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    Л. П. Піддубна

ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА РОБОТИ

Актуальність теми. Найважливішим правом громадян, забезпечення якого покладено на державу, є право на житло. Фактично стан житлового фонду та наявність доступного і комфортного житла для різних категорій громадян наочно відображає ступінь соціально-економічного розвитку країни, рівень життя населення та соціальний клімат в суспільстві. Покращення житлових умов є одним з основних показників підвищення добробуту громадян, передумовою політичної та економічної стабільності держави.

Забезпечення житлом традиційно є однією зі значимих та складних проблем, які стоять перед суспільством та, відповідно, перед владою всіх рівнів. Доступність житла – складне та багатоаспектне поняття, яке включає в себе різноманітні складові і потребує комплексного вирішення даного питання. Очевидно, що сьогодні настав той момент, коли активне формування комфортного та раціонального простору для проживання населення в Україні стає одним з найважливіших завдань державної політики. Це завдання вирішується в рамках житлової політики за рахунок розвитку житлового будівництва, зміни його структури, розширення бази фінансування галузі, збільшення обсягів введення реконструкції і ремонту існуючого житлового фонду, а також захисту прав користувачів і власників житла.
Актуальність вирішення житлових проблем визначається наявністю цілого ряду протиріч та ускладненням даних проблем у житловій практиці. У даній ситуації для забезпечення населення достатнім та якісним житлом очевидною є необхідність впровадження нових та комплексних підходів до планування, формування та реалізації житлової політики, посилення контролю з боку уряду за процесом реалізації програм житлового будівництва та реалізації житла
Важливість та значимість теми привертає увагу багатьох вчених, серед яких ми можемо виділити таких, як: Л. Антонова, А. Асаул, І. Брижань, 
В. Бабаєв, С. Бушуєв, П. Бубенко, В. Бузирев, П. Борщевський, В. Большаков, 
В. Геєць, Н. Гура, О. Дацій, В. Дорофієнко, І. Драган, Б. Данилишин, В. Дубіщев, І. Геллер,  Е. Єгоров, М. Єрмошенко, Т. Завора, І. Запатріна, Д. Жукова, 
О. Карлова, Т. Качала, М. Корецький, В. Кірнос, Є. Клюшниченко, І. Коркун, 
І. Кучеренко, В. Кравченко, Ю. Лега, Р. Ларіна, В. Любаров, В. Мамутов, 
Ю. Манцевич, І. Олійченко, Г. Онищук, В. Онищенко, І. Осипенко, 
К. Паливода, І. Павлов, І. Писаревський, М. Потапова, Г. Семчук, В. Сиченко, 
А. Степаненко, О. Тищенко, С. Ушацький, М. Тарнижевський, В. Чевганова, 
Л. Чернюк, Л. Чернишов, В. Чекалін. Вони розглядають проблеми формування державної житлової політики, теоретичні та прикладні аспекти соціальної політики держави щодо забезпечення населення України житлом, теоретико-методологічні основи дослідження ринку житла та основні перетворення в житловій сфері в ринкових умовах, проблеми ресурсного забезпечення процесів формування ринку житла та напрями реформування державної житлової політики в Україні.
Проте, незважаючи на досить широке коло розглянутих теоретичних та практичних питань, актуальною залишається проблематика, пов’язана з теоретичними основами зазначеної сфери наукових досліджень: розкриття сутності, змісту, структури, функцій житлової політики, методики оцінки ефективності державних житлових програм, дослідження впливу житлових заходів держави на показники соціально-економічного розвитку країни та напрямів вдосконалення державної житлової політики держави.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційне дослідження виконане відповідно до наукової теми Академії муніципального управління «Удосконалення механізмів державного управління та місцевого самоврядування» (номер державної реєстрації 0108U008164). Внесок автора полягає в розробці теоретико-методологічних засад формування та реалізації державної житлової політики України та її регіонів.

Мета й завдання дослідження. Метою дослідження є розвиток теоретико-методологічних засад та обґрунтування науково-прикладних рекомендацій щодо формування та реалізації державної житлової політики України та її регіонів. 

Для досягнення мети дослідження вирішено такі завдання:

· охарактеризовано сутність проблеми формування ефективної житлової політики;

· проаналізовано та адаптовано позитивний досвід реалізації житлової політики розвинутих країн;

· визначено та враховано особливості формування державної житлової політики в Україні;

· розроблено структурно-логічну модель формування державної житлової політики;

· виявлено нові форми взаємовідносин учасників ринку будівництва житла та застосовано їх при формуванні політики житлового будівництва держави та її регіонів;

· сформовано комплексний підхід до оцінки ефективності державної житлової  політики;

· проаналізовано стан забезпеченості житлом в Україні та її регіонах  і запропоновано відповідні рекомендації щодо розв’язання житлової проблеми в країні;

· виявлено та проаналізовано тенденцію розвитку соціального житла в Україні;

· охарактеризовано стан державного регулювання житлового будівництва в Україні та чинники впливу на його розвиток;

· обґрунтовано напрями підвищення ефективності інноваційної політики у сфері житлового будівництва в Україні;

· запропоновано шляхи розвитку енергоефективних та енергозберігаючих інноваційних технологій в житловому будівництві;

· визначено основні напрями інституційного розвитку житлового будівництва в Україні;

· обґрунтовано підходи до формування оптимальної структури житлового будівництва;

· визначено можливості застосування та вдосконалення механізму девелопменту як форми розвитку регіональних ринків житла.

Об’єктом дослідження є розвиток соціальної політики держави.

Предметом дослідження є формування та реалізація державної житлової політики України та її регіонів.
Методи дослідження. Теоретичну основу дисертаційного дослідження становлять наукові праці та методологічні розробки провідних вітчизняних і зарубіжних вчених з проблем формування та реалізації державної житлової політики. При проведенні дослідження застосовувались як загальнонаукові, так і специфічні методи. При визначенні комплексу проблем в житловій сфері використовувалися проблемний та причинно-наслідковий методи наукового дослідження.  Системний та комплексний підхід отримав своє відображення при формуванні поняття житлової політики, побудові структурно-логічної моделі формування державної житлової політики, комплексного підходу до оцінки ефективності житлової політики; методи системного і структурного аналізу – при аналізі законодавчо-нормативної бази регулювання житлової сфери.  При дослідженні схем фінансування житлового будівництва, придбання житла та оцінки його доступності використовувалися методи порівняльного та фінансово-економічний аналізу. Метод економічно-математичного моделювання застосовувався при формуванні оптимальної структури житлового будівництва та моделі оцінки доступності житла. У процесі формування моделі інтегральної оцінки ефективності державної житлової політики використовувався метод праксеологічного аналізу. У процесі вироблення пропозицій щодо підвищення ефективності державної житлової політики використовувалися рекомендаційний та програмно-цільовий метод. Широко застосувалися табличні та графічні форми аналізу.

Інформаційною базою підготовки дисертації слугували офіційні статистичні дані, матеріали моніторингу макропоказників по Україні та регіонах, законодавчі та нормативні документи Верховної Ради України, укази і розпорядження Президента України, постанови Кабінету Міністрів України, результати соціологічних досліджень.

Наукова новизна одержаних результатів визначається новим вирішенням  наукової проблеми в галузі державного управління, що полягає в розвитку теоретико-методологічних засад та обґрунтуванні науково-прикладних рекомендацій щодо формування та реалізації державної житлової політики України та її регіонів.

У дисертаційній роботі:

вперше:

· розроблено методологічні положення реалізації комплексної державної житлової політики на національному та регіональному рівнях з урахуванням соціального (державна підтримка малозабезпечених громадян), економічного (розвиток конкурентного середовища в будівельній галузі; переорієнтація виробничих потужностей та технологій на інновації; залучення різних джерел фінансування будівництва; підвищення доступності житла для широких верств населення) та політичного (розробка та реалізація державних та місцевих програм; удосконалення системи управління житлової сфери; забезпечення регулювання та контролю; участь громадськості в розробці та оцінці результатів виконання програм та проектів) векторів;

· сформовано та обґрунтовано комплексний підхід до оцінки ефективності державної житлової політики, який полягає у формуванні інтегрального критерію, що дозволяє оцінити соціальну й комерційну доступність житла та його якість, а також через параметри фінансово-кредитної політики, цінові, кількісні та структурні характеристики житлового будівництва  регулювати динаміку індексів доступності та якості в прийнятих межах, досягати більшої збалансованості між реальним платоспроможним попитом та пропозицією ринку житла, впроваджувати соціально-орієнтовані механізми реалізації житлової політики залежно від ситуації на ринку житла; 

· розроблено інституційний механізм державної житлової політики шляхом формування спеціальної державної організації, сутність діяльності якої полягає в досягненні балансу інтересів будівельної науки, промисловості, бізнесу та держави, організації їх співробітництва для створення та комерціалізації проривних інноваційних будівельних технологій, а також формування в її рамках Інформаційного банку інноваційних проектів у будівельній галузі;

· обґрунтовано та запропоновано структурно-логічну модель формування державної політики, яка базується на ґрунтовному дослідженні теоретичних основ державної житлової політики та методологічних засад оцінки стану житлової проблеми в державі в цілому та в розрізі регіонів, а також виявленні основних факторів формування житлової проблеми, що є підставою для встановлення та узгодження об’єктивних та суб’єктивних житлових стандартів; концептуальних положень державної житлової політики; напрямів формування та регулювання попиту і пропозиції на ринку житла; нормативно-правових, адміністративно-організаційних, фінансово-бюджетних, інформаційно-моніторингових заходів, що реалізуються в рамках конкретних напрямів, а також оцінки ефективності реалізації житлової політики;  

вдосконалено:


· підхід до формування економіко-математичної моделі оптимальної структури житлового будівництва в короткостроковій перспективі, який полягає в максимальному задоволенні потреби населення у житлі при заданому рівні сукупних інвестиційних витрат на житлове будівництво;

· систему інституційного забезпечення житлового будівництва в Україні шляхом створення та включення в неї специфічних організацій з метою сприяння розвитку житлової сфери, а саме: Національної житлової корпорації з функціями генерального замовника будівництва житла та методолога проектування і формування інститутів ринку житла; житлових корпорацій при місцевих органах влади як операторів місцевих соціальних житлових програм; житлових асоціацій з функціями замовників-інвесторів соціального житла та інших юридичних, інформаційних, консультаційних та посередницьких організацій у сфері надання житлових послуг;  

· механізм реалізації регіональної житлової політики шляхом залучення до управління регіональними житловими програмами та проектами девелоперських організацій з метою підвищення комерційної, економічної, бюджетної та соціальної ефективності проектів; 

· розвиток законодавчо-нормативного забезпечення будівництва в Україні в напряму формування професійного простору нормотворення та стандартизації у сфері будівництва; адаптації та гармонізації державних будівельних норм до нормативної бази Європейського Союзу; забезпечення зворотного зв’язку розробників нормативної бази із споживачами та контролюючими органами;

дістали подальшого розвитку:

· уточнення змісту поняття «державна житлова політика», що розглядається як комплекс взаємопов’язаних цілей, принципів, програм економічних, соціальних та політичних заходів, сукупність інструментів та методів, які розробляються на державному, регіональному і місцевому рівнях та спрямовуються на формування системи взаємодії і взаємовідносин між суб’єктами житлової сфери з метою ефективного вирішення житлових проблем, а також є невід’ємною частиною соціально-економічної політики держави;
· теоретичні та науково-прикладні положення державної житлової політики на основі адаптації досвіду розвинутих країн в напрямах: максимальної декомерціалізації будівництва та експлуатації житла; створення некомерційних фінансових, будівельних та житлово-експлуатаційних компаній; підвищення суспільного статусу житлової проблеми; впровадження ефективних фінансово-інвестиційних механізмів; формування й реалізація цільових програм з розвитку державної будівельної індустрії; розробки довгострокових програм відтворення житлового фонду; будівництва прибуткових будинків та соціального житла;

· теоретичні та науково-методологічні положення застосування кластерного підходу при формування політики житлового будівництва держави та її регіонів шляхом формування будівельного кластеру, а також залучення політичних, громадських та бізнес-структур до спільного вирішення житлових проблем;
· науково-практичні рекомендації щодо підвищення рівня забезпеченості житлом населення в Україні за напрямами: удосконалення механізмів державної підтримки будівництва доступного житла; розроблення та впровадження механізмів заощадження коштів для будівництва (придбання) житла; подальшого розвитку системи іпотечного житлового кредитування; переходу від тактичних цілей фінансування житлового будівництва до реалізації стратегічних цілей житлово-будівельної політики;

· вдосконалення державної житлової політики щодо підвищення рівня забезпеченості соціальним житлом незахищених та малозабезпечених категорій населення за напрямами: формування системного підходу до вирішення цієї проблеми шляхом чіткого усвідомленні сутності, завдань та функцій соціального житла; підвищення ролі уряду, органів державної влади усіх рівнів, приватного сектору та громадськості в розвитку соціального житла; належного нормативно-законодавчого, фінансово-матеріального та інформаційного забезпечення;

· науково-прикладні пропозиції та рекомендації щодо підвищення енергоефективності та енергоспоживання в житловому будівництві, які полягають у: поступовому прийнятті стандартів ЄС  щодо джерел виробництва і витрачання електроенергії та відображенні їх у відповідних національних додатках та сертифікаціях; включенні до національних стандартів  організацій будівельного комплексу та системи добровільної сертифікації показників енергоефективності; розробці нормативно-правової бази з регулювання питань енергозбереження; капітальному ремонті та модернізації існуючого житлового фонду із застосуванням енергозберігаючих технологій; розробці мотиваційного механізму застосування енергозберігаючих технологій в житловому будівництві; розвитку застосування альтернативних джерел енергоресурсів; стимулюванні будівництва «енергопасивних» будинків.

