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РоЗділ 1
 Теоретико-методологічні основи розвитку національної економіки в умовах ринкової трансформації

1.1. Ринкова трансформація національної економіки України

Становлення сучасної ринкової економіки в Україні - складна та важлива справа, оскільки належить докорінним чином трансформувати адміністративно-командну систему, соціально-економічні відносини, економічну культуру, які формувалися впродовж десятиліть. Ринкова система функціонує на принципово інших механізмах економічного та соціального розвитку, ніж адміністративно-командна, тому сформувати її та ефективно використати в стислі терміни неможливо. Не можна прискорено перетворити відносини власності, створити ринкову структуру і відповідну нормативно-правову базу, сформувати  нову ідеологію держави, світогляд суб'єктів господарювання і більшості населення.

Отже, перехід від однієї соціально-економічної системи до іншої — складний процес реформування, трансформації і послідовного розвитку. З одного боку, це процес поступової трансформації базових соціально економічних відносин колишньої системи і зародження і розвитку в її надрах нових, що суперечливі відносно перших. З іншого боку, поступово в економіці відбуватиметься розвиток і посилення відносин та елементів сучасного ринкового господарства і послаблення рис та ознак  адміністративно-командної системи [11, с. 23-56].

Треба визначити, що процес становлення сучасної ринкової економіки вимагає досить тривалого періоду часу, протягом якого існуватиме так звана перехідна економічна система, або перехідна економіка, що є логічним поєднанням відносин та елементів адміністративно-командної і сучасної ринкової систем [8, 15, 44, 50]. Перехідна економіка характеризує зміну станів суспільства,   і  колишня   система   соціально-економічних   відносин   та інститутів руйнуються і реформуються, а нова тільки формується та установлює нові правила гри.
 Процес розвитку   національної економіки цікавить багато вчених світу. Виділяючи  зарубіжних дослідників, що внесли найзначніший внесок в розробку цієї проблеми або окремих її аспектів, треба відзначити   Д. Бела,           Ф. Броделя, Дж.К. Гелбрейта, Я. Певзнера, С. Никітіна, Р. Ентова,  Д. Львова, З. Глазьева, В. Маєвського, В. Малько, І. Рудакову, А. Кляйнкнехта, У.Ростоу. Наукові дослідження  сьогодні  в основному направлені на створення математичних моделей розвитку  на макро- і мезорівні, а також на  всебічне вивчення окремих аспектів соціально-економічного розвитку  циклічності, проблем інституціоналізації, ринкових трансформацій, науково-технічного прогресу,  ролі держави в регулюванні підприємницького середовища і т.д. Ринкова економіка України будується на ґрунті радянського соціалістичного господарства. Сім десятиліть економіка тогдашнього суспільства розвивалась та функціонувала в складних умовах радянської господарської системи. Сутність радянського соціалістичного ладу передбачала наявність таких специфічних умов: жорстке адміністрування усіх сфер життєдіяльності; тотальне одержавлення економічних процесів; суспільний характер виробництва; відсутність підприємницького середовища; ліквідація приватної власності та поширення суспільної; усунення ринку та конкуренції; участь усього працездатного населення у продуктивній праці; централізоване планування та прогнозування усіх економічних процесів та відносин.
Необхідність Вырезано.
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По-перше, для перехідної економіки характерні мінливість, нестабільність. Вони не просто тимчасово порушують стійкість системи, щоб потім вона повернулася у рівноважний стан, а послабляють її, і вона поступається місцем іншій економічній системі. Ця нестійкість, нестабільність стану обумовлює, з одного боку, особливий динамізм розвитку і відповідний характер змін — необоротний, неповторюваний, а з іншого, зростання невизначеності підсумків розвитку перехідної економіки, варіантів формування нової системи.

 По-друге, для перехідної економіки, що є якоюсь сумішшю старого і нового, характерне існування особливих економічних форм.
По-третє,    перехідній    економіці    властивий    особливий    характер суперечностей. Це суперечності нового і старого, різних, що стоять за тими або іншими суб'єктами, відносин, шарів суспільства. Зміни, що відбуваються в перехідній економіці, зрештою ведуть до зміни економічної системи, а в соціально-політичному плані перехідні епохи часто супроводжуються різким загостренням протиріч, що приводять до соціально-політичних потрясінь.
По-четверте,    характерною    межею    перехідної    економіки    є    її історичність, що обумовлене особливостями економічного розвитку окремих країн.   Проблеми,   з  якими   зіткнулися   східноєвропейські   країни   і   нові незалежні держави, що входили раніше у СРСР, складніше, ніж, наприклад, проблеми латиноамериканських країн, де вже раніше існували деякі ринкові інститути, і число державних підприємств, що підлягають приватизації, обчислювалося сотнями, а не тисячами. До того ж конкретні рівні розвитку кожної країни обумовлюють специфіку протікання перехідних процесів. Загальні для перехідної економіки закономірності одержують різні форми прояву в різних умовах. Все це необхідно враховувати при розробці програм реформування економічної системи в перехідний період.
При переході від одержавленого соціалізму, як правило, виділяються три основні напрями становлення ринку: лібералізація економіки; структурні перетворення; інституційні перетворення.
Лібералізація економіки — це система заходів зі звільнення від обмежень одержавленої економіки, направлена на створення умов для вільного руху цін, ринкового обігу товарів і послуг, підприємництва, а також відкритості економіки.

 Структурні перетворення — це зміни структури економіки з метою подолання   колишньої   одержавленої   структури   шляхом,   перш   за   все, перетворення відносин власності.
Інституційні перетворення — це створення умов для дії ринкової системи шляхом перетворення правових інститутів, формування системи нових організацій і установ ринкового типу, побудови нової системи управління господарським комплексом.
Дані напрями та елементи характеризують лише основні шляхи перетворень. Приведений вище  перелік не може охопити всю складність і різноманіття конкретних напрямів при формуванні змішаної економіки.
Найбільш впливові особливості функціонування, закономірності і тенденції розвитку перехідної економіки України такі.
Перша пов'язана зі спадкоємністю (інерційністю) відтворювального процесу, що виключає можливість швидкої заміни існуючих економічних форм іншими, бажаними. Подібні дії неминуче внесли б хаос у виробничий процес. Саме інерційність відтворення припускає таку особливість функціонування перехідної економіки, як збереження протягом достатньо тривалого періоду старих економічних форм і відносин.
Вырезано.
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Серед численних змін, що відбуваються в перехідний період, деякі носять необхідний, неминучий характер і тому можуть розглядатися як закономірності.      Умовно  можна визначити   їх   вже   як   історично   пройдений українською економікою етап. 
Слід підкреслити, що ці закономірності мають в основному негативні ознаки і знаходять вираження у кризах. Це пов'язано з тим, що в перехідний період економіка переживає надзвичайно складні та різноспрямовані зміни [5, 9, 47]. Але тільки усвідомлення неминучості цих криз і їх швидке подолання дає можливість створити ринкову економіку.
Складність стану економіки на початку трансформаційних процесів і наявність значної кількості соціально-економічних проблем з реформування суспільної системи зумовили необхідність одночасного розв’язання різноманітних і різнопланових завдань надзвичайного характеру, пов'язаних з кризовим станом економіки та інших сфер суспільного життя; переходу від планової системи господарювання до ринкової; перспективного стратегічного розвитку у напрямі створення соціально орієнтованої ринкової економіки [6, 58, 70, 85, 91].
Стратегічне поєднання цих завдань визначило своєрідність змісту перехідної економіки і подальших напрямів їх розв’язання. Основні з них такі.
Здійснення фінансово-кредитної стабілізації економіки за допомогою проведення жорсткої грошово-кредитної політики.
Роздержавлення і приватизація економіки і розвиток на цій основі підприємництва і конкуренції. Від темпів перетворення відносин власності залежить процес розвитку конкуренції в перехідній економіці.
Демонополізація економіки, що є найважливішою передумовою для розвитку ринкової конкуренції та її ефективне проведення в рамках перехідної економіки
Лібералізація цін, перехід до їх формування відповідно до ринкового механізму.   Вільні   ринкові   ціни   врівноважують   попит   і   пропозицію, ліквідовують стан дефіциту, створюючи умови для формування конкурентної боротьби.
Формування ринків та їх структурне наповнення відповідно потребам  національного господарства і світовим ринкам.
Формування ринкової інфраструктури — системи економічних інститутів (підприємств і організацій), покликаних постійно обслуговувати механізм ринкових зв'язків виробництва і споживання, що розвивається.
Створення та розвиток ринкової системи соціального захисту населення.
Трансформація адміністративно-командної системи в ринкову економіку в Україні була здійснена шляхом шокової терапії у достатньо стислий історичний період.
Створення національної економічної системи ринкового типу, долаючої недоліки колишньої командно-планової і забезпечуючої зростання ефективності господарювання, — непростий процес [ 6, 36, 80,  92, 114 ]. Це обумовлено не тільки складністю завдань з реформування існуючої економічної системи, але і необхідністю одночасного подолання кризових явищ, що загострилися унаслідок вступу суспільства до перехідної економіки,  в межах стабілізації та періодів зростання макроекономічних показників планування та діагностування процесів розвитку. Одночасно має розв’язатися  проблема перетворення економічної системи у напрямі розвитку ринкової свободи та ініціативи у всіх проявах. Увесь попередній досвід показав, що однією з основних перешкод до зростання ефективності була відсутність ініціативи і активної підприємницької діяльності, унаслідок чого система не могла швидко адаптуватися до змінних економічних умов і досягнень світової науки та техніки. Економічна свобода не може бути забезпечена лише законодавчими заходами. Однією з вирішальних умов введення економічної свободи і формування конкурентного середовища є глибокі інституційні зміни, перш за все  у відносинах власності.
В умовах перехідної економіки в Україні зростає інтерес до комплексу  проблем розвитку ринкового середовища, що обумовлено глибинними  трансформаціями в суспільстві. Період активного формування ринкових відносин показав, що без державного  регулювання трансформаційні процеси призводять до кризових і дезінтеграційних явищ. Зростання макроекономічних показників в Україні у період 2000-2007 рр. наочно підтвердило, що це не лише позитивні явища та процеси активного розвитку, а і наявність деяких проблем та суперечностей. Так, на сьогодні слід констатувати, що значна кількість господарських суб’єктів не мають власних грошових ресурсів;  відбувається поступове зниження показників інвестиційної активності; зростають ціни на нерухоме майно на первинному та вторинному ринках та мають місце інші негативні економічні  та соціальні тенденції.

 До того ж відсутність науково обґрунтованої концепції і моделі ринкової трансформації та стратегії розвитку національної економіки  в Україні, а також системи механізмів регулювання цього процесу має наслідком зростання диспропорцій, екзогенних та ендогенних суперечностей. Багато в чому це обумовлено тим, що поняття «ринок» все ще  значною мірою асоціюється з товарно-грошовими відносинами і практично не пов'язується з такими складовими, як державна економічна політика, діагностування та регулювання процесів розвитку ринкового середовища,  формування виробничих відносин, планування соціальної сфери та елементів ринкової культури.
У даний час достатньо гострою є  проблема визначення меж державного регулювання економіки. Встановлення їх складає проблему поєднання (забезпечення балансу) державних (публічних) і приватних інтересів в економічній сфері. Як показує історія, їх дисбаланс веде до негативних суспільних процесів. У радянський період бажання повністю замінити внутрішні суспільні механізми розвитку направляючою силою держави стало причиною застою в економіці і відсутності прогресу [94, с.5].
Сьогодні Україна як ніколи зацікавлена у динамічному розвитку напрямів ринкової трансформації, котрі б свідчили про науковий, технічний, економічний і загальнокультурний прогрес. Євросоюз та США визнали Україну   суспільством з ринковою структурою економіки. 

