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Оцінка Зарубіжного досвіду фінансування житлового будівництва та реконструкції житлового фонду
Т.В. Сальникова
Дніпропетровська державна фінансова академія
Розглянуто зарубіжний досвід фінансового забезпечення житлового будівництва та реконструкції житлового фонду, можливості використання його елементів для розвитку вітчизняного будівництва та реконструкції житла. Акцентовано увагу на методах фінансового забезпечення реконструкції, на порівнянні забезпеченості житлом громадян зарубіжних країн та України. Розглянуто зарубіжні методи фінансового забезпечення житлового будівництва та реконструкції житлового фонду, програми забезпечення будівництва житла та забезпечення населення житлом, що діють за кордоном.

Ключові слова: житлове будівництво, реконструкція, фонди фінансування, іпотека, державно-приватне партнерство, соціальне будівництво.

Рассмотрен зарубежный опыт финансового обеспечения жилищного строительства и реконструкции жилищного фонда, возможности использования его элементов для развития отечественного строительства и реконструкции  жилья. Акцент сделан на методах финансового обеспечения реконструкции, на сравнении обеспеченности жильем граждан зарубежных стран и Украины. Рассмотрены зарубежные методы финансового обеспечения жилищного строительства и реконструкции жилищного фонда, действующие там программы обеспечения жилищного строительства и обеспечения населения жильем.

Ключевые слова: жилищное строительство, реконструкция, фонды финансирования, ипотека, государственно-частное партнерство, социальное строительство. 

Actuality of study of foreign financing of civil dwelling construction and reconstruction experience is predefined by that level of provision of accommodation, quality of accommodation, expense on financing of civil dwelling construction in Ukraine is below than housing in the developed foreign countries. Thus for Ukraine a housing problem is one of the most actual.

On the modern stage it is not enough only budget money for financing of civil dwelling construction, that is why it is expedient to search the new methods of housing financing. Foreign experience will give necessary information for development of financing civil dwelling construction and reconstruction. Situation with the state of housing fund in requires strengthening of attention to the problem from the side of government and adaptation of the legal base for expansion of methods of bringing in of money on civil dwelling construction and reconstruction. For realization of most mechanisms of financing of civil dwelling construction and reconstruction it is necessary financing from sourcings.

Іn the article is elucidated the foreign experience of the financial providing of civil dwelling construction and reconstruction of housing fund, possibility of the use of his elements is considered for development of civil dwelling construction and reconstruction of accommodation. Attention is accented on the methods of the financial providing of reconstruction, on comparison of provision of accommodation of citizens in foreign countries and in Ukraine.
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Постановка проблеми. Вивчення зарубіжного досвіду фінансування житлового будівництва та реконструкції зумовлене тим, що рівень забезпеченості житлом, якість житла, витрати на фінансування будівництва в Україні є нижчими за відповідні показники розвинених зарубіжних країн. При цьому для України проблема забезпечення житлом є однією з найактуальніших. 

Також використання досвіду країн, які змогли розвинути будівництво, та його адаптація до національних особливостей можуть бути корисними для підвищення ефективності будівництва і реконструкції житла в Україні. Будівництво житла відіграє важливу соціально-економічну роль, забезпечуючи населення житлом, робочими місцями, підтримуючи пов’язані з ним галузі тощо. На сучасному етапі в бюджеті України не достатньо коштів для фінансування житлового будівництва, тому доцільно шукати нові способи його фінансування. Зарубіжний досвід дасть необхідні відомості для розвитку фінансування будівництва та реконструкції житлового фонду.

Метою статті є оцінка зарубіжного досвіду фінансового забезпечення житлового будівництва та реконструкції житлового фонду.
Аналіз останніх досліджень і публікацій. Розвиток житлового будівництва є перманентною проблемою в усіх країнах світу, адже забезпечення житлом громадан є одним із найбільш переконливих показників життєвого рівня і критерієм оцінки добробуту населення. Враховуючи те, що будівництво взагалі як важливий сектор економіки є матеріаломістким і ресурсовитратним, то, крім суто техніко-технологічних проблем розвитку цієї галузі, існує велика низка питань фінансового забезпечення її потреб. 

