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Загальна характеристика роботи

Актуальність теми дослідження. Надзвичайно велика увага багатьох дослідників до житлової політики пояснюється тим, що публічне житло є глибоко вкоріненим у світовій культурі артефактом. І однією з основних проблем, пов'язаних із цим артефактом протягом багатьох століть, є зобов'язання суспільства відносно соціально слабких категорій громадян зі створення для них нормальних умов проживання. Особливо активно ця проблема обговорювалася, аналізувалася й вирішувалася в різні способи в 50-х рр. XX ст. в більшості розвинених демократичних країн, проте ці дискусії тривають і досі, не втрачаючи своєї актуальності. Звичайно, не лише розвинені демократії, але й авторитарні, тоталітарні системи включалися у процес підвищення якості проживання населення, але в даному випадку проблема набула іншого масштабу, адже саме держава була єдиним суб'єктом ухвалення рішень та їхньої реалізації, оскільки самих громадян було повністю позбавлено права і реальної можливості вибирати для себе та своїх сімей місце проживання, розмір житла, його якісні параметри, а також придбавати житло відповідно до своїх потреб. 

Із середини 1990-х рр. постсоціалістичні суспільства починають нестримно рухатися від комунального буття до індивідуалізму. Особистий простір набуває найбільшої цінності як гранична основа людської життєдіяльності, а індивід у постсоціалістичному суспільстві соціалізується в боротьбі за особистий простір, за житло. І саме в житловій сфері в цей час найбільшою мірою починають розвиватися основи громадянського суспільства, оскільки самостійні зусилля, спроби здолати колективну соціальність приводять індивіда до нового розуміння себе, усвідомлення свого статусу відносно статусу держави. Водночас, як світову тенденцію слід відзначити орієнтацію на підтримку соціальної держави, яка починає відчувати кризу. А невід’ємною складовою соціальної держави є реалізація соціально орієнтованої державної житлової політики. Усе зазначене й зумовлює актуальність обраної теми дисертаційного дослідження.
Вагомий внесок у розроблення теоретико-методологічних засад формування та реалізації державної політики в різних сферах соціально-економічної діяльності, зокрема в будівництві, зробили О. Амоша, Р. Баклі, В. Бакуменко, С. Булгаков, Е. Берто, А. Воробйов, І. Геллер, О. Долгальова, Т. Картер, А. Крівов, О. Кучабський, М. Лаврищева, М. Латинін, Л. Левіта, П. Мінфорд, Л. Руді, С. Фінкель, В. Шмідт та ін. Моделям державної житлової політики та її ефективності присвячено роботи Б. Артем’єва, А. Асаули, А. Баранникова, Р. Бауера, Н. Бондарєвої, В. Букішвілі, С. Василенка, Л. Вейла, Є. Гелевері, Х. Гема, Б. Грінчеля, В. Гречки, А. Гусакова, О. Єпеля, І. Каюди, К. Купера, О. Лотоцького, І. Лисова, Ю. Манфреда, О. Міланіна, П. Олівера, П. Покатаєва, Р. Раміреза, В. Самошина, Т. Качала, П. Кірієнка, П. Холла та ін. 

Розроблення й реалізація житлових програм, програм управління житловим фондом населених пунктів та його розвитку розглядаються такими дослідниками, як М. Андрійчук, Н. Вікторов, Л. Євенко, В. Євсєєв, Д. Ісаєнко, Є. Кібалов, О. Козич, П. Кларк, І. Кузьмін, Т. Кравчуновська, Н. Олійник, І. Панасенко, В. Рапопорт, А. Смітюх, О. Тимофєєва, Ф. Франчук, С. Шаповал, І. Ямада та ін.
Однак у названих роботах недостатньо опрацьованими залишаються питання визначення особливостей житлової політики в умовах соціальної держави та її ефективної моделі, яка була б соціально орієнтованою, не знайшли належного відображення стратегічні аспекти управління житловим фондом, спрямовані на його перспективний розвиток, визначення моделі державної житлової політики, що відповідала б сучасним соціальним стандартам.
Зв'язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Тему дисертації пов’язано з науково-дослідними роботами “Механізми подолання соціальних загроз на рівні територіальної громади” (державний реєстраційний номер 0109U004866) та “Управління розвитком гуманітарної сфери на регіональному рівні” (державний реєстраційний номер 0112U00115), що виконувались кафедрою соціальної і гуманітарної політики Харківського регіонального інституту державного управління Національної академії державного управління при Президентові України. Внесок здобувача в їх виконання полягає в аналізі європейського досвіду реформування системи житлового будівництва на прикладі успішно діючих моделей співпраці будівельного бізнесу, державних інституцій, банків і громадян, а також у визначенні особливостей формування та реалізації соціально орієнтованої житлової політики в сучасних умовах.  

Мета і задачі дослідження. Метою дисертаційного дослідження є розвиток теоретичних положень і розроблення методологічних засад формування та реалізації соціально орієнтованої житлової політики в сучасних умовах. 

Реалізація визначеної мети зумовила постановку й вирішення таких задач:

узагальнити наявні наукові концепції й методологічні підходи до формування та реалізації державної житлової політики;

розкрити особливості соціально орієнтованої житлової політики; 

обґрунтувати необхідність переходу до стимулюючого підходу в житловій політиці;

визначити закономірності й суперечності формування та реалізації державної житлової політики в сучасних умовах;

проаналізувати стан і напрями розвитку житлової сфери в Україні та зарубіжних країнах; 

визначити основні чинники впливу на ефективність житлової політики;

обґрунтувати інтегральний індекс житлової політики та підходи до його вимірювання;

удосконалити процес стратегічного управління житловим фондом населених пунктів;

систематизувати основні моделі житлової політики та запропонувати таку, що найбільш відповідає сучасним умовам;

розкрити характер використання державних програм як інструменту житлової політики та охарактеризувати організаційно-правовий механізм ухвалення державно-управлінських рішень у будівельній галузі;

проаналізувати сучасний стан та виокремити основні проблеми формування й реалізації державної житлової політики в Україні;
розробити систему інформаційної підтримки управління в житловій сфері.

Об'єктом дослідження є житлова політика як складова соціально-економічної політики держави. 

Предмет дослідження – методологічні підходи до формування та реалізації державної житлової політики. 

Методи дослідження. Теоретичну і методологічну основу дослідження складають фундаментальні положення теорії державного управління, яка визначає закономірності соціально-економічного розвитку держави та становлення соціально орієнтованої житлової політики. Цілісність дослідження забезпечує системний підхід, який розглядає державну житлову політику як сукупність взаємопов’язаних елементів, об’єднаних єдиною метою, що функціонує у швидкозмінному внутрішньому й зовнішньому середовищі. Для дослідження еволюції стратегій державної політики в житловій сфері використано історичний аналіз. Порівняння наявних світових моделей державної житлової політики зроблено за допомогою методів статистичного та порівняльного аналізу. Визначення та розгляд основних функцій управління об’єднаною житловою системою (далі ОЖС) здійснено з використанням структурно-функціонального підходу. Для розроблення організаційного механізму реалізації стимулюючого підходу в житловій політиці застосовано методи моделювання й узагальнення. Під час визначення складових стратегічного управління житловим фондом та індексу житлової політики використано методологію проектного управління. 

Інформаційну й теоретико-методологічну базу дослідження становлять праці вітчизняних і зарубіжних науковців і практиків, статистичні дані, законодавчі, нормативні та програмні документи України, матеріали органів влади і державного управління. 

Наукова новизна одержаних результатів полягає в обґрунтуванні теоретико-методологічних засад формування та реалізації державної житлової політики, що спрямована на забезпечення сучасних об'єктивних і суб'єктивних стандартів доступності житла. Новизна наукових результатів конкретизується в таких положеннях:
вперше:

запропоновано концепцію реалізації державної житлової політики, котра, на відміну від тієї, що існує, базується не на інтервенціоністському, а на стимулюючому підході, що, зокрема, передбачає встановлення для житлового сектора визначених організаційно-правових меж, надання йому необхідної підтримки за рахунок, насамперед, економічних механізмів та перетворення житлового сектора на складну систему, що самоорганізується, самокорегується та адаптується, продовжуючи досягати своїх цілей в умовах змінного навколишнього середовища;

розроблено раціональну модель житлової політики, що ґрунтується на підходах імітаційного моделювання та складається з п’яти структурних елементів (право власності на землю і житло; наявність, розвиток і регулювання фінансування житлового сектора; управління житловими субсидіями; розвиток і обслуговування житлової інфраструктури; регулювання розподілу земельних ділянок і житлової забудови) та п'яти взаємозв'язаних блок-моделей (варіювання чисельності населення, черги на поліпшення житлових умов, розвитку житлового фонду, зміни площі вільної території для будівництва, ресурсних обмежень);
удосконалено:

методичний підхід до визначення єдиного індексу житлової політики, який визначає її результативність і є інтегральним від таких індексів, що відображають різні елементи житлової політики: індекс права власності, фінансовий житловий індекс, індекс житлових субсидій, індекс інфраструктури, індекс регулювання;
модель ефективності державної житлової політики, в якій економічний, соціальний і політичний контекст, зовнішнє середовище реалізації житлової політики, управління ОЖС і умови на житловому ринку впливають, безпосередньо або побічно, на результати житлової політики, які, у свою чергу, визначають її ефективність, а вимірювання ефективності здійснюється завдяки наявності спеціальної вимірювальної системи, інформація до якої надходить від відповідних елементів; 

стратегічне управління житловим фондом населених пунктів, що виходить із задоволення запитів населення, яке потребує покращення житлових умов, та складається з трьох послідовних етапів: планування і проектування житлової забудови, будівництва житла, розподілу житла;
систему управління ОЖС, що спрямована на забезпечення населення доступним і комфортним житлом і включає підсистеми житлового будівництва, житлового господарства, а також підприємства і організації, що надають комунальні послуги;
дістало подальший розвиток:

визначення сутності та змісту державної житлової політики в сучасних умовах, яка має, водночас, важливе соціальне та економічне значення і має бути соціально орієнтованою;

механізми реалізації основних управлінських функцій стосовно управління ОЖС;

визначення об'єктивних і суб'єктивних стандартів доступності житла, які є основою соціально орієнтованої житлової політики та містять такі групи: економічні, інституціональні, правові, соціально-психологічні;
узагальнення зарубіжного досвіду щодо формування та реалізації сучасної державної житлової політики, що дозволило визначити її основні принципи; 

розроблення й упровадження систем інформаційної підтримки управління ОЖС, що базується на CALS-технологіях.

