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Анотація. Стаття присвячена вивченню системи принципів, що відображають правила і норми пове�
дінки суб'єктів житлового будівництва в процесі реалізації проектів державно�приватного партнер�
ства. У матеріалах статті сформульовані концептуальні засади, що включають в себе основні принци�
пи розвитку житлового будівництва: використання державно�приватного партнерства як інструмен�
та для залучення приватного капіталу в сферу житлового будівництва і розробка ефективних місце�
вих і галузевих програм модернізації та розвитку житлового фонду, реалізація яких за допомогою
використання форм державно�приватного партнерства сприятиме розвитку сфери житлового будів�
ництва в Донецькому регіоні. Розглянуто взаємозв'язок понять «державно�приватне партнерство» та
«житлове будівництво», а також зроблено висновок, що розвиток сфери житлового будівництва без�
посередньо залежить від створення ефективної системи взаємодії держави та приватного сектора.

Ключові слова: державно�приватне партнерство, житлове будівництво, житло, інвестиції, приватні
інвестиції, принципи, концепція.
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Аннотация. Статья посвящена изучению системы принципов, отражающих правила и нормы поведе�
ния субъектов жилищного строительства в процессе реализации проектов государственно�частного
партнерства. В материалах статьи cформулированы концептуальные основы, включающие в себя ос�
новополагающие принципы развития жилищного строительства: использование государственно�
частного партнерства в качестве инструмента для привлечения частного капитала в сферу жилищно�
го строительства и разработка эффективных местных и отраслевых программ модернизации и разви�
тия жилого фонда, реализация которых посредством использования форм государственно�частного
партнерства будет способствовать развитию сферы жилищного строительства в Донецком регионе.
Рассмотрена взаимосвязь понятий «государственно�частное партнерство» и «жилищное строитель�
ство», а также сделан вывод, что развитие сферы жилищного строительства напрямую зависит от
создания эффективной системы взаимодействия государства и частного сектора.

Ключевые слова: государственно�частное партнерство, жилищное строительство, жилье, частные
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Abstract. Article is devoted to studying of system of the principles reflecting rules and standards of behavior
of subjects of housing construction in implementation process of projects of public�private partnership. In
materials of article the conceptual bases, including the fundamental principles of development of housing
construction are formulated: use of public�private partnership as the tool for attraction of a private equity
to the sphere of housing construction, and development of effective local and industry programs of upgrade
and development of a dwelling stock which implementation by means of use of forms of public�private
partnership will promote development of the sphere of housing construction in the Donetsk region. The
interrelation of concepts «public�private partnership» and «housing construction» is considered, and also
the conclusion is drawn that development of the sphere of housing construction directly depends on creation
of effective system of interaction of the state and a private sector.
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Актуальность

Сегодня во всем мире наблюдается тенденция
укрепления взаимоотношений между государ�
ством и частным сектором, применяя при этом
такую форму взаимодействия власти и бизне�
са, как государственно�частное партнерство
(далее – ГЧП). Особенную актуальность тема
ГЧП приобрела в условиях кризиса в Донец�
ком регионе, в связи с которым многие отрас�
ли донбасской экономики почувствовали ост�
рую потребность в государственной поддерж�
ке. В первую очередь это проявляется в сфере
жилищного строительства, т. к. за последний
год в Донецкой области произошло большое ко�
личество разрушений жилищного фонда. Вос�
становление и модернизация жилищного фон�
да, а также объектов жилищно�коммунального
хозяйства является приоритетным заданием
для руководства города.

Анализ последних исследований и
публикаций

Изучению вопросов развития ГЧП посвящено
множество работ такого автора, как В. Г. Вар�
навский [1], а также ученых А. В. Клименко,

В. А. Королева [2]. На развитие концептуаль�
ных подходов к функционированию ГЧП и ос�
новополагающих принципов решения жилищ�
ной проблемы  неоднократно обращали свое
внимание такие ученые, как А. Г. Зельднер [3],
В. Ю. Божанова [4], У. Г. Зиннуров [5].

Целью исследования является изучение
концептуальных принципов развития жилищ�
ного строительства посредством использова�
ния форм ГЧП.

Основной материал исследования

Концепция ГЧП определяется природой госу�
дарства, относительно которой в западной на�
учной литературе имеется две основные точки
зрения. Первая из них акцентирует внимание
на представлении государства как инструмен�
та для реализации интересов бизнес�сообще�
ства, вторая – определяет нейтралитет государ�
ства по отношению к бизнесу и отдает приори�
тет интересам всего общества. В русле такого
понимания сущности государства одни утвер�
ждают, что ГЧП являются аппаратом, который
создан государством и отвечает интересам биз�
неса, а другие заявляют, что партнерства явля�
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ются механизмом, отражающим интересы ши�
рокого диапазона классов и общественных
групп.