Вивченню проблем розвитку галузі житлового будівництва в Україні присвячено дослідження багатьох учених. Значний внесок у дослідження зарубіжного досвіду організації житлового будівництва внесли І.П. Гнесь [1], Т.М. Заславець, В.І. Кравченко, К.В. Паливода [5], О.М. Непомнящий [6], В. Ніколаєв [8], С.Б. Ничипоренко [7], Н.І. Олійник [9], Г.І. Онищук  [10], Ю.О. Суркова  [12], Т.Р. Федосєєва.
Важливим аспектом житлового будівництва, що останнім часом набуває зростаючого значення, є якість житла. Це знайшло відображення у публікаціях В.І. Кравченко, О.В. Макарова, К.В. Паливоди, Л.М. Черенько та ін. 
В умовах переходу на ринкову систему господарювання і приватної власності на житло, державна функція забезпечення громадян житлом втратила свою чинність, оскільки житло стало об’єктом купівлі-продажу, як і всі інші товари вжитку. Відомо, що нормально розвиватися ринок житла може лише за умови належного рівня платоспроможного попиту. В Україні ж за увесь період державної суверенності спостерігається хронічна економічна криза і, порівняно з іншими країнами, надто низький рівень заробітної плати основних верств населення. Це зумовило появу в Україні значного прошарку населення, яке за міжнародними стандартами проживає за межею бідності. І це не тільки знедолені пенсіонери, а й зростаюча частка молоді, яка вступає у життя, має формувати майбутнє держави, але не забезпечена роботою і житлом, що породжує соціальну напругу в суспільстві та активізує виокремлення у загальній проблемі житлового будівництва особливу категорію – будівництво соціального житла з особливим режимом його фінансування. Проблемою соціального житла в Україні займається обмежене коло дослідників, зокрема Л.С. Лісогор, В. Поровозник [11], О.О. Пшик-Ковальська та ін.
Оскільки проблема функціонування у структурі житлового будівництва сегмента соціального житла є багатоаспектною, то велика кількість проблемних питань залишається ще невирішеними, що зумовлює високу цінність у цьому зарубіжного досвіду.
Виклад основного матеріалу. Дослідження зарубіжного досвіду фінансування житлового будівництва та реконструкції житлового фонду необхідне для формування напрямів удосконалення механізму фінансового забезпечення житлового будівництва в Україні. Необхідність його покращення зумовлена не лише низькими темпами введення в дію новозбудованого житлового фонду, а й потребами поточного ремонту та реконструкції наявного житлового фонду. Особливо якщо врахувати, що покращення забезпеченості населення житлом в Україні зростає не стільки через збільшення кількості введеного в експлуатацію житла, скільки за рахунок скорочення чисельності населення. 
Розвиток житлового будівництва у зарубіжних країнах має переважно соціально орієнтований напрям. Тобто основним орієнтиром забезпечення його доступності для населеня є гарантія громадянам права на отримання житла за доступною для більшості вартістю, яка не буде перевищувати величину певної частки від доходу сім’ї. Житловий фонд соціального використання, тобто доступного у придбанні та утриманні, у зарубіжних країнах складає від 20 до 33% відносно всього житлового фонду. Структуру соціального житлового фонду в ряді зарубіжних країн наведено на рис. 1.
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Рис. 1. Частка соціального житла у загальній кількості житла у 2012 р.
Джерело: за даними [7].

На соціальне будівництво у країнах Європи витрачається загалом від 0,1 до 1,9% ВВП, зокрема в Італії та Греції – 
0,1-0,3 %, у Фінляндії та Данії – 1,2-1,4%, у Франції – 1,9% [7]. В останні роки Україну можна віднести у групу Італії та Греції, проте Уряд та будівельні організації планують вихід на рівень витрат на соціальне будівництво в розмірі 1-1,5% від ВВП. 
Щодо розуміння соціального житла за кордоном, то там діють поняття соціальної доступності – можливість малозабезпечених груп населеня одержати житло, що відповідає мінімально прийнятим уявленням про комфортність, і видатки на утримання якого будуть доступними для громадян. 
Організаційно чинна система державного регулювання ринку житла в Україні контролює виокремлення таких сегментів ринку: соціального житла, доступного житла та ринкового житла. 

Соціальне житло – житло для громадян, які перебувають на квартирному обліку та потребують соціального захисту. 
Доступне житло – житло для громадян, які потребують поліпшення житлових умов, перебувають на квартирному обліку, але не мають права на соціальне житло і рівень доходів яких недостатній для самостійного вирішення житлової проблеми. 

Ринкове житло – забезпечення громадян, які перебувають на квартирному обліку і рівень доходів яких дозволяє вирішити цю проблему самостійно, тобто тих які не мають потреби у державній підтримці [6]. 

Для житлового будівництва вкрай важливим є фінансове забезпечення. Це - інвестиції, які надходять у звичайному варіанті від населення, банків, підприємств та держави за програмами соціального спрямування. Хоча держава розробляє програми підтримки житлового сектора, вона не має достатніх можливостей для їх реалізації. Основними напрямами вирішення житлової проблеми в країні з боку держави є забезпечення соціально незахищених верств населення житлом, надання державної підтримки у вирішенні житлової проблеми, правова регламентація передумов для стимулювання власних можливостей громадян.

Можливо, однією з причин недостатньої участі держави є відсутність чітко визначених зобов’язань держави та можливостей суспільства у вирішенні житлової проблеми [6]. 

У зарубіжних країнах переважно діють програми забезпечення населення доступним житлом, що реалізуються на загальнодержавному та регіональному рівнях. Такі програми орієнтовані, перш за все, на соціальне житло. Соціальним житлом є малогабаритні квартири в типових будинках. У більшості країн ЄС розмір житлової площі на одну людину складає 
30-35 м.кв., а в США – до 45 м.кв. [1]. При цьому нормативи можуть відрізнятись у різних регіонах. Для порівняння рівень забезпечення населення України окремими кімнатами є недостатнім: понад 35% сімей країни мешкають у квартирах з недостатньою кількістю кімнат. Рівень забезпеченості українців окремими кімнатами складає 0,8 кімнати на одну особу. За цим показником Україна поступається іншим європейським країнам, зокрема Румунії (1 кімната на одну особу), Угорщині (1,1), Польщі (1,3), Австрії (1,8), Франції (1,8), Іспанії (1,8), Данії (2), Швеції (2), Німеччині (2,2), Великій Британії (2,3) [4]. 
За рівнем забезпеченості житлом у середньому в 23 кв.м. Україна значно поступається країнам Європи, де цей показник перебуває в діапазоні від 24 кв.м (Польща, 2001 р.) до 74 кв.м. (Норвегія, 
2006 р.). Україна поступається не лише таким країнам як Франція (37,5 кв.м., 
2002 р.), Німеччина (40,1 кв.м, 2002 р.), Швеція (44,4 кв.м,  2003 р.), але й багатьом країнам колишнього соціалістичного табору - Болгарії (25 кв.м), Литві (25 кв.м), Словакії (25 кв.м), Латвії (27 кв.м), Чехії (28,7 кв.м), Естонії (29,7 кв.м), Словенії (31 кв.м), Угорщині (31 кв.м) та ін. Наглядно ситуацію представлено на рис. 2 [4].
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Рис.2. Забезпеченість житлом в Україні порівняно з іншими країнами, м.кв. на 1 особу.
Джерело: за даними [4].
Значна частина українських сімей забезпечена житловою площею, меншою за норму. Кількість таких сімей складає майже 7,2 млн - 42 % від загальної кількості сімей в Україні. Серед вказаної категорії сімей майже 10%, або 1,7 млн. мають менше 
7,5 кв.м житлової площі на одну особу [4]. 
Попри середнє покращання житлового забезпечення громадян, треба мати на увазі, що внаслідок урбанізації, змін на ринку праці житлове забезпечення стало нерівномірним. Так, за офіційними даними, які не відображають дійсних житлових умов людей, менше за норму 13,65 кв. м на особу мають 40% міських домогосподарств, а менше за 7,5 кв. м – 10,1 %.

