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ВСТУП


Актуальність теми. В умовах адміністративно-командної системи з домінуванням державної власності на житло в Україні функціонувала багаторівнева система управління, яка централізовано забезпечувала реалізацію необхідних функцій з планування, нормування, фінансування будівництва, утримання та розширеного відтворення житлового фонду. З приватизацією квартир  у 90-х роках цей інститут втратив своє попереднє призначення, а нові структури на мікрорівні  сформовані не були. В результаті відбулося старіння житлового фонду, що створило серйозну проблему подальшого житлового забезпечення громадян. 


За цих умов державна житлова політика в Україні, як відомо, передбачає вирішення житлової проблеми передусім за рахунок нового будівництва, розвитку іпотечного кредитування, удосконалення форм спільного володіння і управління будинками. 


Цій тематиці присвячені новітні наукові роботи вітчизняних авторів у сфері державного управління - Божанової В.Ю. [1], Запатріної І.В. [2], Логвиненка В.І. [3], Манцевича Ю.М. [4], Олійник Н.І. [5], Омельчука В.О. [6];  фінансів - Євтуха О.Т. [7], Кравченка В.І. [8], Лютого І.О. [9], Паливоди К.В. [10], Савича В.І. [9], Тяна Р.Б. [11]; регіональної економіки - Бабаєва В.М. [12], Качали Т.М. [13], Онищука Г.І. [14] та інших. 


Серед російських авторів потрібно назвати роботи Баринова В.М. [15], Квачадзе Р.Г. [16], Кондратьєвої М.М. [17], Кузнєцова І.А. [18], Смирнова Є.Б. [19], Бузирєва В.В. [20], Сіміонова Ю.Ф. [21], Сітдікова С.О. [22] та інших.
Однак поза належною увагою як урядовців, так і дослідників залишаються низька якість, поганий технічний стан та обмежений залишковий експлуатаційний ресурс більшої частини наявного житлового фонду, що викликає додаткову потребу у новому будівництві; висока вартість нового житла на фоні низької платоспроможності громадян і обмежених фінансових можливостей держави, а також неефективне управління об’єктами житлового фонду, що скорочує термін і підвищує вартість його експлуатації.  Це вимагає шукати резерви за рахунок більш ефективного управління об’єктами наявного і нового приватного житлового фонду, враховуючи взаємозв’язки між проектно-конструкторськими рішеннями будинків, вартістю будівництва, режимом і вартістю їхнього утримання, терміном служби та потребами у реновації, фінансовими можливостями та інтересами мешканців. 

Зазначені проблеми лише частково досліджувались у дисертаціях і монографіях Гури Н.О. [23], Момот Т.В. [24], Полуянова В.П. [25], Тяна Р.Б.  та не багатьох інших вітчизняних вчених [26]. У той же час значного прогресу у проектуванні і будівництві ефективних будинків, в управлінні ними як об’єктами власності досягли зарубіжні дослідники і практики, про що свідчать публікації K.P. Gautam (США) [27],  J. Halket [28],   P. O’Brien, S. Scott (Велика Британія) [29; 30]; B. Capeau  (Бельгія) [31], S. Mongey (Австралія) [32] та інших. 
Суттєве відставання вітчизняної науки від рівня розвинених країн щодо теорії і методів управління відтворенням житла, організації професійного управління утриманням та експлуатацією будинків, а з практичного боку - необхідність нових підходів до вирішення проблеми збереження і відтворення житлового фонду в Україні - визначили актуальність даного дисертаційного дослідження, його мету і задачі. 