Практичне значення одержаних результатів полягає в тому, що вони спрямовані на підвищення ефективності державної житлової політики України та її регіонів. Основні ідеї та висновки дослідження викладені в конкретних положеннях, методиках та рекомендаціях. Вони можуть бути використані у практичній діяльності державними органами управління, органами місцевої влади та самоврядування, підприємствами, громадськими організаціями.

Практичне значення одержаних результатів забезпечується їх використанням у практичній діяльності Комітету Верховної Ради України з питань будівництва, містобудування і житлово-комунального господарства та регіональної політики при розробці Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності» (довідка від 15 травня 2011 року № 04-13/13-564); при вдосконаленні правового регулювання забезпечення реалізації житлових прав мешканців гуртожитків  (довідка від 15 травня 2011 року № 04-13/13-564); Комітетом Верховної Ради України з питань фінансів і банківської діяльності при розробці Закону України «Про внесення змін до деяких законів України щодо вдосконалення державного регулювання у сфері будівництва житла» (довідка від 15 травня 2011 року № 04-13/13-564); а також Закону України «Про цінні папери та фондовий ринок» (щодо створення умов для уникнення «технічних» дефолтів за облігаціями, довідка від 15 травня 2011 року № 04-13/13-564); Комітетом Верховної Ради України з питань фінансів, банківської діяльності, податкової та митної політики при розробці Закону України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо цільових облігацій». Результати проведених досліджень були також використані у практичній діяльності Київської обласної державної адміністрації при розробленні регіональної програми будівництва (придбання) доступного житла на 2010-2017 роки, з врахуванням пропозицій автора щодо шляхів, методів і засобів розв’язання житлової проблеми в регіоні (довідка про впровадження від 15.05.2011 р. № 05–16/11–315/165425), Київської обласної ради (довідка про впровадження від 03.09.2011 р. № 1789/02) при розробці пріоритетних напрямів житлової політики та розробці ряду заходів для підвищення ефективності житлової політики.
Теоретичні положення та матеріали дослідження використані у навчальному процесі Академії муніципального управління при розробці програм навчальних курсів з правового забезпечення державного управління, державної служби (довідка № 145 від 03.09.2011 р.).

Особистий внесок здобувача полягає у самостійному отриманні автором наукових результатів. У дисертації розкрито авторський підхід щодо формування та реалізації державної житлової політики України та її регіонів.

Апробація результатів дисертації. Основні положення дисертаційної роботи були викладені й отримали позитивну оцінку на міжнародних науково-практичних конференціях: «Соціально-економічна політика та розвиток регіонів в умовах переходу до постіндустріального суспільства» (Дніпропетровськ, 2008), «Розвиток продуктивних сил України: від В.І. Вернадського до сьогодення» (Київ, 2009), «Аспекти стабільного розвитку економіки в умовах ринкових відносин» (Умань, 2010); «Ольвійський форум – 2011: стратегії України в геополітичному просторі» (Миколаїв, 2011), «Публічне управління : від теорії до практики» (Сімферополь, 2011); «Сталий розвиток та екологічна безпека в економічних трансформаціях» (Сімферополь, 2011); «Наука в інформаційному просторі» (Дніпропетровськ, 2011); «Економічна безпека держави і науково-технологічні аспекти її забезпечення» (Черкаси, 2011), «Актуальні проблеми та перспективи розвитку публічного управління в Україні» (Запоріжжя, 2011), «Актуальні питання сучасної економіки» (Умань, 2011), «Актуальні проблеми економічного і соціального розвитку виробничої сфери» (Донецьк, 2011).

Публікація результатів дослідження. Основні положення дисертаційної роботи опубліковано в 33 наукових працях, у тому числі в авторській монографії, 21 статті в наукових фахових виданнях з державного управління, 11 тезах доповідей на науково-практичних конференціях.
Структура та обсяг роботи.  Дисертація складається зі вступу, п’яти розділів, висновків, додатків, списку використаних джерел. Повний обсяг роботи – 401 стор. Дисертація містить 33 таблиці на 22 стор., 37 рисунків на 20 стор., 3 додатки на 18 стор. Список використаних джерел включає 262 найменування на 27 стор.
ОСНОВНИЙ ЗМІСТ РОБОТИ

У вступі обґрунтовано актуальність теми дисертації, її зв’язок з напрямами, програмами і темами наукових досліджень. Сформульовано мету і завдання дослідження, охарактеризовано наукову новизну та практичне значення одержаних результатів, наведено апробацію основних положень.

У першому розділі – «Теоретико-методологічні засади формування та реалізації державної житлової політики» – розкрито сутність основних понять у сфері реалізації житлової політики держави та її регіонів; оцінено позитивний досвід реалізації житлової політики розвинутих країн та можливість його застосування в Україні; розглянуто особливості формування житлової політики України та її регіонів. 

Виявлено, що житлові умови представляють собою найбільш складний агрегат всього комплексу показників умов життя, оскільки в ньому тісно пов’язані економічні можливості та соціальні пріоритети, особистісний добробут та бюджетні обмеження, індивідуальні переваги та державні стратегії, приватні та суспільні інтереси. Специфіка «житлового питання» виявляється в тому, що його вирішення представляє собою результат взаємодії житлової політики, яка виробляє стратегічний напрям розвитку, житлового будівництва – як сегменту інвестиційної активності та виробничої галузі, які реалізують цю траєкторію, та житлово-комунального господарства як комплексу, що займається експлуатаційним забезпечення наявного житлового фонду та такого, що будується.

Згідно з різноплановістю житлової політики з’ясовано коло основних питань, уточнення яких є важливим для подальшої розробки наукових основ та практичних рекомендацій для вдосконалення житлової політики як на державному, так і регіональному рівнях, а саме: житлової сфери, житлової системи, житла, ринку житла, житлового фонду, житлового будівництва на інші. Обґрунтовано, що формування ефективної житлової політики вимагає розуміння того, що «житло» як об’єкт дослідження є багатогранним явищем і може розглядатися, як: місце проживання людини; об’єкт нерухомості; соціальне благо; об’єкт інвестицій; складова базової захищеності населення; об’єкт правовідносин; складова житлово-комунального господарства; складова економіки держави.

Державну житлову політику представлено у вигляді трьох сфер. У межах першої сфери впливу держава забезпечує нормальні умови для тих, хто хоче вирішувати своє житлове питання; створює цивілізований безпечний ринок житла. Друга сфера житлової політики стосується заходів державного рівня, що спрямовані на окремі категорії громадян: програми допомоги у формі державних житлових сертифікатів, субсидії молодим сім’ям, субсидії на оплату житлового приміщення та інше. Третя сфера житлової політики, її ядро – це соціальне житло, яке будується за державний рахунок і безоплатно надається громадянам.

Окреслено коло факторів, від яких може залежати ситуація на ринку житла: державна та місцева політику, яка регулює питання розподілу безкоштовного житла малозабезпеченим групам населення та надання кредитів на придбання житла; наявність та розвиненість інфраструктури, яка обслуговує ринок житла (агентства нерухомості, реєстраційні та нотаріальні контори тощо); територіальні особливості (кліматичні умови; політичну ситуацію та стабільність; національні традиції) та інші.

Сформульовано визначення державної житлової політики, яка розуміється як комплекс взаємопов’язаних цілей, принципів, програм економічних, соціальних та політичних заходів, сукупність інструментів та методів, які розробляються на державному, регіональному і місцевому рівнях та спрямовуються на формування системи взаємодії і взаємовідносин між суб’єктами житлової сфери з метою ефективного вирішення житлових проблем, а також є невід’ємною частиною соціально-економічної політики держави.

Виявлено та проаналізовано загальні тенденції в рішенні житлових проблем у країнах з розвинутою ринковою економікою з метою адаптації та використання досвіду даних країн до українських реалій. З’ясовано, що структура міського житлового фонду в різних країнах відрізняється, але виявлено таку закономірність: кількість житла, яке знаходиться у власності мешканців, приблизно дорівнює кількості житла в оренді. У країнах збільшуються вимоги до якості житлового фонду. До числа критеріїв оцінки якості житла, разом зі зручністю внутрішнього планування квартир, наявністю обладнання, все більшого значення набуває надійна тепло- та звукоізоляція, якість  навколишнього середовища тощо. Визначено ключові моменти, на яких будується житлова політика низки Європейських країн.

Проаналізовано практику реалізації програм соціального житла в країнах Західної Європи та США. У даних країнах сектор соціального житла становить від 15 до 35% від загального житлового фонду, а також виділяється на здійснення державних соціальних програм від 0,1 до 1,9% ВВП країни. Виявлено, що важливою особливістю країн з розвинутою ринковою економікою у сфері відтворення житлового фонду є наявність розвинутого кредитно-фінансового механізму, який дозволяє людям з невисоким рівнем доходів будувати або купувати комфортне житло. Розглянуто переваги схеми фінансування житлового будівництва, засновані на системі будівельно-ощадних кас, за рахунок випуску облігацій житлово-будівельних субсидій.

Вивчено досвід низки країн щодо вирішення проблеми та рівня участі держави в цьому процесі, а саме: Швеції, США, Великобританії, Німеччини, Фінляндії, Чехії та інших. Це дозволило зробити висновки щодо необхідності активізації ролі держави та збільшення бюджетних вкладень у житлову сферу та виявити такі основні напрями вдосконалення житлової політики в Україні: формування та реалізації цільових програм з розвитку державної будівельної індустрії; розробки довгострокових програм відтворення житлового фонду; будівництва прибуткових будинків та соціального житла для населення з низькими доходами; удосконалення правових та організаційних умов розвитку інфраструктури ринку житла; розвитку іпотечного житлового кредитування населення; удосконалення форм державної підтримки населення з метою поліпшення житлових умов; розвитку накопичувальних схем придбання житла; встановлення державного контролю на всіх етапах будівництва та придбання житла; вдосконалення системи захисту прав громадян; створення умов для розвитку конкуренції на ринку житлового будівництва; впровадження прогресивних формі технологій житлового будівництва.

Виявлено, що сучасна українська житлова політика формується під впливом трьох основних факторів. По-перше, в українському суспільстві з’явилися нові проблеми – бездомність і бідність, а також проблема соціальної поляризації. По-друге, у розвитку та реалізації житлової політики важливу роль відіграють місцеві органи влади, коло обов’язків яких збільшується, а фінансові можливості виконання зобов’язань є незначними. По-третє, житловий тягар перенесено з держави на людину та сім’ю, що відображає зсув в наданні соціальних послуг в бік ринкового бачення соціальної політики. Приватний сектор все більше заміщує державний. Важлива роль держави залишається у визначенні політики, впровадженні регулюючих механізмів та розвитку інституційної структури для забезпечення соціально незахищених громадян. Тому особливо гостро постає питання про інтеграцію економічних та соціальних аспектів житлової політики.