Треба звернути увагу також на вік наявного житлового фонду. Так із наявного житлового фонду до 1960 р. було введено в дію близько 40% площ, у період масової забудови 60-х–80-х рр. - ще 45%. Середній ступінь фізичного зносу будинків складає сьогодні 47,2%, що є незадовільним згідно з нормами, за якими будинки зі ступенем зносу понад 20% вже потребують вибіркового капітального ремонту. За нормативним терміном безремонтної експлуатації, а це 25-30 років,  капітального ремонту потребують не менше 80% будинків [8].
Низький рівень доступності житла негативно впливає на розвиток вітчизняної будівельної галузі. Протягом 2000-2014 рр. було введено в експлуатацію від 5,5 до 
9,7 млн. кв.м житла, або від 62 до 105 тис. одиниць житла. Кількість збудованих квартир в розрахунку на 1000 осіб населення складала від 1,3 (2003 р.) до 2 (2007-2008 рр.), 2,3 та 2,5 у 2013-2014 рр., тоді як у Швеції - 2,6; в Данії - 2,9; в Угорщині – 3,2; в Фінляндії - 4,1; в Бельгії - 4,5; в Нідерландах - 5, у  Франції - 7,4, в Португалії - 7,8, в Іспанії - 13,5 [4].
Співвідношення введення в експлуатацію житла в Україні та зарубіжних країнах наведено на рис. 3.

[image: image3]
Рис. 3. Співвідношення введеного в експлуатацію житла в Україні порівняно з іншими країнами.
Джерело: за даними [2], [4].

Держава може здавати соціальне житло в оренду малозабезпеченим сім’ям за прийнятною ціною. Така політика забезпечення доступним житлом реалізується у країнах Західної Європи, США, Росії тощо [11].
Наведені дані свідчать про значні відмінності сучасного стану забезпечення громадян житлом та стану житлового будівництва за кордоном та в Україні. Передусім – відмінності у фінансовому забезпеченні: методах та джерелах, участі держави у фінансуванні житлового будівництва та реконструкції. Згідно з логікою ринкової економіки, держава не повинна брати на себе зобов’зання із забезпечення населення житлом. Але за умови низького рівня доходів населення в Україні не спроможне забезпечити себе самостійно. Тому треба або забезпечувати підвищення платоспроможності населення, або фінансувати будівництво. 
Як свідчить світовий досвід, для фінансування житлового будівництва використовуються різноманітні організаційні форми. У цьому процесі використовуються кошти держави, муніципалітетів, юридичних осіб, населення, що задіяні через житлово-будівельні кооперативи, інші об'єднання, іпотечне кредитування, контрактну модель фінансування, систему будівельних кас. В європейських країнах житлове будівництво здійснюється здебільшого за рахунок населення. Важливу роль відіграє кооперативне будівництво, частка якого у Франції  становить понад 25%, в Італії — 20%, у Данії й Фінляндії — майже 15%. За рахунок коштів будівельних кас у Бельгії фінансується 50% іпотечних угод, в Австрії — 35%, у Норвегії — 38%, у Франції — 76% [5]. 
В Білорусі та Росії широко використовувалась система комбінованого інвестування «Комбінвест», яка є своєрідним гібридом американської іпотеки і німецьких будівельних заощаджень. У Росії створено передумови для фінансування житлового будівництва через договори пайової участі та житлово-накопичувальні кооперативи. Для фінансування будівництва у Білорусі діє система надання субсидій.

У Великобританії житло, зокрема соціальне, будується за замовленням держави приватними підприємствами, які одержують державні субсидії, гранти, податкові пільги.

В США для фінансування житла діють іпотечні, комерційні і ощадні банки, ощадні і кредитні асоціації, страхові компанії, пенсійні фонди. Залучення приватного капіталу у фінансування житлового будівництва призводить до скорочення ролі держави у функціонуванні ринку кредитування житлової нерухомості, припинення роботи державних іпотечних агентств. В Канаді іпотечні банки займаються кредитуванням операцій з нерухомістю, інвестиціями в довгострокові цінні папери.

Для Казахстану характерним є бюджетне кредитування місцевих виконавчих органів для проектування та будівництво житла за ставкою 0% з республіканського бюджету; будівництво житла місцевими виконавчими органами; його реалізація через систему іпотечного кредитування та житлових будівельних заощаджень; повернення місцевими виконавчими органами кредитів. 

Використання контрактного фінансування, створення позиково-будівельних кас в Україні сприятиме будівництву нового житла. Для цього необхідно стимулювати внески через податкові пільги, забезпечити державну підтримку житлової ощадної системи; розробити стандартні терміни та умови контрактів позиково-будівельних кас; сформувати фонд захисту кас, діяльність якого спрямовуватиметься на надання останнім необхідної фінансової підтримки, запобігання кризовим ситуаціям.