Практичне значення одержаних результатів полягає у використанні розроблених теоретико-методологічних засад для практичного вдосконалення й реалізації державної житлової політики. 

Положення щодо ролі держави у формуванні й розвитку житлового сектора, соціально орієнтованої житлової політики були використані Верховною Радою України під час розроблення низки законопроектів (довідка № 20-25/651 від 22.02.2013). Також під час роботи над законопроектами, що перебували на опрацюванні в Комітеті Верховної Ради України з питань будівництва, містобудування і житлово-комунального господарства та регіональної політики, було використано пропозиції щодо формування стратегії державної житлової політики в Україні (довідка № 04-13/13-133 від 22.02.2013 р.). 

У практичній діяльності Державного управління справами знайшли своє відображення пропозиції щодо забезпечення стандартів будівництва та підвищення якості державного управління в зазначеній сфері державного регулювання (довідка № 01-13/07/0298 від 27.02.2013 р.). Координаційним центром з упровадження економічних реформ використані пропозиції щодо створення ефективного власника житла та функціонального житлового сектора (довідка № КУ-01-32/61 від 15.02.2013 р.). Міністерство регіонального розвитку, будівництва та житлово-комунального господарства України під час розроблення моделі раціональної житлової політики використало пропозиції щодо запровадження інституційних та структурно-функціональних складових забезпечення житлового будівництва (довідка № 7/17-2262 від 15.02.2013 р.). Міністерство економічного розвитку і торгівлі України, оцінюючи структурні реформи в галузі житлового будівництва та житлово-комунального господарства, застосувало пропозиції щодо визначення об’єктивних і суб’єктивних стандартів доступності житла (довідка № 2823-05/5934-12 від 19.02.2013 р.).  

Міністерство освіти і науки, молоді та спорту України використало пропозиції щодо поліпшення житлових умов молоді та працівників освіти під час формування та реалізації державної політики у сфері молоді (довідка № 14.1/1-85 від 26.02.2013 р.). Міністерство фінансів України в ході реалізації державної фінансової політики використало пропозиції щодо запровадження стимулюючого підходу (довідка № 31-050000-08-17/5002 від 18.02.2013 р.).

Пропозиції щодо підвищення рівня професійної компетенції персоналу, зайнятого у процесі запровадження інноваційних технологій реалізації державної житлової політики, були використані Національним агентством України з питань державної служби (довідка № 741/70-13 від 20.02.2013 р.).

У практичній діяльності Київської міської державної адміністрації під час розроблення Програми будівництва доступного житла в м. Києві було використано пропозиції щодо запровадження об’єднаної житлової системи (довідка № 004-208 від 19.02.2013 р.). Акціонерним товариством “Холдингова компанія «Київміськбуд»” використані розробки щодо впровадження методології інформаційної підтримки управління системою доступного житла, що базується на СALS-технологіях (довідка № 00804/0/2-13 від 18.02.20013 р.). Розробки дисертанта знайшли своє відображення в законотворчій діяльності Державного фонду сприяння молодіжному житловому будівництву (довідка від 18.02.2013 № 325/8) та в науковій діяльності Державного підприємства “Науково-дослідний інститут будівельного виробництва” (довідка № 96/01-14 від 15.02.2013 р.)
Теоретичні розробки використано в навчальному процесі Національної академії державного управління при Президентові України під час розроблення навчально-методичного забезпечення нормативної дисципліни “Державне регулювання економіки та економічна політика” (довідка № 1/15-02-166 від 27.02.2013 р.).

Особистий внесок здобувача. Дисертація є самостійно виконаною науковою працею. Усі сформульовані в ній висновки, теоретичні положення та пропозиції ґрунтуються на особистих дослідженнях. У дисертації не використовувалися ідеї співавторів та співвиконавців науково-дослідних робіт. Особистий внесок здобувача у спільній роботі поданий у списку опублікованих праць за темою дисертації. 
Апробація результатів дослідження. Основні результати і висновки дисертації обговорювались на таких науково-комунікативних заходах, як 71-ша сесія Комітету з питань житлового будівництва та земельного управління Європейської Комісії Організації Об’єднаних Націй (Женева, 2010); “Підтримка гармонізації нормативно-правової бази в будівельній промисловості України з Європейськими будівельними кодами” (Лондон, 2010); Українсько-білоруський форум з обміну досвідом із питань житлового будівництва, забезпечення житлом населення, форм, систем, механізмів і джерел фінансування будівництва житла (Київ, 2010); “Механізми забезпечення соціальної безпеки на рівні регіону: практика реалізації” (Харків, 2010); Global, Continental, National and Regional Conditions of Local Development (Gdańsk, 2011); Теоретико-методологічний семінар за міжнародною участю “Архетипіка і державне управління” (Феодосія, 2011); “Діяльність молодіжних житлових комплексів: сорокарічний досвід” (Київ, 2011); Другий теоретико-методологічний семінар з міжнародною участю “Архетипіка і державне управління” (Шарм-ель-Шейх, 2011); ІV форум докторів наук з державного управління “Державне управління третього тисячоліття: виклики та перспективи” (Севастополь, 2011); “Виробництво та перспективи розвитку в Україні великопанельного домобудівництва та збірного залізобетону” (Київ, 2012); ХІ, ХІІ та ХІІ міжнародні наукові конгреси “Державне управління та місцеве самоврядування” (Харків, 2011‒2013 рр.).

Публікації. Основні положення й результати дослідження опубліковано в 48 роботах (27 – у фахових виданнях), з них 2 монографії, 10 статей у наукових журналах, 28 статей у збірниках наукових праць, 8 – у матеріалах та тези конференцій), загальним обсягом 65 д.а., особисто автору належить 63,5 д.а. 

Структура і обсяг роботи. Дисертаційна робота складається зі вступу, п’яти розділів, висновків, які викладено на 375 сторінках друкованого тексту. Матеріали дисертації містять 10 рисунків на 10 сторінках, 8 таблиць на 9 сторінках, 1 додаток на 14 сторінках. Список використаних джерел складається з 298 джерел, які наведено на 31 сторінці.
Основний зміст дисертаційної роботи

У першому розділі – “Соціально-економічні аспекти державної житлової політики” − узагальнено наявні наукові концепції та підходи до формування та реалізації державної житлової політики, визначено особливості функціонування житлової сфери.
З’ясовано, що, з точки зору держави, житловий сектор, що добре функціонує, – це той, у якому кожна сім'я має житло, що відповідає мінімальному стандарту, прийнятному в даний час для суспільства в цілому, або вище за цей стандарт. Визначення мінімального стандарту та відповідальність за його дотримання є функцією соціальної держави, таким чином на державу покладається обов’язок щодо створення системи соціального захисту, за якої сім'ї, які не можуть дозволити собі мінімальний стандарт житла, отримують соціальне житло або іншу форму допомоги, для того щоб вони змогли придбати або побудувати житло самостійно.
Як свідчить проведений аналіз, Україна поки що не готова до вирішення житлової проблеми в повному масштабі, що вимагає подальшої розробки цієї проблематики в теоретичному і практичному аспекті. Зокрема, в ході осмислення формування і реалізації житлової політики її необхідно включити в більш широкий контекст соціальної політики як необхідної складової політики сучасної держави.

Встановлено, що головними критеріями формування й реалізації соціально орієнтованої ефективної житлової політики в межах викликів XXI ст. стають об'єктивна і суб'єктивна доступність житла (табл. 1). 

Таблиця 1 

Об'єктивні і суб'єктивні стандарти доступності житла
	Стан-дарти
	Об'єктивний стандарт
	Суб'єктивний (особистий) 

стандарт

	Економічні 


	тарифи на оплату житла; 

оплата послуг ЖКГ; 

ціни на житло, що придбавалося; 

ставки за кредитами й іпотекою; 
показники доходу як основа для соціальної підтримки, видачі субсидії тощо.
	порівняння колишнього співвідношення доходу і квартплати з сучасними умовами; 

встановлення вартості житла в ситуації продажу й купівлі;
визначення себе як заможного або незаможного; 

свої стандарти “дорогого” і “дешевого” у сфері ЖКГ.

	Інституціональні


	обов'язки підприємств ЖКГ і шляхи їх реалізації; 

структура управління житловими службами;
органи самоврядування в ЖКГ (кооперативи, житлові кондомініуми  тощо);
інституціональні шляхи отримання субсидій, пільг тощо;
конкурентне середовище між службами ЖКГ.
	шляхи і способи взаємодії населення і служб ЖКГ;

стандарти прояву ініціативи у сфері самоврядування ЖКГ; 

розуміння того, куди слід звертатися в тій чи іншій проблемній ситуації.

	Правові


	правила реєстрації місця проживання; 

правила приватизації та реприватизації, спадщини, використання житла; 

правила продажу і купівлі житла; 

правила кредитування;

правила страхування;

правила перебудови і перепланування житла;
правила розселення й переселення; правила виселення за несплату комунальних платежів.
	інтерпретація правових норм;

поведінка відповідно до того, як норми розуміються, а не згідно з чинними нормами.

	Соціально-психологічні 
	система стимулювання громадян до участі в будівництві житла, його реконструкції, сплати комунальних платежів;

стимулювання до вибору того варіанта вирішення житлового питання, яке найбільше підходить для цієї сім'ї.
	уявлення про те, скільки коштів необхідно витрачати на задоволення житлових потреб;

уявлення про гарне житло; 

норми поведінки у власному житлі, приміщеннях загального користування, на прилеглій території; 

неформальні правила взаємодії з сусідами.


Об'єктивна доступність визначається, у першу чергу, фінансово-економічними показниками, наприклад, кількістю років, що потрібні категоріям жителів із різними прибутками для придбання житла певної площі. Підвищення об'єктивної доступності вимагає стимулювання економічної активності у сфері будівельного бізнесу, виробництва будівельних матеріалів, урегулювання земельних стосунків та ефективнішої взаємодії держави з економічною сферою в таких галузях, як кредитна і податкова політика. Суб'єктивна доступність є набагато складнішим явищем, вона тісно пов'язана з фундаментальними уявленнями про якісні параметри житла і взаємини публічної влади й індивідуума у процесі забезпечення умов проживання, які відповідають діючим соціальним стандартам.