 Значний період перехідної економіки вже позначив багато проблем у формуванні ринкових відносин, які з часом накопичуються та зумовлюють кризові явища і значні деформаційні зрушення. Це дозволяє розгортати дослідження у новому ракурсі: розширюються чинники та умови розвитку процесів, з’являються та практично адаптуються нові функції, формуються різноманітні моделі нових ринкових соціально-економічних явищ [ 16, 21, 124]. 

Також слід  визначити, що серед найважливіших завдань на сьогоднішній момент є відмова від жорсткого адміністративного регулювання економіки, структурна перебудова на засадах пріоритетності виробництва соціально значущої продукції, розробка соціальних стандартів і соціальних програм. Важливим підсумком є те, що в економіці  відбуваються  якісні зрушення. Упродовж 2000-2005 рр. валовий внутрішній продукт зріс у 2,5 раза, швидкими темпами  зростають інвестиції в основний капітал. Попри  погіршення  зовнішньоекономічної кон’юнктури, зберігається тенденція  до збільшення українського експорту. За 2000-2005 рр. його обсяги зросли  у 2,2 раза (табл. 1.1.). Але при цьому слід враховувати, що це економічне зростання значною мірою  забезпечене  екстенсивними неринковими чинниками. 

Таблиця 1.1

Основні макроекономічні показники розвитку України 

за 2001-2006 рр. 
	Показник
	2001
	2002
	2003
	2004
	2005
	2006

	ВВП ( фактичні ціни,

млн.грн.)
	
	
	
	
	
	

	Реальний  ВВП

(відсоток до попереднього року)
	
	
	
	
	
	

	Інвестиції в основний капітал (фактичні ціни, млрд.грн.)
	
	
	
	
	
	

	Експорт (млрд.дол.)
	
	
	
	
	
	

	Імпорт (млрд.дол.)
	
	
	
	
	
	

	Доходи населення

(відсоток до попереднього року)
	
	
	
	
	
	


Аналізуючі показники табл. 1.1., треба підкреслити, що, перш за все, вони мають позитивну динаміку; темпи приросту достатньо високі; збільшується  інвестиційна активність. Але загальна позитивна картина статистичних показників не виключає наявності проблем та суперчностей економічного розвитку.
У сучасній перехідній економіці України переплітаються декілька блоків проблем. Кожний з них є складним і формує наступний, що складається з досліджень різних процесів відповідного ступеня: закономірностей, тенденцій і проблем на рівні всього суспільства, державних об'єднань, країн та міжнародних відносин, регіональних утворень, підприємств, домогосподарств [7, 42, 144, 156, 201].

Перехід до ринкових відносин виявив суперечливий характер формування економічних і соціальних механізмів в управлінні державою і регіонами. Процеси реформування існуючих економічних і соціальних відносин, в першу чергу відносин власності,  сповільнюють темпи трансформації соціальної та економічної сфери [52, 67, 69, 117, 184 ]. Без впровадження концепції державної моделі розвитку, розробки і формування національних та регіональних моделей ринків немає чіткої картини динаміи кількісних і якісних показників. 

Урахування інтересів і особливостей розвитку ринкової трансформації має стати основою зростання економіки всієї України, але також потрібні єдина національна ідея розвитку, чітко сформована стратегія напрямів трансформації, комплекс економічних, соціальних і культурологічних стандартів,  відповідних світовим тенденціям,  поширенням ринкових відносин та відносин приватної власності. 
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Є ще ширше визначення ринкової економіки через систему ринкових відносин, яке використовується в економічній теорії. Згідно з теоретичним уявленням, ринок є системою економічних відносин між людьми, підприємствами, державами,  що спирається на принципи, згідно з якими все в світі продається і купується, обмінюється на вільній основі, без примушення, але з дотриманням певних правил. Тобто ринкова економіка – це система економічних відносин в суспільстві, що будуються на основі ринкових законів і принципів, але регульованих і визначуваних державою. Подібний погляд на ринок і ринкову економіку одержав назву  концепції вільного ринку. Згідно з нею, макроекономічна дія на ринок обмежується встановленням правил його функціонування. В іншому держава, органи управління економікою не втручаються в ринкові справи. У даній ситуації ринок  саморегулюється і схильний до дії тільки мікроекономічного управління з боку продавців і покупців, між якими відбувається торг [10, 17, 82, 151,  165].
Основоположники  ринкової економіки – А.Сміт, Ф.Кене  обгрунтували, що сфера обігу товарів робить визначальний вплив на відтворення в цілому, що ринок є головним регулятором економічних процесів і центром економічних відносин. Так, А. Сміт, якого правомірно вважають батьком економічної науки,  припустив, що «невидима» частина ринку здатна сама, без втручання держави відрегулювати економічні процеси. Він виступив як провісник механізму ринкового саморегулювання економіки на основі вільних цін, що складаються залежно від попиту і пропозиції, а також на базі конкуренції між виробниками  і реалізаторами   товарів і послуг [ 81, 148 ].

Адекватна модель ринкової економіки була реалізована на практиці в епоху первинного нагромадження капіталу і ранніх стадіях індустріалізації. Вона виправдала себе в умовах дрібного, немонополістичного розвитку економіки. Вільний ринок послужив стимулом зростання підприємницької ініціативи, науково-технічного прогресу, різноманітних форм господарювання, інновацій у сфері торгівлі і фінансової системи. Але ера вільного ринку була швидкоплинною, і на зміну йому прийшов період криз і соціально-економічних потрясінь. Для економіки США це період великої депресії (1933-1940р.р.), для Англії – 1940-1949рр.  
У цей період склалася і оформилася базисна структура світової  ринкової економіки, каркас якої складають  ринки чинників виробництва – праці, нерухомого майна, грошей, товарів і послуг [ 95, 113].

У глобальних теоретико-методологічних поглядах на природу і суть економічних процесів історично склалися дві позиції, доктрини, відмінність між якими полягає в різному розумінні ролі ринку як частині економіки і явищ, що відбуваються в ній, а також у поглядах на регулювання ринку і управління економікою за допомогою ринку, іменоване ринковим самоврядуванням [ 175]. 

Сучасна ринкова економіка, яка заснована на економічній свободі господарюючих суб'єктів незалежно від форми власності їх економічного залучення до раціонального господарювання, значною мірою дозволяє суспільству реалізувати сильні боки товарного виробництва і ринку на користь соціально-економічного прогресу. Формується змішана система залучення до ефективної, ініціативної і відповідальної соціальної та економічної поведінки. 
У ринковій економіці населення  орієнтується на власні інтереси і сили, а за негативні наслідки господарювання самі ж люди і відповідають. У результаті розвивається раціональне   ставлення до ресурсів, ініціативної, активної,  ефективної економічної діяльності. 

Одночасно з цим ринкова економіка є досить жорсткою в соціальному плані, вона не допускає рівного соціально-економічного ставлення до усіх господарюючих субєктів, також виключає можливість рівного розподілу доходів і  національного багатства і тому характеризується хронічною соціальною нестабільністю. 

Ринковій економіці властиве нераціональне використання ресурсів,  проявом якого є економічні, соціальні, науково-технічні, енергетичні кризи з їх руйнівним впливом на створені суспільством виробничі сили, збільшення неповного використовування виробничих потужностей і безробіття. Але забезпечити більш гідний життєвий рівень всім членам суспільства без переходу до соціально орієнтованого ринку, як наголошує зараз більшість економістів і практиків в Україні, неможливо [ 7,  178, 198, 199, 200 ]. 

Шлях, вибраний нашою країною,  до соціально орієнтованої ринкової економіки складний і тривалий, він передбачає вирішення  кардинальних проблем. Найзначущіми є такі.
  1.  Формування змішаної економіки і рівноправний розвиток  різних формам власності і господарювання, забезпечення їх економічної рівноправності, роздержавлення національної  економіки.
  2.  Активізація розвитку ринкового середовища в його комплексному розумінні і всілякий взаємодії. 

 3. Забезпечення структурної перебудови економіки і подолання науково-технічного  відставання, всілякий розвиток інтелектуалізації праці. 
 4.   Всебічний         розвиток        фінансово-кредитної     і        грошової інфраструктури,  стримування і регулювання інфляційних процесів.
  5.  Підтримка і стимулювання  національного ринку з питань взаємодії і взаємопроникнення  у світовий ринковий простір.

  6. Підтримка розвитку підприємницького сектора економіки і зниження оподаткування господарюючих підприємницьких структур. 

  7.  Активна соціалізація всіх ринкових процесів розвитку – трудових, інформаційних, виробничих тощо. 
   8.  Формування національної ринкової економічної культури.  
Одночасно із розв’язанням  вищеперелічених проблем необхідно передбачити підготовку систем заходів, спрямованих на подальшу підтримку і захист населення, особливо тієї його частини, яка одержує низькі доходи. 
Система реальних регульованих ринкових відносин в Україні тільки починає формуватися. Слід враховувати, що ринок виступає не кінцевою метою радикальної перебудови економічної системи суспільства, а тільки способом розв’язання  його кардинальних соціально-економічних проблем з метою реального підвищення рівня добробуту народу. 

Досліджуючи і  узагальнюючи можливі варіанти  моделей майбутнього соціально-економічного ладу України, можна таким чином  систематизувати найбільш значущі  цільові напрями  ринкової трансформації  ( рис. 1.1).

Рис. 1.1.  Цільові напрями  ринкової трансформації в Україні

Треба визначити, що сьогодні провідними вченими, політиками і пересічними громадянами визначається необхідність формування соціально орієнтованого ринку. 
Більшість зарубіжних авторів  негативно оцінює макроекономічне регулювання і навіть ототожнює його з державним економічним інтервенціонізмом. 
Зараз вже очевидно, що в умовах перехідної економіки України багато процесів економічного і соціального розвитку ще достатньо довго залишатимуться постсоціалістичними і напівринковими. Це підтверджує необхідність існування протягом відносно тривалого часу разом з приватним сектором значного державного, передбачаючого необхідність  широкого комплексу заходів і   новітніх форм макроекономічного регулювання. 

Робити висновки про те, які істотні елементи (складові) соціально орієнтованої ринкової економіки необхідно сьогодні адаптувати в  Україні, потрібно відповідно до діагностування станів національної економіки взагалі і ринків, що вже склалися, або активно формуються;  комплексних оцінок станів галузей формування нових видів інтелектуальної та інформаційної діяльності тощо.

Саме соціально орієнтований ринок зможе, з одного боку, “спрямувати” національну економіку України в русло загальноцивілізаційних закономірностей ринку, а з іншого,  оптимально врахувати її перехідні переваги та особливості.

