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ВСТУП

Актуальність теми. Різноманіття функцій нерухомого майна обумовлює тісний зв'язок процесів, що відбуваються на ринку нерухомості, практично з усіма формами господарювання в сучасних умовах розвитку економічних відносин в Україні. У зв’язку з цим, необхідні удосконалення і розширення існуючої системи термінів і понять, наукове обґрунтування нових визначень, а також  розробка механізмів дослідження закономірностей, характерних для даної категорії. Оскільки проблеми й завдання, пов'язані з  ринком нерухомого майна, виникають у країнах з різним рівнем розвитку економіки, їх вирішення має місце в роботах як вітчизняних, так і закордонних авторів:  Амосова О. Ю., Висоцької Г. В., Гавви В. М., Галасюка В.В., Голикова А. П., Гриценко О. А., Драпіковського А. М., Дубіщева В. П., Еккерта Дж. К., Елвуда Л., Лебідь Н. А., Молодченко-Серебрякової Т. Г., Ордуея Н., Стерника Г. М., Тарасевича Є. І., Тітяєва В. І., Тищенка О. М., Торкатюка В. І., Третяка А. М., Фрідмана Дж.,  Харрісона Г. С. тощо. У роботах цих авторів висвітлюються питання закономірностей становлення та функціонування ринку нерухомості, проблеми оцінки нерухомого майна, діяльності ріелтерських організацій, моделювання вартості нерухомості тощо. 

Незважаючи на широкий спектр розробок теоретичного і методологічного характеру, в даній галузі ще залишаються невирішеними питання науково-методичного забезпечення інформаційної діяльності як складової професійного управління нерухомістю. Актуальною на даний момент є розробка науково-практичних  рекомендацій щодо систематизації інформаційних потоків, їх комплексного аналізу й інтерпретації для прийняття управлінських рішень, для чого необхідне розширення теоретичних і прикладних досліджень у цій галузі. Непереміщуваність і унікальність нерухомого майна обумовлює тісний взаємозв'язок між розвитком територій (регіонів) і ринком нерухомості. Тому актуальним є методичне забезпечення аналізу регіональних ринків нерухомості та організаційно-економічні заходи в цій галузі.

Важливість вказаних проблем, їхня наукова новизна і практична значущість обумовили актуальність обраної теми, мету, завдання, структуру й зміст даного дисертаційного дослідження.

Зв'язок роботи з науковими програмами, планами, темами.

Робота виконувалася в рамках держбюджетних тем: «Стратегія розробки і виробництва авіаційної техніки в Україні в умовах глобалізації світової економіки» (№ державної реєстрації 0103U004031, 01.01.2003р.- 31.12.2005р.), де автором розроблено схему дослідження регіональних ринків нерухомості, що є важливою складовою визначення потенціалу виробничого підприємства, формування стратегії його розвитку. "Методичне забезпечення стратегічних рішень галузевого рівня та моделювання складних систем" (№ державної реєстрації 0106U001065, 01.01.2006р. – 31.12.2008р.). Особистий внесок здобувача полягає в розробці універсальної моделі вартості нерухомості. 

Мета і завдання дослідження. Метою дисертаційного дослідження є розробка науково-методичних і практичних рекомендацій з аналізу регіональних ринків нерухомості для удосконалення їх функціонування в системі національного ринку. Досягнення цієї мети обумовило вирішення наступних завдань:

-
провести дослідження понять „нерухомість”, „регіон” і з’ясувати особливості регіонального ринку нерухомості як економічної категорії;

-
виявити особливості інформаційного забезпечення функціонування ринку нерухомості;

-
проаналізувати сучасну інфраструктуру і стан ринку нерухомості України, визначити його особливості в умовах сучасних соціально-економічних відносин;

-
дослідити специфіку оціночної діяльності на ринку нерухомості;

-
розробити методичні положення для забезпечення організаційно-економічного механізму аналізу регіональних ринків нерухомості;

-
здійснити класифікацію цінотвірних факторів об'єктів досліджуваного ринку, що адекватно відображає процеси, які відбуваються на цьому ринку, й сформувати їх взаємозалежність у вигляді математичної моделі вартості;

-
визначити вплив місцерозташування на вартість нерухомості;

-
дослідити сучасну сутність аналізу найбільш ефективного використання нерухомого майна й застосувати його для розробки практичних рекомендацій щодо здійснення такого аналізу з метою оцінки потенціалу об'єктів нерухомості;

Об'єкт  дослідження: процес функціонування ринку нерухомості та його особливості. 

Предмет дослідження: організаційно-економічний механізм дослідження регіональних ринків нерухомості, як складова удосконалення функціонування ринку нерухомості.

Методи дослідження. Теоретичною основою дисертаційної роботи є сукупність загальнонаукових принципів і методів проведення комплексних досліджень, фундаментальні положення економічної теорії, вітчизняні й закордонні наукові розробки в галузі девелопменту, інвестиційного аналізу, вартісної оцінки, фінансового менеджменту, економічної статистики, стандартизації та інформаційного забезпечення функціонування ринку нерухомості, нормативно-правові джерела, що регулюють відносини у сфері нерухомого майна й оціночної діяльності.

Для вирішення поставлених у роботі завдань були використані системно-структурний і функціональний методи (для дослідження структурної організації ринку нерухомості України й особливостей його функціонування), сукупність історичного і логічного підходів (для дослідження закономірностей становлення ринку), економіко-правовий синтез (для дослідження  нормативно-правової бази відносин у сфері нерухомої власності), теорія систем (для інтерпретації категорії "регіональний ринок нерухомості"), метод логічного узагальнення (для визначення класифікаційних ознак елементів ринку нерухомості), процесний і ситуаційний підходи (при дослідженні стану ринку нерухомості), порівняльний аналіз, метод узагальнення даних (для дослідження сучасних особливостей оцінки нерухомості), комплексний підхід (для розробки методичних рекомендацій з аналізу регіонального ринку нерухомості), метод порівняльного зіставлення (для аналізу функціонування регіонального субринку нерухомості в системі ринку нерухомості держави), факторний і регресійний аналіз (для моделювання вартості нерухомості), метод аналізу ієрархій (для встановлення значущості цінотвірних факторів місцерозташування нерухомості), теорія інженерного експерименту (для кількісної оцінки впливу місцерозташування на вартість нерухомості).

У дисертаційному дослідженні використані статистичні дані Державного управління статистики, дані аналітичних і консалтингових компаній України, агенцій нерухомості й оціночних фірм м. Харкова, матеріали власних досліджень здобувача.


Наукова новизна одержаних результатів полягає в наступному:

удосконалено:

· інформаційне забезпечення організаційно-економічного механізму дослідження регіональних ринків нерухомості шляхом створення схеми аналізу регіональних ринків нерухомості у вигляді послідовності взаємозалежних аналітичних процедур (етапів дослідження), структурно-логічний зміст якої відрізняє її від інших засобів збору інформації про локальні (регіональні) ринки нерухомості, а також дозволяє застосовувати для різних регіонів; 

· класифікацію цінотвірних факторів нерухомості за трьома групами – фізичні ознаки нерухомості, фактори місцерозташування і фактори зовнішнього середовища, що дало змогу побудувати математичну модель вартості нерухомості, яка, на відміну від існуючих, може бути застосована для різних видів майна; 

· модель кількісної оцінки впливу місцерозташування на вартість житлової нерухомості із застосуванням сертифікованої методики інженерного експерименту, що, на відміну від існуючих моделей вартості, дозволяє урахувати конкретну групу цінотвірних факторів місцерозташування за допомогою стандартизованого підходу, та служить складовою частиною запропонованої в роботі моделі вартості нерухомості;

дістали подальший розвиток:

 -
теоретичне обґрунтування особливостей поняття «регіональний ринок нерухомості» на основі дослідження та уточнення категорій «нерухомість» і «регіон»; 

-
багатофакторні регресійні адитивні моделі масової оцінки нерухомості шляхом доповнення їх факторами і коефіцієнтами, що визначають вплив місцерозташування на вартість типової житлової нерухомості.

Практичне значення одержаних результатів полягає в наступному: розроблені в дисертаційному дослідженні положення використані для більш глибокого визначення сутності нерухомого майна в сучасних умовах функціонування ринкової економіки з метою ефективного управління нерухомістю на різних рівнях - держави, регіону, окремого об’єкта. Запропонована в роботі система аналізу ринків нерухомості і проведене на її основі комплексне дослідження ринку нерухомості м. Харкова використано у практичній діяльності девелоперських, інвестиційно-консалтингових, сервеїнгових, оціночних і ріелтерських компаній, фондом державного майна України, власниками нерухомого майна.
На основі отриманих результатів розроблені "Методичні рекомендації з аналізу регіональних ринків нерухомості" для оціночної фірми "Аверс-Стандарт" (м. Харків). Результати наукового дослідження використані в програмах навчання на курсах Фонду державного майна України при підготовці оцінювачів (довідка №.01-260 від  23.05.2008р.).

Ряд положень дисертаційної роботи впроваджені в практичну діяльність ріелтерських, оціночних і консалтингових фірм - консалтингової компанії „РЄД”, м. Київ (довідка №20 від 20.04.2007р.), оціночної компанії „Ф’южн-консалтинг”, м. Київ (довідка №2 від 25.02.2008р.), ТОВ „Аверс-Стандарт”, м. Харків (довідка №13 від 24.03.2006р.), ПП „АН Меркурій і Ко”, м. Харків (довідка № 09/08 від 12.05.2007р.), АН „Яворівна”, м. Харків (довідка №06-01 від 04.06.2008р.), ПП „АКР”, м. Харків (довідка №09/08 від 20.04.2008р.).

Результати дослідження, а саме модель оцінки вартості об’єктів типового житлового фонду використана кредитними підрозділами Харківської філії ВАТ КБ „Надра” (довідка №2201 від 22.05.2008р.).

Дослідження сучасних методів, підходів і оціночних процедур знайшло застосування у навчальному процесі при підготовці фахівців і магістрів за фахом 8.050107 – "Економіка підприємства" в ході вивчення  навчальної дисципліни "Потенціал підприємства: формування й оцінювання" у вигляді розділу навчального посібника, рекомендованого МОН України для студентів вищих навчальних закладів.

Результати дисертаційної роботи використано в навчальному процесі вищих навчальних закладів м. Харкова - Національному аерокосмічному університеті   ім. М. Є. Жуковського „ХАІ” для навчальних дисциплін „Потенціал підприємства”, „Фінансова діяльність суб’єктів підприємництва” (акт №38-605/996 від 28.05.2008р.) і Харківського технічного університету будівництва та архітектури (акт №14 від 10.05.2007р.).

Особистий внесок здобувача. Наукові результати дисертаційного дослідження отримані автором самостійно. Особистий внесок складають ідеї, розробки, положення, сформульовані рекомендації, запропоновані методичні підходи. З робіт, що опубліковані у співавторстві в дисертації використані тільки індивідуальні результати автора. Особистий внесок автора в роботі [1] полягає в розробці універсальної моделі вартості  об’єктів нерухомого майна із застосуванням факторного й регресійного аналізу.

Апробація результатів дисертації. Основні теоретичні й практичні положення дисертаційного дослідження були використані при оцінці нерухомого майна для цілей оренди, застави; доповідалися й одержали схвалення на ІІ міжвузівській науково-практичній конференції студентів і молодих вчених "Проблеми формування і розвитку фінансово-кредитної системи України" (м. Харків, 2002р., 2003р), ІV міжнародній науково-практичній конференції "Дослідження й оптимізація економічних процесів "Оптимум-2003" (м. Харків, 2003р.), міжнародній науково-технічній конференції  "Інформаційні комп'ютерні технології у машинобудуванні ІКТМ" (м. Харків, 2002 р., 2003 р., 2004 р.), міжнародній науково-практичній конференції „Розвиток обліку й аудиту як основи інформаційно-аналітичної системи підприємства” (м. Харків, 2005р.), міжнародній науково-практичній конференції „Соціально-економічний розвиток регіонів України: проблеми науки та практики” (м. Харків, 2007р.), IV(X) міжнародній науково-практичній конференції аспірантів і студентів «Проблеми розвитку фінансової системи України в умовах глобалізації» (м. Сімферополь, 2008р.), VI міжнародній науково-практичній інтернет-конференції  «Сталий розвиток міст. Управління проектами та програмами міського та регіонального розвитку» (м. Харків, 2008р.).