У зв'язку із зазначеним, основною умовою соціальної ефективності житлової політики стає глибокий і якісний аналіз соціальної стратифікації суспільства й основних потреб різних соціальних груп. Саме від цього залежить гнучкість і диференційованість житлової політики, що і дозволить забезпечити її соціальну ефективність. Це визначає необхідність інформаційної підтримки державної житлової політики, формування нових інфраструктур будівельного ринку, упровадження інноваційних технологій, розвиток сучасних економічних зв'язків.
Визначено, що державна допомога у сфері житлового будівництва є необхідним і важливим компонентом житлової політики, але її не слід плутати з житловою політикою в її широкому значенні. Держава найбільш зацікавлена у нагромадженні багатства, заохоченні й регулюванні економічного зростання і стабільності, у зв'язку з чим вона прагне до стимулювання інвестицій, створення робочих місць, зменшення інфляції, забезпечення фінансової відповідальності, розвитку фінансових ринків, заохочення добросовісної конкуренції, згладжування негативного впливу економічних циклів тощо. А житловий сектор, що добре функціонує, підтримує досягнення кожної з цих цілей, що пояснюється наступним. По-перше, житлові активи складають основну частину особистого добробуту в усьому світі, тому всі держави зацікавлені в ефективному управлінні ними, їхньому захисті та збереженні. По-друге, інвестиції в житлове будівництво в середньому складають 3–8 % ВВП, тому держави у своєму прагненні до економічного зростання повинні стимулювати будівництво, продаж, оренду, обслуговування і відновлення житла в усіх формах. По-третє, держави зацікавлені в мобілізації ресурсів домогосподарств, а, отже, вони повинні заохочувати здійснення побутових інвестицій у будинки, а також технічне обслуговування і догляд за будівлями і прибудинковими територіями для підтримки вартості цих інвестицій. По-четверте, держави зацікавлені в забезпеченні зростання й поглибленні фінансових ринків, отже, у стимулюванні зростання іпотечного кредитування й торгівлі іпотечними цінними паперами, які вважаються дуже ефективними фінансовими інструментами з низьким рівнем ризику.

Доведено, що наявність системи соціальних стандартів у житловій сфері створює своєрідну інтервальну шкалу, яка містить взаємопов'язані індикатори, що фіксують певні проміжки значень і закладають основу інформаційного простору як для ухвалення рішень, так і для стимулювання ефективної самоідентифікації різних соціальних груп. Одним з позитивних наслідків упровадження системи соціальних стандартів є фіксація соціальної відповідальності соціальних груп.

Визначено, що можливою альтернативою нинішньому «ринковому» житловому будівництву, здійснюваному великими корпораціями і розрахованому на дефіцит пропозиції на ринку житла, значні фінансові ризики у процесі інвестування в житлове будівництво та, відповідно, готовність інвестора до тривалого періоду реалізації житла з метою отримання максимально можливого і гарантованого прибутку, є державні програми житлового будівництва (з урахуванням інфраструктурного освоєння земельних ділянок під забудову), які можуть здійснювати середній і малий бізнес при відповідному державному кредитуванні та модернізації і кодифікуванні низки нормативних актів, процедури за якими перешкоджають ефективній діяльності будівельних компаній. 

Показано, що саме реалізація державної житлової стратегії з використанням виробничих потужностей і ресурсів середнього та малого бізнесу може створити необхідне концептуальне зрушення, що полягає в переході від централізованого державного управління, надмірної жорсткої вертикалі, приреченої на неефективність у зв'язку з недоліками централізованого планування, до загальнодержавної політики, що поєднує контрольну вертикаль і управлінську гнучкість, здатність підключати до управлінської ситуації модулі приватного підприємництва.

Виявлено, що реалізація програм житлового будівництва створює, з одного боку, пропозицію товару, а з іншого – попит на нього, що визначає необхідність механізмів, за допомогою яких можливе регулювання ринку житлової продукції. Ці механізми, з одного боку, мають забезпечувати вплив на функцію пропозиції товару, примушуючи її постійно знижуватися, а з іншого – вплив на функцію попиту, наближаючи її до функції пропозиції. 
Водночас, установлено, що, формуючи надмірно активну в соціальному відношенні житлову політику, держава знижує можливості координації громадських сил у вирішенні соціальних проблем. Тому, розуміючи державне управління як систему, елементи якої мають високу міру автономності й орієнтовані на якість послуг, що надаються, і рентабельність, разом із децентралізацією необхідно забезпечити створення мережевих структур, координації громадських сил із метою реалізації житлової політики.

З огляду на проведене дослідження зроблено висновок, що державна житлова політика має важливе як соціальне, так і економічне значення і являє собою сукупність цілей, програм, форм і методів діяльності органів влади, спрямованих на забезпечення об’єктивної й суб’єктивної доступності житла для широких верств населення та здійснення відповідних заходів щодо активізації діяльності всіх акторів у житловому секторі. 

У другому розділі – “Особливості реалізації державної житлової політики в сучасних умовах” − проведено аналіз зарубіжного досвіду формування й реалізації державної житлової політики та запропоновано концепцію її реалізації на основі стимулюючого підходу. 

На підставі проведеного аналізу з’ясовано, що нині існує глобалізація житлової політики, у ході якої зростання конкуренції між містами і країнами на світовому ринку змушує порівнювати стратегії та результати, досягнуті в житловому секторі, і примушує переймати успішні стратегії в інших, для того щоб не бути аутсайдерами. 

Пов'язано це і з тим, що житловий сектор, який добре функціонує, усе частіше розуміється як істотний компонент конкурентоспроможної економіки і суспільства, що динамічно розвивається, котрий може допомогти забезпечити лідерські позиції у світі, що глобалізується. Є ознаки того, що реальні цикли розвитку нерухомості також стають глобальними, що викликане глобалізацією фінансових ринків і посиленням впливу міжнародних потоків капіталу на ці цикли на національному рівні.

У зв’язку з цим центральні та місцеві органи влади мають загальну і переплетену відповідальність за житловий сектор. Коли центральні органи влади є безпосередніми учасниками регулювання економіки в цілому, управління правами власності, а також створення й адміністрування перерозподільчої політики (у тому числі житлових субсидій), місцеві органи влади беруть безпосередню участь у регулюванні будівництва і забудови території, у наданні міських інфраструктурних послуг, а також у здійсненні різних програм соціального забезпечення, хоча часто є реалізаторами національної політики. При цьому місцеві органи влади, зазвичай, повинні вирішувати п'ять основних завдань для забезпечення ефективного функціонування житлового сектора: сприяння місцевому економічному зростанню, регулювання розвитку міст, надання інфраструктурних послуг, управління програмами соціального забезпечення і здійснення ефективного управління.

З’ясовано, що основним джерелом запозичень із метою придбання житла в різних країнах залишаються іпотечні кредити. Основними умовами успішної реалізації іпотечних програм є стабільність макроекономіки, низька інфляція, надійність та ефективність фінансово-кредитної системи, наявність розвиненого ринку цінних паперів, висока платоспроможність населення, активна участь держави як гаранта стійкості всієї системи стосунків при іпотечних операціях. 

Виявлено, що в загальному вигляді розрізняють дві основні іпотечні моделі. Перша з них – це дворівнева «американська» модель, сутність якої полягає в мобілізації фінансових фондів кредитних інститутів для іпотечного фінансування за рахунок залучення депозитів і короткострокових кредитів інших банків. Модель передбачає подвійне іпотечне кредитування з додатковим страхуванням, але при цьому первинна складність, ставка тільки на фінансову складову доходу, високі відсотки і додаткові витрати, пов'язані зі страхуванням, низка обмежень (перекредитування, штрафи за дострокове погашення вкладу та ін.) роблять цю систему малопривабливою для великої частини домогосподарств із обмеженим доходом. 

Тому більш прийнятною відповідно до рекомендацій ООН для країн Східної Європи є інша модель – “німецько-австрійська”, що передбачає випуск цінних паперів, забезпечених заставою нерухомості. Отже, економічно раціональним для домогосподарств є здійснення капітальних вкладень у нерухомість максимальної довговічності, що в більшості випадків вимагає здійснення запозичень (в основному, іпотечних), і саме така раціональна поведінка повинна мотивуватися державою за допомогою відповідних інструментів, що дозволить ефективніше реалізовувати житлову політику.

У цілому, можемо сформулювати основні принципи сучасної житлової політики в західних розвинених країнах. По-перше, фінансову й іншу підтримку місцеві та центральні органи влади повинні надавати не окремим житловим об'єктам, а розробленим концепціям. По-друге, для покращення житлового становища мешканців треба активізувати їхню власну діяльність і участь, для чого слід стимулювати попит на житло і нормальне оточення. По-третє, інвесторів необхідно зацікавити через створення дієвої системи стимулів, а не просто змушувати до участі у проектах.

При цьому встановлено, що найбільш ефективно використовуються такі інструменти сучасної житлової політики: ущільнення (заселення незайнятих квартир після їх ремонту), закріплення в мікрорайонах благополучніших сімей (поліпшенням умов соціального довкілля), використання вільних площ для сфери зайнятості (бізнес-інкубатори тощо), формування розуміння в мешканців їх власної відповідальності за свій мікрорайон, санація старого житла, його модернізація, приватизація, адаптація попиту і створення нових перспектив для розвитку місцевої економіки.

У дослідженні обґрунтовано необхідність здійснення переходу в реалізації державної житлової політики від інтервенціоністського до стимулюючого підходу. Стимулюючий підхід спрямовано на утворення інституцій, основною метою яких є забезпечення функціонування житлового сектора в цілому, контроль його функціонування, визначення чинників та інструментів впливу на нього й використання їх для поліпшення житлових умов для всіх. Стимулюючий підхід ґрунтується на створенні та прийнятті певних правил, що виникають з реальних потреб, закріплені законодавчо і за необхідності вдосконаляться з часом. Він вимагає інтелектуального стилю управління, заснованого на збиранні інформації про житлову систему і на еволюції “чутливої” системи правил, які можуть ефективно керувати сектором так, щоб найширше реалізовувати інтереси всіх акторів, упроваджуючи для них реальні стимули. 