Але при цьому слід відзначити, що  багато  характерних рис і проблем ринкової  економіки  України, що розвивається, є важливим, але не єдиним  критерієм сутнісних рис перспективної моделі національної економіки. 

Визначаючи характеристики національної  економіки України, слід уникати копіювання світового досвіду в його крайніх позиціях і особливостях розвитку. Не матиме успіху  необгрунтоване копіювання і наслідування вже існуючим моделям економічних систем. Не менш безуспішною буде спроба знайти власну, неповторну в національному сенсі модель економічного і соціального  розвитку. Аналізуючи  світовий досвід  і особливості його  адаптації,  слід чітко визначити, що як  суто централізована, так і  вільна ринкова економіка, як  дві протилежні доктрини (погляди на управління економікою), представляють в практичній реалізації теоретико-методологічні абстрактні конструкції. Практика довела, що  не може бути ані суто централізованої, плавно керованої, ані  ринкової економіки. Сучасні економічні системи -  економіки  «змішаного типу», і в них поєднуються як централізоване державне управління (регулювання), так і вільний  ринок. Справа лише в тому, як, в якій пропорції поєднуються ці дві форми управління, як вони узгоджені між собою [73, 197, 205].
 Уміння раціональним чином поєднувати і погоджувати між собою централізований і ринковий підходи характеризують якість управління економікою. Тому досить важливими є дослідження  державного сектора та його потужних можливостей у системі загального національного управління. Не менш значущим є вивчення ринкового середовища з його рушійної силою конкуренції.  Але ці дослідження не повинні  розвиватися окремо одне від одного, вони повинні бути тісно пов’язані та  взаємообумовлені. Український ринок, сформований за достатньо нетривалий історичний період ( півтора десятка років), повинен спиратися, з одного боку, на змішану економіку з її сильною державною розподільною політикою, що забезпечує достатню підтримку соціально уразливих верств населення, а, з іншого,   на принципи соціального ринкового господарства, з їх виразно вираженою антитоталітарною спрямованістю. 
Досягти такої мети можливо лише в тому випадку, якщо вдало скомбінувати риси найбільш відповідних економічних моделей. Розроблена модель ринку повинна поєднувати умови для розвитку конкурентної економіки та елементи доволі жорсткого економічного регулювання ринку, сильну державну політику і безумовний пріоритет економічної ефективності, недоторканність і всебічну підтримку приватної власності і відносно тривале співіснування заснованих на ній господарських форм з могутнім державним сектором. 

Досліджуючи особливості регулювання  ринку, автор работи має на  увазі дію на процеси обмінів товарів, що відбуваються в економіці, на гроші і грошей на товари, а також на всю сферу обігу товарів, в якій відбуваються такі процеси. Отже, кажучи про регулювання ринку, розуміється, що ринок є сферою обігу товарів, їх купівлі-продажу, сукупністю форм і видів економічної діяльності, що зводять разом виробників, постачальників, продавців товарів (сфера пропозицій), з одного боку, і споживачів, покупців (сфера попиту), з іншого [ 73, 111, 146, 150, 205].
У сучасному українському суспільстві формуються нові, ринкові адміністративні методи господарювання. Сьогодні  потрібно чітко визначати  концептуальні положення, що змішана економіка  не є хаотичним нагромадженням ринкових сил. У межах теорії, методології та практики це є еклектичним з'єднаннм суто “ринкових” і “адміністративних” форм, а  також діалектичною єдністю форм власності і способів господарювання, що визначені та поширені світовою практикою. 
Вырезано.
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 У межах держваного регулювання національної економіки вітчизняними вченими визначається, що саме  актвізация підприємницької діяльності через регулювання ринку  повинна складати левову частку того, чим необхідно сьогодні займатися уряду України [36, с.154]. При цьому не повинне скластися положення, коли державна опіка розповсюджується тільки на державний сектор економіки, а приватний  буде або наданий самому собі, або обмежений багатьма адміністративно-економічними  та нормотивно-правовими препонами. За винятком підприємств-монополістів, правила ринкової гри, у тому числі і регулювання економіки, повинні бути однакові для всіх. 

В основу усіх ринових перетворень та трансформацій  в національній економіці  України покладено умови становлення ринкових утворень. Звертаючи особливу увагу на  незавершеність процесів ринкової трансформації, активне формування ринкового механізму та ринкової інфраструктури, можна систематизувати  найбільш значуші, на думку  автора цієї роботи, національні умови становлення ринку (рис. 1.2). 
Визначені умови становлення та розвитку ринку  є достатьо широко тлумаченими, що дає підставу їх  спроектувати  на ринок нерухомості. Значущою в умовах перехідної економіки є соціальна спрямованість подальшого ринкового трансформування. Саме в межах цього напряму (соціокультурні умови) формується подальша соціальна спрямованість розвитку  всієї національної ринкової системи України.

Перехід до соціально орієнтованої ринкової економіки припускає необхідність широкомасштабного державного регулювання, тобто наявність регульованого ринку у всіх сферах суспільного виробництва. У світовій практиці таке регулювання здійснюється як економічними, так і адміністративними методами. Їх слід  органічно поєднувати, виходячи з того, якою мірою адміністративне регулювання відповідає вимогам об'єктивного розвитку, нинішнього стану економіки та ін. [116, с.14-24].
У результаті можна визначити та охарактеризувати такі контури моделі ринкової економіки України. 

По-перше, це повинна бути ринкова економіка з розвиненою інфраструктурою, чітким державним регулюванням і високою адаптивністю до світових інтеграційних процесів.

По-друге, це  соціально орієнтований ринок, у міру можливості перехідної економіки поєднуючий антитоталітарний механізм соціального ринкового господарства з економічним макрорегулюванням змішаної економіки. 
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Рис.1.2. Систематизація умов розвитку ринку

По-третє, нова модель економіки повинна передбачати, відносно тривале співіснування сильної держави та активної підтримки бізнес-середовища, що формується. 
По-четверте,  в найближчому майбутньому економіка України не може бути нічим іншим, окрім як перехідною економікою інверсійного типу, одним з головних критеріїв керованості якої буде суперечлива єдність досить жорсткого регулювання економіки і ринкового саморегулювання. Причому ослаблення і звуження сфери макрорегулювання повинне відбуватися тільки у міру становлення і наростання ринкового саморегулювання в рамках вже існуючих ринків. 

По-п'яте, посилення ринкової орієнтації і ринкових тенденцій у сфері економіки повинне відбуватися на фоні поступового розширення соціальної сфери і пріоритетності розвитку нових ринкових  стандартів культури. 
           По-шосте, в рамках загального ринкового господарства України поступово виділятимуться і набуватимуть  характерних рис і  особливостей розвитку  регіони (регіональна економіка) і відповідно формуватимуться регіональні ринки як складні ринкові утворення, обслуговуючі попит і пропозицію в рамках окремих адміністративних одиниць. Як загальна характеристика проблем та особливостей формування національної ринкової економіки визначається та підкреслюється головна закономірність перехідного періоду - втрата державою функцій одноосібного розпорядження ресурсами. У період командно-адміністративної системи держава була єдиним власником і всесильним розпорядником всіх матеріальних багатств суспільства. Сьогодні значна частина майна перейшла у приватну власність, і держава втратила монопольну владу на прийняття економічних рішень.
Це привело до формування принципових змін положення держави в економіці, що сформувалось та має три основні аспекти реалізації.
Перший аспект полягає в тому, що трансформація поступово приводить до такого положення, при якому держава стає джерелом економічного законодавства, діє за встановленими нею ж законами. Це значить, що після прийняття закону всі державні органи повинні керуватися ним і у разі порушення піддаватися санкціям - подібно приватним структурам і громадянам. Якщо інше не обумовлене, то державні органи і державні підприємства повинні діяти за тими ж правилами, що і решта суб'єктів ринку.
Входження держави разом із громадянами і організаціями у правову систему, регулюючу життя всього суспільства, є одним з найбільших досягнень західної цивілізації, що забезпечило незалежність суб'єктів ринку, а тим самим - повноцінне функціонування ринкового механізму.
Другим аспектом є зміна положення держави у формуванні нового інструментарію її впливу на економіку. Звичайно, в будь-якій, навіть самій ліберальній  економіці,  держава не  повинна залишатися пасивним спостерігачем. Йдеться про те, щоб впливати на поведінку всієї маси суб'єктів ринку за допомогою грошових, податкових, валютних та інших фінансових регуляторів. Сила цього типу регулювання полягає у тому, що воно у принципі допускає набагато менше пільг і винятків, ніж план.
Третім аспектом є необхідність компенсації циклічності та асиметрії розвитку ринку. Це сформує умови комплексного розвитку національної економіки за умов регіональних ресурсів та вирівнювання ринкових можливостей.
Розглянуті напрями та елементи розвитку трансформаційної національної економіки України характеризують лише основні шляхи перетворень. Приведений вище їх перелік не може охопити всю складність і різноманіття конкретних напрямів при формуванні змішаної економіки. Подальший аналіз реальних економічних відносин перехідної економіки буде спроектовано на дослідження формування   складника ринкової системи - ринку нерухомості.
1.2. Теоретичні основи розвитку  ринку нерухомості та його діагностування
За роки незалежності з’явилися та здобули розвитку нові для українського суспільства сфери ринкових відносин, прикладом яких може служити ринок нерухомості. Він є істотною складовою будь-якої національної економіки, оскільки нерухомість ― це найважливіша частина національного багатства, на яку припадає понад половину багатств світу.
У всіх  країнах, які йдуть шляхом розвитку ринкової економіки,  нерухоме майно є таким самим товаром, як будь-який продукт, що реалізується на ринку. Нерухомість - це важливий економічний ресурс, що відіграє роль того просторового середовища, у якому здійснюється будь-яка людська діяльність. Україна володіє значними запасами вугілля, нафти, газу, а також земельними й водними ресурсами, однак низький рівень управління та відсутність системи обліку, притаманній багатомірності цивілізованого ринку, викликає низку проблем і вимагає рішучих дій у їх розв’язанні. Лише ефективне управління нерухомістю на основі ефективної адаптації та науково обгрунтованного використання зарубіжного досвіду та українських особливостей  вирішить  це непросте завдання [40, 53, 59, 71, 140].
Ринок нерухомості є новою, мало дослідженою категорією і з позиції як науки, в тому числі  теорії, так і практики. Однак останнім часом у наукових колах усе більше спостерігається підвищення інтересу до цього сегмента ринку. Відповідно  видається та поширюється економічна, юридична література, що висвітлює  специфіку розвитку явищ і процесів на даному ринку. Так,  серед найбільш  фундаментальних досліджень слід визначити роботи таких українських і закордонних учених, як Г. Амстронг, О. Асаул, І. Балабанов, В. Богословський, В. Бочаров, М. Бромвич, А.Водянов, Н. Волочков, В. Горемикин, В. Григор'єв, Дж. Долан,                         О. Драпиковський, А. Іванілов, О. Крутик, С. Максимов, Я. Маркус,               Б. Новіков, Г. Оніщук, Б. Рабінович, Л. Сімонов, О. Фінагіна, Г. Харрісон, О.Черняк, Л. Чистов,  К. Еккерт  та  ін.
Названі автори вважають, що основою економічної системи є нерухоме майно. Однак   у даних роботах немає єдиного підходу до визначення ринку нерухомості. Це пов'язане з тим, що не існує однозначного тлумачення того, що таке нерухоме майно (нерухомість). Особливо це актуально для реалій сьогоднішньої  української національної  економіки.

