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ВСТУП

Актуальність теми. Важливим показником рівня соціально-економічного розвитку будь-якої держави є забезпеченість її громадян доступним і якісним житлом. Разом з тим, міжнародний досвід переконливо свідчить про те, що житлове питання є одним із найскладніших для вирішення, через потребу у значних фінансових ресурсах. Тому, навіть, у провідних країнах світу, розв’язання житлової проблеми потребувало значного періоду часу, а у більшості пострадянських держав цей процес триває і зараз. 

До числа останніх належить Україна, де, через нестачу необхідних бюджетних коштів, існує необхідність пошуку ефективних механізмів поєднання зусиль держави з використанням потенціалу випробуваних світовою практикою різноманітних форм економічної самодопомоги громадян, для реалізації їх конституційного права на житло та гідні умови проживання. З огляду на цю обставину, перспективним для вирішення в Україні житлової проблеми є узагальнення і використання багаторічного європейського досвіду житлової кооперації.

Теоретичною та методологічною базою дослідження тенденцій і закономірностей розвитку житлової кооперації у країнах Європи стали праці відомих вітчизняних і зарубіжних економістів: С. Арбузова, В..Бородаєвского, М..Бройдо, К..Вебб, М..Гібнера, В. Глущенка, В..Гончаренка, Е. Дейненберг, С..Корнгольда, Е..Левіна, М..Мендле, А..Меркулова, П. Оравека, К. Пажитнова, А..Пантелеймоненка, В..Полтеровича, Д..Полупанова, П..Редферна, О. Розфилда, С..Семенова, О..Тихомирової, М..Туган-Барановського, І..Фаренія, Б. Феарберна, Н..Федоришин, С. Фея, Д..Хегедуса, Г..Херкнера, Б..Швана, Л..Щеглової та інших.

Належним чином оцінюючи значимість досліджень названих учених, слід зауважити, що важливі аспекти, пов’язані з узагальненням світового кооперативного досвіду щодо застосування ефективних механізмів забезпечення громадян доступним і якісним житлом, утриманням житлових будинків та прибудинкових територій, розглянуті фрагментарно, лише в окремих аспектах. При цьому, у вітчизняній економічній літературі відсутні комплексні праці, що відображають тенденції та закономірності розвитку житлової кооперації у країнах Європи. Разом з тим, саме комплексний підхід до визначення цього складного питання є важливим для реформування і розбудови житлово-будівельної та житлово-комунальної галузей економіки України.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційне дослідження виконане відповідно до плану науково-дослідних робіт Полтавської державної аграрної академії та ВНЗ Укоопспілки «Полтавський університет економіки і торгівлі» за темою: «Україна в міжнародному кооперативному русі: проблеми теорії і практики» (номер державної реєстрації 0112U001080). Внесок автора у межах названої теми знайшов відображення в узагальненні європейського досвіду житлової кооперації, з’ясуванні тенденцій і закономірностей її розвитку у контексті світового кооперативного руху, а, також, у розробці теоретико-методологічних засад щодо активізації розвитку в Україні різних форм житлових кооперативів.

Мета та завдання дослідження. Метою дисертаційного дослідження є комплексний підхід до узагальнення і аналізу європейського досвіду житлової кооперації у контексті світового кооперативного руху, і розробка науково-практичних рекомендацій щодо визначення ефективних форм житлової кооперації, перспективних до впровадження в Україні.
Для досягнення мети дослідження були поставлені такі завдання:

- визначити ступінь відображення світовою економічною думкою проблем розвитку житлової кооперації в країнах Європи та методи їх дослідження;

- дослідити теоретичні засади розвитку житлової кооперації у контексті світового кооперативного руху; 

- встановити особливості та тенденції розвитку європейської житлової кооперації; 

- виявити та сформулювати закономірності, що впливають на масштабність розвитку житлової кооперації в країнах Європи;
- проаналізувати та узагальнити досвід функціонування будівельно-ощадних кас в країнах Європейського Союзу, і встановити стримуючі фактори щодо започаткування їх діяльності в Україні; 

- визначити переваги об’єднань співвласників багатоквартирних будинків (ОСББ) – як аналогів європейських кондомініумів, запропонувати науково-теоретичне обґрунтування комплексу заходів для активізації роботи по їх створенню та підвищенню ефективності функціонування;

- узагальнити досвід діяльності житлово-орендних кооперативів в країнах Європи та розробити механізми впровадження найбільш перспективних їх моделей в Україні;

-  обґрунтувати доцільність удосконалення структури вітчизняної житлової кооперації з урахуванням європейського досвіду.