Ряд исследователей достаточно категорич�
ны в своем мнении относительно явного сме�
щения партнерства в сторону обслуживания
интересов капитала. Так, Т. Барнеков, Р. Бойл
и Д. Рич [6] доказывают, что партнерство – это
своего рода механизм, посредством которого
государство обслуживает капитал. Многие ис�
следования показывают, как органы государ�
ственной власти помогают частному капиталу
максимизировать прибыль от проектов в рам�
ках партнерства с государством. В результате
проведенного анализа деятельности ГЧП в сфе�
ре городского развития в США Д. Сквайр [7],
например, заключает, что главной их целью
было создание условий для развития больших
корпораций и крупной промышленности. К
аналогичным выводам приходит японский уче�
ный С. Китаджима [8].

В то же время другие исследователи пола�
гают, что ГЧП является механизмом, способ�
ствующим гармоничному развитию экономи�
ки в интересах всего общества. Так, Ф. Кук до�
казывает, что партнерство для местных органов
власти может быть средством по осуществле�
нию ими прогрессивной политики. М. Мейер
не исключает того, что партнерство служит
интересам отдельных групп. В то же время она
полагает, что партнерства являются также ин�
струментом развития в интересах различных
классов и групп общества, поскольку они ос�
нованы на реальных проектах и реализуются
органами государственной власти совместно с
частными компаниями на пользу обществу
[1, с. 16–17].

Развитие жилищного строительства посред�
ством использования ГЧП требует разработки
соответствующей Концепции, включающей
привлечение инвестиций для достижения цели,
институты и механизмы их эффективного ис�
пользования, правовые основы функциониро�
вания.

Методология Концепции должна базиро�
ваться на системном развитии многообразных
форм ГЧП, что позволят максимально вовлечь
в партнерство малый, средний и крупный биз�
нес. При этом большое значение приобретает
принцип многовариантности, предполагающий

выбор оптимальной модели из нескольких аль�
тернативных и принцип устойчивости. Под�
держание устойчивости требует соответству�
ющей комбинации институтов и механизмов,
способных поддержать систему в относитель�
но равновесном состоянии.

В условиях ограниченности ресурсов для
достижения эффективности системы необхо�
димо для каждого данного этапа развития ра�
циональное соотношение государственного ре�
гулирования и рыночного механизма, что в ито�
ге обеспечит синергетический эффект [3].

В основе формирования Концепции разви�
тия жилищного строительства путем исполь�
зования форм ГЧП лежит система принципов,
отражающих правила и нормы поведения
субъектов в процессе реализации проектов ГЧП
(табл.).

Развитие жилищного строительства являет�
ся важнейшей сферой экономики и приобре�
тает особое значение как необходимое условие
практического перехода к рыночной модели
экономического развития страны, и в частно�
сти модели экономического развития в жилищ�
но�коммунальном секторе, реализация которых
может быть осуществлена за счет использова�
ния форм ГЧП [4].

Во взаимосвязи понятий «ГЧП» и «жилищ�
ное строительство» имеет место следующий
концептуальный аспект: ГЧП должно стать
инструментом привлечения частного капитала
в сферу жилищного строительства. В силу ка�
питалоемкости и долгосрочности жилых про�
ектов привлечение частных инвесторов к созда�
нию объектов жилищного строительства позво�
лит существенно повысить эффективность их
строительства и дальнейшей эксплуатации [9].

Таким образом, развитие сферы жилищно�
го строительства напрямую зависит от созда�
ния эффективной системы взаимодействия го�
сударства и частного сектора. Под понятием
ГЧП понимают среднесрочный или долгосроч�
ный институциональный и организационный
союз между государством и частным бизнесом
с участием органов местного и общественного
самоуправления, в котором, во�первых, согла�
сованы интересы и разделены риски, обеспече�
но равноправие и тесное взаимодействие сто�
рон, объединены их ресурсы и управленческие
навыки в целях выполнения общественно
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Таблица. Принципы государственно�частного партнерства [2, с. 23–27]

№ Принцип Характеристика 

1 
Принцип равенства 

интересов и свободы 
выбора действий 

Этот главный принцип рыночной экономики проявляется в ГЧП в не�
скольких аспектах. Он подразумевает, во�первых, равенство всех экономи�
ческих агентов в доступе к услугам, оказываемым частными компаниями в 
сфере жилищного строительства, во�вторых, равенство всех частных ком�
паний в праве заключения контрактов ГЧП и, в�третьих, свободу партнеров 
выбирать формы и методы достижения целей, стоящих перед партнером. 