Однозначного і чіткого визначення даної категорії в нашій  економічній, правовій  та іншій спеціальній літературі та у нормативно-правовій базі не надано, що призводить до розбіжності в характеристиках багатьох базових  процесів і негативно впливає на якість науково-методичних і практичних рекомендацій, які розробляються науковцями та державними і регіональними органами управління.

Проблемна ситуація, що склалася сьогодні з використанням терміна «нерухомість», полягає в тому, що від початку економічних реформ і практично до сьогодення повного економіко-правового тлумачення цей термін не має. У радянській спеціалізованій літературі термін «нерухоме майно» не визначався з ідеологічних та політичних міркувань. В енциклопедичному словнику радянських часів  підкреслено, що нерухомість у феодальному й буржуазному праві - земельні та інші природні угіддя, які перебувають у власності фізичних і юридичних осіб. Це також інші майнові права на землю, а також усяке інше майно, прикріплене до землі й міцно пов'язане з нею (будинки, споруди та інше). При цьому відзначалося, що в радянському праві немає розподілу речей на рухомі та нерухомі, тому що земля - це власність держави [1,с.147].
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Цивільний Кодекс України визначає, що до нерухомих об'єктів (нерухоме майно, нерухомість) належать земельні ділянки, а також об'єкти, розташовані на земельній ділянці, переміщення яких є неможливим без їх знецінення та зміни їх призначення. 
Проект закону «Про оподатковування нерухомого майна» формує нове тлумачення щодо податку на нерухомість: це сума нарахованих податків на землю, будинки і споруди [192, ст. 181]. У статті 2 цього  законопроекту є визначення термінів «будинок» і «споруда»: будинками визначаються житлові будинки або їхні частини (квартири), садові будинки, дачі, гаражі, а також інші постійно розташовані будинки, які використовуються в інших цілях, відмінних від підприємницьких. Спорудами визначаються об'єкти, які підпадають під визначення першої групи основних фондів відповідно до Закону України «Про оподаткування прибутку підприємств», за винятком будинків. Відповідно до п. 8.2.2. Закону України «Про оподаткування прибутку підприємств» до першої групи основних фондів відносяться будинки, споруди, їхні структурні компоненти та механічні устрої, у тому числі житлові будинки та  їхні частини (квартири та місця загального користування). Таким чином, відповідно до даного законопроекту, складається така дефініція поняття «споруда», як  власне споруда, її, структурні компоненти та механічні устрої. Але таке визначення не має відповідного  економічного змісту [139, с.31].

Складність та проблемність трактування категорії «нерухоме майно» тісно пов'язане з поняттям права власності. При цьому необхідно відзначити, що власність - це відносини, що  складаються між суб'єктами власності, що включають у свій склад: присвоєння, розпорядження, володіння й користування, що схематично показано на рис 1.3 [155, с. 282].
Сукупність визначених складових відносин  власності у повному обсязі формує розуміння власника нерухомого майна. При цьому визначається  така складова, як майнові права на  чуже (стороннє) нерухоме майно, а саме:

право володіння та користування чужою земельною ділянкою, іншим нерухомим майном (сервітут);

право користування земельною ділянкою у межах сільськогосподарських потреб (емфітевзис);

право забудови земельної ділянки (суперфіцій) [192, с. 410]


Право власності визначає взаємовідносини між суб’єктами права (тими, хто володіє цими правами, а також бере участь у їх реалізації) та об’єктами (безпосередньо об’єктами нерухомості). Суб’єктами права власності визнаються держава, громадяни України та  інших держав, особи без громадянства, а також юридичні особи України  та інших держав. 

Об’єктами права власності є майно, а також майнові права. Найбільш повний перелік об’єктів нерухомого майна буде таким:

земельна ділянка;

надра;

замкнутий водний об’єкт;

житлове приміщення;

нежитлове приміщення;

підприємство як цілісний майновий комплекс;

будівлі та споруди;

об’єкти незавершеного будівництва;

ділянки лісового фонду;

повітряні, морські судна та судна внутрішнього плавання, космічні об’єкти, що підлягають реєстрації.

Існуючі об'єкти власності виконують, у відповідності зі своїм цільовим призначенням, певні функції: переробляють і поглинають ресурси, дають  результати, фізично і морально зношуються, застарівають, списуються і знищуються. Все це відбувається в умовах відсутності кардинальних змін, перетворень у формах власності  та  приналежності об'єктів певним суб'єктам. 
Використання  об'єктів власності під впливом відповідної системи управління - приватної або колективної (у межах регулювання держави і місцевих органів влади) - називають функціонуванням об'єктів. Ефективне їх функціонування  і  одержання протягом тривалого часу  суб'єктом управління економічних і соціальних  результатів (при відповідному використанні  трудових, матеріальних, інформаційних, фінансових ресурсів і з урахуванням законодавчих обмежень) можливо тільки в умовах  ринку [181].

Треба визначити, що і  поняття «ринок»  багатогранне, тому досить важко охарактеризувати його однозначно. У межах розвитку  світового господарського комплексу це поняття неодноразово змінювалося.

Аналіз  даного поняття, що зустрічається в сучасній економічній літературі, нормативних документах, публіцистиці, дозволяє зробити висновок, що умовно тлумачення цього терміну  слід  поділити   на  декілька  груп:

визначення, які характеризують ринок як сукупність умов, завдяки яким покупці та продавці товару (послуги) вступають у контакт один з одним з метою придбання або продажу відповідного товару;

дефініції, які традиційно визначають ринок як простір - місце, де відбувається торгівля; сфера товарного обігу; сукупність актів купівлі-продажу; пропозицій та попиту на нього; сфера обміну в межах країни та між країнами, яка зв'язує між собою виробників і споживачів продукції та послуг; абстрактний або відповідний дійсності простір, на якому взаємодіють пропозиція та попит на ті або інші блага [55, с. 38];

визначення, які характеризують ринок як механізм, що сприяє встановленню відносин між покупцями і продавцями - механізм взаємодії продавців і покупців;

визначення, у яких ринок виступає безпосередньо як попит та пропозиція на товари в масштабі світового господарства, країни або окремого району, спосіб взаємодії пропозиції та попиту на ті або інші блага (товари і послуги). 

В авторському розумінні ринок – комплексна система чи особлива категорія соціально-економічних та правових відносин між суб’єктами та об’єктами виробничого процесу, товарний перерозподіл, надання та споживання послуг.  Це механізм взаємодії покупців і продавців в межах реального або віртуального  місця обміну. Наведене вище визначення  ринку може бути  застосовними і для ринку нерухомості. Але слід підкреслити,  що ринок нерухомості значно відрізняється від інших ринків не тільки за рахунок особливостей нерухомості як товару, але і внаслідок його складності, значної різноманітності суб'єктів і об'єктів ринку, особливої впливовості на розвиток національної економіки. Все це ускладнює визначення ринку нерухомості і не дає можливості формування спрощеного, вузького, не обґрунтованого з позиції економічної науки  трактування.
Розгляд та аналіз вже існуючих тлумачень ринку нерухомості надає можливість визначити позитивні та негативні їх складові.
Д. Фридман і Н. Ордуєй визначають ринок нерухомості як деякий набір механізмів, за допомогою яких передаються права на власність і пов'язані з нею інтереси, установлюються ціни і розподіляється простір між різними конкуруючими варіантами землекористування [66, с. 105]. Це визначення приймається й іншими авторами. 
Вырезано.

Для заказа доставки полной версии работы 
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третє і четверте визначення не враховують того, що нерухомі за своєю фізичною сутністю об'єкти безпосередньо самі не передаються в процесі обміну, передаються лише права на володіння або користування ними.

З урахуванням  вищевикладеного  пропонується авторське  визначення ринку нерухомості. Ринок нерухомості – окрема підсистема національної економіки, що є сегментом загальнодержавного ринку, підпорядкована діям основних законів ринкового механізму та яка впливає на розвиток соціально-економічних відносин у суспільстві і комплексно поєднує особливості багатьох галузей господарчого комплексу країни. 

Тільки в умовах ринку нерухомість стає товаром, причому товаром, що володіє низкою специфічних властивостей. Нерухомість - це товар, що значно повільніше за інші товари втрачає свої споживчі якості в процесі експлуатації. Це робить його існування на ринку дуже тривалим і дозволяє використовувати нерухомість не тільки для задоволення особистих потреб, але й для одержання доходу або прибутку. Формування прибутку може здійснюватися або шляхом використання нерухомості власником у своєму бізнесі, або через здачу її в оренду,  також можливий  подальший перепродаж.

 Ще однією особливістю нерухомості як товару є те, що кожен  об’єкт має сукупність індивідуальних властивостей, які приводять до формування індивідуальних цін на нього. Для об'єктів нерухомості практично не використовується продаж за зразками і біржовою торгівлею. 

Кожен об'єкт нерухомості  має істотні (родові) ознаки, що дозволяють відрізнити його від інших і  характеризують особливості об'єктів за однорідними групами .
Визначається ще одна особливість нерухомості як суто економічної категорії:  інвестування коштів у неї являє собою надійну зброю проти інфляції. Ціни на нерухомість постійно зростають, що служить причиною формування  спекулятивних угод у цій сфері.  Також це сприяє концентрації земельних ділянок у руках власників та виведенню значної частки земельних ділянок з господарського обороту з метою дочекатися підвищення цін [119].

Таким чином, нерухомість має потенційну здатність приносити доход і є досить привабливим напрямом інвестування  як діяльності з вкладення накопичених заощаджень  у придбання власності і має здатність приносити певний  корисний ефект [196, с. 24]. 