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційна робота пов’язана з темою науково-дослідних робіт НДЕІ Міністерства економічного розвитку і торгівлі  України «Формування механізму антикризового регулювання та визначення напрямів антикризового розвитку економіки України» (№ держреєстрації 0110U002378), де автором досліджені питання відтворення житлового фонду України в контексті антикризової економічної політики. Ряд положень дисертації розроблені в рамках НДР «Дослідження економічних механізмів утримання житлових комплексів» (№ держреєстрації 0110U004776).
 Мета і задачі дослідження. Метою дослідження є теоретичне обґрунтування нових, мікроекономічних підходів до управління об’єктами житлового фонду з позицій власників квартир і будинків, розробка системи основних методичних положень і практичних рекомендацій щодо забезпечення відтворення житла. 
Для досягнення цієї мети у роботі  вирішені наступні основні задачі:

· визначити на мікрорівні житлової сфери базові господарські системи, які формуються власниками житлових об’єктів і функціонують як організації в інституційному середовищі;

· обґрунтувати умови ефективності визначених господарських систем за  складовими елементами – суб’єктами, об’єктами, процесами та інституційного середовища; 

· проаналізувати інституційне середовище щодо його сприяння формуванню та ефективному функціонуванню визначених господарських систем;

·  визначити ефективність суб’єктів-власників як їхню фінансову та організаційно-управлінську спроможність утримувати та відтворювати власне житло, обґрунтувати раціональні організаційні та фінансові стратегії власників;

· визначити ефективність об’єктів житлового фонду, яка формується упродовж життєвого циклу - проектування, будівництва та експлуатації;

· запропонувати власникам сучасні методи і засоби вартісно-орієнтованого  управління процесами експлуатації житла упродовж життєвого циклу об’єктів.  

Об’єктом дослідження є процес відтворення житлового фонду на рівні господарської системи власника, а його предметом - є теоретико-методологічні основи, методичні положення та прикладні питання щодо управління господарськими системами в інституційному середовищі житлової сфери. 

Методи дослідження. У роботі використовувались загальнонаукові та спеціальні методи пізнання: системний аналіз і синтез - при розгляді поняття домоволодіння як господарської системи (елементів, процесів та інституційного середовища); історичного, логічного, статистичного і порівняльного аналізу - при вивченні вітчизняного і зарубіжного досвіду організації управління об’єктами житлового фонду; нормативно-правовий, організаційний, економічний і фінансовий аналіз, методи менеджменту активів  - у дослідженні  домоволодіння як організації і підприємства; економіко-математичне моделювання та інвестиційно-проектний підхід, проектний аналіз - при розгляді життєвого циклу об’єкта як проекту; методи аналізу вартості життєвого циклу – при дослідженні спроможності домогосподарств утримувати і оновлювати житло, інвесторів – ефективно вкладати кошти у житлову нерухомість; методи інформаційного моделювання, техніко-економічного аналізу – на прикладі інформаційної моделі об’єкта.

Наукова новизна одержаних результатів полягає у наступному: 

одержано вперше:
- виокремлено базові господарські системи домоволодіння, які формуються з елементів: об’єктів житла різного рівня усуспільнення; суб’єктів різних форм власності з їхніми правомочностями; організаційних форм і функцій управління з ознаками  підприємства і проекту, що дозволяє забезпечити ефективність функціонування системи для власника за рахунок управління ефективністю її елементів; 

удосконалено:

· методи обґрунтування ефективних стратегій домогосподарств щодо способів забезпечення житлом у залежності від тривалості і вартості життєвого циклу об’єктів та фінансових можливостей суб’єктів, що дозволяє з мікрорівня прогнозувати і на державному рівні регулювати розвиток ринку житла і стан житлового забезпечення громадян;

· функції побудинкового обліку на підприємствах житлового господарства, зокрема, облік активів підприємства як конструктивних елементів будинку, що, на відміну від обліку будинку як неподільного цілого, дозволяє аналізувати активи з різними експлуатаційними, вартісними та часовими характеристиками;

· функцію планування створення та оновлення активів на основі аналізу вартості їхнього життєвого циклу, що, на відміну від нормативного методу планування капітальних ремонтів об’єктів житлового фонду району, дозволяє досягти оптимального співвідношення витрат і результатів на конкретних будинках;

· критерії проектування об’єктів, а саме, перехід від критерію вартості будівництва до критерію вартості життєвого циклу та у його розвиток - критерію сестейнабільності
, що дозволяє аналізувати сукупні капітальні і поточні інвестиційні витрати власника і суспільні (екологічні) витрати;