В контексті дослідження зарубіжного досвіду фінансування житлового будівництва та впровадження житлової політики розглянемо житлову політику в країнах ЄС та  в Російській Федерації. 

Поглянемо на найбільш розвинені в житловому плані країни ЄС – Німеччину, Францію, США тощо.

Почнемо з досвіду Франції. Там житлова політика значною мірою визначається державою, проте і територіальні громади наділені значними повноваженнями в питаннях реалізації житлової політики. Таким чином, відбувається розподіл відповідальності за реалізацію житлової політики між державою і органами місцевого самоврядування через поєднання функцій [5]. 

При цьому активно стимулюється найм житла в приватному секторі – це може бути не зайняте житло, застаріле житло, житло у власників в приватному секторі. Власникам, які здають таке житло на вигідних умовах у вигляді помірної орендної плати, довгострокової оренди тощо, надаються податкові пільги. Стимулювання здавання в оренду відбувається також через встановлення податків на не зайняте протягом двох і більше років житло. Таким чином, громадяни з низьким рівнем доходів мають змогу винаймати житло в звичайному приватному секторі [5].

Значна увага також приділяється розвитку сфери соціального житла, сім’ям з недостатнім рівнем доходів надається можливість придбати у власність житло за доступними цінами за рахунок позики на придбання соціального житла, що може бути отримана одночасно з іншими типами позик на житло. Надається така позика за умов дотримання граничних цін на житло та вартості будівництва такого житла.

Держава сприяє формуванню населенням житлових заощаджень, звільняючи ці кошти від оподаткування, а також через надання премій у разі їх використання.

З державних коштів фінансується капітальний ремонт та реконструкція житлового фонду: надається фінансова допомога соціальним орендодавцям, приватним домовласникам для поліпшення житлового фонду. Допомога надається незалежно від того, є отримувач орендодавцем чи квартировинаймачем. Для компаній у секторі соціального житла передбачені премії під час проведення капітального ремонту чи реконструкції. Власникам житла премія надається лише в тому разі, якщо доходи не перевищують встановленого максимального рівня [5].

Надається допомога з придбання житла найманим працівникам, за якої роботодавці беруть участь у будівництві житла, проводячи регулярні відрахування з фонду заробітної плати найманих працівників. Ці кошти надходять до накопичувальних установ і можуть бути використані для надання найманим працівникам позик на придбання житла з низькими відсотковими ставками або для виділення кредитів та субсидій на будівництво соціального житла [5]. Кошти, утримані з фонду заробітної плати, можуть надходити до фонду забезпечення виплат орендної плати і кредитів на придбання житла для своїх працівників. Такі кошти можуть використовуватись для надання допомоги працівникам, які хочуть придбати соціальне житло. 

Виділяють три основні схеми фінансування доступного житла у зарубіжних країнах: американська схема, німецька схема, китайська схема.
Американська схема фінансування доступного житла базується на іпотечному кредитуванні. Іпотека регулюється Федеральним урядом та забезпечує її підтримку. Соціальні програми включають в себе пільгове кредитування соціально незахищених верств населення. Держава формує більшість серед інвесторів на вторинному ринку іпотечних цінних паперів. Провідними іпотечними установами даної системи є банки (іпотечні та комерційні) і кредитні спілки. Іпотечні кредити надаються на 70% вартості житла і є довгостроковими, причому банк не зацікавлений у достроковому їх погашенні. Модель іпотечного ринку США, порівняно з іншими країнами, є найбільш розвиненою та капіталізованою. Американська модель діє у Канаді, Австралії, Великобританії, латиноамериканських країнах, країнах СНД [11]. 

Німецька модель заснована на дії будівельно ощадних кас з банківським посередництвом. Спочатку банк протягом 
3 років перевіряє платоспроможність клієнта. Після цого клієнту слід накопичити 30% вартості житла, і тоді банк фінансує решту 70% вартості. Термін кредитування в цьому випадку встановлюється від 10 до 
36 років. Житло перебуває у власності банку ,доки клієнт не виплатить повну вартість. Щодо будівельно-ощадних кас, то вони не залучають зовнішнього фінансування і є інститутами взаємного кредитування. Діє така каса без штрафів і передбачає термін внесення передоплати  на 5 років із внесенням 40% вартості житла. Термін кредитування складає 12-18 років [11]. 

Китайська модель іпотеки схожа на німецьку, але в ній замість будівельних ощадних кас функціонують житлові акціонерні товариства, які замінили житлові зобов’язання державних підприємств перед працівниками. Товариства не залежать від держави і розпоряджаються житловим фондом державних підприємств – можуть здавати його в оренду або продавати, отримуючи доходи на утримання житла. Витрати на житло таким чином знімаються з бюджету підприємства [11]. 

Будівництво доступного житла може забезпечуватись також через державні субсидії, гранти, гарантії, податкові пільги. Зокрема, пільги широко застосовують у Бельгії, Голландії, Данії, Франції.

У Росії реалізується довгострокова стратегія масового житлового будівництва для всіх категорій громадян. Для різних видів житла передбачено різні форми стимулювання будівництва та джерела фінансування. Сегмент соціального житла розрахований на малозабезпечених громадян, що потребують соціальної підтримки при наймі муніципального житла. Сегмент найманого житла розрахований на громадян, доходи яких дозволяють наймати житло, але не дозволяють придбати його у власність навіть з використанням накопичувальних і кредитних механізмів та механізмів державної підтримки. Сегмент некомерційного житлового будівництва розрахований на громадян, доходи яких дозволяють отримувати житло у власність за умови використання накопичувальних та кредитних схем або за умови державної підтримки. Фактично, останні два сегменти підпадають під категорію доступного житла. 