На основі вищевикладених особливостей і характерних рис товарності нерухомості  проведено систематизацію основних з них. На  думку дисертанта,  найбільш значущі  у практичному використанні такі (табл. 1.2).
Таблиця 1.2
Основні ознаки нерухомості як товару

	Ознака
	Зміст (стан)

	Сутнісні (родові) ознаки

	Ступінь рухливості
	

	Зв'язок із землею
	

	Форма функціонування
	

	Стан споживчої форми в процесі використання
	

	Тривалість кругообігу (довговічність)
	

	Спосіб переносу вартості у виробничому чи процесі втрати споживчих властивостей
	

	Суспільне значення


	

	

	Технічні та технологічні характеристики (місце розташування, функціональне призначення, стан та ін)
	


Привабливість інвестування в нерухомість обумовлюється такими факторами:
 у момент придбання нерухомості інвестор одержує пакет прав, у той час як багато об'єктів інвестування не спричиняють права власності;
 умовна цілісність вкладених грошових коштів взагалі (у звичайних умовах нерухомість не  можливо втратити, викрасти) і від інфляції зокрема (інфляційні процеси супроводжуються зростанням цін на нерухомість і доходів від її);
можливість одержувати від нерухомості доход у грошовому вираженні та інший корисний ефект, що може виражатися у комфортності проживання, соціальній престижності володіння певним об'єктом і т.п. [66, с. 50].
Варто також виділити такі відмітні ознаки нерухомості як об'єкта інвестицій:

 нерухомість  неможливо переміщати без нанесення об'єкту збитку;
 існує міцний не тільки фізичний, але й юридичний зв'язок із землею;
 кожна конкретна нерухомість унікальна в межах фізичних характеристиках і з оцінки інвестиційної привабливості;
 нерухомість фундаментальна - її неможливо викрасти, зламати або втратити при звичайних умовах;
 вартість нерухомості висока, а процес розділу на майнові частки - складний або неможливий, тому що без залучення позикового капіталу інвестиції в неї  занадто важкі;
  низька доступність повної і достовірної інформації про угоди, рівень прибутковості інвестицій у нерухомість;
 довговічність об'єкта інвестування;
 втрата споживчих властивостей або перенесення вартості в процесі виробництва відбувається поступово в міру зношування;
 корисність нерухомості визначається здатністю задовольняти специфічну потребу людини в житлі  та виробничих приміщеннях;
 можливість позитивного або негативного впливу нового будівництва на вартість прилеглих земель, будинків;

 існує тенденція до збільшення вартості нерухомості у подальшому;
 існують специфічні ризики, властивої нерухомості як об'єкту інвестування:  фізичне ушкодження під впливом природних і техногенних факторів,  накопичення зовнішнього і функціонального зношування, фінансовий ризик, пов'язаний з умовами перегляду орендної плати;
 необхідність постійного управління нерухомістю, портфелем інвестицій у нерухомість на достатньому рівні для одержання заданого доходу (норми прибутку);
 високий рівень витрат на проведення угод;
 існують установлені державою процедури, які необхідно виконувати при покупці та здійсненні інших операцій з нерухомістю [153, с. 37].

Слід також зазначити, що ліквідність нерухомості є низькою, що особливо  цікавить потенційного інвестора  та формує потребу у довгостроковому плануванні та прогнозуванні, оцінці співвідношення між очікуваною вигодою і витратами на придбання об'єкта нерухомості. В умовах нестабільної економічної ситуації може бути складено неточний прогноз, що  повинно стимулювати до вкладення коштів в інші сфери. Інвестиції в нерухомість мають такі позитивні риси, як можливість багаторічного використання об'єкта і збереження капіталу.

Однак нерухомість - це не тільки об'єкт інвестицій, але й, у першу чергу, об'єкт задоволення найважливіших потреб людини - потреб у житлі. Велика роль нерухомості також у виробничій, аграрній, адміністративній, підприємницькій й іншій сферах діяльності, тому що забезпечуються необхідні умови для їхнього здійснення. Все це визначає найважливіше значення розвитку ринку нерухомості для соціально-економічної системи держави. 
Аналіз особливостей формування і розвитку світового та вітчизняного  ринку нерухомості виявив  і дозволив систематизувати   найбільш значущі особливості: 
величина попиту на об'єкти нерухомості значною мірою визначається географічним (місцезнаходження об'єкта на території міста, області) і історичним (будинки різного періоду будівлі: до революції, «сталінської», «хрущовської»  тощо) факторами; станом інфраструктури в мікрорайоні об'єкта нерухомості (наявність під'їзних колій, доріг, метро та інших видів транспортних магістралей, підприємств торгівлі,  побутового обслуговування, паркових зон);

попит на об'єкти нерухомості не є взаємозамінюваним (таке положення призвело до значного перевищення пропозиції над попитом на ринку нерухомості);

 усі угоди на ринку нерухомості  проходять процедуру державної реєстрації та підлягають обліку в рамках адміністративних територіальних одиниць;

інвестування капіталу в нерухомість  супроводжує декілька видів витрат:   підтримка об'єкта нерухомості в нормальному функціональному стані (ремонт, експлуатація),  податок на володіння нерухомістю (в Україні планується ввести з 2008 р.), податки і збори на угоди з нерухомістю.

Треба відзначити, що коливання попиту та пропозиції на ринку нерухомості відбуваються достатньо повільно. Якщо є попит, то збільшення  пропозиції відбувається не так повільно, тому що будинки будуються довго - від декількох місяців до  років. У випадку надлишків нерухомості ціни залишаються низькими кілька років. 

Особливо варто підкреслити, що ринок нерухомості являє собою системне явище з різними суб'єктами, об'єктами та відносинами. 

Сучасна специфіка ринку нерухомості характеризується тим, що поряд з обов'язковими суб'єктами будь-якого ринку - продавцем і покупцем - на ньому оперують також держава і  професійні посередники: ріелтери (агенти з операцій з нерухомістю), оцінювачі, девелопери, іпотечні кредитори, спеціалісти зі страхування, адвокати, юристи та інші [120, с. 14]. 

Відносини між суб'єктами встановлюється із приводу об'єктів нерухомості а також відповідних прав на них. Останнє є дуже важливим зауваженням на користь того, що нерухомість фізично не переміщається в просторі від одного власника до іншого, а переходять тільки  права на неї. Таким чином, об'єктом угоди між суб'єктами ринку нерухомості є певний пакет прав. 
Угоди у сфері нерухомості укладаються як на первинному, так і на вторинному ринку. Первинний ринок нерухомості - економічна ситуація, коли нерухомість як товар уперше надходить  ринок. На вторинному ринку нерухомість виступає як товар, що раніше був у вживанні та мав певного власника - фізичну або юридичну особу. Кількість нерухомості, пропонованої на первинному ринку, залежить від нового будівництва. 
Зважаючи на те, що потреби населення у житлі, підприємців у комерційній нерухомості далекі від належного задоволення, в Україні слід очікувати   подальший розвиток ринку нерухомості та поширення його впливу на національну економіку. Це можливе лише за умов стрімкого розвитку будівельної індустрії (тобто первинного ринку).

Первинний і вторинний ринки нерухомості взаємозалежні та взаємовпливові. Якщо з  деяких мотивів або умов збільшиться пропозиція нерухомості на вторинному ринку, це призведе до знецінювання нерухомості на первинному. Облік взаємовпливу первинного і вторинного ринків  формує зниження витрат на створення нових об'єктів , забезпечуючи оптимальний розвиток ринку нерухомості.

Для того, щоб охарактеризувати особливості розвитку як первинного, так і вторинного ринків нерухомості, необхідно проаналізувати в цьому процесі роль суб'єктів даних ринків. Важливо підкреслити, що ринку нерухомості притаманна  значна роль держави. Участь її у процесах купівлі-продажу нерухомості при реєстрації кожної угоди та при ліцензуванні основних професійних суб'єктів робить цей ринок достатньо контрольованим. 

Держава є власником значної кількості об'єктів нерухомості; установлює та контролює дотримання норм і правил, пов'язаних з функціонуванням ринку нерухомості; регулює питання інвестування, зонування, містобудівного розвитку,  реєстрації прав власності на об'єкти нерухомості; встановлює пільги або накладає обмеження (законодавчі обмеження, особливості оподатковування) на інвестиції в нерухомість; стимулює та  регулює ринок житлової нерухомості; забезпечує соціальні права та пільги. Визначаючи зонування та  районування, обов'язковість одержання дозволу на будівництво та реконструкцію, розвиток транспортної інфраструктури,  держава впливає на управління проектами та процеси фінансування будівництва; формує умови оренди.

Іншими учасниками ринку нерухомості є інвестори, у якості яких можуть виступати фізичні та юридичні особи (резиденти та нерезиденти).  Інвесторів можна розділити на типи:
 активні - фінансують і займаються будівництвом, розвитком або управлінням об'єкта;
умовно активні -  виконують фінансування та в подальшому управляють об’єктом; 
пасивні - тільки фінансують проект, не беручи в ньому подальшої участі [24, с. 456];

умовно пасивні -  фінансують та виконують  інші певні функції .

Учасниками ринку нерухомості є кредитори (кредитно-фінансові установи), які надають капітал інвесторам, а також кошти покупцям житла - фізичним особам, що не володіють ними у достатній кількості. Як правило, у загальному обсязі інвестицій у нерухомість власні кошти інвестора займають лише частину, а інша  - це позикові кошти. 

Сьогодні особливо активно одержує  розвиток оцінка нерухомості - особлива сфера професійної діяльності на ринку нерухомості, що вимагає високої кваліфікації оцінювача, розуміння принципів і методів оцінки, вільної орієнтації на ринку, знань стану й тенденцій попиту та пропозиції на різних сегментах ринку. Оцінка нерухомості – це операція по визначенню вартості об'єкта. Величину вартості потрібно знати для здійснення купівлі-продажу об'єкта, для визначення оподатковуваної бази, рішення питань іпотечного кредитування, оренди, страхування об'єктів. Оцінка – найважливіша функція маркетингу і системи керування нерухомістю в цілому. Чим ближче фактичне значення вартості об'єкта до реального, тим менше імовірність помилки при ухваленні рішення в області керування нерухомістю. Тому оцінці повинний передувати системний аналіз параметрів якості і ресурсоемкості об'єкту, умов і факторів зовнішнього середовища, що впливають на ці параметри [107, с. 51].

Професійна оцінка необхідна при розв’язанні питання про купівлю-продаж, обмін, видачі та одержання кредитів під заставу майна. 

Ефективне функціонування ринку нерухомості неможливо  без посередницької діяльності, представниками якої є агентства нерухомості та приватні підприємці - агенти з операцій з нерухомим майном. Ці учасники ринку можуть здійснювати такі операції з нерухомим майном: оформлення договорів купівлі-продажу, дарування, обміну об'єктів нерухомості; здача в оренду об'єктів нерухомості та їхній продаж з аукціонів або на конкурсній основі; розселення комунальних квартир, відселення мешканців з будинків, які планують реконструювати й ін.
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 мотивації, яка  виражається у наданні різних пільг господарюючим суб'єктам і у підвищенні купівельної спроможності споживачів національних і регіональних ринків.
Метою дії  механізму ринку нерухомості  є забезпечення ефективного розвитку і функціонування національного відтворювального процесу. Однак залежно від окремого сегмента ринку нерухомості дана мета досягається за допомогою різних за своєю сутністю ринкових інструментів. Тобто існує тісна залежність між інструментарієм і сегментним розподілом ринку нерухомості. Також впливають на розвиток ринку останнього регіональні особливості його функціонування, що необхідно враховувати при аналізі даного ринку в структурі національної економіки.

1.3. Вплив розвитку ринку нерухомості на національну економіку

Нерухоме майно має істотні ознаки як актив національної економіки, що виступає в господарських і соціальних процесах у самих різних якостях:  як частина активів підприємства;  як самостійний об’єкт інвестицій;  як споживацький товар довгострокового використання. Це різноманіття ролей нерухомості в економічній і соціальній діяльності визначає й різний характер зв’язків ринку нерухомості з національною економікою в цілому і з окремими ринками зокрема.

Ринок нерухомості –окрема підсистема національної економіки, що є сегментом загальнодержавного ринку, підпорядкована діям основних законів ринкового механізму та яка впливає на розвиток соціально-економічних відносин у суспільстві і комплексно поєднує основні риси та характерні особливості багатьох галузей господарського комплексу країни.  