Доведено, що через використання стимулюючого підходу житловий сектор стає практично системою, що повністю самоорганізується , самокорегується та адаптується, продовжує досягати своїх цілей в умовах навколишнього середовища, що змінюється, або, за допомогою механізмів зворотного зв'язку, у разі погіршення функціонування деяких її елементів. Це система, що також навчається і є динамічною, постійно змінюється й корегується в міру нагромадження нових знань і нового розуміння процесів, що плинуть у ній.

У третьому розділі – “Ефективність державної житлової політики” − визначено основні чинники впливу на ефективність житлової політики, підходи до її вимірювання та розглянуто реалізацію основних функцій управління для забезпечення ефективного функціонування житлового сектора.

Встановлено, що формування й реалізація ефективної житлової політики в сучасних умовах багато в чому залежить від здатності вирішувати специфічні завдання житлового забезпечення: інформувати інвесторів, прогнозувати і планувати інвестиційні проекти, раціонально заощаджувати фінансові кошти і матеріальні ресурси, сприяти самоорганізації механізму управління, мотивувати домогосподарства та ін. І тут велика роль належить суб'єктам управління, оскільки домогосподарства через очевидні причини (малопотужність, обмеженість ресурсів тощо) не можуть самостійно створити систему управління необхідного рівня, основною метою якої було б забезпечення доступності та комфортності житла. При цьому система управління забезпечення доступним і комфортним житлом, як суб'єкт управління, повинна будуватися на основних принципах управління загальних систем, що дозволяє виділити єдиний елемент житлової сфери – ОЖС як об'єкт управління. Така система включає підсистеми житлового будівництва, житлового господарства, а також підприємства й організації, що надають комунальні послуги. При цьому управління ОЖС включає реалізацію всіх чотирьох основних функцій: планування, організації, мотивації та контролю.

Визначено, що методологічною базою управління ОЖС є системний підхід, що ґрунтується на принципах: єдності, розвитку, глобальної мети, функціональності, поєднання централізації та децентралізації, невизначеності, організованості. 
Відтак, із точки зору загальної теорії систем ОЖС є конкретною та матеріальною, якій притаманна відкритість стосовно дослідження властивостей, структури і функцій методами і засобами системного аналізу, єдність, цілісність елементів, різноманіття та динамічність зв'язків. Відповідність структури ОЖС до вимог системності полягає в тому, що ця система складається з підсистем, що взаємодіють і впливають одна на одну, утворюючи собою цілісність, має свої закономірності, у дослідженні яких можлива єдність аналізу і синтезу. Крім того, ОЖС має властивість ізоморфізму, оскільки є частиною загальної системи житлового забезпечення держави. 

На підставі аналізу особливостей житлової політики, проведеного в попередніх розділах, у роботі запропоновано модель ефективності житлової політики, що показує причинно-наслідкові зв'язки між загальним економічним, соціальним і політичним контекстом, зовнішнім середовищем реалізації житлової політики, управлінням ОЖС, умовами на житловому ринку, що склалися, результатами житлової політики та її ефективністю (рис. 1). 











Рис. 1. Модель ефективності житлової політики
Показано, що в цій моделі загальний економічний, соціальний і політичний контекст впливає на результати житлової політики (отже, і на її ефективність) як безпосередньо, так і побічно. Те ж саме стосується й зовнішнього середовища реалізації житлової політики. Управління ОЖС, як і умови на житловому ринку (між управлінням ОЖС та умовами на житловому ринку існує взаємовплив), безпосередньо впливають на результати житлової політики, які, у свою чергу, визначають її ефективність. Водночас, для вимірювання ефективності потрібна наявність спеціальної системи виміру, інформація до якої надходить від відповідних елементів. 

Визначено, що в концептуальному плані зазначену модель можна розглядати як таку, що має чотири рівні статистичних або економетричних моделей: моделі зовнішнього середовища, що описують зовнішнє середовище реалізації житлової політики як функцію загального економічного, соціального і політичного контексту; моделі житлової системи, що описують ОЖС як функцію загального економічного, соціального і політичного контексту, зовнішнього середовища реалізації житлової політики і умов житлового ринку; моделі житлового ринку, що описують умови житлового ринку як функцію загального економічного, соціального і політичного контексту, зовнішнього середовища реалізації житлової політики й управління ОЖС; моделі житлової політики, що описують результати житлової політики як функцію загального економічного, соціального і політичного контексту, зовнішнього середовища реалізації житлової політики, управління ОЖС і умов житлового ринку. 

Оскільки житлова політика має не лише економічні, але, що більш важливо, і соціальні аспекти, то і її ефективність слід розглядати не як економічну, а як, у першу чергу, соціальну. З цієї точки зору ефективність житлової політики слід оцінювати подвійно: з одного боку, через те, наскільки повно використовуються наявні можливості для досягнення результатів житлової політики, визначених під час її формування; з іншого ‒ через вплив цих результатів на загальний економічний, соціальний і політичний контекст.

Показано, що для того, аби житлова політика була ефективною, потрібна наявність зворотного зв'язку, основною частиною якого слугує система вимірювання ефективності, що дозволяє, окрім іншого, забезпечувати контроль і підтримку всім суб'єктам житлової політики. Показники, пов'язані з житловою політикою, мають дві важливі функції – моніторинг ефективності житлової політики і її моделювання. При цьому будь-яка “хороша” система житлових показників повинна вимірювати дистрибутивні особливості житлової політики, а також її загальну ефективність. 

Перша функція, моніторинг, слугує для всіх суб'єктів житлової політики, будь-то жителі, будівельники, фінансові установи або місцеві чи центральні органи влади, шляхом надання кожному необхідної інформації для дій. Успішна діяльність у цій сфері вимагає наявності хорошої інформації, отриманої в результаті тривалого досвіду або за допомогою моніторингу різних показників реалізації житлової політики. 

З’ясовано, що показники оцінки ефективності житлової політики, виміряні з часом, можуть вказати на поліпшення або погіршення умов для її реалізації. Виміряні в порівняльному контексті, вони можуть показати, чи є ці умови в одному місці кращими або гіршими, ніж в іншому місці. Але вони необов'язково дають інформацію про те, чому ці умови відрізняються у просторі або в часі. Щоб зрозуміти це, необхідно знати, яким чином зміни в значеннях одних показників впливають на інші показники. Інакше кажучи, необхідно використовувати показники для моделювання причин і наслідків у житловій політиці.

Також встановлено, що показники, пов'язані з житловою політикою, належать до важливої підгрупи територіальних показників, а отже, діють як норми. Вони можуть бути і часто встановлюються як цілі, що підлягають досягненню, а потім перебувають під постійним контролем для оцінювання просування їх реалізації. Проте відсутня необхідність у тому, щоб такі норми були абсолютними або постійними, їх може бути фактично встановлено щодо наявних історичних умов або за аналогією з іншими містами і країнами, що знаходяться в схожих обставинах. Тож, виникають глобальні показники і норми. І так же, як нові норми замінюють ті, яких було досягнуто, нові норми замінюють ті, що виявилися недосяжними. Такі зміни можуть бути як кількісними, так і якісними.  

У четвертому розділі – “Аналіз сучасного стану формування та реалізації державної житлової політики в Україні” − розглянуто основні моделі житлової політики, проаналізовано стан і проблеми формування та реалізації державної житлової політики в Україні, визначено її стратегічні орієнтири. 

У роботі виявлено, що історично склалися два принципово різних контексти розвитку житлової сфери та її публічної складової: контекст розвитку в умовах наявності ринку житла і доповнення його регуляторних механізмів створенням соціальних житлових комплексів для тих категорій громадян, які не в змозі забезпечити для себе нормальні умови проживання; контекст розвитку в умовах відсутності легального ринку житла з повним домінуванням державної житлової політики як основного інструменту поліпшення якості проживання усього населення. 
Згодом перший контекст упевнено взяв гору, проте в сучасних умовах важливим стає питання, тісно пов'язане з суб'єктивною доступністю житла, тобто формуванням нових уявлень про те, що таке комфортне житло і як поєднати прагнення до максимізації цієї суб'єктивної уяви та наявних у сім'ї потреб з основними аспектами об'єктивної доступності.

На підставі проведеного аналізу з’ясовано, що соціальна держава, незалежно від своєї моделі, як один із найбільш значущих параметрів якості життя визначає якість проживання громадян. У процесі забезпечення останньої міра самостійності та відповідальності індивіда варіює в досить широкому діапазоні, від повної самостійності за умови підтримки держави тільки для найбільш нужденних, які не мають необхідних джерел власного доходу, до надання житла усім громадянам на умовах соціального найму та позбавлення їх права самостійно приймати рішення з цього питання. Відтак, на одному полюсі цього діапазону знаходиться ліберальна модель житлової політики, на іншому – патерналістська. 

Проте в роботі запропоновано раціональну модель житлової політики, що здатна зберегти самостійність та індивідуалізм, одночасно понизивши рівень нерівності за допомогою різноманітних заходів, що здійснюються державою. Визначено, що раціональна модель має містити п'ять ключових елементів: права власності на землю і житло; наявність, розвиток і регулювання фінансування житлового сектора; управління житловими субсидіями; розвиток і обслуговування житлової інфраструктури; регулювання розподілу земельних ділянок і житлової забудови.

Встановлено, що в раціональній моделі житлової політики держава відіграє в житловій сфері одночасно декілька ролей, а саме: власника землі, що виділяє ділянки під житлове будівництво на пільгових підставах у зв'язку з особливою значущістю цієї функції; власника житла, що надає найбільш знедоленим житло на умовах соціального найму; замовника, що купує у забудовників на сприятливих умовах житло для працівників бюджетної сфери, які мають обмежені фінансові ресурси; банкіра, що виділяє спеціальні позики для придбання громадянами власного житла і доповнює їх спеціальні накопичувальні рахунки; страховика, що гарантує комерційному банку повернення іпотечного кредиту; будівельника, що створює спеціальний соціальний житловий фонд для забезпечення умов проживання незаможних; консультанта, що інформує громадян про всі можливості покращення житлових умов. 