Загальний обсяг фінансування програми на період з 2008 по 2025 рік складає 
59,8 трлн. руб. Передбачено використання :

- коштів бюджетів всіх рівнів (10,9 % від необхідного рівня);
- кредитних ресурсів (56,4 % від необхідного рівня);
- коштів інвесторів (8,5 % від необхідного рівня) [11].

Важливим елементом у фінансовому забезпеченні житлового будівництва є партнерство держави та територіальних громад. Таке партнерство реалізується на основі договірних відносин, за якими держава активно втручається у фінансування  проектних робіт із капітального будівництва на місцевому рівні. Держава об’єднує свої зусилля з місцевими колективами для забезпечення планових операцій з поліпшення якості житла, координації робіт з реконструкції застарілого житлового фонду, відновлення старих житлових будинків колективної форми власності. 

Держава активно стимулює дослідницькі роботи в сфері житлового будівництва в рамках програм із впорядкування міст, будівництва та архітектури. Такою є житлова політика у Франції.

Державна підтримка США у цій сфері характеризується тим, що держава, надаючи гарантії по кредитних ресурсах, здійснює стимулювання розвитку іпотечного кредитування. Крім цього, бюджетні кошти можна використовувати для придбання цінних паперів, таких як MBS, що прирівнюються до державних зобов̕язань. 

Державна підтримка проявляється і в страхуванні кредитних ризиків та іпотечних кредитів спеціальним інститутом – Федеральною житловою адміністрацією (ФЖА). Основним завданням такого страхування є полегшення придбання, будівництва або реконструкції житла громадянами, які не можуть зробити перший внесок до кредитної установи на звичайних умовах. Під страхування ФЖА підлягають категорії громадян з низьким рівнем доходів для купівлі житла, громадян, які купують житло вперше. При цьому відсоткова ставка залишається незмінною, а змінюється лише сума першого внеску. Для своєї діяльності адміністрація не використовує бюджетні кошти. 
В Німеччині діє інша схема фінансового забезпечення житлового будівництва, в основу якої покладено принцип адресної фінансової допомоги громадянам у придбанні житла із залученням іпотечного кредитування – система соціальної підтримки. Вкладники ощадно-будівельних кас, що діють у Німеччині, отримують щорічні премії за свої заощадження в розмірі 10% від своїх заощаджень. Після надання житлового кредиту держава використовує грошові кошти дотації для погашення відсотків, а також податкові пільги для допомоги позичальникам в погашенні. 

В Ізраїлі компенсується частина вартості житла, що купується. Також може проводитись субсидування відсоткових ставок за іпотечними кредитами, передбачене державними цільовими програмами [5].

Спільним для багатьох країн, яким вдалось досягти розвитку житлового будівництва, є використання для цього іпотечного кредитування, що забезпечило і подальше зростання економіки країн. Розвиток житлового будівництва сприяв розвитку економіки США . 

У багатьох зарубіжних країнах існує система податкових платежів для фінансування соціального житла для компаній, що мають найманих працівників. Стягнення відбувається в розмірі 1%  для підприємств з кількістю найманих працівників більше 10 осіб. В середньому це близько 45% фонду заробітної плати. За рахунок цих коштів надаються дешеві кредити для житлового будівництва, а підприємства отримують частку житла для своїх працівників [5].

Необхідно зазначити, що для повного відновлення наявного житлового фонду необхідні надто великі кошти, які неможливо акумулювати за рахунок лише держави та платоспроможного населення. Для покриття витрат на будівництво та реконструкцію необхідні обсяги, які відповідають річним видаткам бюджету. Але ж, крім будівництва, в країні є інші проблеми. Якщо залучати інвесторів, їм необхідно гарантувати відшкодування вкладених коштів, до того ж житло, профінансоване інвестором, перейде у його власність, покривши своєю вартістю або квартплатою витрати інвестора [8]. 
Усі підходи до фінансування будівництва поєднані орієнтацією на споживача – забезпечити покупцю житла можливість вкласти в нього кошти, зменшити вартість, надати субсидію населенню – підтримати громадян, які потребують житла. Крім цього, уряди зарубіжних країн використовують також інші форми регулювання пропозиції житла, підтримки будівельного сектора, здійснюючи прямий та непрямий вплив на будівництво житла, розробляють механізми інвестування житла.

Майже у всіх розвинутих країнах держава виступає прямим інвестором будівництва соціального житла, а також здійснює податкове стимулювання його будівництва. Так, майже чверть всієї фінансової допомоги будівельному сектору у Франції здійснюється у вигляді податко​вих пільг, які мають стимулюючий або допоміжний характер. Поширена практика субсидування будівництва, тобто фінансова підтримка, що надається урядом тим гене​ральним замовникам, які будують житло для малозабезпечених верств населення.

У Швеції держава активно здійснює регулювання структури і форм відтворення житлового фонду залежно від ситуації, що складається на ринку житла, шляхом варіювання субсидій та пільгових кредитів забудовникам [3]. 
При регулюванні державою процесу інвестування в проекти житлового будівництва, включаючи індивідуальне житлове будівництво, активно використовуються можливості інституалізації ринкової інфраструктури. Важливими в цьому плані є фінансові інструменти приватних компаній і державних фондів, а також встановлення нормативних бар'єрів на зростання зобов'язань перед потенційними домовласниками по фінансовому або майновому відшкодуванню вартості об'єктів нерухомості (земельних ділянок, квартир, котеджів тощо) [3].
У ряді випадків інтенсифікація та зменшення собівартості будівництва досягається за допомогою комплексу синхронно здійснюваних заходів, які включають науково-інформаційний супровід будівництва, систему фінансових пільг, зняття обмежень на використання будівельних матеріалів, конструкцій, проектних рішень, іпотеку, кредити та ін.
Для розвинених країн характерна активна участь держави в реконструкції зношеного житлового фонду. У Франції, Німеччині, Данії, Швеції і Фінляндії держава взяла на себе ініціативу і через субсидії стимулювала реконструкцію житла. При цьому процес реконструкції житлових будівель супроводжувався переходом на нові, більш економічні системи опалення із заміною інженерного обладнання [3].