З’ясовано, що при визначенні стратегії формування державної житлової політики та виборі оптимального сценарію розвитку житла необхідно брати до уваги такі особливості житлової сфери: ця сфера є найважливішим сегментом економіки, в якому на основі ринкових механізмів взаємодіють держава, приватний бізнес та населення, а також за обсягом ринок нерухомості складає значну частину ВВП країни; будівництво житла здійснює безпосередній та істотний вплив на розвиток сумісних з ним виробничих галузей; дана сфера безпосередньо пов’язана з вирішенням пріоритетного соціального завдання. Обґрунтовано, що в основу державної житлової політики необхідно  впровадити принцип поділу завдань державного управління житлової сфери та професійної участі держави в ринковій діяльності. Оптимальна стратегія держави на ринку житла полягає в створенні та стимулюванні максимально сприятливих умов життя для соціально та економічно активних прошарків населення, сприянні в формуванні середнього класу, з одночасним підтриманням соціально незахищених прошарків населення.

Обґрунтовано, що реалізація стратегічних цілей та принципів державної політики неможлива без формування цілісної ефективної системи житлового фінансування, яка забезпечує введення, реалізацію й експлуатацію та яка спрямована на вирішення наступних завдань: забезпечення реального підвищення доступності житла, адекватно обладнаним житлом достатнього розміру та нормальної якості для всіх категорій громадян, незалежно від їх доходів, з врахуванням всіх прийнятих на себе зобов’язань держави; розвиток ринкових механізмів у житловій сфері.

До основних завдань державної житлової політики віднесено: забезпечення відповідності обсягів житлового фонду потребам населення та доступності житла для всіх категорій громадян України; залучення в усі компоненти житлової сфери позабюджетних фінансових ресурсів; створення набору механізмів житлового фінансування, що дозволяє кожній категорій громадян вирішувати свої житлові проблеми відповідно до своїх можливостей та адекватно сформованим потребам; забезпечення масового будівництва шляхом усунення правових та адміністративних бар’єрів у будівельній діяльності, надання та обслуговування житла, розвитку кадрового потенціалу сфери будівництва та управління житлом, організації територіального планування та проведення ефективної містобудівної політики, впровадження інновацій на ринку житла, ефективної тарифно-цінової політики в житловій сфері; створення умов для придбання власного житла широкими верствами населення; розвиток сектору соціального житла; розвиток сектору орендного житла; підвищення комфортності проживання населення в житловому фонді; розширення сфери приватно-держаного партнерства в житловій сфері та інше.

У другому розділі – «Методологічні засади формування житлової політики держави та її регіонів» – розроблено та обґрунтовано структурно-логічну модель формування державної житлової політики; проаналізовано кластерні підходи до формування політики житлового будівництва держави та її регіонів; сформовано комплексний підхід до оцінки ефективності житлової політики держави та її регіонів.

Обґрунтовано, що при формуванні напрямів житлової політики необхідно враховувати та максимально узгоджувати об’єктивні стандарти (встановлюються владою, законом, соціальними обставинами) та суб’єктивні стандарти (оперує сама людина), тобто вироблення об’єктивних стандартів, а головне шляхи їх реалізації повинні базуватися на вивченні суб’єктивних.

Визначено комплекс макроекономічних умов, без яких неможливо успішно вирішити житлові проблеми в країні: макроекономічну стабільність; розвинуту промисловість будівельних матеріалів; вільний розвинутий ринок житла та підрядних робіт; наявність платоспроможного попиту населення; ефективні механізми інвестування, кредитування та страхування; розвинуту правову основу ринкових механізмів; сприятливі умови для розвитку конкуренції. Виділено основні напрями дослідження ринку житла, до яких віднесено такі: характеристики домогосподарств та платоспроможного попиту на житло; характеристики пропозицій на ринку житла; характеристики бюджетно-податкової, фінансової та цінової політики на ринку житла; характеристику інвесторів та споживачів.

Обґрунтовано, що специфіка проблем житлового сектору, яка полягає в тому, що вони не можуть бути усунені в короткі терміни, носить довготривалий характер та організаційно пов’язана з великою кількістю структур різного рівня ієрархій – адміністративних, фінансових, посередницьких та інших, обумовлює необхідність застосування для їх вирішення програмно-цільових методів та вимагає в структурі державної житлової політики виокремлення регіонального рівня. Якщо загальнодержавна політика в галузі житлової сфери має забезпечувальний характер, визначаючи нормативно-правові основи та законодавчу базу функціонування житлового господарства, а також національні пріоритети житлової політики, то реалізація її на регіональному рівні передбачає розробку та втілення в життя конкретних програм щодо вирішення житлової проблеми. Уточнено визначення категорії «регіональна житлова політика», яка розглядається як цілісна система конкретних заходів, що реалізуються регіональними органами управління та спрямовані на комплексне вирішення житлової проблеми на рівні регіону з урахуванням пріоритетів його соціально-економічного розвитку. При практичній реалізації регіональної житлової політики формується система взаємодій та взаємовідносин між суб’єктами житлової сфери, яка включає будівництво та реконструкцію житла, споруд та елементів інженерної та соціальної інфраструктури управління житловим фондом, його утримання та ремонт.

Сформовано структурно-логічну модель формування державної житлової політики (рис. 1).


Рис. 1 Структурно-логічна  модель формування державної житлової політики

До основних принципів державної житлової політики віднесено: забезпечення житлом всіх, хто потребує, за діючими державними нормами; системний підхід до формування цілей та завдань житлової політики, що передбачає поєднання вирішення соціальних проблем забезпеченості житлом малозабезпечених прошарків населення із задоволенням ринкового попиту на житло; єдність стратегічних та тактичних планів реалізації поставлених цілей житлової політики; єдність національних та регіональних завдань соціально - житлової політики; вивчення попиту на житло, структури переваг та управління попитом і пропозицією. Конкретизовано заходи, які необхідно розробити та впровадити для забезпечення виконання основних напрямів державної житлової політики, а саме: формування та регулювання попиту та пропозиції на ринку житла в Україні.

Обґрунтовано, що сучасний стан розвитку будівельного комплексу в Україні вимагає впровадження нових форм взаємовідносин учасників ринку будівництва житла, однією з яких є створення кластерів. Виділено такі основні принципи функціонування будівельного кластеру: формування єдиного інформаційного простору (генерація та обмін новою інформацією, єдність фінансового простору, єдність технологічного та будівельного простору, єдність правового простору, практична допомога організаціям з питань захисту їх економічних інтересів, отримання та продовження ліцензій на будівельну діяльність, консультаційні послуги та методична допомога організаціям в області матеріально-технічного забезпечення); удосконалення будівельних процесів (впровадження ефективних будівельних технологій; організація та вдосконалення технологій виробництва ефективних стінових та теплоізоляційних матеріалів; будівництво, реконструкція та технічне переозброєння підприємств будіндустрії; впровадження нових архітектурно-планових рішень; застосування нових видів будівельних машин та обладнання); формування загальної комерційної політики (збут та сервісне обслуговування, придбання необхідних ресурсів; участь в інвестиційних проектах; зовнішньоекономічна діяльність); підвищення професійного рівня персоналу.

Виявлено, що економічний ефект від створення кластерів у будівельній сфері обумовлений виробничо-будівельною кооперацією, яка дозволяє ефективно використовувати сукупний потенціал мережних партнерів; зниженням витрат на модернізацію будівельної продукції шляхом передачі частини робіт партнерам, які спеціалізуються в конкретних видах діяльності; підвищенням ефективності процесу забезпечення будівельного виробництва сировиною, матеріалами, деталями, конструкціями на основі встановлення довгострокових партнерських зв’язків; підвищенням ефективності виконання окремих управлінських функцій за рахунок поділу праці, спеціалізації, залучення спеціалізованих організації будівельного профілю; підвищенням ефективності робіт в області збуту та сервісного обслуговування, придбання необхідних ресурсів; підвищенням надійності мережевих партнерів в інвестиційно-фінансовій кооперації.

Запропоновано основні напрями розвитку кластерів в Україні, серед яких: розробка та затвердження законодавчої бази про пріоритетні напрями об’єднання ДПП та зусиль в кластеризації економіки; розробка Національної програми конкурентоздатності на основі кластерної моделі (в тому числі в розрізі регіонів); створення Загальноукраїнської науково-методологічної Ради з кластеризації; проведення аналізу конкурентоспроможності на основі кластерів у кожному регіоні; створення інформаційно-аналітичної системи для учасників кластерних об’єднань; розробка показників ефективності діяльності кластерів; визначення джерел фінансування програм з боку держави; сприяння формуванню інфраструктури інноваційного розвитку та інститутів підтримки кластерів; сприяння співпраці українських кластерів з кластерами ЄС, СНД; введення у ВУЗах програми підготовки фахівців для кластерних об’єднань.


Обґрунтовано, що впровадження ефективних організаційно-правових та фінансових заходів, які повинні забезпечити більш широкий доступ та можливість покращення житлових умов населенню, вимагає вдосконалення методологічної основи визначення індексу доступності житла та його обліку при вдосконаленні методології розвитку комерційного та муніципального соціального житла, оцінки процесів трансформації, які відбуваються в цій сфері нерухомості, формуванні річних та середньострокових житлових програм у регіонах та окремих територіях.

Доступність житла розглянуто як інтегральний показник, який включає ряд індексів та індикаторів і характеризує різні житлові аспекти, а також відображає рівень забезпеченості населення житлом за  якістю та кількістю.

Зазначено необхідність доповнення стандартної статистичної інформації в житловій сфері суб’єктивними оцінками житлових умов, якості середовища проживання населення, що дозволить виробляти рекомендації проектувальникам та будівельникам житла, а також слугувати основою напрямів житлової політики і відповідно оцінювати ефективність даних напрямів.

У третьому розділі – «Оцінювання реалізації державної житлової політики України та її регіонів» – проаналізовано стан забезпеченості житлом в Україні та її регіонах, а також державні механізми фінансового забезпечення житлового будівництва та придбання житла в Україні; оцінено ефективність соціальної складової житлової політики в Україні. 

Проаналізовано стан розвитку житлового фонду в Україні та виявлено низькі темпи зростання житлового фонду, значну диференціацію житлових умов залежно від структури домогосподарств,  невідповідність значної частки житла існуючим санітарним нормам та нормальним умовам проживання. Відмічено, що середня житлова площа на одну квартиру в Україні, а також середня кількість кімнат у квартирі значно нижча Європейського рівня. З’ясовано, що житловий фонд у середньому на одного наявного жителя значно відрізняється в межах кожного регіону, а також міської та сільської місцевості. Відмічено високу зношеність житлового фонду та нерівномірність оновлення житлового фонду в розрізі регіонів. 

Виявлено тенденції до зменшення житлового будівництва в країні, зниження рівня доступності житла в Україні порівняно з розвинутими країнами, а також тенденцію до спекулятивного «розкручування» цін на житло протягом останніх років.

Проаналізовано низку спеціальних житлових програм, затверджених Кабінетом Міністрів України, що спрямовані на забезпечення житлом окремих категорій громадян, але які через високу вартість житла та недостатній обсяг коштів є низькоефективними. 

Встановлено, що в Україні основним джерелом в структурі фінансування житлового будівництва є кошти населення, а також кошти підприємств, установ і організацій, а кошти державного та місцевого бюджету складають близько 1%. У країні на сьогодні створено велику нормативно-правову базу з питань регулювання розвитку житлового фінансування і визначено основні механізми інвестування та фінансування житлового будівництва, до яких відносяться фонди фінансового будівництва, випуск безпроцентних (цільових) облігацій, інститути спільного інвестування, недержавні пенсійні фонди, а також фонди операцій з нерухомості, але при цьому існує ряд невирішених питань та прогалин в законодавстві. Детальне дослідження зазначених механізмів фінансування дозволило сформувати їх переваги та недоліки, а також на основі цього сформувати основні напрями розвитку даних схем.