Об’єктом дослідження є процес становлення і розвитку світового кооперативного руху.

Предметом дослідження є тенденції і закономірності розвитку житлової кооперації країн Європи у контексті світового кооперативного руху.

Методи дослідження. Методологічну основу дисертаційного дослідження становлять принципи системного аналізу економічних процесів, характерних для періоду становлення житлової кооперації та фундаментальні положення інституціональної економічної теорії, передусім, теорії економічних організацій (зокрема, житлових кооперативів, кондомініумів, житлових будівельно-ощадних кас). Для побудови логіки та структури роботи застосовувалися методи періодизації та структурно-логічного аналізу. Методи історико-ретроспективного, причинно-наслідкового та економіко-статистичного аналізу були основними у ході дослідження становлення, динаміки розвитку та основних тенденцій європейської житлової кооперації. Методи комплексного та системного підходу застосовувалися для розробки рекомендацій щодо використання європейського досвіду житлової кооперації в удосконаленні житлової кооперації в Україні; метод SWOT- аналізу – для з’ясування внутрішніх сильних і слабких сторін, загроз та можливостей функціонування об’єднань співвласників багатоквартирних будинків. Абстрактно-логічний метод, зокрема, прийоми аналогії та співставлення, індукції і дедукції, використовувався для формулювання висновків до розділів та загальних висновків.

Інформаційною базою дослідження є праці вітчизняних і зарубіжних учених, законодавчі та нормативні акти органів державної влади України з питань житлової кооперації, довідково-інформаційні видання, публікації періодичних, кооперативних та інтернет-видань, матеріали об’єднань співвласників багатоквартирних будинків, річні звіти, установчі та внутрішні документи кооперативних організацій, матеріали науково-практичних конференцій та інформаційно-аналітичні матеріали науково-дослідних установ, статистична інформація Державної служби статистики України, ООН, Міжнародного кооперативного альянсу, Міжнародної організації праці, опублікована інформація комерційних банків. 

Наукова новизна одержаних результатів полягає у виявленні тенденцій і закономірностей розвитку житлової кооперації у країнах Європи, як складової світового кооперативного руху, обґрунтуванні об’єктивної необхідності розвитку в Україні різних її форм та розробці готових до впровадження, нових для вітчизняної практики моделей житлових кооперативів. 

Основні положення, що містять елементи наукової новизни, полягають у такому:

вперше:

- розроблено концептуальні основи щодо започаткування в Україні трьох, характерних для західноєвропейської практики моделей житлово-орендних кооперативів: «загальної», або «універсальної» (для забезпечення житлом будь-яких груп населення), «студентської» (для вирішення житлової проблеми студентської молоді) та «антиаварійної» (для поліпшення житлових умов людей похилого віку, які мешкають в аварійних будинках), що є базовими для вирішення питань забезпечення людей з різних соціальних та вікових груп недорогим і якісним житлом;

-. запропоновано періодизацію вітчизняних публікацій, що окреслює чотири періоди і враховує специфіку державної політики у галузі житлової кооперації: описово-пропагандистський (кінець ХІХ – початок ХХ ст.), політизації ідеї житлової кооперації (20-і – кінець 30-х рр. ХХ ст.), інструкційно-статистичний (60-і – кінець 80-х рр. ХХ ст.); та науково-аналітичний (з початку 90-х рр. ХХ ст.), що сприяє систематизації знань і може стати основою для подальших досліджень українських та зарубіжних науковців; 
удосконалено:

- організаційну структуру житлової кооперації України, що на відміну від існуючої, до якої можна віднести лише житлові кооперативи та об’єднання співвласників багатоквартирного будинку, може бути представлена трьома важливими напрямами розвитку: житлово-будівельним (житлово-будівельні кооперативи і будівельно-ощадні каси), житлово-експлуатаційним (житловий кооператив і об’єднання співвласників багатоквартирного будинку) та житлово-орендним (житлово-орендний кооператив), що дає можливість використати отримані у ході аналізу європейського досвіду результати для розробки концепції та державної програми розвитку житлової кооперації в Україні;

- понятійно-категоріальний апарат, через надання авторського визначення терміна «світовий (міжнародний) кооперативний рух», яке запропоновано розуміти як «сукупність національних кооперативних систем, представлених кооперативними організаціями різних видів, в основу функціонування яких покладено базові принципи – самодопомога, самоуправління та самовідповідальність» і терміна «житлова кооперація» – який запропоновано трактувати як «сукупність первинних кооперативних організацій та їх об’єднань, що діють на основі принципу самодопомоги і сприяють їх членам-співвласникам у колективному вирішенні житлової проблеми та забезпеченні належних умов проживання», що дає можливість досягти єдності підходів до розуміння названих термінів;

набули подальшого розвитку:

-, організаційно-економічні засади щодо впровадження в Україні європейської моделі житлових будівельно-ощадних кас, діяльність яких може базуватися на використанні кращого зарубіжного досвіду, а саме, обґрунтовано переваги таких кас (основними з яких є можливість вирішити житлову проблему для тих верств населення, які не мають доступу до банківського іпотечного кредитування і зниження вартості будівництва нового житла, завдяки наявності механізму контролю членів-інвесторів за використанням коштів), визначено фактори, що стимулюють та стримують можливість появи зазначених кас в Україні, запропоновано відповідний комплекс заходів для їх ефективного запровадження;

- концептуальні засади дослідження розвитку європейської житлової кооперації, а саме, виявлені і сформульовані закономірності, що впливають на її масштабність (до яких, передусім, слід віднести рівень гостроти житлової проблеми та механізм її вирішення у окремо взятій країні), особливості становлення і тенденції розвитку (зміцнення у провідних державах, житлові кооперативи стали надійним інструментом для забезпечення житлом молоді та осіб із низькими та середніми доходами, зростання питомої ваги квартир, збудованих за допомогою кооперативів, розширення спектру функцій житлових кооперативів, помітна активізація у країнах пострадянського простору); 

- обґрунтування стратегії подальшого розвитку в Україні об’єднань співвласників багатоквартирних будинків (як аналогу західноєвропейського кондомініуму) із використанням SWOT- аналізу, що, зокрема, включає потенційні можливості ОСББ, передусім, щодо використання міжнародного кооперативного досвіду, отримання цільового фінансування від міжнародних організацій, співпраці з громадськими організаціями і органами державної влади та місцевого самоврядування;  

- організаційно-економічні засади впровадження в Україні європейської моделі житлово-орендного кооперативу, а саме, розроблено механізм утворення «універсальної» моделі зазначеного кооперативу, причинно-наслідкову діаграму факторів, що стримують запровадження і функціонування житлово-орендних кооперативів, проведено аналіз і оцінку соціального значення та переваг таких кооперативів, запропоновано комплекс заходів для їх започаткування. 
Практичне значення одержаних результатів. Основні положення дисертації, висновки та пропозиції використовуються у практичній роботі об’єднань співвласників багатоквартирних будинків міста Полтави, у ході підготовки та затвердження «Програми забезпечення комунальних послуг, чистоти і благоустрою Октябрського району м. Полтави у 2013 р.», «Програми реформування і розвитку житлово-комунального господарства Полтавської області на 2011-2014 роки», «Програми будівництва, реконструкції та модернізації об’єктів інфраструктури Полтавської області до 2015 року». Вони можуть бути використані у системі підготовки та перепідготовки кадрів менеджерів ОСББ вищими навчальними закладами та науково-дослідними установами. Положення дисертації використовуються постійною депутатською комісією з питань розвитку території, використання земельних ресурсів, будівництва, комунального господарства та екології Октябрської районної у місті Полтава ради VI скликання, виконавчим комітетом Октябрської районної у місті Полтава ради (довідка № 02-27/1572 від 29.11.2011 р.), Полтавською обласною радою (довідка № 01-29/294 від 14.08.2013.р.), Асоціацією підтримки об’єднань співвласників багатоквартирних будинків м. Полтави, об’єднанням співвласників багатоквартирних будинків «Полтава-Ляхова 12А» (довідка № 03-03-10 від 19.03.2010 р.), ОСББ «Оазис» (довідка № 171 від 15.06.2010 р.), ОСББ «АРТРИ» (довідка № 89 від 16.08.2011 р.), Полтавським регіональним центром досліджень і сприяння розвитку кооперації Вищого навчального закладу Укоопспілки «Полтавський університет економіки і торгівлі» (довідка № 56 від 7.12.2012 р.). Науково-методичні розробки використовуються при викладанні навчальних дисциплін «Міжнародна економіка» та «Історія економіки та економічної думки» у Полтавській державній аграрній академії (довідка № 39 від 4.02.2013 р.), при викладанні навчальних курсів «Міжнародний кооперативний рух» і «Теорія та історія кооперації» у Вищому навчальному закладі Укоопспілки «Полтавський університет економіки і торгівлі» (довідка № 62 від 15.02.2013 р.).