Серед програм з реконструкції міської житлової забудови, що діють у Франції, слід назвати такі:

· програма покращення житла – передбачає надання домовласникам субсидій до 35% вартості робіт і пільг на термін реконструкції до 3 років;

· тематичні соціальні програми – надання домовласникам субсидій до 70% вартості робіт для реконструкції невеликих житлових будівель для населення з низькими доходами;

· програма реновації будівель – надання домовласникам податкових пільг для проведення реконструкції. У разі відмови об’єкт продається інвестору;

· програма ліквідації будівель з нездоровими умовами проживання через надання власнику субсидії на знесення і реконструкцію зношеного житла. 

Усі роботи за програмами виконують будівельні компанії, що виграли конкурс на реконструкцію будівель за проектами за меншої вартості. Реконструкція проводиться без відселення мешканців за 3-6 місяців.

У Нідерландах реконструкція здійснюється за рахунок дотацій за державними програмами реконструкції районів старої забудови, з використанням коштів Фонду оновлення міст. Кошти фонду направляються як на реконструкцію, так і на заходи енергозбереження, капітальний ремонт тощо.

У рамках програми реконструкції районів старої забудови через муніципалітети виділяються дотації на додаткову теплоізоляцію зовнішніх стін, покрівлі й віконних отворів. Крім того, у цій країні реалізуються різноманітні програми субсидій при реконструкції житлових будівель. При цьому уряд бере на себе затрати, пов'язані з установкою ліфтів у багатоповерхових будинках і адаптацією будинків для людей з обмеженими фізичними можливостями (установка сходових підйомників, реконструкція ванних кімнат і кухонь).

У Російській Федерації об’єкти, що потребують реконструкції, поділяють на чотири групи за періодом забудови, і для кожної групи використовуються свої методи реконструкції. Це може бути передача до нежилого фонду, викуп і реконструкція приватними інвесторами, знесення старих будинків і зведення на їх місці нових житлових комплексів (зокрема забудов 1956-1984 рр. з низьким рівнем житлового забезпечення), реконструкція за рахунок прибудов, надбудов, вставок (що на 20-30% дешевше за нове будівництво) [9].

Важливим є досвід реконструкції одного з лідерів житлового будівництва – Німеччини. З 1990 р. більшість квартир у панельних будинках було реконструйовано та модернізовано. Значну частину коштів для покращення умов проживання було надано федеральною та місцевою владою. В більшості випадків роботи проводились без відселення мешканців. До процесу реконструкції було залучено наукові установи, які спільно з підприємствами розробляли шляхи і методи реконструкції без відселення мешканців, з використанням нових технологій. Звичайно, це вимагало збільшення витрат на фінансування реконструкції, модернізації та санації житлових будинків [5].

Цінним також є досвід Болгарії у фінансуванні проектів з реконструкції житлового фонду спільно з французькими експертами. Тут більшу частину коштів на реконструкцію надало французьке міністерство, решту – уряд Болгарії та муніципалітет міста, в якому реалізовувався проект (Варна). Був зроблений внесок і підприємством, більшість працівників якого проживали в районі пілотного проекту. 

Перешкодами для реалізації проекту були недоліки законодавчої бази для запровадження зарубіжного досвіду, нестача коштів, недостатній розвиток банківської сфери для підтримки  житлового будівництва, відсутність податкових стимулів для інвесторів у будівництво.

Фінансування здійснювалося за рахунок підприємств у сфері будівництва та продажу нового житла та об’єктів інфраструктури роздрібної торгівлі, за рахунок грантів від міжнародних інвестиційних фондів у сфері соціального житла, кредитів з низькими відсотковими ставками  від ЄС, Світового Банку, ЄБРР, за рахунок власних коштів власників житла [5].

Непрямим джерелом фінансування реконструкції житлового фонду може бути зменшення бази оподаткування прибутковим податком житлових організацій. Взагалі вважається, що податок на нерухомість має забезпечити суттєві надходження коштів для будівництва та реконструкції. У світовій практиці не менш ніж 50% місцевих бюджетів формується, насамперед, за рахунок податку на нерухомість, розташовану в межах населених пунктів. Так, у США цей показник сягає 75%, в Австралії – 90%, в Нідерландах і Великобританії - більше 90%, в Канаді – до 80%, у Франції – понад 50%. Зокрема, міста США головним джерелом своїх надходжень мають податок на майно. Так, у м. Нью-Йорк цей податок забезпечує 40% власних доходів бюджету міста. У країнах з економікою, що розвивається, за даними Світового банку, податок на нерухомість становить 40-80% платежів до місцевих бюджетів [12]. 

Крім того, Німеччина отримує 1,1% загальних надходжень від цього податку, Швейцарія - 0,46%. Бюджету Російської Федерації цей податок приносить 9% усіх надходжень. 

Основною проблемою та причиною неефективності цього податку є визначення бази оподаткування. Доцільно пов'язати розмір податку з вартістю житла, а не з його розмірами. Окрім того, світовий досвід засвідчує, що обов'язковою ознакою податку на нерухомість є те, що його платять всі за однаковим принципом - у вигляді відсотка від вартості нерухомості. 