Виявлено, що у комплексі заходів, спрямованих на вирішення житлової проблеми населення, найважливіше місце приділяється побудові адекватної системи довгострокового іпотечного кредитування придбання житла: розроблено ряд законодавчих актів, стандарти житлового іпотечного кредитування, створено Державну іпотечну установу в статусі державної компанії. Відмічено низьку ефективність діяльності даної компанії, а також невелику кількість населення, які можуть придбати житло за допомогою іпотечної схеми через високі процентні ставки. Виявлено недоліки правової бази стосовно іпотеки, а саме те, що в основу чинного законодавства не покладено концепцію захисту прав боржника; відсутня єдина централізована і доступна громадська система реєстрації прав власності та обтяжень на нерухоме майно, що вимагає завершення формування правової бази, а саме прийняття законів «Про державну реєстрацію прав власності та обтяжень на нерухоме майно», внесення змін і доповнень до Земельного, Цивільного, Господарського, Житлового кодексів, законів «Про цінні папери і фондову біржу», «Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні», прийняття спеціальних нормативних актів Національного банку України (нова форма статистичної звітності банків) та інше. Обґрунтовано необхідність надання переваги розвитку європейської моделі іпотечного ринку, що дозволить НБУ адаптувати інструменти регулювання грошово-кредитного та валютного ринку до нових вимог, які з’являються з впровадженням іпотеки. Визначено напрями та механізми державної підтримки в сфері іпотечного кредитування. 

Проаналізовано стан розвитку соціального житла в Україні, а також повноваження Кабінету Міністрів України та органів влади різних рівнів щодо соціального житла та порядок надання соціального житла. Вивчено питання, пов’язані із забезпеченням житлом окремих найбільш незахищених категорій населення, серед яких: бездомні, діти-сироти та діти, позбавлені батьківського піклування, люди похилого віку та особи з обмеженими можливостями. Виявлено, що в Україні розроблено сильну нормативно-правову базу щодо врегулювання питань пов’язаних із забезпеченням житла дітей-сиріт та дітей, позбавлених батьківського піклування, але задекларована можливість отримати житло цій категорії на пільгових засадах є у більшості випадків нереальною з огляду на обсяги державного будівництва та відсутність механізму вирішення даного питання на місцевому рівні. 

Обґрунтовано реальну можливість на сьогодні забезпечення житлом дітей-сиріт та дітей, позбавлених батьківським піклуванням, а також молоді з числа таких дітей шляхом надання їм допомоги в тимчасовому забезпеченні житлом за допомогою соціальних гуртожитків. Вивчено досвід України щодо створення спеціалізованих будинків для ветеранів війни та праці, громадян похилого віку та інвалідів, які діють як установи соціального обслуговування. З’ясовано, що такі проекти діють лише в декількох обласних центрах країни і користуватися ними можуть лише кілька сотень людей, що, в свою чергу, викликає нагальну потребу створення нових житлових програм в Україні для компактного проживання зазначених категорій населення. Виявлено, що в країні здійснюються певні кроки в напряму вирішення проблеми бездомності в України, які потребують подальшого розвитку. 
У четвертому розділі – «Обґрунтування напрямів вдосконалення державної політики у сфері житлового будівництва в Україні» – проаналізовано стан державного регулювання житлового будівництва в Україні; розвинуто напрями підвищення ефективності інноваційної політики у сфері житлового будівництва; обґрунтовано розвиток енергоефективних та енергозберігаючих інноваційних технологій у житловому будівництві.

Показано, що протягом останнього десятиріччя в будівельному комплексі України відбулися суттєві структурні та технологічні зміни, пов’язані з загальним реформуванням економічної та соціальної політики в державі й впровадженням міжнародних норм і стандартів як в проектуванні, так і в будівництві об’єктів житлово-цивільного призначення. Визначено, що це, в свою чергу, вимагає оновлення та удосконалення законодавчо-нормативної бази з питань будівництва, а також дотримання таких принципів: прозорості та доступності для всіх учасників будівельного ринку (інвесторів, замовників, проектувальників, підрядників, державних органів, споживачів); системності, узгодженості та уніфікації термінології нормативно-правових актів і нормативних актів технічного характеру, нормативних документів; пріоритетність застосування механізмів технічного регулювання у процесі реалізації єдиної державної політики у сфері будівництва; використання міжнародного досвіду з урахуванням особливостей та специфіки будівельної галузі; забезпечення плановості та поступовості процесу розроблення нових, перегляду і оновлення діючих нормативних актів технічного характеру та нормативних документів.

Проведено аналіз стану забезпеченості житлом населення України, результати якого дозволяють стверджувати, що недостатня підтримка та контроль будівництва житла з боку держави, недоліки фінансово-кредитної системи, відсутність стимулюючих факторів у вирішенні питань з будівництва значно загострили проблему створення нового житла в країні. Визначено, що висока невизначеність політичного та економічного середовища призводить до скорочення обсягів будівництва житлової нерухомості, підвищення рівня цін на існуюче житло, а отже незадоволення житлового попиту населення країни.

З’ясовано, що на сьогодні вітчизняна будівельна галузь входить у стадію рецесії, основними причинами чого є відсутність фінансування під прийняті державою антикризові закони з підтримки будівельного ринку, а також не- доопрацювання низки процедур, передбачених цими законами.

Враховуючи інституціональні зміни, що відбуваються в країні, обґрунтовано гостру необхідність оновлення Житлового кодексу, який було прийнято в 1983 році і з того часу не піддавався суттєвим змінам. Необхідність прийняття нового Житлового кодексу зумовлена тим, що у зв’язку зі змінами в суспільстві відбуваються й зміни в державній житловій політиці; принципах та механізмах формування житлового фонду; методах фінансування в житловій сфері; відносинах між учасниками житлового ринку та ін. Наголошено, що оновлений Житловий кодекс надасть можливість запустити основні механізми щодо забезпечення доступним житлом населення Україні та підвищити функціонування житлової системи в цілому.

Обґрунтовано необхідність державного нагляду (контролю) за будівництвом житла, який здійснюється з метою захисту інтересів суспільства і людини від можливих негативних наслідків. Виявлено, що існуючі нормативно-правові акти України нерідко містять неоднозначні положення щодо контрольно-наглядових повноважень органів державної влади, що вимагає їх перегляду та вдосконалення.

Доведено, що недосконалість чинного законодавства та суперечливий процес формування будівельного ринку обумовлюють низьку ефективність інноваційної політики у сфері будівництва. Наукові дослідження не завжди перетворюються  в наукові ідеї та новітні будівельні технології у зв’язку з наявними перепонами та недосконалим механізмом упровадження інновацій у будівництво. Діяльність у будівельній галузі відрізняється значною часткою тіньового сектору, де інтелектуальні розробки не мають належного захисту.

Обґрунтовано необхідність підвищення інноваційності будівельної галузі, що дозволить підвищити ефективність виробництва, якість будівельної продукції, сприятиме економії ресурсів, зниженню витрат на експлуатацію будівель і споруд та вирішенню низки соціальних проблем за рахунок забезпечення населення житлом. Тому розробка інноваційної моделі розвитку з конкретизацією заходів структур будівельного комплексу, які займаються саме будівництвом житла, за умови реалізації їх стратегії є необхідною для подальшого розвитку галузі країни.

Виділено такі основні тенденції інноваційного потенціалу будівництва останніх років: зменшення організацій, які виконують наукові та науково-технічні роботи; зменшення кількості працівників у наукових організаціях; зменшення організацій, що займаються інноваційною діяльністю; майже незмінна кількість винахідників, авторів промислових зразків  і раціоналізаторських пропозицій; збільшення фінансування наукових і науково-технічних робіт, але цей показник у фактичних цінах, ураховуючи інфляцію, має незначний характер. Усі ці тенденції свідчать про значне скорочення інноваційної активності в державі.

Виявлено основні світові тенденції у сфері житлового будівництва, а саме масовий перехід від методів побудови будинків безпосередньо на будмайданчиках до збірно-модульного будівництва житлових будинків. 

Зазначено, що рівень інформаційного забезпечення щодо інновацій у будівельній галузі дуже низький. Більшість інноваційних розробок не знаходять свого комерційного застосування. Для будь-якого інноваційного продукту необхідно створювати новий ринок, і це найважливіше завдання як для розробників інноваційних матеріалів та технологій, так і для будівельної галузі країни в цілому.

Виявлено, що на сьогодні в країні відсутнє соціальне замовлення на інноваційні зміни в житловому будівництві або виробництві будівельних матеріалів, а також мотивація у забудовників з традиційними технологіями та матеріалами; підприємства прикладної будівельної науки не мають досвіду роботи в умовах ринкових реформ; у більшості підприємств відсутні єдина політика в області охорони інтелектуальної власності та просування своїх товарів та технологій на ринок. 

Обґрунтовано, що досягненню балансу інтересів будівельної науки, промисловості, бізнесу та держави, а також організації їх співробітництва для створення та комерціалізації проривних інноваційних будівельних технологій може допомогти створення спеціальної державної організації, яка б займалася комерціалізацією будівельних інновацій. Кінцевими продуктами такої організації будуть готові до промислового впровадження, освоєння в серійному виробництві інноваційні технології та будівельні матеріали, які мають стартову гарантію на збут та попит на ринку. Крім цього, необхідно створити Інформаційний банк інноваційних проектів у будівельній галузі, який буде основним підрозділом організації, яку пропонується сформувати. Основними завданнями зазначеної організації бачимо забезпечення всього циклу комерціалізації винаходу: проведення конкурсу на кращий інноваційний проект, експертизу новацій, правовий захист інтелектуальної власності, маркетингові дослідження, отримання фінансування на її реалізацію, НДДКР, розробку нормативної документації, зв’язок з проектувальником, створення пілотних проектів експериментального проектування та будівництва як основних інструментів розробки та впровадження інновацій. Створення даної структури дозволить сконцентрувати засоби на проривних технологіях та матеріалах, фінансувати дослідження, втілювати реальні будівельні технології та матеріали, наукові результати та винаходи.

Наголошено на можливості підвищення інноваційного розвитку на рівні регіону через формування будівельних кластерів та їх активної діяльності за напрямами: здійснення стандартизації продукції на основі загальної для будівельного кластеру системи стандартів якості сировини та готової продукції; проведення ефективного спільного маркетингу; стимулювання інноваційної діяльності, активної співпраці з науковими та освітніми установами, сприяння комерціалізації наукових досягнень; кооперації з метою залучення необхідних інвестицій.

 Виділено основні напрями стимулювання інноваційного розвитку в будівельній галузі з боку держави (удосконалення нормативно-правової бази; створення сприятливого інвестиційного клімату; формування інноваційної моделі розвитку; створення державних інноваційних програм; пільгове кредитування інноваційних проектів; розробка системи стимулів для впровадження інновацій; створення системи державних замовлень на продукцію галузі; диференціація фінансових і податкових пільг; фінансування конкретних наукових досліджень, пільги для наукових досліджень та їх впровадження в будівництво; формування розвиненої інноваційної інфраструктури; інформаційно-консультативна підтримка інноваційної діяльності) та підприємств, які працюють в цій сфері (аналіз власного інноваційного потенціалу; спрямування частки прибутку на впровадження інновацій; моніторинг світового досвіду інноваційної діяльності і будівництва житла; упровадження новітніх систем управління й організації процесу будівництва житла).

Обґрунтовано необхідність розробки та впровадження заходів з підготовки та підвищення кваліфікації будівельних кадрів на державному рівні, прийняття нових державних освітніх програм та державних освітніх стандартів для спеціалістів будівельної галузі; оптимізації переліку будівельних спеціальностей шляхом їх укрупнення; розвитку та підтримки практики укладання договорів між професійними навчальними закладами та промисловими підприємствами; створення базових центрів навчальної професійної освіти за участі будівельних організацій та підприємств будівельного комплексу; організації неперервної системи професійної освіти; легалізації залучення кваліфікованих робітників з закордону та розширення практики залучення на конкурсній основі зарубіжних будівельних організацій.