З’ясовано, що з середини 1990-х рр. постсоціалістичні суспільства починають нестримно рухатися в напрямі, протилежному до того, який був характерним для них раніше, а саме: від комунального буття до індивідуалізму, і навіть “атомізації”. Особистий простір набуває найбільшої цінності як гранична основа людської життєдіяльності, а індивід у постсоціалістичному суспільстві соціалізується в боротьбі за особистий простір, за житло. І саме в житловій сфері в цей час найбільшою мірою починають розвиватися основи громадянського суспільства, оскільки самостійні зусилля, спроби здолати колективну соціальність приводять індивіда до нового розуміння себе, усвідомлення свого статусу відносно статусу держави.

Дискурс житла став, таким чином, базою для формування вільного економічного суб'єкта, суб'єкта приватної ініціативи й основного елемента правової держави і громадянського суспільства. Проте об'єктивні економічні проблеми при цьому гальмували процеси видозміни свідомості, у зв'язку з чим прорив людини у сферу вільної економічної дії не дозволив реалізувати індивідуальні проекти, – радикальне нове ранжирування пріоритетів у сфері свідомості не знайшло продовження в актах суспільно-економічної діяльності, у взаємодії з державою і суспільством. Сталося це через те, що “державна машина” виявилася надмірно громіздкою, суспільно-політична система виявила себе як складна органічна маса, що еволюціонує надзвичайно повільно, з рецидивами, мутаціями, і навіть колапсами. У результаті, на початку 2000-х рр. сформувався розрив між цілями, ціннісними орієнтаціями й перевагами державної бюрократичної системи і концептуальним зрушенням у свідомості індивіда.

Встановлено, що формування та реалізація державної житлової політики в Україні протягом останнього п’ятиріччя відбувається під суттєвим впливом світової економічної кризи, котра призвела до вповільнення інвестиційної діяльності, скорочення обсягів виконаних будівельних робіт, зниження будівельної активності, погіршення фінансового стану будівельних підприємств та скорочення їх кількості. 

Падіння будівництва житла в 2008–2009 рр. змусило державу інтенсифікувати заходи з регулювання та стимулювання житлової галузі, які упродовж 2010–2012 рр. виправили ситуацію на краще. Абсолютна цифра введених квадратних метрів житла протягом 2012 р. є найбільшою за період із 1994 р. (рис. 2).












Рис. 2. Динаміка введення в експлуатацію житла в Україні

Аналіз організаційно-правового механізму ухвалення державно-управлінських рішень у житловій сфері України на прикладі Державної цільової соціально-економічної програми будівництва (придбання) доступного житла на 2010‒2017 рр. виявив низку системних факторів, що не відповідають сучасним вимогам ефективного державного управління та викликам часу. Зокрема, це політична та правова нестабільність, що призводять до необхідності частого корегування управлінського рішення на кожному з етапів його розроблення; конфлікт відомчих інтересів окремих центральних органів виконавчої влади та консерватизм управлінського апарату; громіздка й тривала (понад два роки), процедура погодження державно-управлінського рішення зі співвиконавцями тощо. 

У ході реалізації державної житлової політики України в останні два-три роки значну роль відводилося соціальній складовій. Зокрема, розпочато реалізацію Державної цільової соціально-економічної програми будівництва (придбання) доступного житла на 2010‒2017 рр., програм здешевлення вартості іпотечних кредитів для забезпечення доступним житлом громадян, які потребують поліпшення житлових умов; забезпечення молоді житлом на 2013‒2017 рр.; державного пільгового кредитування індивідуальних сільських забудовників; забезпечення житлом інвалідів війни та ін.
Загальна ситуація в житловому будівництві демонструє, у цілому, позитивну динаміку, проте для повного відновлення будівельної галузі необхідно забезпечити надходження інвестицій, поновити попит на ринку житла, сформувати будівельний заділ. 
Вирішення поставленого завдання можливе за рахунок комплексного державного регулювання чотирьох базових сфер забезпечення розвитку будівельної галузі – інвестиційної, нормативно-правової, соціальної та сфери стратегічного планування. При цьому важливо дотримуватися пріоритетів державного технічного регулювання на всіх етапах життєвого циклу будівництва житла, підвищення енергоефективності будівель і споруд та забезпечення гармонізації будівельних стандартів із нормами ЄС.
У п’ятому розділі – “Удосконалення формування та реалізації державної житлової політики” − визначено та розглянуто основні напрями вдосконалення формування та реалізації державної житлової політики в сучасних умовах і заходи з їх виконання. 

Розгляд теоретичних положень формування та реалізації житлової політики, її сучасних тенденцій, а також аналіз житлової політики в Україні дали можливість визначити такі основні напрями її вдосконалення: по-перше, перехід від інтервенціоністського підходу в житловій політиці до стимулюючого; по-друге, вдосконалення стратегічного управління житловим фондом; по-третє, упровадження інформаційних систем підтримки управління об’єднаною житловою системою.

Доведено, що стимулюючий підхід якнайкраще забезпечує розвиток усіх п'яти ключових елементів житлової політики − право власності на землю і житло; наявність, розвиток і регулювання фінансування житлового сектора; управління житловими субсидіями; розвиток інфраструктури; регулювання розподілу земельних ділянок і житлової забудови, − відповідно, і реалізацію державної житлової політики в цілому.

Зокрема, встановлено, що стимулюючий підхід у реалізації житлової політики базується на режимі власності, що включає низку прозорих, передбачуваних, справедливих і стійких правил, які гарантують права людей використовувати, покращувати, підтримувати, здавати в оренду, закладати і продавати їх земельну і житлову власність безперешкодно і з повним захистом проти довільних дій влади. Для цього з боку держави необхідно, по-перше, сприяти розвитку приватної власності через механізм приватизації; по-друге, створювати і розвивати ефективні реєстраційні системи власності, що дозволить зменшити конфлікти та спори відносно володіння землею і житлом; по-третє, забезпечити, щоб правила регулювання й обмеження на здійснення прав приватної власності були збалансованими по відношенню як до суспільних інтересів, з одного боку, так і до інтересів приватних власників ‒ з іншого, оскільки дисбаланс може призвести до різкого зростання або падіння цін на житло, міграційних процесів, занепаду житла і тому подібних негативних наслідків; по-четверте, розробити ефективний механізм розв’язання проблеми самовільного захоплення землі, самовільних забудов і поселень (звичайно, якщо така проблема існує).

Зазначено, що стимулюючий підхід у реалізації житлової політики передбачає, що держава повинна створити такі умови, за яких позичальники розуміють і дотримують свої договірні зобов'язання, оскільки в разі їх недотримання вони можуть за рішенням суду бути позбавленими права власності на житло. Але при цьому стимулюючий підхід також передбачає, що мають існувати процедури реструктуризації заборгованості та короткочасної фінансової допомоги тим домовласникам, які через ті чи інші обставини тимчасово неспроможні дотримувати встановлений графік виплат за іпотечним кредитом. 

Визначено, що стимулюючиий підхід у реалізації житлової політики спрямовано на захист життєспроможності інститутів фінансування житлового сектора (часто всупереч їх власній «безрозсудливості»), наполягаючи на прихильності до консервативних банківських методів, які не дозволяють жертвувати довгостроковою стійкістю заради короткострокової вигоди. Зокрема, стимулюючий підхід передбачає, що іпотечне кредитування відповідає всім вимогам та служить усьому ринку нерухомості. Воно є доступним для всіх форм житла, форм власності, для купівлі землі та розвитку інфраструктури ‒ відсутні будь-які дискримінаційні обмеження. При цьому іпотечні кредити можуть бути захищеними від інфляції відповідною індексацією. Узагалі, стимулюючий підхід спрямовано на те, щоб фінансові інститути мали можливість надання широкого спектра фінансових продуктів, що мають попит у позичальників, без будь-яких обмежень, окрім тих, які загрожують довгостроковій стійкості фінансування житлового сектора. 

Чимало в цьому напрямі може зробити держава за допомогою, наприклад: створення нових фінансових інститутів і установ, які надалі можуть бути переданими приватному сектору; створення інститутів підтримки, яка зменшує фінансовий ризик, пов'язаний із довгостроковим іпотечним кредитуванням, що полегшує доступ приватних кредиторів до фінансування житлового сектора; зняття бар'єрів для доступу широкого спектра фінансових інститутів до фінансування житлового сектора, що збільшує конкуренцію та підвищує ефективність фінансового посередництва.

Зрештою, стимулюючий підхід до реалізації житлової політики в цілому розглядає житлові субсидії як її необхідний елемент. «Правильно дібрана» система субсидій, яка в оптимальній пропорції включає всі три види субсидій − пропозиції, попиту і контролю, − позитивно сприймається і інвесторами, і виробниками, і споживачами житла, що сприяє розвитку житлового сектора в цілому. 

Узагалі, можна сформулювати два основних аргументи на користь державної підтримки у формі прямих житлових субсидій, що надаються на додаток до інших заходів і соціальних програм, які підвищують здатність людей платити за житло. Перший аргумент спирається на твердження про те, що житло є суспільним благом, і держава повинна сприяти адекватній забезпеченості житла, оскільки це лежить у площині не лише довгострокових інтересів окремих індивідів і сімей, але й інтересів суспільства в цілому. Останнє зумовлене, зокрема, тим, що недостатня забезпеченість житлом негативно впливає на велику кількість чинників, таких як якість життя, соціально-економічна стабільність, рівень злочинності тощо. Другий аргумент на користь надання державою житлових субсидій базується на тому факті, що пов'язана з житлом бідність посилює і множить інші нерівності. Місцеві громади, у яких присутній серйозний дефіцит гарного житла, зазвичай, не забезпечують своїм членам необхідного доступу до охорони здоров'я, освітніх і рекреаційних ресурсів, до ринку праці та ринкових можливостей. Нестача гарного житла, отже, є не лише наслідком, але і джерелом бідності. Тому покращення житлових умов, зокрема через надання державних субсидій, є ефективним засобом у боротьбі з бідністю в цілому.