Публікації. Основні результати роботи опубліковані в  9 наукових статтях, 8 з них - у фахових наукових виданнях; матеріалах конференцій; навчальному посібнику. Загальний обсяг публікацій складає  17,01 друк. аркушів.


Структура й обсяг роботи. Дисертація складається із вступу, трьох розділів, висновків, трьох додатків, списку використаних джерел і офіційних документів щодо впровадження результатів дослідження. Загальний обсяг дисертації 206 с., в тому числі основного тексту 168 с. Дисертація містить 26 ілюстрацій по тексту, 3 ілюстрації на 3 сторінках, 28 таблиць по тексту, 3 додатки на 22 сторінках, список використаних джерел включає 139 найменувань на 12 сторінках.

РОЗДІЛ 1

ТЕОРЕТИКО-МЕТОДОЛОГІЧНІ ЗАСАДИ ФУНКЦІОНУВАННЯ РЕГІОНАЛЬНИХ РИНКІВ НЕРУХОМОСТІ 
1.1. Особливості регіонального ринку нерухомості, як економічної категорії.
За часів появи економічних відносин у суспільстві поділ майна на рухомі та нерухомі речі є природнім, але критеріальні ознаки такого поділу з розвитком економічної думки змінюються. Автори ряда досліджень економічної природи нерухомості таким критерієм вважають єдність майна із земельною ділянкою, де остання відіграє роль частки такого майна. Так, в Римському праві нерухомістю вважалась сукупність предметів, що пов’язані із землею безпосередньо, або скріплених з нею [2. c. 7 ]. Деякі закордонні та вітчизняні тлумачні словники надають такі трактовки  - „нерухомість (нерухоме майно) – ділянка території з природними ресурсами (ґрунтом, водою та іншими мінеральними та рослинними ресурсами), а також будівлями та спорудженнями, що їй належать” [3, с. 15]; будь-яке майно, що складається з землі та будівель і споруджень на ній” [4, с. 543]. На нашу думку, критерій єдності з землею майна, що класифікується, як нерухоме, чітко виділяє фізичну природу нерухомості, але розгляд земельної ділянки лише як складової нерухомості не зовсім повно відображає її економіко-правову складову, а саме не дозволяє вільній земельній ділянці виступати як самостійний об’єкт ринкових відносин. 
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Щодо інформаційної складової системи, то для регіональних ринків нерухомості на сучасному етапі розвитку економіки, вона є дуже важливою нематеріальною характеристикою завдяки специфіці ринку нерухомості в цілому, а саме той факт, що непереміщуваність об’єктів сприяє розвитку інформаційної діяльності на цьому ринку. Детальніший аналіз особливостей інформаційного забезпечення функціонування регіональних ринків нерухомості та шляхи їх удосконалення наведено в розділі 2.

На основі проведеного аналізу понять „нерухомість” та „регіон”, а також за результатами розгляду регіонального ринку нерухомості з застосуванням системного підходу, виділимо специфічні ознаки, притаманні регіональному ринку нерухомості, та дослідимо теоретичний зміст цієї економічної категорії. Спираючись на вищенаведені авторські висновки щодо економічної природи нерухомості, існують 2 основних види об’єктів регіональних ринків нерухомості  - земля (як фізична частина простору, що є природним ресурсом) без поліпшень (будь-яки дії з природним ресурсом, наслідки яких впливають на зміну його вартості) та земля з поліпшеннями, границі якої (в обох випадках) знаходяться в межах певного територіального формування (економічного, соціального, юридичного тощо), що має певний напрямок розвитку. 

Регіональний ринок нерухомості, як система має наступні ознаки:

- антропогенна система;

 - матеріальна система;

 - відкрита система;

 - динамічна система;

 - імовірнісна система;

 - складна система.

З точки зору системного підходу, регіональний ринок має притаманними йому специфічні ознаками системи – елементи, зв’язки між елементами, структуру, функції. Цей ринок є підсистемою ринку нерухомості системи, що утворює ціле з усіх регіонів (складова ринку нерухомості держави, об’єднання держав тощо), функціонує в межах певних нормативно-правових угод загальносистемного та підсистемного (регіонального) характеру та під впливом напряму розвитку регіону. Інформаційне поле є важливою нематеріальною ознакою регіонального ринку нерухомості, як системи, завдяки непереміщуваності його об’єктів.
1.2. Інформаційне забезпечення функціонування регіональних ринків нерухомості

Принципи формування, функціонування й розвитку ринку обумовлені стадією розвитку економічних відносин, нормативно-правовою базою, специфічними характеристиками самого ринку та іншими факторами. Окрім ринкових механізмів та законів, ринок нерухомості має специфічні особливості. О. А. Гриценко визначає ринок нерухомості, як „механізм взаємодії виробників та споживачів, засіб поєднання покупців та продавців, устрій економічної діяльності суб’єктів, сукупність інститутів, що координують та здійснюють такі транзакції, що забезпечують обмін матеріально-речових властивостей нерухомості та вигод, інтересів, переваг, що виникають у зв’язку з їх присвоєнням”[2, с. 58]. Серед факторів, що впливають на процес функціонування ринку нерухомості  виділяють наступні [50]:

1. Фактори державного регулювання ринку нерухомості:

1.1. Нормативні акти, що регулюють угоди купівлі-продажу нерухомості.

1.2. Податкове законодавство, що регулює угоди з нерухомістю.

1.3. Окремі нормативні акти, що обмежують угоди з нерухомістю на регіональному рівні.

2. Загальноекономічна ситуація:

2.1. Обсяг національного доходу.

2.2. Обсяг промислового виробництва.

2.3. Зайнятість працездатного населення.

2.4. Ставка прибутковості фінансових активів.

2.5. Платіжний баланс країни.

2.6. Стан торгівельного балансу.

2.7. Приплив капіталу.

2.8. Відтоки капіталу.

2.9. Зростання доходів населення.

2.10. Індекс споживчих цін.

3. Мікроекономічна ситуація:

3.1. Економічний розвиток регіону.

3.2. Диверсифікованість зайнятості працездатного населення.

3.3. Економічні перспективи розвитку регіону.

3.4. Приплив капіталу регіону.

3.5. Відтік капіталу з регіону.

4. Соціальний стан у регіоні:

4.1. Можливість міжетнічних і військових зіткнень.

4.2. Відношення до приватного капіталу.

4.3. Відношення до іноземного капіталу.

4.4. Стійкість політики адміністрації регіону.

4.5. Рівень безробіття в регіоні.

4.6. Популярність впровадження адміністрацією регіону політики.

5. Природні умови в регіоні:

5.1. Екологічне положення в регіоні.

5.2. Наявність розвинутої інфраструктури.
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РОЗДІЛ 2

МЕТОДИЧНЕ ЗАБЕЗПЕЧЕННЯ АНАЛІЗУ РЕГІОНАЛЬНИХ РИНКІВ НЕРУХОМОСТІ

2.1 
Особливості розвитку ринку нерухомості України

На сучасному етапі розвитку економіки в Україні відбувається створення й удосконалення нормативної бази для управління нерухомістю. Основними нормативно-правовими документами, що регулюють операції з нерухомим майном в Україні є Конституція України, Цивільний кодекс України, Господарський кодекс України, Земельний кодекс України, Закон України «Про господарчі товариства», Закон України «Про холдингові компанії», Закон України «Про власність», Закон України «Про акціонерні товариства», Закон України «Про оренду державного і комунального майна», Закон України «Про відновлення платоспроможності боржника або визнання його банкрутом», Закон України «Про заставу», Закон України «Про плату за землю», Закон України «Про оренду землі», Закон України «Про оцінку майна, майнових прав і професійної оцінної діяльності в Україні», Закон України «Про іпотеку», Закон України «Про оцінку землі», Закон України «Про приватизацію державного майна», Закон України «Про управління об'єктами державної власності», Закон України «Про Фонд державного і комунального майна», Закон України «Про податок з доходів фізичних осіб», Закон України «Про страхування», Закон України «Про фінансово-кредитні механізми керуванні майном при будівництві нерухомості й операцій з нерухомістю», Національний стандарт № 1 «Загальні положення оцінки майна і майнових прав», Національний стандарт № 2 «Оцінка нерухомого майна» тощо. Відповідно до Цивільного Кодексу України, зміст права власності, незалежно від місця проживання власника і місцезнаходження майна, що йому належить, полягає у володінні, користуванні і розпорядженні цим майном. Відповідно до закону України «Про власність», власність в Україні може виступати в трьох формах – приватна, колективна, державна [69]. Форми і зміст права власності на нерухоме майно є правовою основою ринку нерухомості в Україні. Більш конкретні операції і суб'єкти визначають нормативно-правові акти, зв'язані з різними сферами діяльності в державі. Нормативно-правова база ринку нерухомості в Україні, як і в інших пострадянських державах, знаходиться на етапі формування і становлення, що характеризується наступними особливостями:

1. Частина основних нормативних документів успішно функціонує, однак по мірі розвитку економічних відносин, з'являється необхідність у їхній зміні й доопрацюванні, тому мають місце зміна тих або інших нормативно-правових актів. Так, наприклад, в Україні у 2002  році - прийнято новий Земельний кодекс [70], у 2004 набрали чинності нові Цивільний і Сімейний кодекси [22, 71].

 2. У стадії розробки знаходиться єдиний комплекс стандартів, зв'язаних з управлінням нерухомістю (наприклад, за час існування оцінної діяльності (більш 10 років) Національний стандарт №1 ”Основні положення оцінки майна і майнових прав” був прийнятий тільки в грудні 2003 року [13],  Національний стандарт №2 «Оцінка об'єктів нерухомості» - у  жовтні 2004 [14]. 

3. Деякі сфери діяльності регулюються тимчасовими нормативними актами (наприклад, Законом України „Про іпотеку” [12] передбачено державну реєстрацію іпотек, але дотепер вона регулюється Тимчасовим положенням, 26.05.04 затверджений „Тимчасовий порядок державної реєстрації угод”,  що говорить про появу на ринку нових операцій, які вимагають нормативного регулювання.

4. Відкритим залишається питання про ліцензування ріелтерської діяльності.

5. З початку 2005 року законодавчо-нормативна база держави в цілому перетворюється з урахуванням майбутньої європейської інтеграції.

6. Політична нестабільність 2004-2008 років уповільнює процес удосконалення нормативно-правової бази ринку нерухомості.

Таким чином, для успішного завершення формування і становлення нормативної бази досить важливою задачею є розробка цілісної системи аналізу процесів, що відбуваються на ринку нерухомості. Враховуючи тісний взаємозв’язок нормативної бази з теоретичними дослідженнями та практичним розвитком ринку (розділ 1.1, рис.1.4), актуальним є вдосконалення аналізу процесів, що відбуваються на ринку нерухомості. Для вирішення цієї задачі запропоновано схему аналізу регіональних ринків нерухомості (розділ 2.2) та схему формування факторної залежності вартості об’єктів цього ринку (розділ 2.3).

У країнах з перехідною економікою  ключовим моментом у формуванні і розвитку ринку нерухомості є приватизація, у результаті якої формується клас приватних власників. В Україні процес приватизації знаходиться на завершувальному етапі, що стосується ринку житла, то тут процес масової приватизації було практично завершено вже в 2004 році. За даними Державного комітету статистики, на 2004 рік приватизовано більш 5,7 млн. квартир і одноквартирних будинків загальною площею 287,4 тис. кв. метрів, що складає 81,5% державного житлового фонду на початок приватизації [72, с.1]. Динаміка приватизації державного житлового фонду до 2004 року представлена на рис. 2.1.
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Рис.2.1. Обсяги приватизації державного житлового фонду по роках (нарощуваним підсумком)

З появою власників різного масштабу і різної форм власності на нерухоме майно зростають обсяги комерційних операцій на вторинному ринку, зв'язаних з переходом цих прав. Так наприклад, у 2004 році об’єм щомісячних операцій на ринку нерухомості України складав 67,5-84 тисячі, що перевищує обсяги операцій у 1998 році майже в 10 разів [73, с. 18]

Аналіз вітчизняних аналітичних оглядів і наукових досліджень у сфері ринку нерухомості України за останні 10 років, показав, що в цілому, цей ринок можна охарактеризувати як структуру, що достатньо нерівномірно розвивається, як у часі, так і в просторі.