Особистий внесок здобувача. Дисертаційна робота є самостійно виконаною працею, всі наукові результати, що викладені у цьому дослідженні та подаються на захист, отримані автором особисто. Із наукових праць, опублікованих у співавторстві, використані лише ті положення, що є результатом власних досліджень.


Апробація результатів дослідження. Результати дисертаційного дослідження обговорювалися на трьох теоретичних та трьох методичних семінарах кафедри економічної теорії та економічних досліджень Полтавської державної аграрної академії (Полтава, 2011 р., Полтава, 2012 р., Полтава, 2013 р.). Проміжні та кінцеві результати дослідження були предметом обговорення на науково-практичних конференціях, зокрема: Міжнародній науково-практичній конференції «Ринкова трансформація національної економіки: досягнення теорії та проблеми практики» (Полтава, 2010 р.), Міжнародній науково-практичній конференції «Міжнародний кооперативний рух: історичний досвід і сучасна практика» (Полтава, 2010 р.), науково-практичній конференції професорсько-викладацького складу Полтавської державної аграрної академії за підсумками роботи за 2009 рік (Полтава, 2010 р.), Міжнародній науково-практичній конференції «Культурно-цивілізаційні процеси: тенденції їх розвитку у світі та Україні» (Полтава, 2010 р.), II Міжнародній науково-практичній конференції «Ринкова трансформація національної економіки: досягнення теорії та проблеми практики» (Полтава, 2010 р.), науково-практичній конференції професорсько-викладацького складу за підсумками науково-дослідної роботи за 2010 рік (Полтава, 2011 р.), Міжнародній науково-практичній конференції «Соціально-економічна політика держави в умовах трансформаційних змін: мікро- та макроекономічні аспекти» (Полтава, 2011 р.), IV Всеукраїнській науково-практичній конференції «Соціально-економічні трансформації в епоху глобалізації» (Полтава, 2011 р.), ІІІ Міжнародній науково-практичній конференції «Ринкова трансформація національної економіки: досягнення теорії та проблеми практики» (Полтава, 2011 р.), Міжнародній науково-практичній конференції, присвяченій Міжнародному року кооперативів «Міжнародний кооперативний рух: генезис та тенденції сучасного розвитку» (Полтава, 2012 р.), VІІІ Міжнародній науково-практичній конференції «Сучасні дослідження і розвиток 2012», (Болгарія, Софія, 2012 р.), науково-практичній конференції професорсько-викладацького складу Полтавської державної аграрної академії за підсумками роботи за 2011 рік (Полтава, 2012 р.), IV Міжнародній науково-практичній конференції «Ринкова трансформація національної економіки: досягнення теорії та проблеми практики» (Полтава, 2012 р.), Міжнародній науково-практичній конференції «Соціально-економічна політика держави в умовах трансформаційних змін (Полтава, 2013 р.), VІІ Міжнародній  конференції «Актуальні проблеми та перспективи розвитку економіки в умовах модернізації» (Росія, Саратов, 2013 р.), науково-практичній конференції професорсько-викладацького складу Полтавської державної аграрної академії за результатами наукових досліджень 2012 року (Полтава, 2013 р.).