Проаналізовано проблему енергоефективності в житловому будівництві в Україні та світі й основні напрями вирішення даної проблеми. Розглянуто класифікацію будинків з точку зору енергозбереження згідно з методикою, яка використовується в ЄС: стара будівля, нова будівля, будівля низького споживання енергії, пасивний будинок, будинок нульової енергії, будівля плюс енергії. Виявлено, що в Україні більшість будинків відносяться до категорії будівель, які споживають від 150 до 300 кВт год/м² рік, тобто нагальним питанням є проектування та будівництво житла з меншим споживанням енергії.  На сьогодні основним завданням є поширення концепції «пасивного будинку», проведення заходів інформаційного та навчального характеру. Відмічено, що головним лімітуючим фактором застосування енергоефективних технологічних рішень у будівельному комплексі – це фактична відсутність скоординованої та цілеспрямованої державної політики в цій сфері. 

Проаналізовано законодавчо-нормативну базу України у сфері енергозбереження та встановлено, що поточні українські законодавчі положення не відображають стандартів ЄС і не передбачають повного запровадження Директиви EPBD. Виявлено, що в Україні ще не встановлено порядок енергетичної сертифікації будинків, що вимагає розробки відповідних нормативних документів, які б запровадили методологічні принципи, процедури та законодавчі положення для енергетичної сертифікації будинків, включаючи вибір енергетичних показників, розрахункових і оцінювальних методів з коригуванням, приведенням національних контрольних значень у відповідність до прийнятих розрахункових методів; визначення процедур і правил для енергетичного аудиту та сертифікації будинків, визначення національних коефіцієнтів перерахунку (для первинної енергії та викидів CO2), визначення підготовчих вимог до сертифікаційних експертів та енергетичних аудиторів, встановлення переліку сертифікованих аудиторів, будинків, орієнтирів, звітування про виконану роботу тощо, а також розробки положення про інспектування систем опалення та кондиціювання будинків. 

Визначено комплекс заходів з підвищення енергоефективності житлового фонду в Україні, який має містити: капітальний ремонт та модернізацію існуючого житлового фонду із застосуванням енергозберігаючих технологій; розробку нормативно-законодавчої бази з регулювання питань енергозбереження; надання преференцій при застосуванні енергозберігаючих технологій при будівництві житла; забезпечення надійності комунальної інфраструктури шляхом будівництва та модернізації, які виключають втрати енергії; розвиток застосування альтернативних джерел енергоресурсів; стимулювання будівництва «енергопасивних» будинків. 

Сформовано принципи скорочення енергоспоживання в будівельному комплексі, до яких віднесено: пріоритет ефективного використання енергетичних ресурсів; здійснення державного нагляду та контролю за ефективним використанням енергетичних ресурсів в будівельному комплексі; обов’язковість обліку підприємствами будівельного комплексу енергетичних ресурсів, які виробляються ними чи втрачаються; включення до національних стандартів, стандартів організацій будівельного комплексу та системи добровільної сертифікації показників енергоефективності енергоспоживаючої продукції та інші.

У п’ятому розділі – «Удосконалення механізмів державного управління житловою сферою в Україні» – розглянуто напрями інституційного розвитку житлового будівництва в Україні; сформовано схему оптимальної структури житлового будівництва; розкрито механізм девелопменту як форми розвитку регіональних ринків житла.
Проаналізовано ситуацію на ринку житла та встановлено, що існуючи проблеми мають у своїй більшості інституційний характер, пов’язані  з низькою якістю державного та місцевого управління й не можуть бути вирішені за допомогою ринкових механізмів через нерозвиненість останніх.

Обґрунтовано необхідність заснування державної організації, діяльність якої буде спрямована на створення доступного ринку доступного житла, а також дозволить підвищити ефективність витрачання бюджетних засобів при реалізації державних та місцевих проектів; знизити ціну житла до рівня собівартості з нормативно обмеженою рентабельністю; збільшення обсягів введеного житла; гарантування якості житла завдяки єдності стандартів; запуск механізму формування ефективного ринку підрядників та інше.

Доведено необхідність затвердження на державному рівні мінімальних соціальних житлових стандартів, відповідно до яких визначається рівень державної участі.

Розглянуто зарубіжний досвід забезпечення власним соціальним житлом і розроблено рекомендації щодо можливості адаптації даного досвіду в України. Визначено необхідність формування місцевих житлових фондів соціального призначення за рахунок: засобів державного та регіональних бюджетів, які надаються на умовах співфінансування; надання державних гарантій, бюджетних кредитів та податкових пільг; прямого фінансування із засобів місцевих бюджетів; надання безкоштовних або за зниженими цінами земельних ділянок, які оснащені комунальною інфраструктурою; позабюджетних джерел фінансування програм будівництва соціального житла.

З’ясовано доцільність розвитку механізму приватно-державного партнерства з метою підвищення ефективності залучення позабюджетних засобів та витрачання бюджетних ресурсів усіх рівнів в процесі виконання програм житлового будівництва.

Наголошено на необхідності стимулювання створення при місцевих органах влади житлових корпорацій у формі некомерційних організацій, які виконували б функції замовників-івесторів соціального житла та в органи управління яких мали б входити представники громадськості, бізнесу та органів місцевого самоврядування.

Встановлено, що формування структури житлового будівництва має базуватися на прийнятті збалансованих рішень з врахуванням структури попиту та пропозиції житла. Визначено, що оптимальною структурою житлового фонду є така структура, при якій заплановані витрати будівельних організацій на будівництво житлового фонду будуть задовольняти критерію максимального задоволення населення в житлі. Враховуючи, що структура житлового фонду складається з різних видів житла (комерційне, соціальне, муніципальне тощо), здійснено розробку оптимальної моделі з врахуванням даного фактору. Розглянуто порядок розрахунків агрегованого вектору структури соціального та комерційного житлового будівництва, а також побудовано економіко-математичну модель оптимальної структури житлового будівництва в короткостроковій перспективі, яка враховує різні види житлового фонду, диференціацію родин за доходами, загальну потребу в житлі та ринкові ціни на певний вид житла. 

Зазначено, що загальносвітовою тенденцією на ринку нерухомості є те, що будівництво в цілому перестає бути діяльністю виключно підрядного характеру, тобто реалізація будь-якого масштабного інвестиційного проекту у сфері будівництва вимагає залучення професійних учасників ринку, які б забезпечували комплексне управління цим процесом. До таких професійних учасників на ринку нерухомості віднесено девелоперські організації.

Розкрито сутність девелопменту, як якісного перетворення нерухомості, яке забезпечує зростання її вартості. У сучасних умовах, які відрізняються динамізмом процесів, важливою характеристикою фізичного потенціалу об’єктів нерухомості є їх здатність до розвитку, переходу від одного виду використання до іншого. Девеломпент є способом вирішення протиріч між потребами суспільства, що змінюються та збільшуються, у послугах, які надаються з використанням нерухомості, з одного боку, та наявними якісними та кількісними характеристиками нерухомого майна – з іншого. Досліджено цілі, завдання, структуру та обсяги роботи девелопменту. Сформульовано базисні принципи девеломпенту, до яких віднесено: принцип сегментації, локалізації та періодизації; принцип циклічності розвитку; принцип випереджувальної поетапної підготовки; принцип адаптації проекту до умов його реалізації; принцип організаційної та фінансової відповідності.

Обґрунтовано, що змінюючи умови господарської та соціальної діяльності суспільства, девеломпент є складовою частиною загального процесу економічного розвитку. Виступаючи в якості найважливішого напрямку реальних інвестицій, реалізації проектів девелопмент є не тільки способом примноження багатства власника або джерелом для отримання доходу девелопером або інвестором, але й здійснює реальний вплив на економічні процеси, доходи бюджету, соціальні відносини. Максимізація позитивного впливу девеломпенту на якість розвитку територій досягається при комплексному підході з використанням таких організаційно-економічних форм, які розглядають розвиток окремих об’єктів нерухомості скрізь призму цілісного підходу до проблем освоєння територій.

Встановлено еволюцію розвитку ринку девелоперських послуг в Україні. З’ясовано, що на сьогодні вітчизняні девелопери  найчастіше  виступають ще в ролі інвесторів і підрядників. За нинішніх реалій, девелоперська діяльність в Україні ще далека від західних стандартів. Розглянуто фактори, що впливають на низький рівень розвитку девеломпенту в Україні, до яких віднесено: непрозорий ринок землі, складна і довготривала процедура оформлення необхідної дозвільної документації; необдумана економічна стратегія інвесторів, які звертаються до послуг девелоперів не на початковій стадії реалізації проекту, а вже на стадії виникнення проблем, які необхідно вирішувати; різні механізми інвестування.

Відмічено, що в Україні впровадження концепції девелопменту значно ускладнюється відсутністю легального розуміння цього явища, як і чіткого законодавчого регулювання в цілому. Визначено можливі напрями удосконалення вітчизняного девелопменту.

Обґрунтовано, що для ефективного девелопменту сфери житлового будівництва необхідно побудувати модель, яка одночасно враховує фактори, що впливають на даний ринок та його конкурентоздатність, фактори ризику самого суб’єкта та в цілому тієї системи, в яку він входить. Системний підхід до обґрунтування девелопменту як економічної системи передбачає розробку економічної моделі його розвитку. 

ВИСНОВКИ

У дисертації наведено вирішення важливої наукової проблеми розвитку теоретико-методологічних засад та обґрунтування науково-прикладних рекомендацій щодо формування та реалізації державної житлової політики України та її регіонів. За результатами дисертаційного дослідження сформульовані такі висновки.
1. Охарактеризовано сутність проблеми формування ефективної житлової політики. З’ясовано, що вона вимагає розуміння того, що «житло» є багатогранним явищем і може розглядатися, як: місце проживання людини; об’єкт нерухомості; соціальне благо; об’єкт інвестицій; складова базової захищеності населення; об’єкт правовідносин; складова житлово-комунального господарства; складова економіки держави. Встановлено, що житлова сфера представляє собою складну систему створення, функціонування і заміни житлового фонду й включає в себе сферу виробництва (будівництво, ремонт, реконструкцію, модернізацію, знесення об’єктів будівництва) та сферу послуг (проектування, експлуатацію житлового фонду). Обґрунтовано, що ситуація на ринку житла залежить від таких факторів, як: державної та муніципальної політики, яка регулює питання розподілу безкоштовного житла малозабезпеченим групам населення та надання кредитів на придбання житла; наявності та розвиненості інфраструктури, яка обслуговує ринок житла (агентства нерухомості, реєстраційні та нотаріальні контори тощо); територіальних особливостей (кліматичних умов, політичної ситуації, національних традицій тощо). Визначено, що житлова політика – це комплекс взаємопов’язаних цілей, принципів, програм економічних, соціальних та політичних заходів, сукупність інструментів і методів, які розробляються на державному, регіональному і місцевих рівнях та спрямовуються на формування системи взаємодії і взаємовідносин між суб’єктами житлової сфери з метою вирішення житлових проблем, а також є невід’ємною частиною соціально-економічної політики держави.
2. Проаналізовано та адаптовано позитивний досвід реалізації житлової політики розвинених країн. Виявлено, що соціально-економічна стратегія розвитку житлового будівництва в розвинутих країнах формується і реалізується як комплекс середньо-і довгострокових програм, фінансування яких складає від 50 до 80% усіх бюджетних видатків. Важливою особливістю країн з розвинутою ринковою економікою у сфері відтворення житлового фонду є наявність розвиненого кредитно-фінансового механізму, який дозволяє людям з невисоким рівнем доходів будувати або купувати комфортне житло. Вивчено досвід вирішення житлових проблем європейських країн, що дозволило сформулювати низку рекомендацій для розробки житлової політики в Україні. Серед них: максимальна декомерціалізація будівництва та експлуатації житла, створення в цій сфері, можливо, більшої кількості некомерційних фінансових, будівельних та житлово-експлуатаційних компаній; підвищення суспільного статусу житлової проблеми (створення Ради з житлових питань; проведення загальнонаціонального житлового дослідження); створення економічної дієздатної інвестиційної структури з готовими до дій інвесторами; розробка широкої палітри відповідних цільових дотацій; зниження вартості землі, будівельних та адміністративних витрат шляхом ефективного будівельного та міського планування; розробка сучасних будівельних стандартів та стандартів з енергоспоживання; проведення політики стабілізації цін на ринку житла та ефективного приватного і державного кредитування; надання соціальних гарантій для бідних верств населення. Вивчення закордонного досвіду формування та реалізації житлової політики дозволяє стверджувати, що без активізації ролі держави та збільшення бюджетних вкладень у житлову сферу неможливо досягти ефективних результатів і забезпечити якісним, а також доступним житлом населення України.