Ринок нерухомості України почав формуватись на початку 90-х років минулого століття. У 1998 році стан ринку характеризувався, як кризовий [73, с. 10]. В умовах загального нестабільного стану економіки держави в цілому, у тому числі неврегульованості нормативно-правової бази, і невисокому рівні розвитку ринку нерухомості зокрема, знижувалися обсяги операцій з об'єктами нерухомого майна, а також кількість робочих місць у цій сфері. Як відзначають аналітики, у 1998 році кількість робочих місць на ринку нерухомості скоротилося на 20% [74, с. 52], у період з 1996 по 1999 роки кількість угод на цьому ринку скоротилося на 30%, а обіг  – на 50% [75, с. 61]. 

Ситуація прямо протилежна спостерігається в Україні в 2003 – 2008 роках. По мірі розвитку всіх сфер економіки, а також завдяки державному регулюванню процесів, що відбуваються в країні, поступовому перерозподілу капіталу й зміни інших макро- і мікроекономічних факторів, ринок нерухомості почав розвиватися дуже активно. 

За період з 1998 по 2008 роки на ринку нерухомості України спостерігається перевищення попиту над пропозицією в крупних містах України, та як наслідок зростання вартості (табл. 2.1), та перевищення пропозиції над попитом у сільській місцевості. На це є ряд причин, серед яких, на нашу думку слід виділити наступні:

1. Зменшення загальної кількості населення України та перерозподіл мешканців в результаті міграції до крупніших населених пунктів, обласних центрів, столиці.

2. Розвиток іпотечного кредитування [76-78].

3. Розвиток інвестиційного ринку.

4. Придбання ліквідної нерухомості як засобу збереження коштів

5. Соціальна потреба в поліпшенні умов життєдіяльності.

Ринкові зкономірності функціонування в першу чергу діють на ринку житлової нерухомості [79]. Основною характеристикою незадовільненого попиту є підвищення цін на міську житлову нерухомість у всіх адміністративних центрах України (табл. 2.1. [80]).

Таблиця. 2.1 

Динаміка вартості житла в Україні 

	Місто
	Середня вартість 1 м2 житла вУкраїні, долл. США

	
	Наприкінці 2004р.
	Наприкінці 2005р.
	Наприкінці 2006р.
	Наприкінці 2007р.

	Вінниця
	450
	660
	1000
	1123

	Дніпроперовськ
	650
	880
	1340
	1594

	Донецьк
	570
	720
	1150
	1560

	Житомир
	350
	640
	910
	1281

	Запоріжжя
	360
	650
	900
	1252

	Івано-Франківськ
	350
	750
	870
	1000

	Київ
	940
	1550
	2600
	2976

	Кировоград
	н/д
	520
	645
	810

	Луганськ
	270
	475
	800
	918

	Луцьк
	н/д
	660
	870
	1200

	Львів
	650
	890
	1100
	1433


Продовж. табл. 2.1

	Миколаїв
	380
	740
	1100
	1133

	Одеса
	830
	1100
	1820
	1823

	Полтава
	н/д
	570
	820
	1017

	Рівне
	450
	700
	925
	1251

	Севастополь
	590
	940
	1275
	1661

	Симферополь
	520
	880
	1120
	1400

	Суми
	320
	600
	760
	979

	Тернопіль
	450
	850
	995
	1119

	Ужгород
	н/д
	860
	1100
	1066

	Харків
	690
	900
	1170
	1364

	Херсон
	н/д
	490
	750
	1215

	Хмельницький
	400
	700
	1050
	1211

	Черкаси
	330
	625
	820
	1051

	Чернівці
	500
	870
	1100
	1020

	Чернігів
	350
	580
	840
	991

	В середньому по Україні
	502,50
	768,80
	1079,60
	1298,28


З таблиці видно, що в цілому в Україні спостерігається збільшення вартості житлової нерухомості, та по всім регіонам можна прослідкувати чітку підвищувальну тенденцію (рис. 2.2.), вартість нерухомості в столиці значно перевищує вартість в інших містах.
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Рис. 2.2. Динаміка середньої вартості житлової нерухомості

Не зважаючи на зріст обсягів житлового будівництва практично у всіх регіонах Україні в період з 2002 по 2008 роки (рис. 2.3), темпи росту вартості житла почали знижуватись тільки  в 2005 році (рис. 2.4), що свідчить про тенденцію насичення ринку. 
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Рис. 2.3. Динаміка обсягів введеного в експлуатацію житлового фонду України.
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Рис. 2.4. Динаміка темпів росту вартості житлової нерухомості

Таким чином, спостерігається загальнодержавна тенденція підвищення вартості житлової нерухомості, та поступове насичення ринку новим житлом знижує темпи росту цін. Динаміку співвідношення середньої вартості житла в крупних містах Україні та обсяги введеного в експлуатацію житлового фонду наведено на рис. 2.5.
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Рис. 2.5. Співвідношення темпів росту вартості житла та обсягів введення в експлуатацію житлового фонду.

 Аналіз динаміки здачі в експлуатацію житлового фонду в Україні шляхом ранжування її регіонів (див. Додаток А) дозволяє виділити найбільш активні з них за обсягами будівництва – м. Київ, Київська обл., Львівська обл., Одеська обл., Харківька обл., Дніпропетровська обл. При ранжуванні за темпами росту явних лідерів не прослідковується (див. Додаток Б), що свідчить про нерівномірний розвиток регіональних ринків нерухомості. 

Прикладом соціальних причин для підвищення попиту, та відповідно економічного розвитку рину житлової нерухомості  служить поява нових для пострадянських держав видів житла – 2-3-рівневі квартири в багатоповерхових житлових будинках, пентхауси, таун-хауси, багатоповерхові будинки клубного типу тощо.

Вырезано.

Для заказа доставки полной версии работы 

воспользуйтесь поиском на сайте www.mydisser.com.

Таким чином, метод аналізу ієрархій має такі можливості:

1. Метод дозволяє провести аналіз проблеми. При цьому проблема ухвалення рішення представляється у виді ієрархічно упорядкованих компонентів:

а) головної мети (головного критерію) рейтингування можливих рішень;

б) декількох груп однотипних факторів, що так чи інакше впливають на рейтинг;

в) групи можливих рішень;

г) системи зв'язків, що вказують на взаємний вплив факторів і рішень.

Передбачається, так само, що для всіх перерахованих елементів проблеми зазначені їхні взаємні впливи один на одного (зв’язки одне з однимMainNotion_Structодин з други).

2. Метод дозволяє провести збір даних по проблемі. У відповідності з результатами ієрархічної декомпозиції модель ситуації ухвалення рішення має кластерну структуру. Набір можливих рішень і усі фактори, що впливають на пріоритети рішень, розбиваються на відносно невеликі групи – кластериMainNotion_Struct. Розроблена в методі аналізу ієрархій процедура парних порівняньMethodUse_TwineCompare дозволяє визначити пріоритети об'єктів, що входять у кожен кластер. Для цього використовується метод власного вектораRules_EigenVectorMethod. Отже, складна проблема збору даних розбивається на ряд більш простих, що вирішуються для кластерів.

3. Метод дозволяє оцінити суперечливість даних і мінімізувати її. З цією метою в методі аналізу ієрархій розроблені процедури узгодженняMethodUse_Coordination. Зокрема, мається можливість визначати найбільш суперечливі даніExamples_Test2, що дозволяє виявити найменш ясні ділянки проблеми й організувати більш ретельне вибіркове її обмірковування.

4. Метод дозволяє провести синтез проблеми ухвалення рішення. Після того, як проведено аналіз проблеми і зібрані дані по всіх кластерах, за спеціальним алгоритмом розраховується підсумковий рейтинг - набір пріоритетів альтернативних рішень. Властивості цього рейтингу дозволяють здійснювати підтримку прийняття рішень Наприклад, приймається рішення з найбільшим пріоритетом. Крім того, метод дозволяє побудувати рейтинги для груп факторів, що дозволяє оцінювати важливість кожного фактора.

5. Метод дозволяє організувати обговорення проблеми, сприяє досягненню консенсусу. Думки, що виникають під час обговорення проблеми ухвалення рішення, самі можуть у цій ситуації розглядатися як можливі рішення. Тому метод аналізу ієрархії можна застосувати для визначення важливості урахування думки кожного учасника обговорення.

6. Метод дозволяє оцінити важливість урахування кожного рішення і важливість урахування кожного фактора, що впливає на пріоритети рішень. Відповідно до формулювання задачіCommonInf_TaskDefination величина пріоритету прямо пов'язана з оптимальністю рішення. Тому рішення з низькими пріоритетами відкидаються як несуттєві. Як зазначено вище, метод дозволяє оцінювати пріоритети факторів. Тому, якщо при виключенні деякого фактора пріоритети рішень змінюються незначно, такий фактор можна вважати несуттєвим для розглянутої задачі.

7. Метод дозволяє оцінити стійкість прийнятого рішення. Прийняте рішення можна вважати обґрунтованим лише за умови, що неточність даних або неточність структури моделі ситуації ухвалення рішення не впливають істотно на рейтинг альтернативних рішень.

Важливою вимогою, що забезпечує обґрунтованість застосування методу, є кваліфікованість експертів, що приймають участь у створенні структури моделі ухвалення рішення, підготовці данихRules_DatePreporation і в інтерпретації результатівMethodUse_ResultInterpritation, тобто їхня здатність давати правильну, несуперечливу інформацію. Багато в чому обґрунтованість рішення, прийнятого за допомогою ієрархічного аналізу проблеми, зв'язана: 

1) з повнотою обліку факторів, що визначають рейтинг рішень;

2) з повнотою обліку зв'язків між метою рейтингування, факторами і можливими рішеннями;

3) адекватністю формулювань критеріїв для парних порівняньAdvice_TwineCompareCriterion тим цілям, що переслідуються для побудови моделі.

Моделі, засновані на строгому ієрархічному принципі, є полілінійними і припускають використання зваженого підсумовування для обчислення пріоритетів альтернатив. При цьому взаємна залежність однотипних факторів, від яких залежать пріоритети рішень, одне від одного з'ясовується або шляхом парних порівнянь або не враховується зовсім (тобто фактори в моделі вважаються незалежними). Таким чином, якщо враховуються фактори, що сильно корелюють, то відповідна модель повинна, як мінімум, мати зворотні зв'язки. Врахування зворотних зв'язків дозволяє установити опосередковані зв'язки між однотипними факторами (через фактори інших типів). Якщо в реальній ситуації маються істотно нелінійні взаємодії між компонентами задачі, то адитивний принцип розрахунку рейтингу, прийнятий у методі аналізу ієрархій може приводити до помилок.

Результати, отримані за допомогою ієрархічних моделей (без зворотних зв'язків), є статичними. Врахування циклічності функціонування систем у часі можливо тільки за допомогою систем зі зворотними зв’язками. Метод не пристосований для моделювання довільних динамічних процесів. Зокрема, у рамках методу немає явних засобів для моделювання «запізнювання», при якому дії різних факторів поширюються з різними швидкостями. Збір даних і мінімізація протиріч, що в них містяться, може часом виконуватись довго. При цьому може виявитися, що в наборі даних неявно враховується їхній розбіг за часом. Ця обставина може вести до перекручування результатів при моделюванні ситуацій, що швидко змінюються. Метод дає більш реалістичні результати при моделюванні ситуацій, що змінюються повільно, для прийняття стратегічних рішень. Рейтинг можливих рішень повинний мати малу чутливість до несуттєвих змін даних або структури моделі.

Популярність методу в галузі управління нерухомим майном збільшують приклади автоматизування його операцій. Так, Поволзьким центром розвитку було здійснено програмну реалізацію цього методу. Програма дозволяє оцінювати об'єкти будь-якої природи - вона не прив'язана до певної предметної області. Програма дозволяє працювати з будь-яким довільним набором критеріїв (можна використовувати заздалегідь заготовлені типові набори, можна складати свої) будь-якого типу (числові, строкові, списки...), будь-якою кількістю об'єктів-аналогів і одержувати на виході значення будь-якого параметра оцінюваного об'єкта. Усі настроювання робочого проекту (список критеріїв порівняння, список об'єктів-аналогів, коефіцієнти...) можна зберігати у файл, щоб продовжити з ним роботу пізніше. У програмі є функція експорту вихідних даних і розрахунків у документ Excel. Це гнучкий і універсальний інструмент, простий в експлуатації. Інтерфейс програми представлено на рис. 2.9. [ 127].
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Рис. 2. 9. Інтерфейс програми „Оцінка методом аналізу ієрархій”, 

версія 1.11

Переваги і недоліки методу. У рамках методу аналізу ієрархій немає загальних правил для формування структури моделі ухвалення рішення. Це є відображенням реальної ситуації ухвалення рішення, оскільки завжди для однієї і тієї ж проблеми мається цілий спектр думок. Метод дозволяє врахувати ці обставини за допомогою побудови додаткової моделі для узгодження різних думок, за допомогою визначення їхніх пріоритетів. Таким чином, метод дозволяє враховувати «людський фактор» при підготовці ухвалення рішення. Це одне з важливих переваг даного методу перед іншими методами прийняття рішень. Формування структури моделі ухвалення рішення в методі аналізу ієрархій - досить трудомісткий процес. Однак в результаті вдається одержати детальне уявлення про те, як саме взаємодіють фактори, що впливають на пріоритети альтернативних рішень, і самі рішення. Процедури розрахунків рейтингів у методі аналізу ієрархій досить прості (він не схожий на «чорний ящик»), що вигідно відрізняє даний метод від інших методів прийняття рішень.