Положення дисертаційного дослідження були відображені у інформаційно-аналітичному тижневику «Дзеркало тижня» (№ 2, 2012 р.), на сайті Октябрської районної у місті Полтава ради.

Публікації. Основні положення та результати дослідної роботи висвітлено у публікаціях: 29 наукових статтях, з них – 8 опубліковано у фахових виданнях, 18 – у збірниках наукових праць, 8 статей – у співавторстві. Загальний обсяг опублікованих праць за темою дослідження складає 6,5 умовних друкованих аркушів.
Обсяг і структура дисертаційної роботи. Дисертаційна робота складається із вступу, трьох розділів, висновків, списку використаних джерел з 276 найменувань (28 сторінок), 2 додатків. Основний зміст викладено на 184 сторінках друкованого тексту. Робота містить 29 таблиць, 32 рисунка.
ВИСНОВКИ

У ході дисертаційного дослідження отримано нові результати, що розв’язують важливе наукове і практичне завдання – на основі аналізу досвіду житлової кооперації країн Європи обґрунтовано об’єктивну необхідність упровадження і розвитку різних її форм в Україні та запропоновано можливі, нові для української практики, моделі житлових кооперативів з урахуванням вітчизняних законодавчих, економічних та соціокультурних особливостей. Результати дисертаційного дослідження дають змогу сформулювати наступні висновки.

1..Проблеми розвитку житлової кооперації є одними з найбільш актуальних для економічної науки. Вони активно досліджуються провідними науковцями країн Європи упродовж ХХ – початку ХХІ ст. Проте, у сучасній українській економічній літературі тема житлової кооперації не знайшла комплексного відображення, а цінний європейський досвід у працях вчених висвітлено фрагментарно, лише в окремих аспектах. У результаті аналізу вітчизняних публікацій з проблем житлової кооперації розроблено періодизацію, що окреслює чотири основні періоди, пов’язані із специфікою державної економічної політики: описово-пропагандистський (кінець ХІХ – початок ХХ ст.), політизації ідеї житлової кооперації (20-і – кінець 30-х рр. ХХ ст.), інструкційно-статистичний (60-і – кінець 80-х рр. ХХ ст.); та науково-аналітичний (з початку 90-х рр. ХХ ст.). Основу першого періоду складають праці вітчизняних дослідників дорадянської доби, другого і третього – опубліковані результати досліджень науковців радянського періоду, а четвертого – вітчизняні публікації кінця ХХ – початку ХХІ ст.

2. У результаті проведеного дослідження встановлено, що світовий кооперативний рух виник унаслідок прагнення населення власними силами вирішувати економічні проблеми, а його особливістю є те, що він активізується в умовах, коли держава не спроможна у повній мірі вирішувати проблеми громадян. Також, удосконалено понятійно-категоріальний апарат, зокрема, термін «житлова кооперація» пропонується розуміти як сукупність первинних кооперативних організацій та їх об’єднань, що діють на основі принципу самодопомоги і сприяють їх членам-співвласникам у колективному вирішенні житлової проблеми та забезпеченні належних умов проживання. Запропоновано розглядати термін «світовий кооперативний рух» як сукупність національних кооперативних систем, представлених кооперативними організаціями різних видів, в основу функціонування яких покладено базові принципи – самодопомога, самоуправління та самовідповідальність.

3. У ході дослідження виявлено особливості та тенденції розвитку житлової кооперації країн Європи. Зокрема, у другій половині ХХ – на початку ХХІ ст. спеціалізовані кооперативи стали надійним інструментом для забезпечення житлом молоді та осіб із низькими та середніми доходами (це характерно для Німеччини, Іспанії, Італії, Великобританії); простежується зростання питомої ваги квартир, збудованих за допомогою кооперативів (у різних країнах Європи вона становить від 15 до 60%); розширився спектр функцій житлових кооперативів. 