· дістало подальшого розвитку:
          - розмежування і уточнення економічних понять стосовно домоволодіння: житла і житлової нерухомості; фізичного життєвого циклу об’єкта та економічних життєвих циклів у стратегіях власників; експлуатації і утримання об’єкта; форм відтворення: часткового - капітальний ремонт, простого – модернізація, розширеного - реконструкція і нове будівництво, що дозволило описати взаємозв’язок між технічним станом будинку, спроможністю його утримання та відтворення, стратегіями власників;

         - визначення перспективних напрямів інформаційного забезпечення управління життєвим циклом об’єктів на основі інформаційних моделей об’єктів (BIM 
), які, на відміну від проектно-кошторисної документації і технічного паспорту будинку, синтезують управлінську інформацію архітектурного, технічного,  організаційно-планового та фінансового характеру протягом життєвого циклу об’єкта;  


- методичні засади оцінювання інституційного середовища домоволодіння щодо  ступеню взаємної відповідності державної житлової політики, відносин власності та організаційно-правових форм управління, фінансового стану громадян, технічного стану будинків. 

Практичне значення одержаних результатів полягає у створенні нового наукового, методичного та інформаційного підгрунтя управління утриманням і відтворенням житлових об'єктів в ринкових умовах. Зокрема:

· пропозиції щодо запровадження будинкового обліку використовуються Міністерством фінансів України (довідка № 31-08420-07-17/7352 від 07.03. 2013 р.);
· методичні положення з утримання та капітального ремонту комунального житлового фонду використані Міністерством регіонального розвитку, будівництва та житлово-комунального господарства України у масштабах галузі (довідка № 7/3 – 18774 від 21.11.2012 р); 

· теоретичні результати роботи використані НДЕІ Міністерства економічного розвитку і торгівлі України при виконанні НДР «Формування механізму антикризового регулювання та визначення напрямів антикризового розвитку економіки України» (довідка № 2/121 від 06.03.2013 р.);

· аналітичні матеріали використані Національним інститутом стратегічних досліджень при підготовці документів у галузі житлової політики (довідка № 293/148  від 12.02.2013 р.). 

Особистий внесок здобувача. Дисертаційна робота є завершеною науковою працею, самостійно виконаною автором. У роботах дисертанта викладено авторський підхід щодо актуальності обраної теми дослідження, одержаних наукових результатів, висновків та обґрунтовані практичні рекомендації.

Апробація результатів дисертації. Основні положення та результати дисертаційної роботи апробовані та отримали позитивне схвалення на міжнародних науково-практичних конференціях: “Сучасні тенденції соціально-економічного розвитку України” (Кам’янець-Подільский, 2011), «Проблемы и перспективы развития экономических наук в ХХІ веке» (Москва, 2012); науково-практичній конференції за міжнародною участю «Завдання державного, регіонального та муніципального управління в контексті нових реалій національного розвитку» (Київ, 2012); всеукраїнських науково-практичних конференціях: «Методи фінансового забезпечення стійкого економічного розвитку» (Севастополь, 2011), «Перспективи розвитку обліку, аналізу та аудиту в контексті інтеграційних та глобалізаційних процесів» (Севастополь, 2012); 73-й науково-практичній конференції Київського національного університету будівництва і архітектури (Київ, 2012); круглому столі Національного інституту стратегічних досліджень «Державна житлова політика України: проблема соціально-економічної ефективності» (Київ, 2012).  

ВИСНОВКИ

1. За роки незалежності в Україні відбулося падіння обсягів житлового будівництва і гальмування відтворення житлового фонду.  Аналіз проблеми показав наявність низки відповідних інституційних причин: здійснення безоплатної приватизації житла без урахування можливостей власників щодо його подальшого нормального утримання, експлуатації та оновлення; вибір у якості об’єктів приватизації окремих квартир, власниками яких стали сім’ї з різним рівнем доходів, поточних і перспективних можливостей і потреб щодо утримання будинку і якості послуг. Крім того, принципово не змінилися методи і засоби управління житловим господарством. Це позбавило будинки як цілісні об’єкти ефективного власника і ефективного управління, спричинило відставання у здійсненні поточних та капітальних ремонтів, прогресуючий фізичний і моральний знос житлового фонду, який за існуючих фінансових можливостей домогосподарств, місцевих та державного бюджетів не може бути компенсований новим будівництвом.  Управління будинком як об’єктом стало найслабшою ланкою у відтворенні житлового фонду. 