3. Визначено та враховано особливості формування державної житлової політики в Україні. З’ясовано, що така політика формується під впливом трьох основних факторів: існування бездомності, бідності та соціальної поляризації; підвищення ролі місцевих органів влади та самоврядування у вирішенні житлових проблем; перенесення житлового тягаря на людину та сім’ї. При визначенні стратегії формування державної житлової політики та виборі оптимального сценарію розвитку ринку житла необхідно брати до уваги наступні особливості житлової сфери: ця сфера є важливішим сегментом економіки, в якій на основі ринкових механізмів взаємодіють держава, приватний бізнес та населення, а за обсягом ринок нерухомості складає значну частину ВВП країни; будівництво житла здійснює безпосередній та істотний вплив на розвиток сумісних з ним виробничих галузей, які забезпечують значне збільшення промислового виробництво по мірі збільшення виробництва в галузі житлового будівництва; дана сфера безпосередньо пов’язана з вирішенням пріоритетної соціальної задачі. Визначено напрями комплексного вирішення житлової проблеми з врахуванням соціального, економічного та політичного аспектів, до яких віднесено: державну підтримку малозабезпечених громадян (розробка ефективних систем цільової підтримки, будівництво та надання в оренду муніципального житла); розвиток конкурентного середовища в будівельній галузі та переорієнтацію наявних виробничих потужностей та технологій будівельних підприємств на сучасні; залучення різних джерел фінансування будівництва та реконструкції житла, виробництва будівельних матеріалів; підвищення доступності житла для широких верств населення; розробку та реалізацію державних та муніципальних програм, удосконалення системи управління житлової сфери; забезпечення регулювання та контролю; участь громадськості в оцінці результатів виконання програм та проектів.

Виявлено, що успішне вирішення житлових проблем в країні вимагає врахування комплексу макроекономічних умов, до яких віднесено: макроекономічну стабільність; розвинуту промисловість будівельних матеріалів; вільний розвинутий ринок житла та підрядних робіт; наявність платоспроможного попиту населення; ефективні механізми інвестування, кредитування та страхування; розвинуту правову основу ринкових механізмів; сприятливі умови для розвитку конкуренції. Обґрунтовано, що розробці основних напрямів державної та регіональної житлової політики повинно передувати дослідження ринку житла, а саме: основних характеристик домогосподарств та платоспроможного попиту на житло; пропозицій на ринку житла; бюджетно-податкової, фінансової та цінової політики на ринку житла; основних інвесторів та споживачів. 

4. Розроблено структурно-логічну модель формування державної житлової політики, яка базується на розробці теоретичних основ державної політики, оцінці стану житлової проблеми в державі та в розрізі регіонів; виявленні основних факторів формування житлової проблеми; встановленні та узгодженні об’єктивних та суб’єктивних житлових стандартів. Визначено основні принципи державної житлової політики, її основні напрями, які можна поділити на такі: формування та регулювання попиту на ринку жила; формування та регулювання пропозиції на ринку житла, а також заходи, що реалізуються в рамках конкретних напрямів: нормативно-правових, адміністративно-організаційних, фінансово-бюджетних, інформаційно-моніторингових. З’ясовано, що з метою підвищення ефективності формування державної житлової політки необхідно: більш глибоко дослідити теоретичні основи державної житлової політики; розробити концептуальні положення державної житлової політики; розробити методологію оцінки соціально-економічного стану населення і рівня його забезпеченості житлом; визначити напрями формування житлової політики; сформувати та впровадити комплексну систему заходів з метою досягнення основної мети житлової політики.
5. Виявлено, що сучасний стан розвитку будівельного комплексу в Україні свідчить про необхідність впровадження нових форм взаємовідносин учасників ринку будівництва житла. Однією з таких форм, що підвищують конкурентоспроможність галузі, є створення кластерів, які визначаються як індустріальний комплекс, що сформований на базі територіальної концентрації мереж спеціалізованих постачальників, основних виробників та споживачів, пов’язаних технологічним ланцюгом, та є альтернативою секторальному підходу. Досліджено основних учасників будівельного кластеру, до яких віднесено уряд та органи місцевої влади та самоврядування, науку та освіту, фінансові та кредитні інститути, сировину та обробну промисловість, будівельні організації, девелоперів та посередників, громадські організації, домогосподарства (споживачів), а також принципи функціонування будівельного кластеру (формування єдиного інформаційного простору; вдосконалення будівельних процесів; формування спільної комерційної політики; підвищення професійного рівня персоналу). Визначено основні етапи формування та функціонування будівельного кластеру, до яких віднесено такі: аналіз причин виникнення житлових проблем; аналіз можливостей створення будівельного кластеру; виявлення слабких сторін та створення умов для формування кластеру; утворення та функціонування будівельного кластеру; оцінка ефективності функціонування будівельного кластеру та ступінь вирішення житлової проблеми; корегування стратегії, цілей та завдань функціонування будівельного кластеру відповідно до стану розвитку житлової сфери.
6. Сформовано комплексний підхід до оцінки ефективності державної житлової політики. Для цього проаналізовано загальну методологію оцінювання житлової політики та виявлено, що вона складається з трьох частин: категоризації житлової політики; оцінки ефективності житлової політики, в основі методології якої лежить модель досягнення мети; впливу політики на ціни на нерухомість. Виявлено, що показники стану житлової сфери, які можуть використовуватися для оцінки ефективності житлової політики, можуть бути систематизовані за функціями відтворення, експлуатації та перерозподілу. Розглянуто основні методики оцінки потреби у житлі, рівня забезпеченості житлом та доступності житла, які застосовуються у вітчизняній та зарубіжній практиці, досліджено їх основні переваги та недоліки. На підставі цього виявлено, що методика розрахунку індексу доступності житла, яка використовується  в Україні є недостатньо коректною через ряд методологічних проблем, що вимагає її вдосконалення. Обґрунтовано, що розрахунок доступності житла вимагає розробки інтегрального показника, який повинен включати ряд індексів та індикаторів, які характеризують різні житлові аспекти. Даний показник має містити два агрегованих індекси, які характеризуються великою кількістю індикаторів, пов’язаних з наданням муніципального житла та придбанням або будівництвом комерційного житла. Наведено методику розрахунку вектору індексів доступності покращення житлових умов населення. Обґрунтовано, що зазначену методику оцінки доступності житла для різних категорій населення, необхідно доповнити індексом, який би враховував і якість житла, тобто відповідність житла нормам житлового стандарту. Показники, які використовуються в існуючих методиках оцінки ефективності житлової сфери, запропоновано доповнити такими, як простір, доступність житлового простору, внутрішній сервіс та гігієна; внутрішній простір та здоров’я; безпека життя; сусідство.
7. Проаналізовано стан забезпеченості житлом в Україні та державні механізми регулювання сфери житлового будівництва. Досліджено, що в Україні спостерігаються низькі темпи зростання житлового фонду, значна диференціація житлових умов залежно від структури домогосподарств,  невідповідність значної частки житла існуючим санітарним нормам та нормальним умовам проживання. Відмічено, що середня житлова площа на одну квартиру в Україні, а також середня кількість кімнат у квартирі значно нижча Європейського рівня. Виявлено тенденції до зменшення житлового будівництва в країні. Обґрунтовано, що для того, щоб пропозиція житла відповідала попиту в країні, необхідно  обсяги будівництва житла  збільшити в 4-5 разів і довести до 45-46 млн. кв.м на рік. В якості рекомендацій запропоновано вирішення житлової проблеми в країні шляхом: розроблення та впровадження механізму заощадження коштів для будівництва (придбання) житла, що передбачає накопичення громадянами індивідуальних цільових внесків на спеціальних банківських депозитних рахунках для одержання кредиту; удосконалення механізму державної підтримки будівництва доступного житла; подальшого розвитку системи іпотечного житлового кредитування; будівництва доступного житла. Визначено напрями та механізми державної підтримки у сфері іпотечного кредитування: заходи заохочення позичальників (цільове субсидіювання малозабезпечених верств населення при отриманні кредиту на придбання житла, у тому числі й шляхів зниження ставок за іпотечними кредитами, надання податкових пільг, встановлення прозорих механізмів ціноутворення на ринку житла, підвищення реальних доходів населення та ін.); заходи підтримки кредиторів (стимулювання розвитку вторинного іпотечного ринку, забезпечення реальної оцінки нерухомого майна, запровадження системи державної реєстрації права власності та обтяжень на нерухоме майно); заходи підтримки інвесторів (створення організацій, які сприяють зниженню ризиків інвесторів, надання державних гарантій за іпотечними цінними паперами.
8. Виявлено, що в Україні спостерігається стійка тенденція до зниження темпів спорудження та розвитку соціального житла. Питання необхідності забезпечення соціальним житлом знайшло відображення в низці національних і регіональних програм соціально-економічного розвитку України. Проаналізовано повноваження Кабінету Міністрів України та органів влади різних рівнів щодо соціального житла, а також  порядок надання соціального житла. Визначено, що доопрацювання вимагає порядок встановлення термінів дії договорів соціального найму житла, тобто встановлення мінімального терміну дії цього договору, а також питання щодо площі соціального житла, яке за нормами визначено не більше 14 кв.м загальної площі квартири на одного мешканця, що не зможе забезпечити мешканцям комфортного проживання (використання цієї норми не може відбуватися автоматично, а необхідно підходити індивідуального до потреб населення). Проаналізовано питання, пов’язані із забезпеченням житлом окремих найбільш незахищених категорій населення таких, як бездомні, діти-сироти та діти, позбавлені батьківського піклування, люди похилого віку та особи з обмеженими можливостями. Обґрунтовано, що вирішення проблем забезпеченням житлом найменш захищених категорій населення в Україні знаходиться на початковій стадії і є низькоефективним через відсутність системного підходу до вирішення цієї проблеми, чіткого розуміння сутності соціального житла, його належного законодавчого забезпечення.
9. Встановлено, що на сьогодні в Україні чинні близько 1300 нормативних документів стосовно питань будівництва, серед яких близько половини розроблені за радянських часів, що вимагає термінового приведення їх змісту у відповідність до сучасних вимог та рівня розвитку техніки. Обґрунтовано необхідність визначення напрямів розвитку нормативного забезпечення будівництва в Україні на наступні роки з метою розробки адаптованої до міжнародних вимог нормативної бази з питань будівництва, розв’язання проблеми підвищення технічного рівня, якості та надійності вітчизняної будівельної продукції. Визначено основні засади розвитку нормативного забезпечення будівництва, а саме: забезпечення надійності та безпеки експлуатації будівель і споруд; забезпечення інноваційного модуля розвитку галузі; сприяння розвитку національного виробництва; створення умов для добросовісної конкуренції на ринку будівельних виробів і робіт; забезпечення належної ідентифікації та відповідності об’єктів будівництва, будівельних матеріалів та виробів їх призначенню; досягнення раціонального використання національних ресурсів; усунення невиправданих обмежень та технічних бар’єрів на будівельному ринку. Сформовано основні вимоги, які необхідні для створення ефективної нормативної бази з питань будівництва: формування професійного простору нормотворення та стандартизації у сфері будівництва; взаємодію з міжнародними та регіональними організаціями з питань нормування та стандартизації у сфері будівництва; забезпечення зворотного зв’язку розробників нормативної  бази з питань будівництва із споживачами та контролюючими органами. Виявлено причини негативних тенденцій розвитку будівельної галузі, до яких віднесено відсутність фінансування під прийняті державою антикризові закони з підтримки будівельного ринку, а також те, що не розроблено або перебуває на різних етапах розроблення процедури, передбаченої антикризовими законами; відсутність нового Житлового кодексу; недотримання основних принципів державного управління інвестиційною діяльністю у сфері будівництва, а саме: взаємної відповідальності інвесторів та держави, дотримання основних прав та свобод інвесторів, юридичної відповідальності інвесторів за порушення вимог законодавства України або міжнародних договорів, послідовної децентралізації інвестиційного процесу і розширення змішаного фінансування інвестиційних проектів будівництва; вдосконалення законодавства про інвестиційну діяльність у сфері будівництва.
10. Обґрунтовано напрями підвищення ефективності інноваційної політики у сфері житлового будівництва в Україні. Відмічено важливість розробки інноваційної моделі розвитку з конкретизацією заходів діяльності структур житлового будівельного комплексу. Виявлено, що інновації в будівництві загалом і будівництві житла України зокрема застосовуються стихійно, без належного наукового обґрунтування. Виявлено основні фактори, що перешкоджають розвитку інноваційної діяльності будівельних підприємств, до яких віднесено: техніко-економічні, організаційно-управлінські; інформаційно-комунікативні; соціально-психологічні, правові. Встановлено, що основною причиною низького інноваційного потенціалу житлового будівництва є відсутність в цій сфері системного інтегратора, який є відповідальним за впровадження нових технологій, а також низка чинників, таких як: циклічний характер будівництва, багатоманітність будівельних стандартів та нормативів, відсутність уніфікованої системи апробації та сертифікації нових продуктів, неадекватний рівень технічних завдань та професійної підготовки в галузі, обмежене фінансування досліджень в інноваційній сфері та інше. Обґрунтовано необхідність створення спеціальної державної організації, яка б займалася комерціалізацією будівельних інновацій з метою досягнення балансу інтересів будівельної науки, промисловості, бізнесу та держави, організації їх співробітництва для створення та комерціалізації проривних інноваційних будівельних технологій. Доведено необхідність організації Інформаційного банку інноваційних проектів в будівельній галузі в рамках зазначеної організації. До основних завдань запропонованої організації віднесено забезпечення всього циклу комерціалізації винаходу від проведення конкурсу на кращий інноваційний проект до створення пілотних проектів експериментального проектування та будівництва як основного інструменту розробки та впровадження інновацій. 
11. Обґрунтовано шляхи розвитку енергоефективних та енергозберігаючих інноваційних технологій у житловому будівництві. Проаналізовано проблему енергоефективності в житловому будівництві в Україні та світі й основні напрями її вирішення. Відмічено, що головним лімітуючим фактором застосування енергоефективних технологічних рішень у будівельному комплексі – це фактична відсутність скоординованої та цілеспрямованої державної політики в цій сфері. Обґрунтовано необхідність розробки комплексу заходів державного регулювання щодо стимулювання енегозбереження на всіх  рівнях: провести комплексне дослідження (скласти «карту енергоресурсів»); розробити програму підвищення енергоефективності; законодавчо встановити комплекс стимулів; завершити формування системи законів та правил енергозбереження в будівництві; сформувати систему контролю та притягнення до відповідальності за недотримання показників енергоефективності при будівництві та експлуатації житлових будівель. Визначено комплекс заходів з підвищення енергоефективності житлового фонду в Україні, який повинен містити: капітальний ремонт та модернізацію існуючого житлового фонду із застосуванням енергозберігаючих технологій; розробку нормативно-законодавчої бази з регулювання питань енергозбереження; надання преференцій при застосуванні енергозберігаючих технологій при будівництві житла; забезпечення надійності комунальної інфраструктури шляхом будівництва та модернізації, які виключають втрати енергії; розвиток застосування альтернативних джерел енергоресурсів; стимулювання будівництва «енергопасивних» будинків.
12. Визначено основні напрями інституційного розвитку житлового будівництва в Україні. З’ясовано, що існуючі проблеми на ринку житла в своїй більшості мають інституційний характер та пов’язані з низькою якістю державного й місцевого управління і не можуть бути вирішені за допомогою ринкових механізмів через їх нерозвиненість. Обґрунтовано необхідність створення специфічної організації (робоча назва – Національна житлова корпорація), метою якої буде створення ринку доступного житла, та яка б виконувала функції генерального замовника з будівництва житла та тісно працювала з органами місцевого самоврядування, а також виконувала функції в сфері методології проектування та формування інститутів ринку житла. Вивчено зарубіжний досвід щодо механізмів забезпечення власним соціальним житлом і виявлено широкий спектр організацій, які займаються даними питаннями: житлові комерційні організації; житлові асоціації; компанії, власниками яких є місцеві чи центральні органи влади, профспілки, банки та інші структури. Для підвищення ефективності діяльності у сфері забезпечення соціальним житлом визначено, що держава повинна брати обов’язкову участь у формуванні зазначених місцевих фондів. Встановлено, що місцеві житлові фонди соціального призначення повинні формуватися за рахунок: засобів державного та регіонального бюджетів, які надаються на умовах співфінансування; надання державних гарантій, бюджетних кредитів та податкових пільг; прямого фінансування із засобів місцевих бюджетів; надання безкоштовних або за зниженими цінами земельних ділянок, які оснащені комунальною інфраструктурою; позабюджетних джерел фінансування програм будівництва соціального житла. Обґрунтовано необхідність стимулювання створення при місцевих органах влади так званих житлових корпорацій у формі некомерційних організацій, в якості операторів місцевих соціальних житлових програм. Доведено, що розвиток соціального житла передбачає формування комплексної системи, яка б включала в себе широке коло учасників: державних та недержавних організацій, які б безпосередньо надавали послуги щодо соціального житла, а також організацій, які б виконували посередницькі, консультаційні та правові послуги.
13. Обґрунтовано, що одним з напрямів вирішення проблеми житла є пошук ефективних шляхів використання наявного житлового фонду та розробки оптимальної структури житлового будівництва. Визначено, що підходи до формування структури житлового будівництва повинні враховувати ряд організаційно-економічних змін, які відбулися в житловому будівництві у зв’язку з переходом на ринкові відносини, і повинні опиратися на структуру попиту та позиції житла; рівень доходів майбутніх споживачів житла; виробничі потужності будівельних організацій; ціни на різні види житлового фонду. Визначено, що оптимальна структура житлового фонду – це така структура житлового фонду, яка при запланованих витратах на будівництво житлового фонду буде максимально задовольняти потребу населення в житлі. Розглянуто порядок розрахунків агрегованого вектора структури соціального та комерційного житлового будівництва. Побудовано економіко-математичну модель оптимальної структури житлового будівництва в короткостроковій перспективі, яка може бути деталізована, посилена додатковими умовами й обмеженнями та розширена з урахуванням специфіки ринкової ситуації, регіону, інвесторів, будівельного й фінансового ринків.
14. Виявлено, що реалізація будь-якого масштабного інвестиційного проекту у сфері будівництва вимагає залучення професійних учасників ринку, які б забезпечували комплексне управління цим процесом, а саме девелоперських організацій. Досліджено цілі, завдання, структуру робіт, базисні принципи девеломпенту. Виявлено, що девеломпент нерухомості переслідує дві взаємообумовлених цілі: соціального характеру, яка пов’язана з раціональним використанням земельних ресурсів для розвитку суспільної інфраструктури; комерційного характеру, пов’язаної із збільшенням вартості вкладеного капіталу. Виявлено, що ефективність проектів девеломпента може бути оцінена з різних точок зору: з позиції девелопера та інвесторів (комерційна ефективність); з точки зору впливу на економічний розвиток в цілому (економічна, народногосподарська ефективність); з точки зору інтересів бюджету (бюджетна ефективність); з позиції впливу на умови життєдіяльності (соціальна ефективність). Відмічено, що в Україні впровадження концепції девелопменту значно ускладнюється відсутністю легального розуміння цього явища та чіткого законодавчого регулювання в цілому, що викликає необхідність визначення поняття девелопменту, девелоперської діяльності та її спеціального регулювання на законодавчому рівні. Визначено можливі напрями удосконалення вітчизняного девелопменту та стратегічні принципи ефективного девеломпенту у сфері житлового будівництва, а також місце девеломпенту в реалізації регіональної житлової політики при реалізації регіональних житлових програм і проектів.