Збір даних для підтримки ухвалення рішення здійснюється, головним чином, за допомогою процедури парних порівняньMethodUse_TwineCompare. Результати парних порівнянь можуть бути суперечливими. (Метод надає великі можливості для виявлення протиріч у даних.) При цьому виникає необхідність перегляду даних для мінімізації протиріч. Процедура парних порівнянь і процес перегляду результатів порівнянь для мінімізації протиріч часто є трудомісткими. Однак у підсумку особа, що приймає рішення, здобуває впевненість, що дані, якi використовуються, є цілком осмисленими.

У рамках методу аналізу ієрархій немає засобів для перевірки вірогідності даних. Це важливий недолік, що обмежує можливості застосування методу. Однак метод застосовується головним чином у тих випадках, коли в принципі не може бути об'єктивних даних, а ведучими мотивами для ухвалення рішення є переваги людей. При цьому процедура парних порівнянь для збору даних практично не має гідних альтернатив. Якщо збір даних проведений за допомогою досвідчених експертів і в даних немає істотних протиріч, то якість таких данихMethodUse_CheckQuality визнається задовільною. Схема застосування методу зовсім не залежить від сфери діяльності, у якій приймається рішення. Тому метод є універсальним, його застосування дозволяє організувати систему підтримки прийняття рішень. Робота по підготовці прийняття рішень часто є занадто трудомісткою для однієї людини. Модель, складена за допомогою методу аналізу ієрархій, завжди має кластерну структуру. Застосування методу дозволяє розбити велику задачу, на ряд малих самостійних. Завдяки цьому для підготовки ухвалення рішення можна залучити експертів, що працюють незалежно один від одного над локальними задачами. Експерти можуть не знати нічого про характер прийнятого рішення, завдяки цьому вдається зберегти в таємниці інформацію про підготовку рішення. Метод дає лише спосіб рейтингування альтернатив, але не має внутрішніх засобів для інтерпретації рейтингів, тобто вважається, що людина, що приймає рішення, знаючи рейтинг можливих рішень, повинна у залежності від ситуації сама зробити висновок.) Це варто визнати недоліком методу. Даний метод може служити надбудовою для інших методів, що вирішують погано формалізовані задачі, де більш адекватно підходять людські досвід і інтуїція, ніж складні математичні розрахунки. Метод дає зручні засоби урахування експертної інформації для рішення різних задач. Метод відображає природний хід людського мислення і дає більш загальний підхід, ніж метод логічних послідовностей. Він не тільки дає спосіб виявлення найбільш кращого рішення, але й дозволяє кількісно виразити ступінь переваги за допомогою рейтингування. Це сприяє повному й адекватному виявленню переваг особи, що приймає рішення. Крім того, оцінка міри суперечливості використаних даних дозволяє встановити ступінь довіри до отриманого результату.
Ефективність застосування методу. Якщо для прийняття рішень досить використовувати тільки об'єктивні дані, то в сенсі точності і швидкості одержання результату більш кращими можуть бути інші методи (наприклад, методи оптимізації цільового критерію). 

Метод може бути зайво громіздким для ухвалення рішення в простих ситуаціях, через те, що для збору даних потрібно провести багато парних порівнянь. Однак, якщо розглядається масштабна проблема і ціна наслідку неправильного рішення висока, потрібен адекватний інструментарій. Метод аналізу ієрархій дозволяє розбити складну проблему на ряд простих, виявити протиріччя.

У задачах прийняття стратегічних рішень часто доводиться спиратися скоріше на досвід та інтуїцію фахівців, ніж на наявні об'єктивні дані. У цьому випадку результати, отримані методом аналізу ієрархій, можуть бути більш реалістичними, ніж результати, отримані іншими методами.
Рейтинги можливих рішень отримуються на основі «прозорих» принципів, тому вони можуть бути більш переконливими, ніж інформація для підтримки ухвалення рішення, отримана за допомогою моделей типу «чорного ящика». У таких моделях вхідна інформація про проблему перетвориться у вихідну інформацію про ухвалення рішення по «непрозорих» принципах і структура ситуації ухвалення рішення не розкривається.

Метод аналізу ієрархій не вимагає спрощення структури задачі, апріорного відкидання деяких ознак, тому він ефективніше інших аналітичних інструментів дозволяє враховувати вплив усіляких факторів на вибір рішення. Складання структури моделі ухвалення рішення може бути трудомістким процесом. Однак, якщо вона складена, то вона може потім застосовуватися багаторазово. Залишається лише корегувати цю структуру і наповняти її даними. При цьому рішення типових задач може бути поставлене на потік. Таким чином, застосування методу стає більш ефективним.

Таким чином, розглянутий метод аналізу ієрархій доцільно використовувати в рамках запропонованої в розділі 2.2 схемі моделювання факторних залежностей результуючих показників вартості нерухомості, а саме для відбору найбільш значущих факторів. Метод практично застосовано автором для визначення значущих факторів місцерозташування при моделюванні коефіцієнту, що відображує вплив цих факторів на вартість об’єктів типової житлової нерухомості в розділі 3.2.

ВИСНОВКИ ДО РОЗДІЛУ 2

Для виявлення основних актуальних напрямів методичного забезпечення аналізу регіональних ринків нерухомості було проаналізовано особливості розвитку сучасного ринку нерухомості України та виявлено наступні особливості:

1. Нормативно-правова база знаходиться на стадії формування й удосконалення. Враховуючи її тісний взаємозв’язок з теоретичними дослідженнями та практичним розвитком ринку (розділ 1.1, рис. 1.4), актуальним є вдосконалення аналізу процесів, що відбуваються на ринку нерухомості. Для вирішення цієї задачі запропоновано схему аналізу регіональних ринків нерухомості (розділ 2.2) та схему формування факторної залежності вартості об’єктів цього ринку (розділ 2.3).

2. Приватизація державного майна, що є характерним для країн з перехідною економікою (від адміністративно-командної системи до ринкових відносин) сприяла активізації розвитку ринку завдяки виведенню на нього багатьох власників нерухомості.

3. Загальний розвиток ринкових відносин в Україні (розвиток фінансових установ, інвестиційної діяльності тощо) спричинив високий попит на ліквідну нерухомість, що сприяло розвитку будівництва (с. 68-71).

4. Розвиток будівництва в період з 2002 по 2007 роки частково задовольнив попит – починаючи з 2005 року темпи росту цін на житлову нерухомість почали уповільнюватись  - з 60% у 2005 році до 22% в 2007 (рис. 2.5), але не зважаючи на це, завдяки існуючому попиту  на всі види нерухомості український ринок нерухомості характеризується високою інвестиційною привабливістю в тому числі й на міжнародному рівні (табл. 2.3, та с. 80).

5. На основі аналізу статистичних даних, виділено найбільш активні на ринку нерухомості регіони України – м. Київ, м. Одеса, м. Львів, м. Харків, м. Дніпропетровськ (див. Додаток Б, с. 73, табл. 2.4., табл. 2.5).

 В сучасних умовах розвитку ринку нерухомості України зростає необхідність в ефективному управлінні, важливою складовою якого є комплексне інформаційне забезпечення цієї економічної категорії. З цією метою автором розроблений ряд підходів для одержання, збору й обробки інформаційних потоків і запропонований комплекс механізмів для їхньої інтерпретації та аналізу, а саме:

1. На основі висновків теоретичного дослідження категорій „нерухомість” та „регіон” (розділ 1) запропоновано схему аналізу регіональних ринків нерухомості, що полягає в дотриманні певних взаємозв’язаних послідовних етапів (розділ 2.2) – п’яти основних:

1 - проведення історико-економічного аналізу розвитку території; 

2 - формування загальної характеристики регіону; 

3 - виявлення основних суб'єктів, об'єктів і операцій на регіональному ринку нерухомості; 

4 - проведення комплексного аналізу функціонування ринку нерухомості регіону; 

5 - аналіз існуючого використання об'єктів і визначення прикладів їх кращого і найбільш ефективного використання) 

та двох допоміжних:

6 - аналіз комплексних операцій на ринку нерухомості з погляду раціональності з метою визначення можливих шляхів їхнього удосконалення;

 7 - аналіз сполучених ринків).

Ця схема, на відміну від існуючих методів аналізу регіональних ринків нерухомості, завдяки структурованості, служить інструментом для ефективного збору, обробки та інтерпретації ринкової інформації. Схему викладено також у вигляді методичних рекомендацій по аналізу регіональних ринків нерухомості для оціночних та консалтингових компаній  - довідка №20 від 20.04.2007р. від консалтингової компанії „РЄД” (м. Київ), довідка №2 від 25.02.2008р. від оціночної компанії „Ф’южн-консалтинг” (м. Київ), довідка №13 від 24.03.2006р. від оціночної компанії „Аверс-Стандарт” (м. Харків), 09/08 від 12.05.2007р. від ПП „АН Меркурій і Ко” (м. Харків), довідка №06-01 від 04.06.2008р. від АН „Яворівна” (м. Харків).

2. В рамках запропонованої схеми (етап №4) та у зв’язку з актуальністю дослідження формування вартості нерухомості класифіковано основні ціноутворюючі фактори цього майна на 3 основні групи, притаманні всім видам нерухомості, завдяки її економічній природі:

1) технічні параметри;

2) характеристика місцерозташування;

3) фактори зовнішнього середовища.

3. На основі проведеної класифікації ціноутворюючих факторів запропоновано модель вартості, що на відміну від існуючих може бути застосовано для різних типів нерухомості (розділ 2.3).

Основні положення розділу, результати досліджень і висновки опубліковані в наукових працях автора [125, 126, 127], навчальному посібнику [19].
РОЗДІЛ 3

 ВИКОРИСТАННЯ ЗАПРОПОНОВАНИХ МЕТОДИК І МОДЕЛЕЙ НА ПРИКЛАДІ МІСТА ХАРКОВА

Г. В. Ковалевський відзначає в своєму дослідженні, що найважливішу роль в сучасній цивілізації грають міста – в багатьох країнах світу більшість населення мешкає в містах та приміських зонах, тому економічна наука про міста повинна мати пріоритетний розвиток [43.,с. 8]. Це обумовлює активність розвитку ринку нерухомості в Україні саме в містах, а найактивніше – в великих містах. На основі аналізу сучасного ринку нерухомості України, проведеного в розділі 2.1, виявлено найактивніші за рівнем розвитку регіональні субринки, серед яких ринки м. Київа, м. Одеси, м. Львова, м. Харкова та м. Дніпропетровська. Тому застосування запропонованої в розділі 2.2 системи аналізу регіональних ринків нерухомості на прикладі ринку нерухомості міста Харкова є актуальним.

3.1 Обґрунтування особливостей інфраструктури ринку нерухомості  міста Харкова та аналіз його функціонування. 

Користуючись схемою (див. Рис 2.7), проаналізуємо досліджуваний регіональний ринок нерухомості.

Етапи №1-№2 (основні). Історичні передумови сучасного ринку нерухомості в місті Харкові, формування загальної характеристики регіону та визначення основних суб’єктів, об’єктів та операцій. В рамках запропонованої автором схеми дослідження регіональних ринків нерухомості (розділ 2) насамперед варто зробити історико-економічний аналіз розвитку територій, на котрих нині розташовано досліджуваний об’єкт.