У роботі обґрунтовано, що розглядати розвиток житлового фонду доцільно не на загальнодержавному рівні, а на рівні населеного пункту, оскільки саме тут відбувається формування основних потреб у житлі та забезпечується максимізація міри їх задоволення. При цьому виникає необхідність у вирішенні двох завдань: оптимального розподілу ресурсів між підсистемами обслуговуючого комплексу населеного пункту й організації функціонування кожної підсистеми так, щоб максимізувати ефективність досягнення глобальної мети, яка полягає в максимізації комфорту проживання населення. Цей параметр характеризується множиною показників, яка включає, окрім забезпеченості житловою площею, показники транспортно-комунікаційного комфорту, комфорту культурно-побутового обслуговування, екологічного, ландшафтного, архітектурного комфорту та ін. При цьому всі перераховані характеристики є функціями відповідних витрат.

Проте з урахуванням соціально-економічних умов, що склалися, слід прагнути до вирівнювання комфорту проживання всіх жителів шляхом надання житла максимальній кількості сімей, що потребують поліпшення житлових умов, із дотриманням обмежень на ресурси і забезпеченням певного рівня комфорту проживання. Отже, мета управління розвитком житлового фонду описується такою формулою:
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де N – число задоволених заявок на поліпшення житлових умов; Fd – допустима множина стратегій задоволення заявок, Fd = {fs ; Rs} – обсяг ресурсів, виділений підсистемі житлового будівництва. Під час формування множини Fd враховуються всі обмеження, у тому числі й на показники комфорту проживання. 

Як визначено в роботі, процес задоволення запитів населення, що потребує покращення житлових умов, складається з трьох послідовних етапів: планування і проектування житлової забудови, будівництва і розподілу житла. Проте за дотримання необхідних вимог, що полягають в узгодженні локальних цілей підсистем між собою і з цілями системи в цілому, та врахування взаємозв'язків усі підсистеми можна розглядати незалежно. 

Ураховуючи це, можна виділити підсистеми планування, проектування й розподілу житла, розглядаючи підсистему будівництва як зовнішнє середовище, з яким вони взаємодіють (рис. 3).
Встановлено, що, управляючи задоволенням запитів на поліпшення житлових умов, необхідно вирішувати (як і для будь-якого управління) завдання програмування, тобто відшукання оптимальної траєкторії переведення системи в бажаний стан, і завдання стабілізації, що полягає в компенсації результатів дії зовнішніх впливів на об'єкт управління з метою підвищити точність досягнення заданого стану.


Рис. 3. Підсистеми задоволення потреби населення в житлі

Перше завдання вирішується блоками планування і проектування житлового будівництва, а друге – блоком розподілу житла. Причому, чим більше невизначеність початкової інформації, тим більш раціональним є використання явного управління.

З’ясовано, що ефективне інфраструктурне забезпечення є одним із ключових аспектів стимулюючого підходу в реалізації житлової політики. Інфраструктурні послуги безпосередньо впливають на якість житла, надання якісних інфраструктурних послуг у широкому діапазоні істотно сприяє зростанню будівництва житла, а також тому, щоб ціни на нерухомість були помірними і доступними. 

Закони і регуляторні акти також впливають на функціонування житлового сектора з позицій як споживачів, так і виробників житла, адже, поза сумнівом, регуляторний режим був, є і буде одним із ключових елементів житлової політики. Але при цьому він не має бути однобоким і повинен враховувати інтереси всіх зацікавлених сторін. Необхідно, щоб проявлялася турбота про охорону довкілля, потрібне зонування земель та існування будівельних норм, правил і стандартів, але все це не повинне перешкоджати реалізації прагнення людей до отримання доступного житла. І саме стимулюючий підхід у реалізації житлової політики дозволяє домогтися тут оптимального балансу. 

Доведено, що для стратегічного управління розвитком житлового фонду якнайкраще підходять імітаційні математичні моделі, оскільки для них характерні: блокова структура, що дозволяє адаптувати модель для вирішення різних завдань шляхом зміни структури – кількості функціональних блоків і глибини врахування різних чинників; універсальність, що дає можливість вирішувати завдання різних рівнів планування; пристосованість до режиму перевірки різних евристичних стратегій розвитку системи. Виходячи з цього нами розроблена комплексна модель стратегічного управління житловим фондом населеного пункту, що складається з п'яти взаємозв'язаних блок-моделей: варіювання чисельності населення, черги на поліпшення житлових умов, розвитку житлового фонду, зміни площі вільної території для житлового будівництва, ресурсних обмежень.

Реалізація вказаної моделі стратегічного управління житловим фондом передбачає перехід до маркетингової концепції в житловому будівництві, що відповідає стимулюючому підходу в житловій політиці. Управління діяльністю підприємств житлового будівництва на основі маркетингового підходу має низку переваг, зокрема: дозволяє координувати зусилля великої кількості структурних служб підприємства, підрозділів і осіб, чия діяльність взаємозв'язана у виробничо-збутовому циклі в часі та просторі; забезпечує чітку взаємодію між виконавцями в цілях вирішення пріоритетних завдань для підприємства в цілому; робить можливим визначення зміни розвитку ринкової ситуації і зовнішнього середовища та забезпечує готовність до відповідної реакції на ці зміни. 

У цілому ж, маркетинговий підхід дозволяє не лише досягати максимізації збуту продукції будівельним підприємствам, збільшувати частки житла на ринку, стабілізувати прибутки в довгостроковому та близькому майбутньому, знижувати підприємницький ризик, але і сприяє збільшенню кількості якісного житла на ринку за зростання його доступності, допомагаючи, таким чином, у вирішенні одного з головних завдань житлової політики держави.

У роботі опрацьовано алгоритм оцінювання й отримання єдиного індексу житлової політики, котрий показує, який із двох підходів ‒ інтервенціоністський чи стимулюючий, що є двома протилежними полюсами, ‒ і наскільки в ній переважає, відтак, наскільки житлова політика є ефективною. Даний загальний індекс включає в себе індекси, пов'язані з кожним із п’яти елементів житлової політики, а саме: індекс права власності (елемент житлової політики – право власності на землю і житло); фінансовий житловий індекс (елемент житлової політики – наявність, розвиток і регулювання фінансування житлового сектора); індекс житлових субсидій (елемент житлової політики – управління житловими субсидіями); індекс інфраструктури (елемент житлової політики – розвиток інфраструктури); індекс регулювання (елемент житлової політики – регулювання розподілу земельних ділянок і житлової забудови).

Обґрунтовано, що для інформаційної підтримки управління об’єднаною житловою системою доцільно використовувати об'єктно-орієнтовані бази даних, які ґрунтуються на CALS-технологіях (абревіатура від “Continuous Acquisition and Life Cycle Support” ( безперервна інформаційна підтримка життєвого циклу продукту). Це дозволяє створювати бази даних відкритої архітектури з притаманними їй властивостями переносимості, мобільності й інтероперабельності; скоротити терміни, вартість, працемісткість розроблення баз даних за рахунок забезпечення паралельності процесу створення структур баз даних і прикладних програм між колективами розробників, а також можливості повторного використання наслідуваних об'єктів; забезпечити простоту супроводу баз даних і додатків за рахунок використання принципу непрозорості інформації, за якого забезпечується приховання в об'єкті як процедур оброблення даних, так і самих даних; використовувати одні й ті самі процедури надсилання повідомлень для різних об'єктів, що розрізняються тільки змінними викликів, за рахунок властивості поліморфізму. 

У цілому, застосування об'єктно-орієнтованих баз даних забезпечує додаткові можливості в галузі моделювання, підтримку цілісності даних, а також являє найкращий рівень користувацького і програмного інтерфейсу. Але для досягнення економічного ефекту від застосування експлуатаційних інформаційних систем в управлінні ОЖС ці системи повинні містити в собі: достовірні дані про об'єкт експлуатації, що означає наявність паспортизації інженерної мережі, об'єктів, устаткування і споживачів; можливість упровадження систем моніторингу, що дозволяють стежити за поточними режимними характеристиками в різних точках об'єкта і здійснювати дистанційне керування об'єктами; автоматизоване ведення диспетчерських журналів; підключення системи візуалізації інформації, через яку можливе проведення інформаційної взаємодії між різними службами; упровадження навчальних систем та електронних тренажерів для персоналу диспетчерських і аварійних служб.

ВИСНОВКИ

Одержані у процесі дослідження результати в сукупності дозволяють розв’язати важливу науково-практичну проблему формування теоретико-методологічних засад формування та реалізації соціально орієнтованої житлової політики, спрямованої на забезпечення об'єктивних і суб'єктивних стандартів доступності житла в сучасних умовах. 

Результати проведеного дослідження дозволяють дійти таких висновків:

1. Виявлено, що соціальна держава, незалежно від своєї моделі, як один із найбільш значущих параметрів якості життя, визначає якість проживання громадян. При цьому міра самостійності та відповідальності індивіда у процесі забезпечення цього варіює в досить широкому діапазоні, від повної самостійності за умови підтримки з боку держави тільки найбільш нужденних, які не мають необхідних джерел власного доходу, до надання житла усім громадянам на умовах соціального найму і позбавлення їх права самостійно приймати рішення з цього питання. 