Теоретично можна констатувати  наявність у національній економіці України загальнодержавного і регіональних ринків нерухомості, основою діяльності яких є обмін нерухомістю на міжрегіональному і регіональному рівнях. При цьому сумарний обсяг обмінних операцій на міжрегіональному рівні зневажливо малий в порівнянні з внутрішньорегіональними операціями. Тому визначається значний інтерес з боку господарської практики і науки до національного та регіональних ринків. 

Необхідність вивчення і систематизації специфіки розвитку і функціонування регіональних ринків нерухомості в національній економіці Україні обумовлено зростаючими обсягами фактичних операцій купівлі-продажу житлових і нежитлових приміщень, землі; кількістю малих і середніх фірм, що працюють на даному ринку; обсягом інвестицій і багатьма іншими проявами зростання  значущості даного ринку для  суспільства і регіонів.

Роль і значення розвитку регіональних ринків нерухомості дуже великі і є, на думку дисертанта, аксіоматичними. Але при такій фундаментальній значущості цих процесів в Україні фактично немає єдиного категоріального апарату, що надасть можливість  правильно їх аналізувати і діагностувати. 

Національний ринок  нерухомості та його складові  є соціально-економічним об'єктом дослідження.  Особливості  його розвитку формуються під впливом  взаємопов'язаних чинників: економічних, географічних, демографічних, соціально-психологічних, екологічних тощо. Під структурою  ринку нерухомості  (за  формами власності)   розуміється пайова участь агентств  державної, муніципальної, корпоративної і приватної форм власності. 

Український ринок нерухомості знаходиться у стадії становлення і активного зростання за всіма параметрами. Він у процесі формування відображає всі проблеми містобудування, будівельної індустрії, місцевого самоврядування, соціальної  сфери, кредитно-фінансової системи, а також  характеризується нерівномірним розвитком окремих сегментів і ніш,  фактичною відсутністю державних інвестицій, наявністю значного тіньового і «чорного секторів», низьким рівнем інформатизації, наявністю інших негативних характеристик і суперечливих тенденцій. 
З урахуванням особливостей нерухомості як фізичного та економічного активу всі чинники національної економіки, що здійснюють вплив на розвиток ринку нерухомості, можуть бути згруповані за такими ознаками:

рівень формування  (національний, регіональний, локальний);

сфера формування (реальна економіка, фінансовий ринок, ринок послуг, інформаційний  тощо).

Чинники національного рівня визначають загальні можливості розвитку ринку нерухомості, його найбільш характері особливості в національному та міжнародному аспектах. У числі економічних, фінансових і соціальних чинників національного рівня, вплив яких уявляється найбільш істотним, можна назвати такі:

рівень економічного розвитку держави;

специфіка історичного етапу розвитку національної економіки;

домінуючі в державі економічна ідеологія і політика;

стан та характерні особливості фінансової системи тощо.

Вплив перелічених чинників має двоякий характер: з одного боку, ці показники впливають на функціонування та розвиток ринку нерухомості, з іншого, самі схильні до впливу процесів, що відбуваються на ринку нерухомості.

Одним з найважливіших чинників, що визначає можливості суспільства у придбанні та утримуванні нерухомості, є рівень економічного розвитку держави. Його показники, такі як галузева структура економіки, доходність бізнесу в різних сферах господарської діяльності, рівень доходів населення тощо, є стимулами для розвитку ринку нерухомості, метою якого служить розширення відтворювального процесу у всіх галузях національної економіки через вдоволення потреб в нерухомому майні. Разом з тим розвиток ринку нерухомості підвищує показники ділової активності, стимулює перерозподіл галузевої структури національної економіки, обумовлює сприятливий інвестиційний клімат. Сприяє розвиток ринку нерухомості і зростанню ВНП. Так, за даними джерел європейських країн, таких як Великобританія, Німеччина, Франція, Швеція, встановлено, що витрати на придбання та утримування об’єктів нерухомості дорівнюють близько 20 %  величини валового національного продукту [96, с. 53]. Враховуючи те, що ці країни відносяться до числа найбільш розвинених, де доля витрат на споживацькі блага тривалого використання є більш істотною, ніж в країнах з низьким рівнем доходів, можна припустити, що доля сукупних витрат на придбання нерухомого майна у ВНП буде дещо нижчою в Україні, однак все ж значною. 

Таким чином, ефективне функціонування національної економіки неможливе без активного розвитку ринку нерухомості. Тому дисертант вважає, що  слід визначити такі найбільш значущі аргументи.
По-перше, функціонування національної економіки ринкового типу зумовлено наявністю значної кількості господарюючих суб’єктів та об’єктів, що мають як основу діяльності нерухомість. Для нормального функціонування нерухомості як економічного ресурсу вплив держави має зрости, оскільки щодо нерухомості значно важче знайти способи ефективного функціонування і захисту фізичної та економіко-правової мобільності, ніж щодо інших переміщуваних ресурсів. 

Нерухомість назавжди присутня в межах певної національної економіки і ніколи не може бути винесена за її межі (тут відсутні характеристики експорту та імпорту). Відповідно, державі небайдуже, як складаються процеси на ринку нерухомості, наскільки гарантовані інтереси і права власників нерухомості та всіх інших членів суспільства, як подолати можливі конфлікти і суперечності, що виникають у зв'язку з володінням і користуванням нерухомістю.

По-друге, нерухомість у будь-якому вигляді пов'язана із землею ( земля – це основний ресурс та національне багатство), щодо якої як природної монополії завжди є багато бажаючих привласнити її унікальний доход у формі ренти. Внаслідок цього завжди існує вагомий стимул розпоряджатися землею. Тому держава найбільш активно регулює всю систему земельних відносин.

У межах національної економіки активно здійснюється державне регулювання земельних відносин з метою створення умов для раціонального використання і охорони земель, рівноправного розвитку всіх форм власності на землю і господарювання на ній, ефективного перерозподілу земель за видами діяльності, контролю за порядком відчуження  тощо. Ці боки земельних відносин регулюються Земельним кодексом України, іншими законодавчими і нормативними документами. Окремі правові нормативи визначають порядок використання таких видів нерухомості, як ліси (Лісовий кодекс України), надра (Кодекс України «Про надра») та інші.

По-третє, нерухомість прямо або опосередковано пов'язана з багатьма іншими природними, економічними і в цілому суспільними явищами (природними ресурсами, екологічним станом навколишнього середовища тощо). Цей зв'язок певним чином впливає на нерухомість і має бути реалізованим лише в межах економічних відносин і економічних систем. Також нерухомість впливає на стабільність функціонування підприємств та підприємців — починаючи з наявності землі або споруд як місця для виконання різноманітної діяльності ( фізичні, або будівельні характеристики, естетичний вигляд тощо) і до самостійного об’єкта купівлі-продажу. 

По-четверте, в нерухомості сконцентрована велика частка суспільного й індивідуального багатства, що суттєво впливає на відтворювальні процеси в економіці (цінові пропорції, показники сукупного попиту та пропозиції, ділові цикли, інвестування, фінансові активи і заощадження). 

По-п’яте, нерухомість є об’єктом оподаткування, що дає змогу отримувати додаткові доходи у місцеві або державні бюджети. Жодне інше майно, крім нерухомості, не має таких рис, як наглядність (наявність блага, рівня прибутку, добробуту), постійність місцеположення, тривалість існування, державна реєстрація. В Україні сьогодні в систему оподаткування потрапила тільки земля. Законом України «Про плату за землю» встановлено різні механізми сплати податку для земель сільськогосподарського призначення і земель населених пунктів. 

На ринку нерухомості держава виконує  фіскальну функцію, пов'язану з оподаткуванням. Щодо нерухомості застосовуються різні способи вилучення податків: стягнення державного мита при оформленні договірних відносин; оподаткування на додану вартість при продажу; вилучення податку на прибуток при купівлі нерухомості як чинника виробництва.

В Україні відбувається постійний пошук найбільш ефективних фіскальних інструментів поповнення державного бюджету. У цьому значенні нерухомість є одним з найбільш «цікавих» об'єктів оподаткування, оскільки виступає як найбільш надійне і стабільне джерело сплати податків, що не порушує господарські процеси як на мікро-, так і на макрорівнях. Податок на прибуток, податок на додану вартість, податок на доходи громадян є певною мірою економічно непередбачуваними не тільки через невизначеність господарсько-виробничої діяльності, а й унаслідок застосування різних механізмів приховування прибутків і ухиляння від сплати податків. У цьому  податок на нерухомість (нерухоме майно, нерухомі речі) істотно відрізняється від інших видів податку. Світова практика оподаткування свідчить, що нерухомість є одним з унікальних об'єктів, здатних забезпечити стабільний і прогнозований доход.

По-шосте, нерухомість – це значна соціальна сфера, де відбувається відтворення життєдіяльності людини і параметри якої формують модель соціального добробуту. Ціни на ринку житла формують два незалежних напрями стимулювання національної економіки: перший – активізація продуктивності праці населення; другий – зростання обсягів будівництва житла. Від якості будівельних матеріалів і технологій значною мірою залежить здоров'я людей. Це зумовляє необхідність відповідного контролю з боку держави за всіма параметрами будівельної індустрії. З цією метою розробляються спеціальні будівельні нормативи, які є обов'язковою умовою будівництва незалежно від форми власності.

Вырезано.
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На функціонування ринку нерухомості також впливають особливості конкретного історичного етапу в розвитку національної економіки. Прикладом може служити трансформаційний характер сучасної української економіки, який проявляється в тому, що на ринку нерухомості домінують процеси перерозподілу загального фонду нерухомого майна між «старими» та «новими» капіталами, між «старими» та «новими» галузями виробництва.

Стадія формування українського ринку нерухомості починається в перехідній економіці трансформаційного типу. Трансформація і перехідність – це загальноісторичні закономірності розвитку, але вони мають конкретно-історичний зміст. 

Головним чинником інверсійного розвитку ринку нерухомості (як перехідної економіки в цілому) в Україні є перевернена взаємодія політики і економіки, переважання в об'єктивному процесі зовнішньоекономічних чинників. Якщо в загальноісторичній логіці розвитку економічні перетворення були визначаючими по відношенню до змін в політичних та інших сферах, то інверсійний тип трансформації означає, що економічні перетворення диктуються політичними інститутами. Тим самим формується особлива логіка економічних реформ, отже – інтересів і переваг в їх проведенні. 
Така інверсія викликає різні суперечності, неузгодженість і нестійкість розвитку. Політичне бачення змін не завжди полягає в достатньо жорстких формах функціонування економічних законів. Про це свідчить приклад приватизації державної власності, що виступає головною умовою становлення ринку нерухомості. Приватизаційні процеси здійснювалися відповідно до Державної програми приватизації, законодавства, Указів Президента України, постанов і методик Кабінету Міністрів України. Оскільки закономірності процесу приватизації були вивчені погано і не враховувалися, то потрібні були безперервні зміни стратегії і тактики. Крім того, ідеологічна функція, властива політичному інституту, нав'язувала суто об'єктивному економічному процесу певні ідеологізовані форми. Так, на початковому етапі приватизація проголошувалася народною, із спробами виділити відповідні пріоритети і пільги для трудящих. Згодом зовсім чітко визначився об'єктивний характер приватизації – необхідність первинного нагромадження капіталу. Така неузгодженість реалій економіки і настанов політики призвела до порушень  правових механізмів приватизації державної власності. Під виглядом трудящих у приватизації брали активну участь суб'єкти тіньового капіталу, що спричинило наростання соціальної напруженості, підрив довіри до здійснюваних заходів, формування способів досягнення цілей (привласнення власності) різними, і зокрема незаконними, методами. Становлення ринку нерухомості в процесі приватизації відбувалося під впливом найрізноманітніших, суперечливих процесів – аж до оголошення «мораторію» на приватизацію її об'єктів [101, c.150].