СПИСОК ОПУБЛІКОВАНИХ АВТОРОМ ПРАЦЬ 

ЗА ТЕМОЮ ДИСЕРТАЦІЇ

Монографія
1. Лисов І. В. Державна житлова політика України та її регіонів : теорія, методологія, практика [монографія] / І. В. Лисов. – Донецьк : ТОВ „Юго-Восток”, 2011. – 467 с.

Статті в наукових фахових виданнях

2. Лисов І. В. Концептуальні положення реалізації житлової політики в Україні / І. В. Лисов // Економіка та держава. – 2008. – № 6. – С.108-110.

3. Лисов І. В. Функції житлової політики на регіональному рівні / І. В. Лисов // Економіка та держава. – 2008. – № 8. – С.104-106.

4. Лисов І. В. Методологічні основи формування стратегії розвитку житлової політики / І. В. Лисов //  Інвестиції : практика та досвід. – 2008. – №19. – С.56-60.

5. Лисов І. В. Ефективне державне регулювання ринку житла та його інвестиційного забезпечення / І. В. Лисов // Інвестиції : практика та досвід. – 2008. – №20. – С.63-66.

6. Лисов І. В. Використання загальносвітових тенденцій у сфері житлової політики України / І. В. Лисов // Інвестиції : практика та досвід. – 2008. – №22. – С.61-63.

7. Лисов І. В. Місія державної житлової політики щодо макроекономічного регулювання будівельного комплексу / І. В. Лисов // Інвестиції : практика та досвід. – 2009. – №17. – С.96-101

8. Лисов І. В. Підвищення ефективності управління розвитком ринку житлового будівництва / І. В. Лисов // Інвестиції : практика та досвід. – 2009. – №18. – С.76-79.

9. Лисов І. В. Соціальна значимість державної житлової політики України та її регіонів / І. В. Лисов // Інвестиції : практика та досвід. – 2009. – №24. – С.97-100.

10. Лисов І. В. Концептуальні основи вдосконалення державної політики як інструменту стимулювання розвитку житлового будівництва / І. В. Лисов // Науково-методичний журнал. – Т. 157. Вип. 145. Державне управління. – Микалаїв: Вид-во ЧДУ ім. Петра Могили, 2011. – С.112-116.

11. Лисов І. В Структурна схема оптимальної структури житлового будівництва у державі  [Електронний ресурс] / І.В. Лисов // Державне управління : удосконалення та розвиток. – 2011. – №6. – Режим доступу до журналу : http : // www.dy.nayka.com.ua
12. Лисов І. В. Удосконалення системи державного регулювання у житловій сфері / І. В. Лисов //  Науковий вісник Академії муніципального управління : Серія «Управління». Вип. 3/2011. Державне управління та місцеве самоврядування / За заг. ред. В.К. Присяжнюка, В.Д. Бакуменка. – К. : Видавничо-поліграфічний центр Академії муніципального управління. – 2011. – С.172-178.

13. Лисов І. В. Заходи держави по нормалізації житлово-будівельної діяльності в регіонах [Електронний ресурс] / І.В. Лисов // Державне управління : удосконалення та розвиток. – 2011. – №.7 – Режим доступу до журналу : http : // www.dy.nayka.com.ua
14. Лисов І. В. Формування і розвиток системи державного управління інвестиційно-будівельним комплексом / І. В. Лисов // Інвестиції : практика та досвід. – 2011. – № 14 – С.86-88.

15. Лисов І. В. Повноваження органів регіонального управління у галузі житлового будівництва / І. В. Лисов //  Інвестиції : практика та досвід. – 2011. – № 13. – С.96-99.

16. Лисов І. В. Житлове господарство України як об’єкт дослідження / І. В. Лисов // Збірник наукових праць ДонДУУ : «Пріоритетні напрями та сучасний зміст державного управління» : Серія «Державне управління». Т. ХІІ, вип. 197. – Донецьк : ДонДУУ, 2011. – С.208-219.