З’ясовано, що на даний момент важко знайти чітке, однозначне і загальноприйняте визначення житлової політики. Це додатково ускладнюється тим, що житлове будівництво часто і, на наш погляд, штучно протиставляється будівництву нежитлових об'єктів, що додатково розмиває визначення того, чим є житлова політика. Проте можна говорити про її складові або елементи – сукупність державних програм, заходів або дій, які мотивують, стимулюють і спонукають житлове будівництво і які мають вирішальний і вимірний вплив на ефективність житлового сектора. Житлова політика в найширшому її значенні вже не може обмежуватися питаннями державної допомоги для надання житла будь то для широких мас, бідних чи безквартирних. Вона має бути розширена до управління житловим сектором у цілому та його окремими складовими ‒ секторами формальним і неформальним, багатим і бідним, приватним і державним, усередині міста і в передмістях. Вона повинна охоплювати всі види житлового забезпечення і всіх стейкхолдерів у житловому секторі. І вона повинна поставити проблеми житлового сектора, ключового сектора економіки, у центр дискусій із приводу здійснення національної макроекономічної політики.
2. Узагальнено наявні наукові концепції та методологічні підходи щодо формування й реалізації державної житлової політики і встановлено, що житлова політика має, водночас, важливе соціальне та економічне значення. Існує низка економічних механізмів, що дозволяють понизити витрати на вирішення житлової проблеми, таких як зниження ставок рефінансування за житловими кредитами, надання пільг комерційним банкам, що беруть участь у державних житлових програмах, централізація системи страхування внесків на будівництво і купівлю житла, державне страхування на випадок втрати працездатності та ін. Проте економічні механізми не можуть замінити систему суто соціального впливу, пов'язаного з певним політичним курсом у ході вирішення житлової проблеми, що передбачає, зокрема, комплексний перерозподіл прибутків у державі через прогресивне оподаткування, безвідсоткові довгострокові кредити для незаможних громадян тощо. У зв'язку із зазначеним, основною умовою соціальної ефективності житлової політики є глибокий і якісний аналіз соціальної стратифікації суспільства й основних потреб різних соціальних груп. Саме від цього залежить гнучкість і диференційованість житлової політики, що й дозволить забезпечити її соціальну ефективність. 

3. Обґрунтовано, що основною особливістю сучасної соціально орієнтованої житлової політики є принцип доступності, який проявляється подвійно, з одного боку, як об'єктивна категорія, з іншого – як суб'єктивне сприйняття цієї категорії людиною. При цьому найважливішим параметром соціально орієнтованої житлової політики є суб'єктивне сприйняття людьми міри доступності для них різних дій, що сприяють поліпшенню їхніх власних житлових умов. 
До цих дій необхідно віднести: купівлю (оренду) житла на вільному ринку за ринковою вартістю з використанням кредитних та іпотечних кредитних механізмів; купівлю (оренду) доступного житла на умовах державного субсидування; користування житлом на умовах соціального найму; оплату комунальних послуг.

4. Обґрунтовано, що в сучасних умовах держава має переходити до стимулюючого підходу, що передбачає наявність такої житлової політики, яка забезпечує контроль і регулювання житлового сектора, без прямого надання житла державою, а отже, залишати фактичне будівництво і надання житла ринку, незалежно від того, є він формальним чи неформальним. Стимулюючий підхід призводить до утворення інституцій, які бачать свою основну мету в забезпеченні функціонування житлового сектора в цілому, контролюють його функціонування, розуміють, які чинники й інструменти та в який спосіб впливають на нього, і використовують їх для поліпшення житлових умов для всіх. 
На відміну від цього, інтервенціоністський підхід, що переважає зараз в Україні, призводить до утворення інституцій, які зосереджуються на невеличкому сегменті житлового сектора і які спрямовують невиправдану кількість ресурсів на задоволення житлових потреб невеличкої кількості людей, ігноруючи при цьому основну частину чинників та інструментів, що впливають на функціональність житлового сектора в цілому.

5. Визначено, що в основі сучасної житлової політики лежать три ключові закономірності: розуміння важливості житлового сектора як одного з основних секторів економіки; необхідність перегляду державної допомоги в житловому секторі в межах побудови держави загального добробуту; перехід у державному управлінні до принципів належного урядування (Good Governance). Усе це зумовлює «зрушення» в розумінні органами влади своєї ролі, здебільшого, як безпосереднього постачальника допомоги в житлових питаннях, які є складовими політики соціального забезпечення, до регулювання житлового сектора як ключового компонента економіки. Короткозоре уявлення про житлову політику лише як про складову частину політики соціального забезпечення підриває її авторитет, зменшує її значення і, певним чином, ізолює її, оскільки житловий сектор у цьому випадку розглядається тільки як один з багатьох інструментів забезпечення добробуту, а не як самостійний найважливіший сектор національної економіки. Доведено, що досягти зазначеного зрушення можливо лише за умови переходу до стимулюючого підходу в реалізації житлової політики.
6. Аналіз зарубіжного досвіду засвідчив, що житлова політика є одним з основних напрямів соціальної політики в сучасних умовах, оскільки вона визначає значною мірою якість життя на території не лише окремих міст, але і метрополій. Крім того, сучасна житлова політика характеризується двома основними тенденціями: глобалізацією і локалізацією. 

Глобалізація досягла тих масштабів, коли вона, безумовно, впливає на всі сфери національних економік. Водночас, зростання потреб і очікувань громадян вимагає врахування їх, передусім, на рівні, максимально до них наближеному, тобто на місцевому, тому житлова політика і житлове будівництво повинні «спуститися» на цей рівень. Відтак, зрозуміло, що органи місцевого самоврядування, як найбільш наближені до громадян і місць їх проживання, повинні відігравати значну роль у формуванні й реалізації житлової політики, проте їх можливості в цій сфері є вкрай обмеженими у зв'язку з надзвичайно високими витратами на будівництво й експлуатацію житла. У зв'язку з цим житлова політика формується державою, причому переважно на загальнонаціональному рівні, а процес її реалізації покладається на регіональний рівень, якому в цьому процесі необхідне додаткове фінансування. 
7. Визначено, що оскільки житлова політика має не лише економічні, але і, що більш важливо, соціальні аспекти, то і її ефективність слід розглядати не як економічну, а як, у першу чергу, соціальну. З цієї точки зору основні чинники ефективності житлової політики слід оцінювати подвійно: з одного боку, через оцінку того, наскільки повно використовуються наявні можливості для досягнення результатів житлової політики, визначених під час її розроблення; з іншого ‒ через оцінку впливу цих результатів на загальний економічний, соціальний і політичний контекст. При цьому в запропонованій моделі ефективності житлової політики загальний економічний, соціальний і політичний контекст впливає на результати житлової політики (отже, і на її ефективність) як безпосередньо, так і побічно. Те ж саме стосується зовнішнього середовища реалізації житлової політики. Управління об'єднаною житловою системою, як і умови на житловому ринку (між управлінням об’єднаною житловою системою та умовами на житловому ринку існує взаємовплив), безпосередньо впливають на результати житлової політики, які, у свою чергу, визначають її ефективність. Водночас, для вимірювання ефективності потрібна наявність спеціальної вимірювальної системи, інформація до якої надходить з боку відповідних елементів.

8. Визначено, що більшість країн, у тому числі й Україна, усе ще не розглядають житлову політику як щось цілісне, не координуючи її при цьому з економічною, соціальною політикою або політикою місцевого розвитку. З метою виправлення цієї ситуації було розроблено індекс житлової політики, що є інтегральним від індексів, пов'язаних із кожним елементом житлової політики, а саме: індекс права власності (елемент житлової політики – право власності на землю і житло); фінансовий житловий індекс (елемент житлової політики – наявність, розвиток і регулювання фінансування житлового сектора); індекс житлових субсидій (елемент житлової політики – управління житловими субсидіями); індекс інфраструктури (елемент житлової політики – розвиток інфраструктури); індекс регулювання (елемент житлової політики – регулювання розподілу земельних ділянок і житлової забудови). Оскільки значення всіх п'яти індексів приведено до єдиної десятибальної шкали, то значення індексу житлової політики може змінюватися в межах від 0 до 50. При цьому чим менше значення індексу, тим більшою мірою житлова політика є інтервенціоністською, чим більше значення індексу, тим більшою мірою житлова політика є стимулюючою.

9. Встановлено, що для стратегічного планування розвитку житлового фонду в цілому характерні такі особливості: комплексність, зумовлена принциповою необхідністю глибоко враховувати взаємозв'язки підсистем населеного пункту як цілого; висока невизначеність початкових даних для моделювання аналізованої системи і зовнішнього середовища. Тому в даному разі потрібні не оптимізаційні моделі, оскільки немає сенсу оцінювати оптимальність рішення, якщо початкова інформація не є точною, а моделі для аналізу генеральних тенденцій розвитку системи на рівні узагальнених, агрегованих показників при різних початкових припущеннях. Разом із цим під час побудови таких глобальних моделей слід передбачити можливість деталізації окремих блоків у цілях ухвалення точніших рішень, аж до оптимізаційних, на основі дезагрегації змінних, деталізації залежностей і уточнення початкових даних. Виходячи з цього було запропоновано комплексну модель стратегічного управління житловим фондом населеного пункту, що складається з п'яти взаємозв'язаних блок-моделей: варіювання чисельності населення, черги на поліпшення житлових умов, розвитку житлового фонду, зміни площі вільної території для житлового будівництва, ресурсних обмежень. 

