній основі, не тільки функцій обслуговування житла спеціалізованим організаціям, але й функцій управління житловим фон​дом. Тому важливим є вирішення питання вдосконалення взаємин між власниками та орендарями житла багатоквар​тирних будинків. Одним із організаційних елементів, що об'єднує інтереси представників цих категорій, є об'єднання співвласників багатоквартирних будинків (ОСББ).  
2. Доведено, що соціальна політика на місцевому рівні у сфері надання громадянам житлово-комунальних послуг не відповідає новим економічним стосункам і потребує радикальних змін існуючих принципів на принципи пріоритету прав людини і його основних свобод у поєднанні з принципом індивідуальної відповідальності громадянина за свій матеріальний добробут, а також принцип солідарності, обумовлений взаємозв’язком і взаємовідповідальністю суспільства і його членів, що і створюють основу для розвитку нових форм організації населення в житловій сфері.
3. Доповнено систему кількісних і якісних критеріїв ефективності житлової політики на місцевому рівні, таких як  за рахунок таких показників як: залучення громадян до управління житлом; впровадження соціального діалогу; здатність і готовність населення платити за житлово-комунальні послуги.

4. В результаті аналізу стану реформування і розвитку ЖКГ визначено напрями удосконалення механізмів управління в житловому господарстві, сутність яких полягає в наступному: залучення населення до участі в управлінні та інвес​туванні розвитку житлової сфери через відродження інсти​туту власника житла шляхом ініціативи щодо створення комітетів ОСББ та керуючих будинками; створення прозорих, відкритих схем взаємовідносин «влада» — «населення» — «комунальні служби»; створення служб єдиного замовника, розмежування функцій організацій замовника, підрядника та керуючої компанії;  персоніфікація кожного будинку - у виділенні будинку як суб'єкта відносин із замовником та підрядником; зміни у підходах до формування тарифів;

5. Визначено соціально-економічні умови формування ОСББ- як механізмів реалізації житлової політики на місцевому рівні в частині формування світогляду громадян на засадах ком’юніті, які можуть бути двох видів: перше - різні мікросоціальні утворення, добровільні об’єднання, які виконують, перш за все, функцію компенсаторно-охоронну і інноваційну, а також адаптивну функцію, так як вони швидше ніж інші структури реагують на зміни, що відбуваються в суспільстві, на нові потреби і інтереси членів груп; друге-локальні спільности- сільскі, міські, які виникають на грунті місцевого самоврядування. Визначено, що ком’юніті є посередником між особистістю і макросоціумом. Ком’юніті першого виду більш підходять як теоретичне підґрунтя для створення ОСББ. 

6. Обґрунтовано методичні підходи щодо формування майново-земельних комплексів для створення ОСББ як об’єктів управління, які дозволяють зіставити індекси економічної і соціальної ефективності створення ОСББ, визначити майново-земельні комплекси, в яких доцільно організовувати товариства і визначити чинники, що впливають на зростання їх вартості, такі як: зростання вартості житлового фонду, зростання вартості земельного участку, зростання вартості нежитлових приміщень і будівель, ефективна експлуатація і ремонт житлового фонду, благоустрій земельної ділянки та прибудинкоовї території, заохочення інвесторів і кредитних ресурсів, зниження витрат експлуатації та ремонту житлового фонду, доход від діяльності з використання майна та від реалізації нових інвестиційних проектів, розподіл доходу на статутні потреби.

7. Запропоновано підхід до створення ОСББ на базі малого бізнесу, що передбачає організацію малих підприємств на площах, що звільняються в результаті відселення мешканців перших поверхів, або в реконструкції горищних приміщень, і який може бути реалізований в рамках інвестиційного проекту, економічний ефект і терміни окупності якого мають бути обґрунтованими у відповідному бізнес-плані, у якому визначаються: інвестиційні потреби для відселення мешканців перших поверхів; інвестиційні потреби для організації малих підприємств; види виробництва товарів і послуг, їх об'єми і реалізація; потреба в трудових ресурсах і можливість залучення членів ОСББ в ході комплектації кадрів малих підприємств; термін погашення кредитної заборгованості; доходи ОСББ, їх накопичення і розподіл; скорочення бюджетних дотацій і субсидій на оплату комунальних послуг; соціально-економічний ефект гібридної схеми організації ОСББ з малим бізнесом.

8. Запропоновано механізми нормативно-правового, організаційного й інформаційного забезпечення розвитку ОСББ за рахунок змін і доповнень до Законів України „Про місцеві державні адміністрації”, “Про житлово-комунальні послуги”, “Про місцеве самоврядування в Україні”, “Про органи самоорганізації населення”, створення єдиного загальнонаціонального центру Підготовки кадрів для органів місцевого самоврядування, самоорганізації населення, ОСББ, а також за рахунок визначення низки методів місцевого соціального моніторингу щодо оцінювання бажань населення на місцевому рівні до вступу в ОСББ.
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Анотація

Букіашвілі В.О. Удосконалення механізмів реалізації соціальної політики на місцевому рівні у сфері надання житлово-комунальних послуг. – Рукопис.
Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата економічних наук за спеціальністю 08.00.07 – демографія, економіка праці, соціальна економіка і політика – Донбаська національна академія будівництва і  архітектури Міністерства освіти, науки, молоді і спорту України, Макіївка, 2011.