17. Лисов І. В.  Розвиток державного управління на ринку житла  [Електронний ресурс] / І.В. Лисов // Державне управління : удосконалення та розвиток. – 2011. – №.8 – Режим доступу до журналу : http : // www.dy.nayka.com.ua
18. Лисов І. В. Оцінка впливу державної політики у сфері житлового будівництва на показники якості життя в Україні / І. В. Лисов // Економіка та держава. – 2011. – № 9. – С.122-124.

19. Лисов І. В. Законодавче забезпечення житлового будівництва та державні програми його підтримки в Україні / І. В. Лисов //  Інвестиції : практика та досвід. – 2011. – № 15. – С.92-95.

20. Лисов І. В. Комплексний підхід до реформування сфери регіонального житлового будівництва з урахуванням соціальних пріоритетів розвитку / І. В. Лисов //  Інвестиції : практика та досвід. – 2011. – № 16. – С.128-130.

21. Лисов І. В. Моделювання системи державного управління житловою сферою регіону / І. В. Лисов //  Науковий вісник Академії муніципального управління : Серія «Управління». Вип. 4/2011. Державне управління та місцеве самоврядування / За заг. ред. В.К. Присяжнюка, В.Д. Бакуменка. – К. : Видавничо-поліграфічний центр Академії муніципального управління. – 2011. – С.413-419.

22. Лисов І. В.  Аналіз розвитку житлового будівництва країн світу / І. В. Лисов // Економіка та держава. – 2011. – № 10. – С.111-113.

Тези конференцій

23. Лисов І. В. Оптимальні вектори науково-технологічного розвитку житлової політики / І. В. Лисов // Соціально-економічна політика та розвиток регіонів в умовах переходу до постіндустріального суспільства : тези міжнар. наук.-практ. конф., 21 березня 2008 р. : у 2-х т.– Дніпропетровськ : ДДФА, 2008. (Т І. – С. 199(200.

24. Лисов І. В. Формування єдиного механізму державного регулювання розвитку житла країни / І. В. Лисов // Розвиток продуктивних сил України : від В.І. Вернадського до сьогодення : матеріали міжнар. наук. конф., 20 березня 2009 р. : у 3-х ч. / РВПС України НАН України. – К. : РВПС України НАН України, 2009. – Ч. 2. – С. 127(128.

25. Лисов І. В. Інтеграція житлової сфери України в умовах європейських та світових системних структурних змін / І. В. Лисов // Аспекти стабільного розвитку економіки в умовах ринкових відносин : ІV Міжнар. наук.-практ. конф., 20-21 трав. 2010 р. : матер. доп. : 2 ч., Ч. 2. – Умань : Видавець «Сочінський», 2010. – С. 72-74.

26. Лисов І.В. Умови житлового будівництва на регіональному рівні / І. В. Лисов // Ольвійський форум – 2011 : стратегії України в геополітичному просторі : Міжнар. наук.-практ. конф., 8-12 червня 2011 р. : тези доп. – Миколаїв : Вид-во ЧДУ ім. Петра Могили, 2011. – Том 6. – С.83-85.

27. Лисов І. В. Реалії механізму реалізації ринкових відносин у житловому просторі / І. В. Лисов // Публічне управління : від теорії до практики : ІV Форум докторів наук з державного управління, 25-26  листопада 2011 р.. – Севастополь, 2011. – С. 345-347.

28. Лисов І. В. Державне управління житловим сектором як найважливішою складовою частиною економіки України / І. В. Лисов //  Сталий розвиток та екологічна безпека в економічних трансформаціях : Всеукраїнська наук.-практ. конф., 15-16 вересня 2011 р. – Сімферополь : ПП «Підприємство Фєнікс», 2011. – С.150-153.

29. Лисов І. В. Напрями поліпшення становища у сфері житлової політики держави / І. В. Лисов // Наука в інформаційному просторі : VІІ Міжнар. наук.-практ. конф., 29-30 верес. 2011 р. : В 7 т. – Д. : Біла К.О., 2011. – С.54-56.

30. Лисов І. В. Реалізація національних інтересів у сфері житлового господарства / І. В. Лисов // Економічна безпека держави і науково-технологічні аспекти її забезпечення : Праці ІІІ-го науково-практичного семінару з міжнародною участю, 20-21 жовтня 2011 р. / відпов. ред. Письменний Є.М., Караєва Н.В. – Черкаси : видавець Чабаненко Ю.А., 2011. – С.311-318.

31. Лисов І. В. Напрями надання земельних ділянок під житлову забудову в державі / І. В. Лисов // Актуальні проблеми та перспективи розвитку публічного управління в Україні : ІІІ Міжнар. наук.-практ. конф., 25 листопада 2011 р. : тези допов. / за ред. В.М. Огаренко та ін.–  Запоріжжя : КПУ, 2011. – С.97-99.

32. Лисов І. В. Інформатизація доступності житла на регіональному ринку / І. В. Лисов // Актуальні питання сучасної економіки : ІІІ Всеукр. заоч. наук. конф., 23 грудня 2011 р. – Умань : Видавець «Сочінський», 2011. – Ч. 1. – С.213-215.

33. Лисов І. В. Необхідність формування та реалізації дієвої молодіжної державної житлової політики / І. В. Лисов // Актуальні проблеми економічного і соціального розвитку виробничої сфери : міжнар. наук.-практ. конф. молодих вчених і студентів, 20 листоп. 2011 р. – В 2-х томах. – Т. 2. – Донецьк : ДВНЗ „Донецький національний технічний університет”, 2012. – С. 123-124.
АНОТАЦІЇ

Лисов І.В. Формування та реалізація державної житлової політики України та її регіонів. – Рукопис.

Дисертація на здобуття наукового ступеня доктора наук з державного управління за спеціальністю 25.00.02 – механізми державного управління. – Академія муніципального управління. – Київ, 2012. 

Дисертацію присвячено теоретичному обґрунтуванню та вдосконаленню державної житлової політики України та її регіонів. Охарактеризовано сутність проблеми формування ефективної житлової політики. Проаналізовано та адаптовано позитивний досвід реалізації житлової політики розвинутих країн. Визначено особливості формування державної житлової політики в Україні. Розроблено структурно-логічну модель формування державної житлової політики. Виявлено нові форми взаємовідносин учасників ринку будівництва житла. Сформовано комплексний підхід до оцінки ефективності державної житлової політики. Виявлено та проаналізовано тенденцію розвитку соціального житла в Україні. Охарактеризовано стан державного регулювання житлового будівництва в Україні.  Обґрунтовано напрями підвищення ефективності інноваційної політики у сфері житлового будівництва в Україні. Запропоновано шляхи розвитку енергоефективних та енергозберігаючих технологій в житловому будівництві. Визначено напрями інституційного розвитку житлового будівництва в Україні. Обґрунтовано підходи до формування оптимальної структури житлового будівництва. Визначено можливості застосування та вдосконалення механізму девелопменту як форми розвитку регіональних ринків житла.
Ключові слова: будівельні інноваційні технології, будівельний кластер, девелопмент, державна житлова політика, доступність житла, житло, житлове будівництво, житлова сфера, ринки житла, якість житла.

Лысов И. В. Формирование и реализация государственный жилищной политики Украины и ее регионов. – Рукопись.

Диссертация на соискание ученой степени доктора наук по государственному управлению по специальности 25.00.02 – механизмы государственного управления. – Академия муниципального управления. – Киев, 2012. 

Диссертация посвящена теоретическому обоснованию и усовершенствованию жилищной политики Украины и ее регионов. Охарактеризовано сущность проблемы формирования эффективной жилищной политики. Изучено опыт решения жилищных проблем европейских стран, что позволило сформулировать ряд рекомендаций для разработки жилищной политики в Украине. Определены и учтены особенности формирования государственной жилищной политики. Разработано структурно-логическую модель формирования государственной жилищной политики, которая базируется на разработке теоретических основ государственной политики, оценке состояния жилищной проблемы в государстве и в разрезе регионов; определении основных факторов формирования жилищной проблемы; установлении и согласовании объективных и субъективных жилищных стандартов. 

Определены новые формы взаимоотношений участников жилищного рынка, среди каких особенное внимание уделено формированию строительных кластеров. Сформировано комплексный подход к оценке эффективности государственной жилищной политики. Обосновано, что расчет доступности жилья требует разработки интегрального показателя, который должен включать ряд индексов и индикаторов, характеризующих разные жилищные аспекты. 

Исследовано, что в Украине наблюдаются низкие темпы увеличения жилищного фонда, значительная дифференциация жилищных условий в зависимости от структуры домашних хозяйств, несоответствие значительной части жилья существующим санитарным нормам и нормальным условиям проживания. Определены пути решения жилищной проблемы в стране через разработку и внедрение механизма сбережений средств для строительства жилья; усовершенствование механизма государственной поддержки строительства доступного жилья; в дальнейшем развитии системы ипотечного жилищного кредитирования; строительства доступного жилья.

Обнаружено, что в Украине наблюдается стойкая тенденция к снижению темпов строительства и развития социального жилья. Изучены вопросы, связанные с обеспечением жильем отдельных наиболее защищенных категорий населения, таких как: бездомные, дети-сироты и дети, лишенные родительской заботы, люди преклонного возраста и люди с ограниченными возможностями. 

Обоснована необходимость развития нормативного обеспечения строительства в Украине с целью разработки адаптированной к международным требованиям нормативной базы по вопросам строительства, решения проблемы повышения технического уровня, качества и надежности отечественной строительной продукции. 

Обоснованы направления повышения эффективности инновационной политики в сфере жилищного строительства в Украине. Отмечена необходимость создания специальной государственной организации, которая бы занималась коммерциализацией строительных инноваций, а также необходимость организации информационного банка инновационных проектов в строительной сфере.

Исследовано проблему энергоэффективности в жилищном строительстве  в Украине и мире, а также основные направления решения данной проблемы. Обосновано необходимость разработки комплекса мероприятий государственного регулирования по стимулированию энергосбережения на всех уровнях. Определено основные виды деятельности для повышения энергоэффективности жилищного фонда в Украине. 

Определены основные направления институционального развития жилищного строительства в Украине. Изучено зарубежный опыт касательно механизмов обеспечения социальным жильем и выявлено широкий спектр организаций, которые занимаются данными вопросами. 

Обосновано, что одним из направлений решения проблем жилья есть поиск путей эффективного использования существующего жилищного фонда и разработки оптимальной структуры жилищного строительства. 

Определены возможные направления усовершенствования отечественного девеломпента и стратегические принципы эффективного девелопмента в сфере жилищного строительства, а также его места в реализации региональной жилищной политики при реализации жилищных программ и проектов.

Ключевые слова: государственная жилищная политика, девеломпент, доступность жилья, жилье, жилищное строительство, жилищная сфера, качество жилья, рынки жилья, строительные инновационные технологии, строительный кластер.

Lysov I. V. Formation and realization of the state and regional housing policy in Ukraine.  – Manuscript.

Dissertation on the receipt of scientific degree of doctor of sciences from state administration after speciality 25.00.02 – Mechanisms of state administration. – The Academy of municipal administration. – Kyiv, 2011.
Dissertation is dedicated to theoretical ground and improvement of state and regional housing policy in Ukraine. It was characterized the nature of the problem of forming an effective housing policy. Analyzed and adapted the positive experience of housing policy in developed countries. It was defined the features of formation of the state housing policy in Ukraine. It was developed structural and logical model of the state and regional policy of housing building. It was founded the new forms of relationship between participants of housing market. It was formed a comprehensive approach to evaluation the effectiveness of state housing policy. The trend of social housing in Ukraine was discovered and analyzed. It was analyzed situation of the state regulation of housing building in Ukraine. It was developed the main directions of increasing of effectiveness of innovation policy in the sphere of housing building in Ukraine. It was reviewed the directions of institution development of housing building in Ukraine. The approaches to formation of optimal structure of housing building were grounded. It was disclosed the role of development mechanism on the regional housing market.
Key words: building cluster, building innovation technologies, development, housing, housing affordability, housing building, housing markets, housing quality, housing sphere, state housing policy.
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2. Складові фінансового ринку України знаходяться у постійній взаємодії та існує зв’язок між динамікою показників, які їх характеризують
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