«Вартісний варіант оподаткування» створить можливість використовувати податкові надходження на утримання комунальної інфраструктури, для будівництва соціального та реконструкції застарілого житла. Проблемою, яка гальмує використання даної схеми, є відсутність досконалих механізмів застосування оцінки вартості житла, визначення об'єктів оподаткування [12].  
У США діють федеральні програми реконструкції житлових будинків на рівні мікрорайону. Обов'язковою умовою бюджетного фінансування реконструкції житлового будинку є експертиза вартості 25-річного життєвого циклу його експлуатації.

У Швеції затрати на реконструкцію, утримання і технічне обслуговування житлової забудови повністю відшкодовуються за рахунок квартирної плати. В останню включаються амортизаційні відрахування на реконструкцію, утримання і технічне обслуговування житлових будинків, що становить від 15 до 50% доходу сім'ї [3].

Висновки. Капіталовкладення та інвестиції в будівельну галузь є основним фактором розвитку житлового будівництва як за кордоном, так і в нашій державі. В Україні на сучасному етапі спостерігається значне відставання від зарубіжних країн по забезпеченню населення житлом та за розмірами його фінансування.
Розглянувши зарубіжний досвід фінансування житлового будівництва та реконструкції, можна зробити висновок, що навіть у ринково розвинутих країнах житловий фонд все ж таки вимагає підтримки держави. Необхідним є ряд заходів, спрямованих на збереження та реконструкцію житлового фонду. Це потребує розробки державної програми поетапної реконструкції зношеного житлового фонду.
За результатами оцінки зарубіжного досвіду фінансового забезпечення житлового будівництва та реконструкції житлового фонду слід відмітити, що деякі елементи забезпечення будівництва та реконструкції зарубіжних країн можуть бути використані в Україні. Зокрема, це підходи до забезпечення реконструкції у Франції, Швеції, Російській федерації, досвід залучення підприємств у Болгарії. Доцільно використати зарубіжний підхід активної участі держави у забезпеченні житлового будівництва та реконструкції паралельно зі створенням фондів фінансування будівництва та реконструкції. Не менш важливим є використання податку на нерухомість для збільшення надходжень у бюджет та забезпечення будівництва за їх рахунок. 
Для реалізації більшості механізмів фінансування будівництва та реконструкції необхідне правове регулювання фінансування з боку держави. Додатковим джерелом фінансування капітального ремонту може бути включення амортизації в квартирну плату і мобілізація через ОСББ.
Непрямим джерелом фінансування будівництва та реконструкції житлового фонду може бути податок на нерухомість.
Ситуація із сучасним станом житлового фонду в Україні вимагає розробки реальних заходів активізації житлового будівництва та адаптації нормативно-правової бази для розширення методів залучення коштів на будівництво та реконструкцію житла.

Використана література
1. Гнесь, І.П. Передумови формування фонду соціального житла / І.П.Гнесь, О.І.Моркляник [Електронний ресурс]. – Режим доступу :http://ena.lp.edu.ua:8080/bitstream/ntb/9063/1/39.pdf
2. Державна служба статистики України [Електронний ресурс]. – Режим доступу: http://ukrstat.org/uk/operativ/operativ2007/ibd/vez/vez_rik06_u.html
3. Державне регулювання будівництва житла: зарубіжний досвід // Економіка та держава. - 2012. - № 8 [Електронний ресурс]. – Режим доступу : http://hallbooks.net/about_p_1_p_2_p_1.html
4. «Київміськбуд» взяв участь у роботі круглого столу «Державна житлова політика: проблема соціально-економічної ефективності» [Електронний ресурс]. – Режим доступу :  http://www.kyivmiskbud.ua/ukr/news/387
5. Кравченко, В.І. Фінансування житлового будівництва: новітні тенденції / В.І. Кравченко, К.В. Паливода. – Ч. 2.– К. : Вид. Дім «Києво-Могилянська академія», 2006.

6. Непомнящий, О.М. Аналіз стану державного регулювання житлового будівництва в Україні /О.М. Непомнящий // Держава і ринок. – 2012. - № 4. – С. 124-130.  [Електронний ресурс]. – Режим доступу: http://www.kbuapa.kharkov.ua/e-book/putp/2012-4/doc/3/01.pdf 

7. Ничипоренко, С.Б. Інституційні основи моделі соціального житла: міжнародний досвід та напрями використання / С.Б. Ничипоренко // Вісник Хмельницького національного університету. - 2012. – № 1. – С. 247-252 [Електронний ресурс]. – Режим доступу: http://journals.khnu.km.ua/vestnik/pdf/ekon/2012_1/247-252.pdf

8. Ніколаєв, В. Домовласники чи Безхатченки. [Електронний ресурс]. – Режим доступу: http://voxukraine.org/2014/12/19/%D0%B4%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B2%D0%BB%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%B8%D0%BA%D0%B8-%D1%87%D0%B8-%D0%B1%D0%B5%D0%B7%D1%85%D0%B0%D1%82%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B8