Виникнувши в 1654 році, місто Харків, як оборонний місто-фортеця, після переможного результату Полтавської битви  втратив своє військове значення, фортечні споруди були поступово зруйновані, однак залишилась принципова схема планувальної організації території, що збереглася і до наших днів – на місцях ровів, що оточували фортецю утворилися три головні площі – Рози Люксембург, Конституції, Пролетарська, нині ця територія є центром міста, а шляхи, що розходилися від фортеці, визначили напрямок теперішніх основних транспортних магістралей  – Полтавський Шлях, проспект Гагаріна, проспект Московський, вулиця Сумська. Новим кроком на шляху розвитку забудови стало відкриття в 1805 році Харківського університету. Протягом декількох наступних десятиріч утворився монументальний ансамбль, що зберігся дотепер. Наприкінці XIX століття в місті діяв суворий режим забудови міста, особливо по відношенню фасадів на головних вулицях з метою придбання стильової єдності. Частина будівель того часу збереглася і до наших днів і розташована в центральній частині сучасного міста. Скасування кріпосного права і відкриття в місті залізниці сприяло інтенсивному розвиткові міста  - активізувалися ріст товарообігу і промислового виробництва,  з'являлися і зростали великі заводи і фабрики, підсилився інтерес іноземних підприємців – організовувалися концесії, акціонерні товариства і компанії, відкривалися представництва мануфактур, що займалися оптовою торгівлею, банки і кредитно-фінансові установи. Конкуруючи одне з одним, вони обзаводилися представницькими будівлями, для яких вибирали найбільш виграшні місця на центральних площах і головних вулицях, вносячи таким чином свій внесок у забудову міста. Скасування обов'язкового застосування зразкових архітектурних форм привело до великого розмаїття стильових архітектурних експериментів, що стимулювалися інтересами і смаками замовників. Відображалися світові тенденції рубежу XIX і XX  століть – еклектика, модерн. У рамках цих стилів виникло безліч варіантів, у тому числі і регіонального значення. У різноманітній картині забудови Харкова того часу виділялися окремі будинки, у вигляді яких були присутні риси французького ренесансу, романо-готичної архітектури, російсько-візантійського стилю й інші [128, с. 28-41]. Збережені пам'ятки архітектури того часу зараз охороняються державою, реставруються, і знаходяться в теперішній центральній частині міста.

Події 1917-1920 років (революція, громадянська війна, іноземна інтервенція) перервали будівництво, однак проголошення міста Харкова столицею Української РСР у 1917 році почало новий етап розвитку забудови трохи іншого напрямку – створювалися будинки адміністративного призначення, а також з'явилося будівництво малоповерхових кварталів – «робочих селищ» у зв'язку з великим приростом населення. У цей період було побудовано ряд промислових підприємств і житлових масивів для розміщення трудящих. На зміну змішання стилів прийшов один – конструктивізм. Характерні типи житлових будинків того часу збереглися цілими кварталами, називаються нині «сталінки». Після перенесення столиці з Харкова в Київ, Харків залишився промисловою і науковою столицею республіки. Протягом XX століття за час існування Радянського Союзу з'являється велика кількість будівель виробничого, культурного, наукового призначення, відкривається велика кількість навчальних закладів у тому числі вищих, з'являється велика кількість промислових, наукових і освітніх підприємств всесоюзного значення. 

Ще один етап розвитку забудови міста приходиться на часи 50-60 років XX століття. Основний акцент тут робився на швидкість і економічність будівництва, широке застосування одержали типові проекти. Квартири побудовані в 50-х роках будувалися як тимчасове житло, для них характерна мінімізація площ і обсягів, так називані «хрущiвкі». По мірі інтенсивного зростання населення міста на зміну житловим кварталам почали приходити житлові масиви – комплекси високоповерхових житлових будинків (9-16 поверхів) з будівлями суспільного призначення – школи, дитячі сади, медичні, торгівельні установи, що будувалися у відповідності вже з типовими проектами мікрорайонів на місці раніше приміських населених пунктів, назви яких знайшли застосування в назвах сучасних районів міста  - «Олексіївка», «Салтівка» та ін. Такі райони одержали назву  - «спальних».

Таким чином, структура житлового фонду міста має наступні особливості: у Харкові існує чітке розходження між житловою нерухомістю в центральних районах і так званих «спальних районах», де є присутнім в основному житлі масової забудови. Специфіка ж центра полягає в наступному:

· практично відсутнє житло масової забудови;

· велика концентрація елітного житла;

· значні розходження як у внутрішніх (об'ємно-планувальних, інженерних, конструктивних: тип будинку, планування квартир, матеріал перекрить) характеристиках, так і в зовнішніх (місцерозташування усередині району);

· наявність великої кількості пам'яток архітектури і розміщення житла в них;

· наявність великої кількості офісних, адміністративних і торговельних об'єктів;

Перераховані фактори можуть впливати на вартість як у збільшуючу так і в зменшуючу сторону, у залежності від умов конкретної угоди і конкретного покупця, що робить кожен об'єкт практично унікальним. Найдорожчі і найдешевші квартири знаходяться саме в центральних районах. Це обумовлено історичним розвитком міста – у періоди масових забудов (50-60-і роки) з'являлися цілі райони типового житла на місці прилягаючих до міста дрібних населених пунктів,  а в центрі залишалися об'єкти забудови XIX – початку XX століття. Також в центральних районах будують нове житло, в основному „еліт”-класу. Тому, враховуючи наявність у центральних районах досить різноманітних по своїх характеристиках об'єктів, ситуацію на ринку цього житла варто розглядати окремо. У загальному обсязі чинених угод на центральні райони приходиться близько 16%. 

За результатами аналізу вартості більш ніж 5 000 житлових об'єктів на ринку на початку 2008 року побудовано криву розподілу (Рис. 3.1).
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Рис. 3.1. Крива розподілу середньої вартості житлової нерухомості 

в м. Харкові на початку 2008 р.

При розмаху варіювання даних від 800 до 2500 у.о. за квадратний метр, середня вартість знаходиться в межах 1000-1200 доларів, що говорить про більшу кількість угод у дешевших «спальних» районах. Таким чином, розвиток харківського ринку житлової нерухомості визначає ситуація в сфері типового житла. 

Що стосується нежитлової нерухомості, то виходячи з історичного розвитку, можна відзначити наступне:  під час становлення незалежної України залишилась велика кількість підприємств промислового і наукового профілю, по своїх масштабах переважаючі реальні потреби нової держави, що створило передумови для їхнього перепрофілювання і, відповідно, швидкому ростові обсягів комерційної нерухомості різного призначення – у будівлях колишніх НДІ, адміністративних будинках деяких підприємств (в залежності від вигідності місця розташування) утворюються офісні центри, колишні виробничі цехи і склади перебудовуються під супермаркети і гіпермаркети, що у наслідку при ефективному управлінні можуть стати великими  торгівельно-розважальними центрами. Специфіка регіону укладається в наявності великої кількості таких будівель екс-всесоюзного значення, що зменшує необхідність будівництва нових об'єктів, а це у свою чергу, створює певну привабливість для ряду інвесторів.

Історико-географічні особливості формування міста обумовлюють специфіку розміщення нерухомості в ньому. Як видно на карті міста, воно сформовано кількома великими магістралями, що розходяться від центру – Полтавський Шлях (західний напрямок), вул. Клочківська (північно-західний напрямок), вул. Сумська-Білгородське шосе (північно-східний напрямок), Московський проспект (південно-західний напрямок), проспект Гагаріна (південний напрямок). Історично склалось, що місто виникло та сформувалось на перетині важливих торгівельних шляхів, що є особливістю розміщення харківської нерухомості. Тому при визначенні впливу місцерозташування на її вартість, на думку автора, слід враховувати не тільки ступіь віддаленості від центру міста, а ще й розташування відносно цих магістралей – наприклад, вартість торгівельного об’єкта, розташованого на околиці міста на великій магістралі вища за вартість об’єкта, ідентичного за своїми технічними параметрами (конструктивними елементами, оздобленням тощо), але розташованого в прилеглому до центру районі не на основній магістралі.  

Вырезано.

Для заказа доставки полной версии работы 

воспользуйтесь поиском на сайте www.mydisser.com.

ВИСНОВКИ ДО РОЗДІЛУ 3

Підвищенню рівня економічного розвитку ринку нерухомості України, як складової національної економіки, сприяє комплексний аналіз регіональних ринків нерухомості. Враховуючи, що ринки великих міст розвиваються активніше ніж інші територіальні ринки, приклад застосування запропонованої в розділі 2.2 схеми аналізу регіональних ринків нерухомості для дослідження міста Харкова є актуальним та представляє практичний інтерес.

Історико-економічне дослідження формування міста (с. 119-124) дозволило обґрунтувати наступні особливості сучасної територіальної структури та забудову: 

1. Концентрація забудови вздовж основних містоутворюючих магістралей, що розходяться в кількох напрямах від центральної частини.

2. Наявність великої кількості пам’яток  архітектури, зосереджених в історичному центрі міста.

3. Переважна частка житлової нерухомості зосереджена в кварталах масової житлової забудови, що розташовані в прилеглих до центру та околичних районах.

4. Наявність об’єктів, потенціал місцерозташування яких не відповідає принципу найбільш ефективного використання комерційної нерухомості (колишні потужні промислові підприємства, великі науково-дослідні інститути тощо).

Виконаний аналіз сучасного стану ринку нерухомості міста (с. 127-134) в умовах загальнодержавних тенденцій   має наступні результати:

1. В цілому, ринок характеризується наявністю незадовільного попиту на житлову та комерційну нерухомість, що співпадає з загальнодержавною ситуацією (рис. 2.2), та на відміну від останньої, розвиток будівельної галузі наприкінці 2007 року не настільки швидко уповільнює зростання вартості (рис. 3.4). 

2. Найбільш великим за обсягами операцій є сегмент житлової типової нерухомості.

3. Нерухомість міста Харкова вцілому характеризується високою ліквідністю та інвестиційною привабливістю.

На 4 етапі запропонованої в розділі 2.2 схеми дослідження виконано моделювання вартості об’єктів типової житлової нерухомості, що дозволяє в умовах браку достовірної ринкової інформації отримати розрахункове значення вартості 1 м2 зазначеного типу нерухомості. Для цього за допомогою методу аналізу ієрархій було виявлено найвпливовіші фактори місцерозташування:  побутовий район розташування, інфраструктура оточення та розміщення в будинку. 

Далі було побудовано модель, що враховує вплив зазначених факторів на вартість із використанням сертифікованої методики інженерного експерименту, яка дозволяє математично врахувати вплив комбінації розглянутих факторів на результуючий показник на основі статистичних (в даному випадку ринкових) даних. Доведено адекватність моделі за допомогою перевірки за критерієм Фішера. В результаті отримана модель,  на відміну від існуючих, дозволила точно й швидко розраховувати значення вартості типової житлової нерухомості в районах з різними споживчими характеристиками місцерозташування, що використовується в діяльності ріелтерських, оціночних компаній - довідка №20 від 20.04.2007р. від консалтингової компанії „РЄД” (м. Київ), довідка №2 від 25.02.2008р. від оціночної компанії „Ф’южн-консалтинг” (м. Київ), довідка №13 від 24.03.2006р. від оціночної компанії „Аверс-Стандарт” (м. Харків), №08/09 від 12.05.2007р. від ПП „АН Меркурій і Ко” (м. Харків), довідка №06-01 від 04.06.2008р. від АН „Яворівна” (м. Харків), банківських установах для аналізу кредитоспроможності (довідка про впровадження №2201 від 22.05.2008р.). 

На 5 етапі запропонованої в розділі 2.2 схеми дослідження регіональних ринків нерухомості наведено приклад аналізу найбільш ефективного використання комплексу будівель нежитлового призначення, що представляє практичний інтерес для консалтингових компаній (довідка про впровадження №20 від 20.04.2007р.).

Основні положення розділу, результати досліджень і висновки опубліковані в наукових працях автора [125-127].
ЗАГАЛЬНІ ВИСНОВКИ


Вдосконалення інформаційного забезпечення організаційно-економічного механізму дослідження регіональних ринків нерухомості, як складової професійного управління майном є важливим науковим завданням, тому дисертаційну роботу присвячено розробці методичного забезпечення аналізу регіональних ринків нерухомості для вдосконалення їх функціонування, що є  одним із істотних резервів розвитку, зокрема регіональної економіки. Відповідно до теми і мети дисертаційного дослідження, поставленим в цьому зв'язку задачам, враховуючи їхню наукову новизну і перспективність, автор одержав наступні результати.