У дисертації визначено особливості формування та реалізації соціальної політики на місцевому рівні. Розглянуто розвиток житлової політики як складової державної соціальної політики, створення ефективних механізмів управління житловим господарством. 

Проведено аналіз стану реформування і розвитку ЖКГ, визначено соціально-економічні умови формування ОСББ як механізмів реалізації соціальної політики на місцевому рівні. Розглянуто розвиток нових форм організації населення в житловій сфері. Впроваджено методичні підходи щодо формування майново-земельних комплексів для створення ОСББ, як об’єктів управління. Розроблено механізми створення ОСББ на базі малого бізнесу. Удосконалено механізми нормативно-правового, організаційного і інформаційного забезпечення розвитку ОСББ.

Ключові слова: соціальна політика на місцевому рівні, об’єднання співвласників багатоквартирних будинків, житлово-комунальне господарство, нормативно-правове, організаційне і інформаційне забезпечення, малий бізнес.

АННОТАЦИЯ

Букиашвили В.О. Усовершенствование механизмов реализации социальной политики на местном уровне в сфере предоставления жилищно-коммунальных услуг. – Рукопись.
Диссертация на соискание научной степени кандидата экономических наук по специальности 08.00.07 – демография экономика труда, социальная экономика и политика, – Донбасская национальная академия строительства и  архитектуры Министерства образования, науки, молодежи и спорта Украины, Макеевка, 2011.


В диссертации определены особенности формирования и реализации социальной политики на местном уровне. Рассмотрено развитие жилищной политики как составляющей государственной социальной политики, создание эффективных механизмов управления жилищным хозяйством, а именно привлечение населения к участию в управлении и инвестировании развития жилищной сферы через возрождение института владельца жильца путем инициативы касательно создания комитетов ОСМД и управляющих домами; создание прозрачных, открытых схем взаимоотношений «власть» — «население» — «коммунальные службы»; создание служб единого заказчика, разграничения функций организаций заказчика, подрядчика и управляющей компании;  персонификация   каждого   дома  у   выделении дома как субъекта отношений с заказчиком и подрядчиком;  изменение в подходах к формирования тарифов.
Проведен анализ состояния реформирования и развития ЖКК, определены социально-экономические условия формирования ОСМД как механизмов реализации социальной политики на местном уровне. Рассмотрено развитие новых форм организации населения в жилищной сфере. Внедрены методические подходы относительно формирования имущественно земельных комплексов для создания ОСМД, как объектов управления. Разработаны механизмы создания ОСМД на базе малого бизнеса, которые предполагают использование чердачных и подвальных помещений с целью привлечения инвесторов (или кредитных ресурсыв под муниципальные гарантии) с целью освоения этих свободных помещений, а доход после сдачи в аренду или продажи устроенных помещений направят на погашение задолженности и развитие ОСББ. При этом схемы пользования и распоряжения новой собственностью могут быть самыми разнообразными в зависимости вот спроса на того или второго типа реконструированных помещений и их прибыльности.

 Усовершенствованы механизмы нормативно правового, организационного и информационного обеспечения развития ОСМД в части внесение изменений и дополнений к существующим законам, создание единого общенационального центра Подготовки кадров для органов местного самоуправления, самоорганизации населения и ОСМД, а также внедрение наиболее эффективных методов, при продвижении идеи ОСМД, таких как интегрированые маркетинговые коммуникации, которые объединяют все доступные каналы донесения информации к населению, а подачу информации делают различной, а именно: в разных рекламных и PR-объявлениях используются разные образы, указываются различные преимущества, используются различные мотивы, объединенные одной идеей.

Ключевые слова: социальная политика на местном уровне, объединение совладельцев многоквартирных домов, жилищно-коммунальное хозяйство, нормативно-правовое, организационное и информационное обеспечение, малый бизнес.

ANNOTATION

Bukiashvili V.O. Improve mechanisms for the implementation of social policies at the local level in the provision of municipal services.  - Manuscript

Thesis for the degree of candidate of economic sciences, specialty 08.00.07 - Demography economy of labor, Social economy and Policy - Donbass National Academy of building and architecture, Ministry of Education, Science, Youth and Sport of Ukraine, Makiivka, 2011.

The thesis identified features of the formation and implementation of social policies at the local level. Examined the development of housing policy as part of government social policy to create effective mechanisms of housing management.

The analysis of the reform and development of housing and communal services, the socio-economic conditions of formation of the Association of Joint Owners of Apartment Houses (AJOAH) as mechanisms for the implementation of social policies at the local level.  Dedicated to the development of new forms of organization of the population in the housing sector.  Introduced methodological approaches to the formation of property and land systems to create AJOAH as objects of control.  Developed mechanisms for creation of AJOAH based small businesses.  Improved arrangements for legal, organizational and information support the development of AJOAH.

Keywords: social policy at the local level, union condominiums, housing and utilities, regulatory, organizational and informational support, a small business.
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Рис.3. Модель функціонування ринків послуг з управління та утримання багатоквартирного житла
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