2 

Принцип  
стабильности  

контракта ГЧП и 
одновременно  

возможности его 
изменения  

и адаптации 

Контракт ГЧП представляет собой сложный, комплексный документ, рас�
считанный, как правило, на длительные сроки реализации. В нем прописы�
ваются права и обязанности сторон, формы государственной поддержки, 
минимальная норма прибыли частного партнера. Однако существует ряд 
обстоятельств, требующих изменения контракта. Так, окружающая среда 
проекта постепенно меняется, соответственно может возникать необходи�
мость в дополнении, конкретизации контракта применительно к новым 
условиям. 

3 

Принцип  
ответственности за 

исполнение условий 
контракта 

Частная компания – партнер государства должна предоставлять услуги 
экономическим агентам в полном соответствии с условиями контракта, 
причем ответственность за их выполнение выше, чем при соглашениях 
между частными фирмами, что определяется публично�правовым характе�
ром отношений ГЧП. Частная компания не имеет права приостанавливать 
свою работу в проектах ГЧП, поскольку это скажется на широком круге 
третьих лиц, являющихся потребителями общественных благ и услуг.  

4 
Принцип  

конкурентности 

Он проявляется на стадии проведения конкурса на подписание с государ�
ством контракта ГЧП. Конкуренция среди частных компаний за участие в 
проекте ГЧП позволяет государству выбрать эффективного партнера и 
снизить затраты по проекту в целом. 

5 
Принцип  

прозрачности и  
обратной связи 

Гражданское общество, в интересах которого реализуются проекты ГЧП, 
должно обладать доступом к полной информации о состоянии предпри�
ятия, его финансовых, экономических и иных показателях, стандартах и 
качестве оказываемых услуг. Необходимо обеспечить потребителей ин�
формационными каналами связи с частными компаниями и государствен�
ными органами, контролирующими их работу. 

6 
Принцип  

невмешательства 

После подписания контракта ГЧП государство не имеет права вмешивать�
ся в хозяйственно�административную деятельность часной компании – 
партнера, которая самостоятельно принимает все хозяйственные, управ�
ленческие, кадровые и иные решения. Ей на праве собственности принад�
лежат производимая продукция и получаемая прибыль. 

7 
Принцип  

стимулирования и 
гарантий 

Государство должно применять широкую систему стимулов по привлече�
нию частных компаний к участию в проектах ГЧП: софинансирование, 
дотации из бюджета, льготный режим налогообложения, специальные та�
моженные режимы, гарантии по прибыльности, займам, поставкам, закуп�
кам, снижения размера (отмена) концессионных платежей, арендной платы 
и т. п. В концепции ГЧП гарантии понимаются в широком смысле слова и 
не сводятся только к бюджетным. 

8 
Принцип  

возмездности 

При прекращении действия контракта по инициативе государства частно�
му партнеру возмещаются сделанные им инвестиции и компенсируются 
недополученный доход, за исключением случаев нарушения с его стороны 
условий контракта. 

9 

Принцип равноправ�
ного отношения к 

иностранным компа�
ниям, обеспечива�
ющим им равные 

права с отечествен�
ными предпринима�

телями 

Этот принцип воплощается в нормах по обеспечению недискриминацион�
ного режима допуска зарубежных компаний к конкурсам по проектам ГЧП, 
валютного регулирования деятельности партнеров государства, их права 
свободного распоряжения чистой прибылью, полученной на объекте ГЧП, 
в том числе права вывоза чистой прибыли за границу, и т. п.  
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значимых программ и проектов в широком
спектре деятельности – от развития стратеги�
чески важных отраслей экономики до предо�
ставления общественных услуг в масштабе всей
страны или отдельных территорий, во�вторых,
сторонам предоставлены исключительные пра�
ва по изменению на длительной основе отно�
шений собственности на привлекаемые ресур�
сы и достигаемые результаты [5, с. 126–132].

Концептуальные основы развития жилищ�
ного строительства заключаются в следующем.
1. ГЧП должно стать эффективным инстру�

ментом привлечения частного капитала в
сферу жилищного строительства, а также
иметь всестороннюю поддержку в лице го�
сударства.

2. Эффективная деятельность сферы жилищ�
ного строительства требует разработки и
выполнения эффективных отраслевых и
местных программ модернизации и разви�
тия жилого фонда.

Концептуальные основы включают следующие
основополагающие принципы развития жи�
лищного строительства [4].
1. Жилье должно удовлетворять первичную

потребность человека в защищенности, бе�
зопасности. Жилье – это одно из главных
условий жизнедеятельности людей, без ко�
торых они не могут обеспечить свое суще�
ствование, удовлетворять необходимые ма�
териальные и социальные потребности. По�
этому удовлетворение первичной потребно�
сти человека в жилье является одним из
главных и необходимых условий его суще�
ствования.

2. Соответствие жилья установленным зако�
нодательством требованиям. Жилье преж�
де всего должно отвечать минимальным
функциональным требованиям по безопас�
ности эксплуатации, соответствовать сани�
тарно�эпидемиологическим нормам.