Разом з тим провідні характеристики ринку нерухомості, такі як структура власності у сфері нерухомого майна, співвідношення між приватними і суспільними витратами на утримання нерухомості, системи фінансування і особливості оподаткування об’єктів, значною мірою обумовлюють особливості розвитку національної економіки, виступають одними з найважливіших чинників формування пануючої в країні економічної ідеології і політики. Це перед усім проявляється через прямий вплив на заохочення або, навпаки, гальмування розвитку різних форм власності в національній економіці. Так, наприклад, багато в чому особливості розвитку прав власності на об’єкти нерухомості (зокрема земельні ділянки) у Великобританії з одного боку були обумовлені історико-правовими традиціями в цій країні, а з іншого, стали фундаментом для формування цих традицій через особливості системи оподаткування землі, наслідування прав власності тощо.

Не в останню чергу висока частка приватної власності в сфері нерухомості визначає економічну політику в державі. Прикладом є «рейгономіка» і особливо «тетчеризм», що знайшли підтримку в істотному підвищенні частки нерухомості, яка знаходилась у приватній власності великого капіталу. Наприклад, у Великобританії за період панування політики «тетчеріиму» частка приватної власності на комерційну нерухомість збільшилася у 1993 р. в порівнянні з 1960 р. майже наполовину – з 45 до 66 %. У США частка нерухомості, що знаходиться у приватній власності, складала на початку 90-х рр. ХХ ст. понад 70 %. Високою є частка приватної власності проживаючих в таких країнах, як Італія, Іспанія (понад 80%). У той же час у Німеччині вона складає лише 37 %, у Франції – 51 %. Ясно, що в цих країнах буде вищою частка житла, що здається в оренду; у Німеччині 60 % житла орендується, тоді як у Великобританії — тільки 10 % (проти 32 % на початку 60-х рр. ХХ ст.). Очевидно, що і співвідношення між операціями купівлі-продажу і оренди в цих країнах повинно бути абсолютно різним: у США, Великобританії, Іспанії домінують операції купівлі-продажу, в Німеччині — операції оренди [96, с.54-55].

Розвиток ринку нерухомості значною мірою впливає на галузеву структуру національної економіки. Якщо порівняти галузеву структуру економіки України і США, то видно картину зайнятості населення (табл.1.3).
Таблиця 1.3
Частка зайнятих за галузями виробництва у США і Україні у 2006 р., %
	Галузь
	
	

	Промисловість і будівництво
	
	

	Сільське господарство
	
	

	Торгівля
	
	

	Сфера послуг
	
	

	Транспорт і зв'язок
	
	


Дані таблиці дозволяють судити,  за якими напрямами відбувається і відбуватиметься в найближчому майбутньому перерозподіл фонду нерухомості в Україні. Одночасно з цим істотно змінятиметься структура валового національного продукту, де частка виробництва послуг збільшилася у 2007 р. до 60 %, а частка виробництва товарів знизилася до 33 %. Очевидною причиною цього є перерозподіл існуючого фонду нерухомості від так званих «первинних» галузей до «вторинних» і «третинних». 

Визначальною є роль розвитку ринку нерухомості  у функціонуванні фінансової системи держави, ступінь розвиненості і особливості стану якої залежать від ступеня участі фінансових інститутів у фінансуванні нерухомості, рівня розвитку механізмів фінансування (таких, наприклад, як іпотечне кредитування) і, як наслідок, можливості  розширення оборотів на ринку нерухомості.

Високий рівень залученої нерухомості в оборот у країнах з розвиненими ринками нерухомості забезпечується в них головним чином за рахунок залучення ресурсів з фінансового ринку. У протилежність цьому роль фінансового ринку як джерела фінансів для ринку нерухомості в Україні майже непомітна.

Особливості поточної економічної політики істотно впливають на привабливість інвестицій в нерухомість. Наприклад, політика уряду Росії у фінансуванні внутрішнього боргу за рахунок випуску державних цінних паперів з дуже високим рівнем прибутковості, безумовно, істотно знижує привабливість нерухомості як об'єкта інвестування.

Визначаючи загальні напрями розвитку ринку нерухомості, макроекономічні чинники конкретизуються на регіональному і локальному рівнях залежно від політичного положення регіону, особливостей галузевої структури економіки в регіоні, демографічних чинників і т.д. [1,  с.150].
У результаті такої трансформації формується система чинників регіонального рівня, що, з одного боку, визначають стан і динаміку ринку нерухомості, а з іншого, впливають на розвиток окремої території через структуру попиту і пропозиції на цьому ринку [107, с.50-51].

У числі цих чинників:

економічні:

рівень і динаміка доходів населення;

диференціація населення за рівнем доходів і її динаміка;

рівень розвитку бізнесу і його динаміка (зростання або падіння ділової активності, зміна структури бізнесу, його прибутковості);

доступність фінансових ресурсів у цілому і кредитних зокрема;

стан альтернативних і суміжних ринків;

ризики інвестицій в нерухомість;

вартість будівництва;

ціни і тарифи на комунальні послуги, енергоресурси;

соціальні, за рівнем і тенденціями змін:
чисельність населення і його вікова структура;

освітній рівень населення;

соціальна структура населення;

злочинність;

адміністративні:

податковий режим (рівень реальних податкових ставок для населення і юридичних осіб — податок на майно, на прибуток, земельний податок тощо);

зональні обмеження (наявність або відсутність, суворість контролю);

правові й економічні умови отримання прав на забудову або реконструкцію (прийняті процедури, права спадкування, рівень плати за підключення до інженерних мереж, відрахувань на розвиток інфраструктури тощо);

правові та економічні умови здійснення операцій (плата за реєстрацію, гарантії з боку держави, терміни процедур);

умови навколишнього середовища:

рівень розвитку інфраструктури;

забезпеченість транспортними мережами;

екологічна обстановка.

Неважко помітити, що в числі відмічених вище чинників знаходяться як такі, що характеризують стан реального сектора економіки (наприклад, галузева структура бізнесу), так і такі, що відносяться до сфери фінансового, інформаційного ринків, ринку праці і т.д. (стан альтернативних ринків, доступність фінансових та інформаційних ресурсів тощо).

Вырезано.
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Треба помітити, що цей випадок з категорії тих ситуацій, коли кожна із сторін, що сперечаються, має рацію хоча б в тому, що визнає тісний взаємозв’язок ринку нерухомості з реальною економікою та фінансовим ринком. 

Випробовуючи на собі визначальний вплив стану реального сектора економіки, сфера нерухомості в той самий час знаходиться в залежності від фінансового ринку. Висока частка зовнішнього фінансування в загальному обсязі коштів, необхідних для реалізації проектів зі створення або придбання об'єктів нерухомості (обумовлена згадуваним вище розривом між вартістю об'єктів нерухомості і рівнем доходів їх користувачів), означає  високий ступінь залежності темпів розвитку ринку нерухомості, тісноти його зв'язку з фінансовим ринком. У свою чергу щільність цього зв'язку залежить від того, наскільки привабливо нерухомість виглядає в порівнянні з іншими видами активів, наскільки ресурси фінансових ринків доступні для учасників операцій з нерухомістю.

Слід відмітити, що ринок нерухомості призначений для надання визначених специфічних послуг і тому за соціально-економічною природою близький до поняття ринку послуг. Ця обставина дозволяє характеризувати ринок нерухомості як різновид ринку послуг, але різновид дуже специфічний, що потребує у вивченні зваженого підходу. З економіко-філософського погляду,  ринок нерухомості – це інфраструктурна категорія, пов’язана зі створенням умов, необхідних для здійснення виробничої, комерційної, соціальної, екологічної та іншої діяльності. Тому ступінь розвиненості ринку нерухомості великою мірою залежить від формування його інфраструктури, що пов'язана з різноманітними операціями і послугами на ньому.

Сьогодні в Україні найбільш вплетеними у ринкову структуру є ріелтерські послуги. Діяльність ріелтерських фірм пов'язана з тими видами трансакційних витрат, які виникають у зв'язку зі збиранням, обробкою інформації, відбором необхідних варіантів, забезпеченням достовірності відомостей про покупців, продавців, попит, пропозицію, ціни. Саме на етапі цієї діяльності розпочинаються процеси страхування і захист правомочностей як реального, так і потенційного власника.

Оціночні послуги на ринку нерухомості є наслідком вартісної природи самого блага та особливостей формування його попиту та пропозиції. Нерухомість, що купується, продається, обмінюється, інвестується, має вартісне вираження, а отже, потребує оцінки. Страхові послуги на ринку нерухомості виконують дві функції: запобігання знеціненню нерухомості, що пов'язана з ризиком функціонування самого об'єкта (можливість його фізичного знищення), умовами його господарської діяльності (виробничі ризики); забезпечення страхування юридичної правомочності, пов'язаної з неякісним виконанням обов'язків за договорами або неналежним здійсненням операцій. Перспективним напрямом розвитку страхування мають стати послуги зі страхування окремих видів ринкових ризиків (підприємницьких, комерційних, фінансових, законодавчих тощо).

Кредитування як один з видів послуг на ринку — це діяльність спеціалізованих установ, що забезпечують власників нерухомості позиковими коштами під заставу нерухомості (короткострокове кредитування), а також для будівництва або для придбання нерухомості (власне іпотечне кредитування).

Послуги щодо фінансування відрізняються за змістом від кредитування такими параметрами, як умови, строки, наслідки. Процес фінансування не передбачає повернення вкладеної суми з відсотком, а розрахований на отримання прибутку від самого об'єкта нерухомості. Так, форвардне фінансування інвестором означає продаж об'єкта нерухомості за ціною нижчою, ніж ринкова, але з подальшим розподілом одержаного прибутку між забудовником та інвестором. Особлива роль при інвестуванні в нерухомість належить управителю нерухомістю. У сучасному розумінні — це суб'єкт, що здійснює вибір джерел, форм фінансування і забезпечує ефективний механізм повернення фінансових ресурсів. Послуги з управління нерухомістю забезпечують використання фінансових ресурсів тільки для розвитку або зміни об'єкта нерухомості (це може бути земля під забудову, будівництво або реконструкція будівель).

Управлінські послуги передбачають виконання певних функцій щодо розпорядження нерухомістю за дорученням власника. Такі послуги можуть мати характер довірчого управління. У цьому разі одна сторона (власник або співвласник) передає іншій стороні (довірчому керівнику) певні повноваження за договором. У іншому випадку управління здійснює певний суб'єкт — менеджер, що спеціалізується на ринку нерухомості. Головна його функція полягає в управлінні нерухомістю з метою одержання прибутку від її функціонування. У розвинених країнах існують спеціальні інвестиційні трасти (фонди), які спеціалізуються на довірчому управлінні нерухомістю. але для України це в майбутньому  розвитку та поширенні підприємницької діяльності [18, 30, 391, 42 ].