1.Досліджено теоретичній зміст економічних категорій „нерухомість”, „нерухоме майно” та доведено:

-  земля є самостійною формою нерухомості, а не тільки її складовою; 

- категорія „нерухомість” є складовою категорії „нерухоме майно”;

- при ідентифікації майна, як нерухомого основним критерієм єдності його із землею слід вважати економічний.

Обґрунтовано виділення географічної складової економічної суті нерухомості, на основі пріоритетності місцерозташування серед інших ціноутворюючих факторів. 

Визначено основні наступні особливості регіонального ринку нерухомості, як економічної категорії,  на основі дослідження з точки зору теорії систем та аналізу теоретичної суті категорії „регіон” :

- регіональний ринок нерухомості є антропогенною, відкритою, динамічною, імовірнісною матеріальною складною системою, та має притаманні йому специфічні ознаки системи – елементи, зв’язки між елементами, структуру, функції (с. 23-32);

- регіональний ринок нерухомості є підсистемою ринку нерухомості системи, що утворює ціле з усіх регіонів (складова ринку нерухомості держави, об’єднання держав тощо), функціонує в межах певних нормативно-правових угод загальносистемного та підсистемного (регіонального) характеру та під впливом напряму розвитку регіону;

- інформаційне поле є важливою нематеріальною ознакою регіонального ринку нерухомості, як системи, завдяки неперміщуваності його об’єктів;

- об’єкти регіонального ринку нерухомості  - це земля (як фізична частина простору, що є природним ресурсом) без поліпшень (будь-яки дії з природним ресурсом, наслідки яких впливають на зміну його вартості) та земля з поліпшеннями, границі якої (в обох випадках) знаходяться в межах певного територіального формування (економічного, соціального, юридичного тощо), що має певний напрямок розвитку.

2. Проаналізовано особливості функціонування ринку нерухомості та виявлено особливу роль його інформаційного забезпечення, а також серед основних проблем зазначено:

- недосконалість методичних засад та нормативної бази для професійної інформаційної та управлінської діяльності на ринку нерухомості;

- складність отримання інформації завдяки конфіденційності угод на ринку нерухомості;

 - суб’єктивність фахівців в прийнятті рішень. 

Встановлено, що вказані проблеми вимагають формування організаційно-економічного механізму дослідження регіональних ринків нерухомості та доведено важливість його інформаційного забезпечення.

3. Проведено аналіз функціонування ринку нерухомості України та визначено основні його особливості, серед яких: недосконалість нормативно-правової бази; завершальний етап приватизації державного майна та як наслідок підвищення активності ринку; наявність незадовільненого попиту на об’єкти житлової та комерційної нерухомості, що сприяло розвитку будівельної галузі; тенденції до задовільнення попиту та уповільнення росту цін на нерухомість внаслідок розвитку первинного ринку нерухомості; висока інвестиційна привабливість ринку збоку вітчизняних та закордонних інвесторів; розвиток іпотечної сфери фінансового ринку; просторова нерівномірність розвитку регіональних субринків, найактивнішими при цьому є сегменти міської нерухомості м. Києва, м. Одеси, м. Львова, м. Харкова та м. Дніпропетровська. В цьому зв’язку виявлено актуальність удосконалення ринкових механізмів функціонування вітчизняного ринку нерухомості шляхом методичного забезпечення інформаційної складової.

4. Проведено аналіз методичних засад оціночної діяльності на ринку нерухомості, до основних проблем віднесено:

 - складність отримання інформації завдяки конфіденційності угод на ринку нерухомості;

 - суб’єктивність фахівців у прийнятті рішень;

Шляхом вирішення цих проблем у дисертації запропоновано математичне моделювання як засіб розрахунку відсутніх параметрів і зниження впливу людського фактора. Загальну схему побудови таких моделей наведено в розділі 2, а практичне застосування у вигляді моделі вартості типової житлової нерухомості м. Харкова – в розділі 3. За досвідом практичної оціночної діяльності на ринку нерухомості України, а також статистичними даними обґрунтовано важливість застосування експрес-оцінки для прийняття кредитних рішень на ринку іпотеки, для чого запропоновано модель, що відображує вплив місцерозташування на вартість нерухомості (на прикладі ринку квартир м. Харкова).

5. Для методичного забезпечення організаційно-економічного механізму аналізу регіональних ринків нерухомості запропоновано схему аналізу регіональних ринків нерухомості, що являє собою структуровану послідовність семи етапів (розділ 2.2): 

1) проведення історико-економічного аналізу розвитку території; 

2) формування загальної характеристики регіону; 

3) виявлення основних суб'єктів, об'єктів і операцій на регіональному ринку нерухомості;        

4) проведення комплексного аналізу функціонування ринку нерухомості регіону; 

5) аналіз існуючого використання об'єктів і визначення прикладів їх кращого і найбільш ефективного використання); 

6) аналіз комплексних операцій на ринку нерухомості з погляду раціональності з метою визначення можливих шляхів їхнього удосконалення; 

7) аналіз сполучених ринків. 

Ця схема, на відміну від існуючих методів аналізу регіональних ринків нерухомості, завдяки структурованості, служить інструментом для ефективного збору, обробки та інтерпретації ринкової інформації. Схему використано оціночними та консалтинговими компаніями (довідка №20 від 20.04.2007р. від консалтингової компанії „РЄД” (м. Київ), довідка №2 від 25.02.2008р. від оціночної компанії „Ф’южн-консалтинг” (м. Київ), довідка №13 від 24.03.2006р. від оціночної компанії „Аверс-Стандарт” (м. Харків), довідка № 09/08 від 12.05.2007р. від ПП „АН Меркурій і Ко” (м. Харків), довідка №06-01 від 04.06.2008р. від АН „Яворівна” (м. Харків), банківських установах для аналізу кредитоспроможності (довідка про впровадження №2201 від 22.05.2008р.).

6. В складі запропонованої схеми та у зв’язку з актуальністю дослідження формування вартості нерухомості класифіковано основні ціноутворюючі фактори цього майна на 3 основні групи, притаманні всім видам нерухомості, завдяки її економічній природі: технічні параметри; характеристика місцерозташування; фактори зовнішнього середовища. На основі проведеної класифікації ціноутворюючих факторів запропоновано модель вартості, що на відміну від існуючих може бути застосована для різних типів нерухомості (розділ 2.3).

7. Приклад практичного використання запропонованої схеми дослідження регіональних ринків нерухомості зроблено для ринку міської нерухомості м. Харкова, як одного з найактивніших сегментів ринку нерухомості України. В результаті аналізу виявлені особливості цього ринку (розділ 3.1), побудовано математичну модель, що відображає вплив місцерозташування на вартість нерухомості, за допомогою якої можна розраховувати вартість типової житлової нерухомості. Основні переваги цієї моделі полягають в наступному:

- вплив місцерозташування на вартість нерухомості, відображено за допомогою не одного показника, а математичної моделі, яка враховує кілька факторів, кожен з яких  по-різному впливає на вартість. Враховуючи, що місцерозташування є однією з найважливіших характеристик нерухомості, що доведено в розділі 1, використання запропонованої моделі дозволяє точніше провести розрахунок вартості типової житлової нерухомості в залежності від її місцерозташування.

- фактори місцерозташування обрано та визначено їх важливість із застосуванням методу аналізу ієрархій, який набув широке використання в сучасних дослідженнях ринків нерухомості (розділ 2.2). Використання цього методу дозволило виділити та математично обґрунтувати вибір найвпливовіших факторів. 

- моделювання проведено із застосуванням методики інженерного експерименту, перевага якого полягає в тому, що його  доведено до рівня стандарту. Цей метод дозволив врахувати не тільки окремий вплив кожного фактору, а й їх комбінації. Модель перевірено за критерієм Фішера, що свідчить про її адекватність.

 - використання моделі дозволяє отримати розрахункове значення вартості типової житлової нерухомості м. Харкова при наявності мінімальної інформації щодо її місцерозташування (3 найважливіші показники, виділені на с. 138) та  за час, значно коротший, ніж розрахунок за допомогою відомих основних підходів оцінки вартості майна – витратний, дохідний, порівняльний. 

 - модель застосовується оціночними та ріелтерськими компаніями (довідка №20 від 20.04.2007р. від консалтингової компанії „РЄД” (м. Київ), довідка №2 від 25.02.2008р. від оціночної компанії „Ф’южн-консалтинг” (м. Київ), довідка №13 від 24.03.2006р. від оціночної компанії „Аверс-Стандарт” (м. Харків), довідка №09/08 від 12.05.2007р. від ПП „АН Меркурій і Ко” (м. Харків), довідка №06-01 від 04.06.2008р. від АН „Яворівна” (м. Харків), банківськими установами для аналізу кредитоспроможності (довідка про впровадження №2201 від 22.05.2008р.).

8. На прикладі практичної реалізації запропонованої схеми дослідження регіональних ринків нерухомості виконано аналіз найбільш ефективного використання комплексу будівель нежитлового призначення, що становить практичний інтерес для консалтингових компаній і використовується ними в діяльності (довідка №20 від 20.04.2007р. від консалтингової компанії „РЄД” (м. Київ).

СПИСОК ВИКОРИСТАНИХ ДЖЕРЕЛ

1. Божко Э. А. К вопросу прогнозирования стоимости  объектов недвижимости / Э. А. Божко, В. Н. Гавва // Вісник Харківського національного університету ім. В. Н. Каразіна. – 2003. – № 608. – С. 114 – 116.

2. Гриценко Е. А. Рынок недвижимости: закономерности становления и функционирования (вопросы теории и методологи) / Е. А. Грищенко – Х.: Бизнес Информ, 2002. – 284 с. Библиогр. – С. 268-283.

3. Мягков В. А. Экономика недвижимости: толковый словарь / В. А. Мягков, Е. Н. Платонова – СПб, 1993. – 790с.

4. Оксфордский толковый словарь по бизнесу. – М.: Прогресс-Академия, 1995. – 980с.

5. Харрисон Г. С. Оценка недвижимости. Учебное пособие / Г. С. Харрисон ; [пер. с англ.]. –  М.: Мособлупрполиграфиздат, 1994 – 231 с.

6. Волочков Н. Г. Справочник по недвижимості / Н. Г. Волочкова. – М.: Инфра-М, 1996. – 672с.

7. Оценка имущества и имущественных прав в Украине / [Лебедь Н., Мендрул А., Ларцев В. и др.] ; под ред. Н. Лебедь. – К., ООО «Информационно-издательская фирма «Принт-Экспресс», 2002. – 688с.

8. Нерухомість. Словник термінів та визначень / [Аккерман Ю. А., Вараницька С. В., Коновалов О. Б., Узоровський Ю. Л.] ; під ред. Ю. В. Вассермана – К., 1997. – 88 с.

9. Конституція України. – Офіційний сайт законодавства України [Електронний ресурс]. – Режим доступу: http://zakon.rada.gov.ua/cgi-bin/laws/main.cgi?nreg =254%EA%2F96-%E2%F0&p=1201445214697473


. – Назва з екрану.

10. Господарський кодекс України – Офіційний сайт законодавства України [Електронний ресурс]. – Режим доступу: http://zakon.rada.gov.ua/cgi-bin/laws/main.cgi?nreg=2768-14&p=1201445214697473

. – Назва з екрану.

11. Закон України „Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень” – Офіційний сайт законодавства України [Електронний ресурс]. – Режим доступу: http://zakon.rada.gov.ua/cgi-bin/laws/main.cgi?nreg=1952-15&p=1201445214697473. – Назва з екрану.

12. Закон України „Про іпотеку” – Офіційний сайт законодавства України [Електронний ресурс]. – Режим доступу: http://zakon.rada.gov.ua/cgi-bin/laws/main.cgi?nreg=898-15&p=1201445214697473

. – Назва з екрану.

13. Постанова Кабінету Міністрів України від 10.09.2003р. №1440 „Про затвердження Національного стандарту №1 "Загальні засади 
оцінки майна і майнових прав" – Офіційний сайт законодавства України [Електронний ресурс]. – Режим доступу: http://zakon.rada.gov.ua/cgi-bin/laws/main.cgi?nreg=1440-2003-%EF&p=1201445214697473. – Назва з екрану.

14. Постанова Кабінету Міністрів України від 28.10.2004р. № 1442 „Про затвердження Національного стандарту №2 "Оцінка нерухомого майна" –Офіційний сайт законодавства України [Електронний ресурс]. – Режим доступу: http://zakon.rada.gov.ua/cgi-bin/laws/main.cgi?nreg=1442-2004-%EF. – Назва з екрану.