3. Научность решения проблемы. Решение
проблемы повышения доступности жилья
для населения необходимо осуществлять с
учетом действия закона возвышения по�
требностей и закона убывающей предельной
полезности.

При решении жилищной проблемы необходи�
мо учитывать законы экономического разви�
тия. Так, по мере развития НТП расширяется

круг потребностей, изменяется их структура.
Возникновение и развитие новых потребнос�
тей – это постоянно возобновляемый процесс,
в котором развитие общественного производ�
ства идет вслед за ростом потребностей. При
тенденции к снижению уровня жизни наблю�
дается возвышение материальных и духовных
потребностей членов общества. С развитием
общественного производства возникают и раз�
виваются новые потребности более высокого
качественного уровня, наблюдается значитель�
ный рост потребностей высшего порядка – в
труде, в повышении уровня образования, в са�
мосовершенствовании человека.

Эти процессы объясняются законом возвы�
шения потребностей, который был открыт не�
мецким ученым, философом и экономистом
К. Марксом (1818–1883 гг.): «Каждая удовлет�
воренная потребность рождает новый спрос».
Закон возвышения потребностей – общесоци�
ологический и социально�экономический за�
кон развития общества, выражающий рост и со�
вершенствование его потребностей с развити�
ем производительных сил и культуры. Сущ�
ность этого закона заключается в наличии при�
чинно�следственной связи между развитием
общественного производства и процессом ко�
личественного роста и качественного совер�
шенствования потребностей общества. Таким
образом, государственная экономическая поли�
тика в сфере жилищного строительства долж�
на осуществляться с учетом действия закона
возвышения потребностей во взаимодействии
с другими экономическими законами.

Закон возвышения потребностей необхо�
димо учитывать во взаимодействии с законом
убывающей предельной полезности, который
был сформулирован немецким ученым эко�
номистом Г. Госсеном (1810–1858): «Величи�
на дополнительной или предельной полезно�
сти снижается при потреблении каждой по�
следующей единицы блага». Закон убыва�
ющей предельной полезности – экономиче�
ский закон, согласно которому, при увеличе�
нии потребления товаров или услуг предель�
ная полезность каждой дополнительной еди�
ницы товара или услуги сокращается после
точки насыщения. Отсюда следует необходи�
мость понижения цены для того, чтобы побу�
дить потребителя к увеличению покупок
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такого продукта. Предельная полезность по�
вышается при недостатке блага и понижает�
ся при его избытке.
4. Доступность всем социальным слоям насе�

ления соответствующего класса жилья. Для
того чтобы полностью удовлетворить по�
требность человека в жилье, необходимо:
иметь самому человеку необходимый раз�
мер финансовых средств для покупки (при�
обретения) жилья, либо ему эту возмож�
ность должно предоставить государство
определенным способом или финансовое
учреждение (банк) на определенных усло�
виях. Таким образом, необходимо создать
такие условия, которые бы способствовали
приобретению человеком жилья соответ�
ствующего класса (в соответствии с его по�
требностями), то есть сделать жилье более
доступным. Жилье должно быть доступным
всем слоям населения, его стоимость долж�
на быть соизмерима с покупательской спо�
собностью населения региона.

5. Возможность выбора населением способов
(источников и методов финансирования)
улучшения жилищных условий. Это воз�
можно осуществить путем совершенствова�
ния функционирования рынка недвижимо�
сти, изменения правовых основ и методов
регулирования. Населению также необходи�
мо иметь возможность выбора источников
финансирования (финансового института,
предоставляющего ипотечные кредиты, соб�
ственные сбережения и др.) и методов финан�
сирования приобретаемого жилья (програм�

мы ипотечного кредитования, схемы приоб�
ретения жилья на долгосрочной основе и пр.).

6. Устранение бюрократических барьеров в
сфере жилищного строительства. Анализ
структуры затрат при строительстве жило�
го здания свидетельствует о большой доле
накладных расходов в себестоимости жилья.
Одной из основных причин их увеличения
является длительность и сложность проце�
дуры получения разрешительной докумен�
тации на строительство.

7. Формирование государственной политики
стимулирования инвестиций предприятий
и бюджета в жилищное строительство.
Структура инвестиций в основной капитал
по источникам финансирования отражает
низкую долю бюджетных средств и соб�
ственных средств предприятий в строитель�
стве жилья [5].

Выводы

Реализация сформулированных концептуаль�
ных основ, а именно  использование ГЧП в ка�
честве инструмента для привлечения частного
капитала в сферу жилищного строительства, и
разработка эффективных местных и отрасле�
вых программ модернизации и развития жило�
го фонда, а также реализация основополага�
ющих принципов развития жилищного строи�
тельства посредством использования форм
ГЧП будет способствовать активному разви�
тию сферы жилищного строительства в Донец�
ком регионе.
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