9. Олійник, Н.І. Зарубіжний досвід реконструкції житлового фонду [Електронний ресурс].– Режим доступу: http://www.academy.gov.ua/ej/ej10/doc_pdf/Oliinyk.pdf
10. Онищук, Г.І. Реконструкція житла в Україні: досвід, проблеми та шляхи їх вирішення / Г.І. Онищук // Науково-технічний збірник «Коммунальное хозяйство городов». - № 59. - С. 3-10 [Електронний ресурс]. – Режим доступу: http://eprints.kname.edu.ua /2498/1/%D0%9E%D0%9D%D0%98%D0%A9%D0%A3%D0%9A_%D0%93.%D0%86.pdf
11. Поровозник, В. Можливі напрями удосконалення житлової політики в Україні / В. Поровозник, Я. Белінська // Національний інститут стратегічних досліджень [Електронний ресурс]. – Режим доступу: http://old.niss.gov.ua/Monitor/May08/10.htm
12. Суркова, Ю.О. Проблеми впровадження елементів зарубіжного досвіду фінансування житлового будівництва в Україні / Ю.О. Суркова // Global international scientific analytical project [Електронний ресурс]. – Режим доступу: http://gisap.eu/ru/node/234
REFERENCES
1. Hnes, I.P. Peredumovy formuvannya fondu social"noho zhytla / I.P. Hnes’, O.I.Morklyanyk [Elektronnyj resurs]. – Rezhym dostupu :http://ena.lp.edu.ua:8080/bitstream/ntb/9063/1/39.pdf

2. Derzhavna sluzhba statystyky Ukrayiny  [Elektronnyj resurs]. – Rezhym dostupu: http://ukrstat.org/uk/operativ/operativ2007/ibd/vez/vez_rik06_u.html

3. Derzhavne rehulyuvannya budivnyctva zhytla: zarubizhnyj dosvid // Ekonomika ta derzhava 2012. - № 8. - [Elektronnyj resurs]. – Rezhym dostupu: http://hallbooks.net/about_p_1_p_2_p_1.html

4. «Kyyivmis’kbud» vzyav uchast’ u roboti kruhloho stolu «Derzhavna zhytlova polityka: problema social’no-ekonomichnoyi efektyvnosti» [Elektronnyj resurs].– Rezhym dostupu:  http://www.kyivmiskbud.ua/ukr/news/387

5. Kravchenko, V.I. Finansuvannya zhytlovoho budivnyctva: novitni tendenciyi / V.I. Kravchenko, K.V. Palyvoda. – Ch.2.– K.: Vyd. Dim «Kyyevo-Mohylyans’ka akademiya», 2006.

6. Nepomnyashhyj, O.M. Analiz stanu derzhavnoho rehulyuvannya zhytlovoho budivnyctva v Ukrayini /O.M. Nepomnyashhyj // Derzhava i rynok. – 2012. - № 4. – S. 124-130  [Elektronnyj resurs]. – Rezhym dostupu : http://www.kbuapa.kharkov.ua/e-book/putp/2012-4/doc/3/01.pdf 

7. Nychyporenko, S.B. Instytucijni osnovy modeli social"noho zhytla: mizhnarodnyj dosvid ta napryamy vykorystannya / S.B. Nychyporenko // Visnyk Hmelnyckoho nacionalnoho universytetu. - 2012. – № 1. – S. 247-252 [Elektronnyj resurs]. – Rezhym dostupu : http://journals.khnu.km.ua/vestnik/pdf/ekon/2012_1/247-252.pdf

8. Nikolayev V. Domovlasnyky chy Bezxatchenky [Elektronnyj resurs]. – Rezhym dostupu: http://voxukraine.org/2014/12/19/%D0%B4%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B2%D0%BB%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%B8%D0%BA%D0%B8-%D1%87%D0%B8-%D0%B1%D0%B5%D0%B7%D1%85%D0%B0%D1%82%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B8/
9. Olijnyk, N.I. Zarubizhnyj dosvid rekonstrukciyi zhytlovoho fondu [Elektronnyj resurs]. – Rezhym dostupu : http://www.academy.gov.ua/ej/ej10/doc_pdf/Oliinyk.pdf

10. Onyshhuk, N.I. Rekonstrukciya zhytla v Ukrayini: dosvid, problemy ta shlyahy yih vyrishennya / H.I. Onyshhuk // Naukovo-texnichnyj zbirnyk «Kommunalnoe hozyajstvo horodov». - № 59. - S. 3-10 [Elektronnyj resurs]. – Rezhym dostupu : http://eprints.kname.edu.ua/2498/1/%D0%9E%D0%9D%D0%98%D0%A9%D0%A3%D0%9A_%D0%93.%D0%86.pdf

11. Porovoznyk, V. Mozhlyvi napryamy udoskonalennya zhytlovoyi polityky v Ukrayini / V. Porovoznyk, Ya. Belins’ka // Nacional’nyj instytut stratehichnyh doslidzhen’ [Elektronnyj resurs]. – Rezhym dostupu: http://old.niss.gov.ua/Monitor/May08/10.htm 

12. Surkova, Yu.O. Problemy vprovadzhennya elementiv zarubizhnoho dosvidu finansuvannya zhytlovoho budivnyctva v Ukrayini / Yu.O. Surkova // Global international scientific analytical project [Elektronnyj resurs]. – Rezhym dostupu : http://gisap.eu/ru/node/234
Стаття надійшла до редакції 20.11.2014 р.
33





24





20





20





25





0





5





10





15





20





25





30





35





Голандія





Великобританія





Швеція





Австрія





Данія





24





74





37,5





40,1





44,4





25





25





27





31





29,7





28,7





0





10





20





30





40





50





60





70





80





Польща





Норвегія





Франція





Німеччина





Швеція





Болгарія





Литва





Латвія





Словенія





Естонія





Чехія





зарубіжні країни, м.кв. на особу





Україна, м.кв. на особу





2,9





3,2





4,1





4,5





5





7,4





7,8





13,5





2,6





0





2





4





6





8





10





12





14





16





Данія





Угорщина





Фінляндія





Бельгія





Нідерланди





Франція





Португалія





Іспанія





Швеція





Зарубіжні країни, тис.од. на 1000 осіб





Україна, тис.од. на 1000 осіб





© Т.В. Сальникова, 2015 








PAGE  
96

[image: image4.bmp]