15. Закон України „Про оцінку земель”– Офіційний сайт законодавства України [Електронний ресурс]. - Режим доступу: http://zakon.rada.gov.ua/cgi-bin/laws/main.cgi?nreg=1378-15&p=1201445214697473. - Назва з екрану.

16. Технічна експлуатація будівель і міських територій: Підручник. – К.: Вища шк., 2000. – 112с.

17. Кавчадзе Р. Г. Развитие рынка нового жилья  (на примере г. Москвы): автореф. дис. на здобуття наук. ступеня канд. економ. наук: спец. 08.00.05 Р. Г. Кавчадзе. – Москва, 1999. – 21 с.

18. Хикс Дж. Р.Стоимость и капитал / Дж. Р. Хикс [пер. с англ.] – М.: Экономика, 1989. – 540с.

19. Гавва В. М. Потенціал підприємства: формування та оцінювання: Навчальний посібник / В. М. Гавва, Е. А. Божко. – К.: Центр навчальної літератури, 2004. – 224с.
20. Розенберг Дж. М. Инвестиции: терминологический словарь. / Дж. М. Розенберг.  М., Инфра-М. – с. 268.

21. Мірошниченко О. В. Регіональні аспекти інвестування об'єктів ринку нерухомості в умовах трансформації економіки: автореф. дис. на здобуття наук. ступеня канд. економ. наук: спец. 08.10.01 «Розміщення продуктивних сил і регіональна економіка» / О. В. Мірошниченко. – Полтава, 2003. – 21 с.

22. Цивільний кодекс України – Офіційний сайт законодавства України [Електронний ресурс]. – Режим доступу: http://zakon.rada.gov.ua/cgi-bin/laws/main.cgi?nreg=2768-14&p=1201445214697875. – Назва з екрану.

23. Харьков инвестиционный: Справочное пособие / Под общей редакцией А. В. Моченкова – Харьков: «Тарбут-Лаам», 2005 – 180с.

24. Електронна довідкова система Вікіпедія [Електронний ресурс]. – Режим доступу:
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C. – Назва з екрану.
25.  Thunen I. G. Der isolierte Staat in Beziehung auf Landwirtschaft und Nationalekonomie. 3 Aufl., T 1-3. – B., 1875.

26. Региональные исследования за рубежом / Отв. ред. Ю. М. Павлов, Э. Б. Алаев. – М.: Наука, 1973. – 303 с.

27. Изард У. Методы регионального анализа: Введение в науку о регіонах / У.Изард; [пер. с англ. В. М. Гофмана]. –  М.: Прогресс, 1996. – 365 с.

28. Історія економічних учень: [підручник] / Л. Я. Корнійчук, Н. О. Татаренко, А. М. Поручник та ін.: за ред. Л. Я. Корнійчук, Н. О. Татаренко. – К.: КНЕУ, 2001. – 564 с.

29. Лёш А. Географическое размещение хазяйства / А. Лёш [пер. с англ. А. Л. Азенштадт]. – М.: Изд. иностр. лит., 1959. – 455 с. 

30. Некрасов Н.Н. Региональная экономика: теория, проблемы, методы / Н.Н. Некрасов. – М.: Экономика, 1978. – 343 с.

31. Пробст А. Эффективность территориальной организации производства / А. Пробост.  – М.: Мысль, 1965. – 208 с.

32. Поповкін В.А. Регіонально-цілісний підхід в економіці / В. А. Поповкін. – К.: Наукова думка, 1993.

33. Симоненко В.К. Регіони України: проблеми розвитку / В. К. Симоненко. – К.: Наукова думка, 1997. – 262с.

34. Алаев Е.Б. Социально-экономическая география: понятийно-терминологичесный справочник / Е. Б. Алаев. – М.: Мысль, 1983. – 290 с.

35. Мазур А. Г. Методологічні аспекти становлення та розвитку регіональної економіки / А. Г. Мазур // Економіка України. 1994. – №8. – С. 44-48.

36. Долішній М. Ринкові механізми регіонального управління / М. Долішній, О.  Мошенець // Регіональна економіка. – 2001. - №1. – С. 7-17.

37. Михасюк І. Державне регулювання економіки / І. Михасюк, А. Мельник, М. Крупка, З. Залога. – Львів: “Українські технології “, 1999. – 640 с.

38. Бубенко П. Т. Регіональні аспекти інноваційного розвитку / П. Т. Бубенко. – Харків: НТУ „ХПІ”, 2002. – 316 с.

39. Богашко О. Л. Науково-методичні засади стратегії економічного розвитку регіону: дис. ... канд. екон. наук: 08.10.01 / Богашко О. Л. — К., 2006.

40. Концепція державної регіональної політики // Голос України. – 2000. – №203.

41. Versammlung der Regionen Europas (Hrsg.): Satzung der Versammlung der Regionen von 1985 (unveröffentlich), S.2.
42. Денисов Ю. Регіональний дискурс: сутність, еволюція, сучасні уявлення, перспективи розвитку / Ю. Денисов, Л. Савельєв, Л. Шевчук // Регіональна економіка. – 2003. - №1. – С. 179 – 185.

43. Ковалевский Г. В. Идеи, поиски, решения. Харьковская экономическая школа (1804-2004) / Г. В. Ковалевский. – Харьков: ХНАГХ, 2005. – 179 с. 

44. Мыльник В. В. Исследование систем управления: [учебное пособие для вузов] /В. В. Мыльник, Б. П. Титаренко, В. А. Волчиенко. – М.: Академический проект, Екатеринбург: Деловая книга. – 2003. – 352с.

45. Райзберг Б. А., Лозовский Л. Ш., Стародубцева Е. Б. Современный экономический словарь. 5-е изд., перераб. и доп. – М.: ИНФРА-М, 2007. – 495с–(Б-касловарей"ИНФРА-М") [Електронний ресурс]. – Режим доступу: http://slovari.yandex.ru/dict/economic/article/ses2/ses-5781.htm?text=%D1%80%D1%8B%D0%BD%D0%BE%D0%BA. –  Назва з екрану.

46. Рахман И.А. Развитие рынка недвижимости в России: теория, проблемы, практика / И. А. Рахман. — М.: ЗАО “Издательство “Экономика”, 2000. — 294 с.

47. Гриценко Е. А. Особенности формирования рынка недвижимости в Украине / Е. А. Гриценко // Экономика Украины. — 1999. — С.20-27.
48. Мухін О. О. Ринок нерухомості України: економічні та регіональні аспекти: дис. ... канд. екон. наук: 08.10.01 /Мухін Олександр Олександрович. – К., 2005. — 210с.

49. Стерник Г. М. Системный подход к анализу структуры рынка недвижимости. – 2000. [Електронний ресурс]. – Режим доступу: http://market.real-estate.ru.. – Назва з екрану.

50. Федотова М. А. Оценка недвижимости и бизнеса / М. А. Федотова. – М.: Финансы и статистика, 2002.
51. Оценка недвижимості : [под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой]. – М., Финансы и статистика, 2002.
52. Бодди Д. Основы менеджмента / Д. Бодди, Р. Пэйтон ; [пер с англ. под ред. Ю. Н. Каптуревского]. – СПб: «Питер», 1999. – 816 с.
53. Hales, C. P. (1986), “What Do Managers Do? A Critical Review of the Evidence”, Journal of Management Studies, Vol. 23, No 1, pp. 88-115.

54. Максимов С. Н. Девелопмент (развитие недвижимости) / С. Н. Максимов. – СПб.: Питер, 2003. – 256 с.

55.  Фридман Дж. Анализ и оценка приносящей доход недвижимості / Дж. Фридман, Н. Ордуэй ; [пер. с англ.]. – М.: Дело ЛТД, 1995. – 480 с.
56. Тарасевич Е.И. Cовременные принципы анализа рынка недвижимості / Е. И. Тарасевич // Вопросы оценки. –  1999. – №3. – С. 22-35. 

57. Харрисон Г. С. Оценка недвижимості: [учебное пособие: пер. с англ.] / Г. С. Харрисон. –  М.: Мособлупрполиграфиздат, 1994 – 231 с.

58. Тарасевич Е. И. Методологическое и информационное обеспечение оценки стоимости недвижимости и анализа ценности инвестиций в недвижимость: автореф. дис. на здобуття наук. ступеня доктора экон. наук: спец. 08.00.05 / Е. И. Тарасевич – СПб., 2003. – 34 с.
59. Лебедь Н. К оценке стоимости недвижимости. Комментарий / Н. Лебедь // Государственный информационный бюллетень о приватизации. – 2005. – №2. – С. 29–30.

60. Саприцкий Э. Б. Как оценить рыночную стоимость машин и оборудования на предприятии / Э. Б. Савицкий. – М.: Институт промышленного развития (Информэлектро), 1997. – 64с.

61. Закон України „Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність”. – Офіційний сайт українського законодавства [Електронний ресурс]. – Режим доступу: http:www.rada.gov.ua

62. Офіційний сайт Національного банку України [Електронний ресурс]. – Режим доступу: http://bank.gov.ua/Statist/DANI/dani.htm. 
63. Божко Э. А. Анализ основных подходов к стоимостной оценке недвижимості / Э. А. Божко // Економіка, фінанси, право. – 2003. – №2. – С. 30 – 32.

64. Божко. Э. А. Оценка  недвижимости, относящейся к памятникам истории и архитектуры / Э. А. Божко // Економіка, фінанси, право. – 2003. – №3. – С. 30 – 31.

65. Божко Е. А. Особливості визначення вартості пам’яток історії та архітектури / Е. А. Божко // Проблеми формування і розвитку фінансово-кредитної системи України: зб. наук. статей УАБС, Харківська філія – Харків: „Фінарт”. – 2003. – C. 189 – 191.

66. Божко Е. А. Удосконалення управління нерухомим майном як складова регіонального розвитку  / Е. А. Божко // Фінансовий механізм сталого економічного розвитку: зб. наук.пр. – Харків: ХІБМ, 2007. – С. 120-124.

67. Божко Э. А. Основные методы оценки стоимости объектов рынка недвижимости /Э . А.  Божко // Інформаційні комп’ютерні технології в машинобудуванні ІКТМ 2002 : міжнар. науково.-техн. конф., 28 жовтня – 1 листопада 2002р. : тези доповідей. – Харків, 2002. – С. 166.

68. Божко Э. А. Разработка методики анализа регионального рынка недвижимости с применением теории систем / Е. А.  Божко // Інформаційні комп’ютерні технології в машинобудуванні «ІКТМ 2004» : міжнар. науково.-техн. конф., 22-24 листопада 2004р. : тези доповідей. – Харків, 2004. – С. 356.

69. Закон України Про власність. – Офиційний сайт законодавства України. [Електронний ресурс] – Режим доступу:  http://www.rada.gov.ua
70. Земельний кодекс України. – Офиційний сайт законодавства України. [Електронний ресурс] – Режим доступу:  http://www.rada.gov.ua.

71. Сімейний кодекс України. – Офиційний сайт законодавства України.  [Електронний ресурс] – Режим доступу: http://www.rada.gov.ua
72. Урядовий кур’єр від 03.02.2005р.

73. Бойко А. В. Организация управления деятельностью субъектов рынка недвижимости: дис. ...канд. економ. наук: 08.06.02 / Бойко Адександр Владимирович. – Харків, 2001. – 175 с. 

74. Олейник И. Посидим, о делах наших скорбных покалякаем / И. Олейник // Бизнес. – 1999. – №20. – С. 52.

75. Геллер И. М. На четверть. Итоги 1999 года на столичном рынке жилья / И. М. Геллер // Бизнес. – 1999. – №43. – С. 61.

76.  Про утворення Координаційної ради з питань створення системи іпотечного кредитування: розпорядження Кабінету міністрів України від 11.06.2002 №354-р //Урядовий Кур’єр. – 2002. – №129.

77. Пучковская И. И. Ипотека: залог недвижимості / И. И. Пучковская. – Х.: Консул, 1997

78. Ужегов А. Н. Квартира в кредит – ипотечная сіделка / А. Н. Ужегов. СПб.: Питер, – 2001.

79. Солодовников А. С. Математика в экономике / А. С. Солодовников, В. А. Бабайцев, А. В. Браилов; в 2-х ч. Ч. 2. – М.: Финансы и статистика, 2001. – 376с.

80. Київський портал нерухомості [Електронний ресурс]. – Режим доступу: http://www.domik.net/mod/main/analytics/dcx-1/cat12288/id171351417–Назва з екрану .