Виходячи з цього, у дисертації загалом розглянуто систему управління експлуатацією і оновленням об’єктів житлового фонду, яка в умовах приватизації житла і розвитку ринкових відносин у житловому секторі делегувала функції власності і господарювання з макро- (регіонального) на мікрорівень. Сформувалися нові економічні відносин між суб’єктами ринку житла, відтак змінився, з позиції їхніх інтересів, економічний зміст процесів проектування. будівництва, експлуатації та оновлення житла, відповідні функції управління. Виник економічний феномен домоволодіння.
2. Аналізуючи сутність домоволодіння як господарської системи об’єктів, суб’єктів та процесів, показано, що його об’єкт, з одного боку, пов’язаний з поняттям житла як соціальної потреби людини, а з іншого - з поняттям житлової нерухомості як товару, належного власникові. Таким чином, у домоволодінні утворюються комбінації правомочностей суб’єктів і форм управління щодо різних об’єктів і процесів. 
Виявлено і розглянуто чотири можливих типи суб’єктно-об’єктних процесів і відповідні життєві цикли домоволодіння залежно від їхньої відносної тривалості:

· цикл зміни правомочностей використання об’єкта певним власником;

· об’єктний інвестиційний цикл відтворення капіталу певного власника;

· фізичний життєвий цикл об’єкта;

· міжоб’єктний цикл відтворення капіталу власника. 

3. Детально розглянуто фізичний життєвий цикл, який включає будівництво, експлуатацію та ліквідацію об'єкта. При цьому викладене авторське комплексне трактування експлуатації (англ. – operation), яка являє собою передусім отримання вигод власником або мешканцями, їхнє обслуговування при споживанні корисних властивостей об’єкта як житла чи нерухомості, для чого необхідне належне  утримання (англ. - maintenance) будинку, яке стає складовою частиною експлуатації. 

Експлуатація як обслуговування передбачає забезпечення мешканців ресурсами та послугами водо-тепло-газо-електропостачання, водовідведення, сигналізації, охорони, ліфтів, паркування, конс’єржа, телефону, радіо, інтернету, а також управлінськими послугами з прийому платежів, ведення документації, надання консультацій та ін. Утримання, натомість, орієнтоване на підтримку санітарного і технічного стану об’єкта при здійсненні всіх його функцій, включаючи  відтворення  експлуатаційних властивостей, у тому числі, шляхом проведення поточних заходів та ремонтів, а також капітальних ремонтів (модернізації). 

Робиться важливий висновок, що з точки зору формування вартості життєвого циклу для суб’єктів, витрати на їхнє обслуговування і утримання будинку є взаємопов’язаними і рівноцінними складовими інвестиційних витрат задля отримання вигод упродовж життєвого циклу.

Розглядаючи економічні життєві цикли, особлива увага звертається на їхній поділ на об’єктний та міжоб’єктний цикли відтворення капіталу (технічно - реновації);  на об’єкті розглядається просте відтворення (технічно - капітальний ремонт, модернізація) і розширене відтворення (реконструкція), на міжоб’єктному рівні - нове будівництво з повторенням фізичних та економічних життєвих циклів на інших об’єктах власника. 