4. Узагальнення зарубіжного досвіду дозволило сформулювати закономірності, що впливають на масштабність розвитку житлової кооперації, до яких належать: рівень гостроти житлової проблеми (чим більша потреба у забезпеченні житлом – тим вищий рівень розвитку житлової кооперації) та особливості механізму її вирішення у країні. Значний стимулюючий вплив має фінансова та організаційна підтримка житлової кооперації з боку держави та співпраця з недержавними організаціями. Вона обумовлює ефективну діяльність різних форм кооперативів – житлово-будівельних, житлово-експлуатаційних, житлово-орендних та інших.

5. На основі аналізу досвіду країн Європейського Союзу щодо функціонування будівельно-ощадних кас, встановлено фактори, що стримують їх започаткування в Україні. Серед цих факторів: економічна нестабільність, що ускладнюється впливом світової економічної кризи; низьке співвідношення між доходами населення і вартістю житла; брак державних коштів для виплати відповідних премій; недосконалість окремих функціональних аспектів будощадкас; труднощі з адаптацією європейського досвіду будівельно-ощадних кас до соціокультурних особливостей; корумпованість та бюрократичність суспільства; слабкість українського будівельного комплексу; недостатня поінформованість населення про позитивний європейський досвід роботи будощадкас. 

6. У результаті дослідження вітчизняного та зарубіжного досвіду визначено позитивний ефект від функціонування об’єднань співвласників багатоквартирних будинків. Передусім, акцентовано, що із створенням ОСББ підвищується ефективність управління спільною власністю мешканців будинку; поліпшується житлово-комунальне обслуговування; удосконалюються договірні відносини та розвивається конкуренція на ринку житлово-комунальних послуг; скорочуються адміністративні та непродуктивні витрати житлових організацій; у населення з’являється можливість отримати державну фінансову та методичну допомогу при створенні ОСББ; мешканці багатоквартирних будинків можуть самостійно розраховувати та встановлювати розміри внесків на утримання та експлуатацію житлового фонду. Запропоновано науково-теоретичне обґрунтування заходів щодо створення та ефективного функціонування ОСББ.
7. У ході аналізу досвіду функціонування житлово-орендних кооперативів провідних європейських країн визначено, що житлово-орендний кооператив є некомерційною організацією, яка здійснює оренду житлових приміщень (будинків, або їх частин) та передає їх у користування на договірних умовах своїм членам-пайовикам. Також, з’ясовано спектр можливостей, що отримують члени житлово-орендного кооперативу, зокрема: на необхідний період забезпечують себе житлом; плата за їх проживання є нижчою за ринкову; уникають додаткових витрат, пов’язаних з оплатою послуг посередників, які діють на ринку оренди житла; мінімізують ризики бути ошуканими шахраями; за рахунок колективної участі у ремонтах та реконструкціях, можуть покращити умови проживання; мають можливість здійснювати ефективне самоуправління справами кооперативу, шляхом прийняття колегіальних рішень. Розроблено концептуальні основи щодо започаткування в Україні трьох, характерних для західноєвропейської практики моделей житлово-орендних кооперативів: «загальної», або «універсальної» (для забезпечення житлом будь-яких груп населення), «студентської» (для вирішення житлової проблеми студентської молоді) та «антиаварійної» (для поліпшення житлових умов людей похилого віку, які мешкають в аварійних будинках), що є базовими для вирішення питань забезпечення людей з різних соціальних та вікових груп недорогим і якісним житлом.
8. За результатами дисертаційного дослідження обґрунтовано доцільність удосконалення структури вітчизняної житлової кооперації з урахуванням європейського досвіду. Зокрема, запропоновано, крім наявних житлових кооперативів (ЖК) та об’єднань співвласників багатоквартирних будинків (ОСББ), упровадити у вітчизняну практику такі популярні у країнах Європи організаційно-правові форми як житлові будівельно-ощадні каси (ЖБОК) та житлово-орендні кооперативи (ЖОК). Такий підхід може суттєво сприяти вирішенню в Україні житлової проблеми.
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