81. Газета  Бізнес, №27 от 03.07.06, с. 101.

82. Київський портал нерухомості [Електронний ресурс]. - Режим доступу: http://www.domik.net/mod/main/analytics/dcx-1/cat12288/id6351539 – Назва з екрану.

83. Т. Николаева. Оккупация областей / Т. Николаев // Бизнес №51 от 17.12.2007. – С. 140-143.

84. О. Романюк. Запроданці  / О. Романюк // Бізнес. – 2006. – №27 . – С. 101.

85. Київський портал нерухомості [Електронний ресурс]. - Режим доступу: http://www.domik.net/mod/main/analytics/dcx-1/cat12288/id6356541 – Назва з екрану.

86. О. Романюк. Ненасытные О. Романюк // Бізнес. – 2006. – №40 . – С. 120-124.

87. Бизнес, №14 (793) от 07.04.2008 [Електронний ресурс]. – Режим доступу: http://www.business.ua/i793/a24290 – Назва з екрану.
88. Бизнес, №14 (793), от 07.04.2008  [Електронний ресурс]. Режим доступу: http://www.business.ua/i793/a24295 от 07.04.2008 – Назва з екрану.

89. Інформаційний банківський портал [Електронний ресурс]. – Режим доступу: http://uabanker.net – Назва з екрану.

90. Положение о порядке предоставления льготных долгосрочных кредитов молодым семьям и одиноким молодым гражданам на строительство (реконструкцию) и приобретение жилья (постановление КМУ № 584 ( 584-2001-п от 29 мая 2001г, изм. в соотв с Пост. КМУ №246 (246-2003-п ) от 24.02.2003г // Офиційний сайт законодавства України [Електронний ресурс]. - Режим доступу: .http://www.rada.gov.ua – Назва з екрану. 

91. Жинжикова И. В. Ипотека как инструмент ускорения достройки объектов незавершенного строительства жилищной сферы  / И. В. Жинжиков, В. В. Круглов // Государственный информационный бюллетень о приватизации. – 2005. – №6. – С. 37 – 39.

92. Волков С. Ипотечный рынок Украины, состояние и тенденции развития // III ежегодная профессиональная конференция «Ипотека и финансирование недвижимости в Украине». – К.: Украинский Дом. –  2004. – С. 9 – 23.

93. Отченаш К. Концептуальные основы создания национальной системы ипотечного кредитования // III ежегодная профессиональная конференция «Ипотека и финансирование недвижимости в Украине». – К.: Украинский Дом. –2004. – С. 1– 4.

94. Лавренчук В. Инфраструктура рынка ипотечного кредитования в Украине. Состояние, тенденции, возможности // III ежегодная профессиональная конференция «Ипотека и финансирование недвижимости в Украине». – К.: Украинский Дом. – 2004. – С. 23 – 32.

95. Грибов К., Лагунова Ю. Юридические и налоговые аспекты ипотеки и ипотечного кредитования в Украине // III ежегодная профессиональная конференция «Ипотека и финансирование недвижимости в Украине». – К.: Украинский Дом. – 2004. – С. 23 – 32.

96. Олейник И. Одомашнивание риэлтеров / И. Олейник // Бизнес. – №33. – 2000. – С. 49.

97. Олейник И. Посидим, о делах наших скорбных покалякаем // Бизнес. – 1999. – №20. – С. 52.

98. Дацишин М. Трепещите, «Гулливеры»! / М. Дацишин // Бизнес. – 2004. – №33. – С. 26-29.
99. Daniel Thomas, Property Correspondent The Financial Times. Letterstone and Starr Link up for Property Venture //  The Financial Times, Sunday Jan 27 2008 - [Електронний ресурс]. - Режим доступу: . http://www.ft.com/cms/s/0/2c14e64e-0506-11dd-a2f0-000077b07658.html – Назва з екрану.

100.  Ким М. Н. Роль рынка недвижимости в структуре переходной экономики  / М. Н. Ким, В. А. Ёлкина // Государственный информационный бюллетень о приватизации. – 2001. – №3. – С. 54 – 58.

101. Чечелюк О.М. Модель фінансування житлового будівництва в Україні  / О. М. Чечелюк // Вісник НБУ. – 1999. – №7. – С. 54 – 56.

102. Стерник Г. М. Методические рекомендации по анализу рынка недвижимости /  Г. М. Стерник .– М., 1999. – [Електронний ресурс]. - Режим доступу: . http://rgr.ru – Назва з екрану. 

103. Герасимчук В. Г. Стратегічне управління підприємством. Графічне моделювання: [навч.посібник] /В. Г. Герасимчук. – К.: КНЕУ, 2000. – 360с.

104. Гавва В. М. Економічна діагностика як засіб формування рішень при стратегічному управлінні виробничими системами  / В. М. Гавва // Авиационно-космическая техника и технология. Труды Национального аэрокосмического университета им. Н. Е. Жуковского «ХАИ». Вып. 4. (39) – Х.: НАКУ, 2003. – С. 94 – 97.

105. Зотов И.И., Моченков А. В. Искусство проведения операций с недвижимостью. Харьков: 1996 – 318 с.

106. Есипов В., Маховикова Г., Терехова В. Оценка бизнеса. – СПб.: "Питер", 2001. – 415с.

107. Организация оценки и налогообложения недвижимости : [под ред. Дж. К. Эккерта. Пер. с англ.]. – М.: Российское общество оценщиков. Академия оценки. Стар-Интер. – 1997. – 381с.

108. Ситник В. Ф. Імітаційне моделювання: [навч. посібник] / В. Ф. Ситник, Н. С. Орленко. – К.: КНЕУ, 1998. – 232с.

109. Сивец С. А., Левыкина И. А. Статистическая модель оценки стоимости объектов недвижимости.  - .

110. Молодеченко-Серебрякова Т. Г. Формування економічного механізму оцінювання міського житлового фонду у ринкових умовах (на прикладі Харківського регіону): дис. ...канд. екон. наук: 08.10.01/Молодченко-Серебрякова Таїсія Геннадіївна. – Харків, 2006. – 21с.

111. Ежов А. А. Нейрокомпьютинг и его применения в экономике и би знесе / А. А. Ежов, С. А. Шумский. – М.: 1998. – 222 с. 

112. Коваль Е. В. Применение статистических подходов в оценке стоимости имущества / Е. В. Коваль, В. Г. Лисняк // Государственный информационный бюллетень о приватизации. –   2002. – №10. – С. 40 – 44.

113.  Грибовский С. В. Новые возможности сравнительного подхода при решении старых проблем  / С. В. Грибовский, С. А. Сивец, И. А. Левыкина // Государственный информационный бюллетень о приватизации. –   2003. – №4. – С. 43 – 48.

114.  Мухин А. А. Стоимость недвижимости: факторы формирования и формы проявления  / А. А. Мухин // Государственный информационный бюллетень о приватизации. –   2003. – №11. – С. 30 – 33.

115.  Сивец С. А. Построение и практическое применение многофакторной гибридной модели оценки доходной недвижимости [Електронний ресурс] – Режим доступу: www.webua.net. – Заголовок з екрану.

116.  Зайцева Т. В. Використання статистично-економетричних методів при визначенні вартості об’єктів нерухомості  / Т. В. Зайцева // Економіка, фінанси, право. – 2005. – №6. – С. 3 – 11.

117.  Тазетдинов В. А. Технология нейросетевого прогнозирования рынка недвижимости  / В. А. Тазетдинов // Искусственный интеллект. – 2004. – №3. – С. 593- 597.

118.  Методика оцінки вартості обєктів оренди. Офиційний сайт законодавства України [Електронний ресурс] – Режим доступу: http://www.rada.gov.ua 

119.  Методика оцінки памяток історії та архітектури // Офиційний інтерет-сайт законодавства України [Електронний ресурс] – Режим доступу: http://www.rada.gov.ua.

120.  Методика оцінки вартості земельних ділянок // Офиційний інтернет-сайт законодавства України [Електронний ресурс] – Режим доступу: http://www.rada.gov.ua.

121.  Порядок визначення вартості відтворення чи заміщення земельних поліпшень – будинків, будівель, споруд малоповерхового житлового будівництва, затверджений Постановою Кбінета міністрів України від 21.01.2005р. № 72 та Наказом ФДМУ з питань житлово-комунального господарства від 23.12.2004р., № 2929/277 // Відомості приватизації № 6(345) від 09.02.2005р.

122.  Божко Е. А. Особливості визначення вартості пам’яток історії та архітектури / Е. А. Божко // Проблеми формування і розвитку фінансово-кредитної системи України: Збірник наукових статей УАБС, Харківська філія – Харків: „Фінарт”. – 2003. – C. 189 – 191.

123.  Божко Э. А. К вопросу прогнозирования стоимости  объектов недвижимости / Э. А. Божко, В. Н. Гавва // Вісник Харківського національного університету ім. В. Н. Каразіна. – 2003. – № 608. – С. 114 – 116.

124. Саати Т. Принятие решений: метод анализа иерархий / Т. Саати: [пер. с англ.]. – М.: Радио и связь, 1993. – 315 с.

125.  Божко Э. А. К вопросу оценки стоимости объектов недвижимости / Е. А.  Божко // Інформаційні комп’ютерні технології в машинобудуванні «ІКТМ 2003» : міжнар. науково.-техн. конф., 24-27 листопада 2003р. : тези доповідей. – Харків, 2003. – С. 238.
126. Божко Е. А. Аналіз ринку нерухомості як чинника інвестиційної привабливості регіону /Е. А. Божко // Соціально-економічний розвиток регіонів України: проблеми науки та практики : міжнар. науково-практ. конф., 20-21 квітня 2007р. : тези доповідей. – Харків, 2007. – С. 77-80.

127. Лейбфрейд А. Ю. Харьков. От крепости до столицы: Заметки о старом городе / А. Ю. Лейбфрейд, Ю. Ю. Поляков. – Харьков: Фолио, 1998. – 335с.

128.  Київський портал нерухомості [Електронний ресурс]. - Режим доступу: http://www.domik.net - Назва з екрану.

129.  Харьков инвестиционный: Справочное пособие: [под общей редакцией А. В. Моченкова]. – Харьков: ТО «Эксклюзив», 2004 – 188с.

130.  Харьков инвестиционный: Справочное : [под общей редакцией А. В. Моченкова]. – Харьков: «Контраст», 2006 – 160с.

131.  Харьков инвестиционный: Справочное пособие : [под общей редакцией А. В. Моченкова]. – Харьков: «Контраст», 2007 – 160с.

132.  Офіційний сайт Державного фонду сприяння молодіжному житловому будівництву. [Електронний ресурс]. - Режим доступу: http://www.molod-kredit.gov.ua/zvit.php - Назва з екрану.

133.  Харьков. Золотые страницы. Справочник. – Харьков: «Золотые страницы», 2004. – 848с.

134.  Cытник В. Ф. Основы научных исследований / В. Ф. Сытник. – К.: Вища школа, 1978. – 184с.
135.  Методические указания. Методика выбора и оптимизации контролируемых параметров технологических процессов РДМУ 109-77.  – М.: Издательство Стандартов, 1978. – 63с.

136.  Божко В. П., Барабаш О. А., Мальцев Д. А., Копейченко Л. М. Моделювання прибутковості банків при впровадженні карткових проектів за допомогою методу планування експериментів // Вісник Харківського національного університету ім. В. Каразіна № 530. – 2001. –  С.114-119.

137. Божко Э. А. Применение методики факторного анализа для экспресс-оценки недвижимости /Э. А. Божко // Вісник Харківського національного університету ім. В. Н. Каразіна. – 2002. – № 575. – С. 283–287.

138.  Божко Е. А. Визначення вартості об’єктів житлової нерухомості за допомогою методики факторних експериментів /Е. А. Божко // Економіка: проблеми теорії та практики. – 2003. – т. I., № 177. – С. 244-248.
139.  Божко Е. А. Аналіз регіональних тенденцій зміни ціни на об’єкти нерухомості / Е. А.  Божко // Вестник Национального технического университета «ХПИ». – 2003. – №22. – С.12-14.
ДОДАТКИ

ДОДОАТОК А

Вырезано.

Для заказа доставки полной версии работы 

воспользуйтесь поиском на сайте www.mydisser.com.

900	1000	1100	   1200     1300      1400     1500      1600     1700    1800








�





   900       1000      1100      1200      1300     1400      1500      1600     1700       1800








_1191361405.unknown