Наведена класифікація та можливість аналізу циклів відтворення набувають принципового значення для подальшого визначення вартості та ефективності об’єктів та процесів домоволодіння.  При цьому стверджується, що ефективність домоволодіння необхідно розглядати комплексно: як ефективність об’єкта (фізичний життєвий цикл) і ефективність власника (економічні життєві цикли).
4. Розкриваючи сутність ефективного об’єкта та науково-методичні підходи до її забезпечення, у дисертації вирізняються та адаптуються стосовно об’єктів і процесів домоволодіння наступні функції та етапи, характерні для  менеджменту активів підприємства: створення (проектування, будівництво або придбання); інвентаризація, облік активів; моніторинг і аналіз вартості життєвого циклу активів; планування оновлення активів. Відповідно запропоновані до адаптації нові, апробовані у зарубіжній практиці  методичні прийоми для послідовного вирішення  наступних завдань: 

- створення нових житлових об’єктів на принципах сестейнабільності (англ. – sustainability), методом їхнього проектування з окремих конструктивних елементів з відмінними за терміном і вартістю життєвими циклами за критерієм мінімальної загальної вартості життєвого циклу об’єкта та з потенційним урахуванням енергетичної та екологічної компонент;  

· інвентаризації та обліку створених активів у власника (керуючого) у розрізі вказаних конструктивних елементів об’єкта з різними життєвими циклами і експлуатаційними витратами (у т.ч. на утримання), а також, можливо, і у розрізі складових спільної сумісної власності (дотепер побудинковий, тим більше поелементний облік не проводився); 

· переоцінки первісної вартості активів при введенні будинку в експлуатацію (фактична кошторисна вартість і вартість на вторинному ринку введеної нерухомості не співпадають), нарахування амортизації активів (дотепер амортизація житлового фонду чинними нормативними документами не передбачалася), подальшої переоцінки у процесі експлуатації; 

· моніторингу і аналізу експлуатаційних витрат, у тому числі, витрат на утримання по конструктивних елементах і об’єкту в цілому, а також ринкової вартості об’єкта як нерухомості; 

· планування на цій основі ефективного стратегії утримання і реновації (капітального ремонту, модернізації, реконструкції, нового будівництва) з визначенням зміни вартості активів, відтак - управління об’єктом як інвестиційним проектом власника.


Пропонуючи для аналізу активів методику оцінки вартості життєвого циклу, показано що це уможливлює для власника принциповий перехід у проектуванні від безальтернативного обрахунку вартості будівництва до оцінки всіх витрат життєвого циклу по можливих альтернативах проекту і вибору оптимального варіанту проекту за критеріями вартості, якості і функціональності.  

В умовах відсутності статистичних даних по Україні, у підтвердження важливості комплексного розгляду вартості будівництва та утримання об’єкта задля експлуатації та отримання вигод, розраховані нормалізовані показники вартості життєвого циклу на прикладі житлових об’єктів у Великій Британії. Наведена інформація має велике значення для обґрунтованої оцінки можливостей домогосподарств щодо ефективного будівництва, придбання, утримання та оновлення житла, зокрема, в умовах України, коли нове житло купується у кредит і вимагає ще і додаткового оснащення та оздоблення.

Розраховані також на основі зарубіжних рекомендацій середні поточні та кумулятивні витрати на утримання та оновлення, залежно від терміну експлуатації житла.

5. Виходячи з оцінки вартісних параметрів фізичного життєвого циклу (ефективного) об’єкта, розглянуті ефективні стратегії суб’єктів. Звідси робиться ряд висновків, зокрема, про неможливість придбання у власність і подальшої експлуатації житла домогосподарствами з низькими доходами, які за чинними нормами, потребують поліпшення житлових умов. Ці групи громадян формують потребу у соціальному житлі, будівництво якого передбачається за кошти держави.
 Реалії у житловій сфері в Україні дають підстави передбачати наступне: 

· значне поширення найму житла (тут не йдеться про соціальне житло) та використання все більшої частини приватизованого жита як нерухомості для здачі у найом та оренду, а також для продажу;
· пониження середнього рівня забезпеченості житловою площею;

· поширення приватних інвестицій у житлову нерухомість, у тому числі – у капітальний ремонт та реконструкцію з метою комерційного використання.