10. Визначено, що основними сучасними моделями житлової політики є інтервенціоністська, стимулююча, раціональна та комплексна. Найкраще в сучасних умовах дозволяє зберегти самостійність, водночас понизивши рівень нерівності за допомогою різноманітних заходів, що здійснюються державою, раціональна модель житлової політики. Раціональна модель житлової політики повинна містити п'ять ключових елементів, що мають найважливіший вплив на ефективність житлового сектора: права власності на землю і житло; наявність, розвиток і регулювання фінансування житлового сектора; управління житловими субсидіями; розвиток і обслуговування житлової інфраструктури; регулювання розподілу земельних ділянок і житлової забудови. Коли перші три елементи впливають на попит на ринку житла, то два останні впливають на пропозицію на ньому. Саме така модель житлової політики може якнайкраще забезпечити в сучасних умовах об’єктивну та суб’єктивну доступність житла для широких верств громадян. 
11. З’ясовано, що державні програми розвитку житлового будівництва практично завжди були найважливішою складовою частиною загальнодержавних програм виходу з економічних криз різних країн у різні часи. Пов'язано це з тим, що житловий ринок має специфічні характеристики, що визначають його особливе місце в економічному механізмі та є причиною високого мультиплікативного ефекту інвестицій у житлове будівництво. Великий мультиплікативний ефект житлових інвестицій пояснюється таким: по-перше, житлове будівництво має великий коефіцієнт взаємозв'язку з іншими галузями економіки, що веде до негайного підвищення попиту в цілій низці галузей; по-друге, придбання житла призводить до різкого збільшення попиту на супутні товари, тобто відбувається зростання граничної схильності до споживання (за Дж. Кейнсом); по-третє, у результаті придбання житла виявляються залученими до економічного обігу заощадження домашніх господарств.
Доведено, що дієвий організаційно-правовий механізм ухвалення державно-управлінських рішень у будівельній галузі є надзвичайно неповоротким, тривалим і таким, що потребує величезної кількості узгоджень. За таких умов система управління забезпечення доступним і комфортним житлом, як суб'єкт управління, повинна будуватися на основних принципах управління загальних систем, що дозволяє як об'єкт управління визначити єдиний елемент житлової сфери – об’єднану житлову систему. 
Така система включає підсистеми житлового будівництва, житлового господарства, а також підприємства і організації, що надають комунальні послуги, і відносно неї реалізуються всі основні функції управління: планування, організація, мотивація і контроль. Оскільки забезпечення населення житлом є важливим соціально-економічним завданням, основною метою системи управління об’єднаною житловою системою є забезпечення максимальної доступності житла, що потребує, у свою чергу, використання ринкових та інших умов для збільшення фінансового добробуту домогосподарства при стримуванні зростання вартості житла. 
12. Встановлено, що специфіка ситуації, яка склалася в Україні, полягає в тому, що значні дефіцити об'єктивної та суб'єктивної доступності житла, точніше, доступності покращення житлових умов, доповнюють один одного і створюють складні проблеми. Житлова проблема залишається надзвичайно гострою, ще більше загострюється у зв'язку з погіршенням стану будинків, що мають високий відсоток амортизації, а також у зв'язку зі зростанням ступеня незадоволення жителів своїми умовами проживання. 
Сучасна система, що дозволяє придбати будь-яке житло, але тільки дуже невеликій частині населення, сприймається як несправедлива і створює додаткову соціальну напругу в суспільстві. Але є неприпустимим і заохочення очікувань, сформованих патерналістською радянською житловою політикою, оскільки людина має бути самостійною й активною в усіх сферах життя, у тому числі в забезпеченні умов проживання своєї сім'ї. Слабка обізнаність громадян про свої права і можливості, нездатність і неготовність нагромаджувати та направляти об'єднану активність натрапляють на неготовність держави і приватного сектора до гідного інформаційного забезпечення та чесної, прозорої взаємодії. Вирішення цих проблем, безумовно, вимагає розроблення й реалізації ефективної як у соціальному, так і в економічному сенсі державної житлової політики, відповідних державних програм. 
13. Доведено, що інформаційна система підтримки управління об’єднаною житловою системою має бути інформаційно-пошуковою, документально-фактографічною, що поєднує функції інтелектуально-діалогових систем і систем підтримки ухвалення рішення, заснованої на методології об'єктно-орієнтованих баз даних, і забезпечувати: 
зниження ризику людського чинника; 
своєчасне прогнозування, запобігання критичним ситуаціям під час експлуатації об'єктів; 
організацію автоматизованого збирання, зберігання, оброблення великих обсягів інформації для отримання експертних оцінок і прогнозів розвитку системи; 
створення ефективних умов для аналітичного оброблення інформації; 
підвищення достовірності інформації за рахунок введення єдиного інформаційного поля і скорочення його дублювання; скорочення термінів передавання й оброблення інформації завдяки використанню телекомунікаційного обладнання; 
скорочення рутинної роботи інженерно-технічних фахівців із підготовки звітів, довідок та іншої технічної документації; 
спрощення системи документообігу, оперативність отримання необхідної інформації. 
У цілому ж, упровадження подібних інформаційних систем підвищує керованість, ефективність і надійність функціонування об’єднаної житлової системи, що є одним із найважливіших завдань реалізації житлової політики.
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У дисертаційному дослідженні розроблено методологічні засади формування та реалізації соціально орієнтованої житлової політики в сучасних умовах. Запропоновано концепцію реалізації державної житлової політики, що, на відміну від нинішньої, базується не на інтервенціоністському, а на стимулюючому підході. 
Розроблено комплексну модель стратегічного управління житловим фондом населеного пункту, що ґрунтується на підходах імітаційного моделювання та складається з п'яти взаємозв'язаних блок-моделей: варіювання чисельності населення, черги на поліпшення житлових умов, розвитку житлового фонду, зміни площі вільної території для житлового будівництва, ресурсних обмежень. 
Запропоновано методичний підхід до визначення єдиного індексу житлової політики, котрий визначає її результативність і є інтегральним від таких індексів, що віддзеркалюють різні елементи житлової політики: індекс права власності, фінансовий житловий індекс, індекс житлових субсидій, індекс інфраструктури, індекс регулювання.
Ключові слова: державне управління, механізми державного управління, державна житлова політика, житловий сектор, моделі житлової політики, ефективність житлової політики, індекс житлової політики.

АНнОТАЦиЯ

Непомнящий А. М. Методологические основы формирования и реализации государственной жилищной политики. – На правах рукописи.

Диссертация на соискание научной степени доктора наук по государственному управлению по специальности 25.00.02 – Механизмы государственного управления. – Донецкий государственный университет управления Министерства образования и науки Украины, г. Донецк, 2013.

В диссертационном исследовании предложена концепция реализации государственной жилищной политики, которая, в отличие от существующей, базируется не на интервенционистском, а на стимулирующем подходе, предусматривающем установление для жилищного сектора определенных организационно-правовых рамок, предоставление ему необходимой поддержки за счет, в первую очередь, экономических механизмов и превращение жилищного сектора в сложную систему, являющуюся самоорганизующейся, самоуправляемой и адаптивной, продолжающей достигать своих целей в условиях переменной окружающей среды. Доказано, что модель стратегического управления жилищным фондом населенного пункта должна основываться на подходах имитационного моделирования и состоять из пяти взаимосвязанных блоковых моделей: варьирования численности населения, очереди на улучшение жилищных условий, развития жилищного фонда, изменения площади свободной территории для жилищного строительства, ресурсных ограничений.
Установлено, что социальное государство, независимо от своей модели, как один из наиболее значимых параметров качества жизни, определяет качество проживания граждан. При этом мера самостоятельности и ответственности индивида в процессе обеспечения этого варьирует в достаточно широком диапазоне, от полной самостоятельности при условии поддержки государством лишь наиболее несостоятельных, не имеющих необходимых источников собственного дохода, до предоставления жилья всем гражданам на условиях социального найма и лишения их права самостоятельно принимать решение по этому вопросу. Лучше всего в современных условиях позволяет сохранить самостоятельность и индивидуализм, в то же время снизив уровень неравенства с помощью разнообразных мероприятий, осуществляемых государством, рациональная модель жилищной политики.

В связи с этим обоснована необходимость перехода к рациональной модели жилищной политики, включающей пять основных элементов: права собственности на землю и жилье; наличие, развитие и регулирование финансирования жилищного сектора; управление жилищными субсидиями; развитие и обслуживание жилищной инфраструктуры; регулирование распределения земельных участков и жилищной застройки.

Также предложена модель эффективности государственной жилищной политики, в которой экономический, социальный и политический контекст, внешняя среда реализации жилищной политики, управление объединенной жилищной системой и условия на жилищном рынке влияют на результаты жилищной политики, в свою очередь, определяющие ее эффективность, а измерение эффективности осуществляется благодаря наличию специальной измерительной системы, информация в которую поступает от соответствующих элементов.

Обосновано, что основой современной социально ориентированной жилищной политики является принцип доступности, проявляющийся двояко, с одной стороны, как объективная категория, с другой – как субъективное восприятие этой категории человеком. При этом важнейшим параметром социально ориентированной жилищной политики выступает субъективное восприятие людьми меры доступности для них различных действий, способствующих улучшению их собственных жилищных условий. К последним необходимо отнести следующее: покупка (аренда) жилья на свободном рынке по рыночной стоимости с использованием кредитных и ипотечных кредитных механизмов; покупка (аренда) доступного жилья на условиях государственного субсидирования; пользование жильем на условиях социального найма; оплата коммунальных услуг.

Определено, что программы развития жилищного строительства практически всегда были важнейшей составляющей общегосударственных программ выхода из экономических кризисов разных стран в разные периоды. Связано это с тем, что жилищный рынок имеет специфические характеристики, определяющие особенное место его в экономическом механизме, и является причиной высокого мультипликативного эффекта инвестиций в жилищное строительство.

В работе показано, что специфика ситуации, сложившейся в Украине, заключается в том, что значительные дефициты объективной и субъективной доступности жилья, точнее, доступности улучшения жилищных условий, дополняют друг друга и создают сложные проблемы. Жилищная проблема остается чрезвычайно острой, более того, заостряется в связи с ухудшением состояния домов, которые имеют высокий процент амортизации, а также в связи с ростом степени неудовлетворенности жителей своими условиями проживания.

В работе предложен методический подход к определению единого индекса жилищной политики, определяющего ее результативность и являющегося интегральным от следующих индексов, отображающих разные элементы жилищной политики: индекс права собственности, финансовый жилищный индекс, индекс жилищных субсидий, индекс инфраструктуры, индекс регуляции.

Доказано, что система управления обеспечением доступным и комфортным жильем, как субъект управления, должна строиться на основных принципах управления общими системами, что позволяет в качестве объекта управления определить единый элемент жилищной сферы – объединенную жилищную систему. 
Такая система включает подсистемы жилищного строительства, жилищного хозяйства, а также предприятия и организации, оказывающие коммунальные услуги, и относительно ее реализуются все основные функции управления: планирование, организация, мотивация и контроль. При этом установлено, что основной целью системы управления объединенной жилищной системой является обеспечение максимальной доступности жилья.

Ключевые слова: государственное управление, механизмы государственного управления, государственная жилищная политика, жилищный сектор, модели жилищной политики, эффективность жилищной политики, индекс жилищной политики.
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In thesis research methodological principles of f orming and realization of the social-oriented housing policy in modern terms are worked out. Conception of realization of public housing policy is offered, that unlike existing is based not on interventional, but on enabling approach. A complex model of strategic management of settlement a housing fund which is based on approaches of imitation design is worked out and defined, that it consists of five associate block-models: varying of quantity of population, turn on the improvement of housing terms, development of housing fund, change of area of free territory for housing, resource limitations. The methodical approach determination to the general index of housing policy, which determines her effectiveness, is offered and defined, that it is integral index of other indexes that represent the different elements of housing policy: index of right of ownership, financial housing index, index of housing subsidies, index of infrastructure, regulation index.
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