Такі висновки ґрунтуються на тому, що вартість життєвого циклу житла для власника приватного житла включає ціну придбання, відсотки за кредит протягом його погашення, страхування та інші фінансові витрати, а також експлуатаційні витрати. При цьому подальші кілька поколінь власника сплачуватимуть лише експлуатаційні витрати. Таким чином, фінансове навантаження у випадку безальтернативної купівлі або безкоштовного отримання житла у власність припадає на нинішнє покоління. Крім того, цей механізм не передбачає неперервного відтворення житла: тобто, через 3-5 поколінь майбутній власник опиниться у ситуації необхідності купівлі нового житла. 

 6. Досліджуючи інвестиції у житлову нерухомість, показано необхідність застосування методики та інформаційної бази аналізу життєвого циклу. За наявності відповідної інформації, найпростіший підхід до  оптимізації життєвого циклу описується формулою теперішньої вартості.  


На розглянутих теоретико-методичних принципах базуються ефективні стратегії власників щодо можливих альтернатив (користування власним житлом – комерційне використання житла як нерухомості; володіння – винаймання, експлуатація – оновлення, реконструкція – нове будівництво).
У розвиток загального підходу, на основі аналізу останніх зарубіжних методик, в роботі вперше в Україні запропоновано застосовувати у проектуванні критерій  сестейнабільності - стійкої ефективності, яка додатково до фінансових розглядає енергетичні витрати та інші показники.  
Попри складність такого підходу, відмічається, що в іншому випадку ринкова вартість об’єкта не може бути науково обгрунтована, як це має місце на ринку нового будівництва і ринку житлової нерухомості в Україні. Це, у свою чергу, викликає і приховує зайві трансакційні та інші нераціональні витрати у ціні житла:  у проектній документації не моделюється вартість життєвого циклу будинку, не розробляється і план управління будівництвом,  спрощене проектування з відносно незначною власною вартістю спричиняє значну частину майбутніх надлишкових витрат при будівництві та експлуатації.  
 Робиться висновок, що концептуальний підхід для прийняття економічно ефективного рішення при виборі варіанту проекту нового будівництва чи оновлення не повинен обмежуватися однією тільки оцінкою кошторисної вартості робіт, тим більше, її мінімізацією. Відтак у роботі пропонується  запроваджувати обов’язкове визначення вартості життєвого циклу у проектуванні будівництва, капітального ремонту і реконструкції об’єктів у державному і комунальному секторах, для чого необхідно започаткувати:

- ведення баз даних щодо конфігурації і вартості контрактів, формування на цій основі нової кошторисно-нормативної бази у будівництві;

-  створення бази даних управителями і нормування експлуатаційних витрат, у т.ч. на утримання будинку;

- створення національних або адаптацію зарубіжних програмних комплексів для інформаційного моделювання аналізу вартості життєвого циклу.

Необхідно адаптувати вказані методики ефективного управління об’єктами домоволодіння до наших умов, створивши відповідне нормативно-правове та інформаційно-методичне забезпечення. Найдосконалішим інструментом є інформаційна модель об’єкта (ВІМ).

7.  Важливим суб’єктом, який безпосередньо і опосередковано впливає на інституційне оточення домоволодіння є держава, яка формує і балансує соціальну потребу у житлі з можливостями домогосподарств щодо приватної власності на житло.  
 Безпосередній вплив проявляється в ролі держави як власника житла, призначеного для громадян, які не мають матеріальних можливостей для його придбання, а іноді – і утримання. Опосередкований вплив в умовах ринкової економіки проявляється у регулюванні державою відносин і процесів на ринку житла.  У переважній більшості країн з ринковою економікою держава здійснює регулюючі функції шляхом безпосереднього фінансування житлового будівництва, перерозподілу витрат, безоплатного надання земельних ділянок для будівництва, надання субсидій по сплаті відсотків, пільгових кредитів, державних гарантій, податкових та інших пільг.  

Вивчення зарубіжного досвіду показує, як само держава у переважній більшість країн світу відіграє ключову роль у вирішенні проблеми  доступного і соціального житла.  При цьому державне регулювання повинно стосуватися і запровадження ефективних методів управління домоволодінням, описаним у дисертації.   
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� Від англ. Sustainable - тут у значенні стійко ефективний


� Від англ. Building Information Model