У межах управлінських послуг аналітична діяльність пов'язана з особливим економічним механізмом функціонування нерухомості як специфічного блага. Частка нерухомості в активах підприємств є дуже значною. З нею пов'язані великі ризики щодо придбання, будівництва або експлуатації. Це зумовлює потребу в особливому виді діяльності або послуг, за допомогою якого можна спрогнозувати можливі ризики і запобігти їм. Такий вид послуг називають андеррайтингом. Сутність його полягає в аналізі можливих ризиків з кредитування, інвестування, страхування, оцінки. З урахуванням можливих ризиків визначаються умови кредитування, ставка відсотка, прогнозується розмір прибутку тощо. Підприємства можуть створювати спеціальні органи безпеки операцій з нерухомістю. Такі підрозділи, що займаються складанням і ступенем гарантії, забезпечує державне управління портфелем нерухомості.

Різноманіття послуг на ринку нерухомості зумовлює його зв'язок з ринком праці, тому що для здійснення діяльності в сфері нерухомості потрібні значні трудові ресурси, що представлені професійними учасниками ринку нерухомості, працівниками суміжних галузей (будівництва, житлово-комунальної сфери, іпотечного кредитування тощо), а також аналітиками, консультантами, науковцями, що займаються питаннями функціонування та розвитку ринку нерухомості. Таким чином ринок нерухомості виступає як значна сфера реалізації зайнятості населення, тому стан та динаміка розвитку ринку нерухомості визначає стан та динаміку розвитку ринку праці. Однак очевидним є і зворотній зв'язок, бо саме трудові ресурси виступають носієм знань і умінь організації і здійснення діяльності на ринку нерухомості, тим самим обумовлюючи перспективи його розвитку, підвищення якості послуг, що здійснюються [18, 29]. 

Ринок нерухомості в силу нерухомої природи об’єктів купівлі-продажу на ньому являє собою сферу передачі інформації про об’єкти нерухомого майна та умови їх використання від продавців (орендодавців) до покупців (орендарів), отже, він може виступати як складова інформаційного ринку. Роль інформації на ринку нерухомості підкреслює її місце в інфраструктурі ринку. Саме активну функцію ринкової інфраструктури здійснює інформація про процеси, що відбуваються в межах ринку нерухомості, своєрідні сигнали зворотного зв’язку інфраструктури ринку нерухомості з іншими ринками та національною економікою в цілому [27, 122 ].

Дуже впливовим елементом інфраструктури ринку нерухомості є інформаційні мережі, а також інститути, що їх забезпечують (включаючи засоби масової інформації, мережі Internet, інформаційний і рекламний бізнес, тобто сфери прояву інформаційного ринку), завдяки яким ринок нерухомості може існувати як єдине ціле, не тільки направляючи функціонування національної економіки, але і сприяючи оптимізації руху товарно-грошових потоків в цьому сегменті ринкових відносин. Поза інформаційної складової ринок нерухомості не може існувати, бо саме єдність інституціонального й інформаційного складників утворює так званий внутрішній зміст інфраструктури ринку нерухомості. Водночас розвиток ринку нерухомості, поява нових товарів та послуг на ньому є стимулом для розвитку інформаційного ринку через потребу в новій інформації та необхідності її обробки та використання.

Аналізуючи проблему впливу ринку нерухомості на національну економіку, варто звернути увагу на таке. Емпіричні дані показують, що цикли в розвитку ринку нерухомості не співпадають за часом з циклами в інших галузях економіки — спад на ринку нерухомості передує спаду в економіці в цілому, а етап розвитку ринку нерухомості наступає раніше, ніж підйом в економіці. Пояснення цьому пропонуються різні, і, на думку дисертанта, до уваги повинно взяти такі висновки та міркування [33, с.429].

Ринок нерухомості раніше за інші реагує на вартість грошей. Збільшення їх вартості (зростання ставки відсотка) і зменшення грошової маси примушує споживачів в першу чергу відмовлятися від капітальних витрат, що призводить до зниження попиту на ринку нерухомості. Проте значна частина коштів виявляється дійсно «замороженою» у сфері нерухомості у зв'язку з тривалістю інвестиційно-будівельного циклу, що не дає можливості використовувати ці гроші і ресурси в інших секторах економіки.

Через тривалість створення об'єктів пропозиція на ринку нерухомості не спроможна до швидкого зменшення. Виникає надлишок пропозиції над попитом, що надалі робить вплив і на ситуацію в суміжних галузях: виробництві будівельних матеріалів, устаткування і т.д. Хвиля перевищення пропозиції над попитом проходить низкою галузей економіки. У нижній точці циклу відбувається «перебудова» ринку нерухомості: зміна технологій, місць розвитку об’єктів нерухомості та ін.

Потім із зростанням доходів, маси грошей в обігу і відповідних очікувань попит на ринку нерухомості зростає, що відображається  на стані економіки в цілому. Саме в даний момент ринок нерухомості починає виконувати роль «локомотива» економічного зростання, викликаючи збільшення попиту на суміжних ринках — підрядних робіт, будівельних матеріалів, комунальних послуги тощо [36, с.289].

Ринок нерухомості залежить від стану економіки в цілому і в той же час він є індикатором цього стану. Якщо ситуація на ринку нерухомості погіршується, слід чекати і погіршення становища  економіці в цілому, якщо ситуація на ринку нерухомості поліпшується, то це веде  до підйому в реальній економіці.

До числа показників змін  стану ринку нерухомості відносяться зміни в кількості операцій на ринку і в термінах експозиції об'єктів. Збільшення термінів експозиції, скорочення числа операцій є першими симптомами спаду. У свою чергу падіння обсягів операцій, що наближається, вельми наочно показує, наприклад, зниження числа заявок на купівлю або продаж нерухомості (зниження числа здійснених операцій).

Визначені напрями впливу та значущості розвитку ринку нерухомості (та його об’єктів і суб’єктів) на національну економіку для більшості високорозвинених суспільств світу є аксіоматичними. На сьогодні в світовому теоретико-методологічному та науково-методичному забезпеченні регулювання ринкового середовища визначаються національні пріоритети, мета та завдання  регулювання (для деяких економік -  управління) розвитком ринку нерухомості.

В Україні активно розвиваються ринкові складові економіки, формується специфічне національне середовище. На думку провідних вчених В.Геєця, Є.Панченко, Е.Лібанової, З.Варналія та інших, національній економіці України вже притаманні всі характерні особливості економіки змішаного типа, а ринкове середовище ще знаходиться в перехідному стані та має інверсійні риси [29, 94, 200, 201 ]. 

В умовах змішаної української економіки та ринку інверсійного характеру виникає нагальна потреба визначення мети та завдання  державного регулювання розвитку ринку нерухомості. Ці характеристику мають бути спрямовані і на усі характеристики та особливості розвитку ринку нерухомості.
Автора дисертації вважає що, головною метою регулювання ринку нерухомості є забезпечення його ефективного функціонування і розвитку шляхом  створення умов і механізмів зростання попиту і формування адекватної йому товарної пропозиції. У трансформаційний період метою повинна бути побудова ефективної політики регулювання випереджаючого розвитку ринку нерухомості для забезпечення сталого розвитку національної економіки.
Регулювання ринку нерухомості – це забезпечення динамічної, економічної збалансованості попиту та пропозиції в межах безперервного зростання ринкової інфраструктури для більш повного забезпечення та задоволення широкого кола споживачів. 
Для досягнення окресленої мети слід вирішити такі завдання:

формування економічних пріоритетів в межах національної економіки, які б були орієнтовані на формування балансу попиту та пропозиції на ринку нерухомості;

відповідність економічних пріоритетів механізму функціонування  ринку;

формування відповідної державної соціально-економічної політики;

запровадження моніторингу та діагностування процесів розвитку ринку нерухомості;

аналіз кон`юнктури ринку та поширення прогнозування  тенденцій розвитку з урахуванням визначальних факторів та базових показників національної економіки;

виявлення та класифікація критеріїв оцінки ефективності функціонування та виявлення основних проблем його розвитку;

визначення та систематизація критеріїв оцінки впливу розвитку ринку нерухомості на національну економіку та окремі її напрями (показники);

обґрунтування напрямів вдосконалення найважливіших процесів розвитку ринку нерухомості;

формування теоретико-методологічних засад  ринку нерухомості та його новітніх складових;

стимулювання розробки науково-методологічних та методичних засад функціонування ринку;

адаптація світового досвіду  соціалізації процесів розвитку та регулювання ринку нерухомості;

вдосконалення законодавчо-правової бази функціонування ринку нерухомості та його структурних елементів;

обґрунтування заходів з підвищення ефективності організації та порядку здійснення державного регулювання ринку нерухомості;

створення та поширення ефективного інформаційного забезпечення  прийняття рішень усіма суб’єктами ринку.

Розв’язання зазначених завдань надасть змогу оцінювати впливовість процесів розвитку ринку нерухомості та формувати адекватні пріоритетні напрями регулювання (відповідні ринковому середовищу).

Дисертант вважає, що державне регулювання ринку нерухомості  - це створення економіко-правової та організаційної основи, яка забезпечує захист і розвиток підприємництва і конкуренції, правовий захист і розвиток усіх форм власності, рівноправні умови функціонування всіх видів підприємств на ринку, захист прав споживачів та їх активний вплив на характеристики та якість товарів і послуг.
Необхідність державного регулювання ринку нерухомості полягає у такому:

створення адекватних умов активізації розвитку ринкового середовища (конкуренції, інформаційного забезпечення, диверсифікації з іншими ринками, формування ринкової культури);

діагностування та прогнозування негативних процесів розвитку та  пом’якшення або нівелювання їх впливу на загальний розвиток національної економіки;

захист національних інтересів держави;

розв’язання  проблем, які ринкове середовище розв’язати не в змозі, в  першу чергу – соціальної орієнтації, захисту природного середовища, безпеки життєдіяльності тощо. 

Таким чином, функціонування ринку нерухомості як сукупності рівноправних відносин купівлі-продажу об’єктів нерухомого майна та супроводження цих процесів відбувається під впливом ринкового механізму саморегуляції цих відносин між суб’єктами ринку з одного боку, і їх державним регулюванням, з іншого.
Регулювання процесів розвитку ринку нерухомості та їх позитивний вплив є можливим лише при  застосуванні діагностування станів досліджуваного ринку. На сьогодні в межах національної економіки України та в умовах формування новітньої системи ринкового регулювання потребують вивчання за допомогою діагностування як наукового комплексу досліджень: сегменти ринку;  регіональні та локальні ринки; впливу інших ринків (фінансів; праці; інформації та ін.); суб’єкти та об’єкти діяльності; інвестиційна привабливість; впливу на окремі галузі та території тощо.
Ринок нерухомості України перебуває на етапі формування Відсутні або знаходяться у початковій фазі  цілі сегменти та новітні форми відносин. У цілому він  має риси інвер​сійного характеру. Це порушує загальноісторичні закономірності розвитку національної економіки та змі​нює послідовність процесів ринкового реформування. Всі вони потребують нагального дослідження, систематизації та діагностування з метою подальшого удосконалення ринкових відносин. 
Висновки до розділу 1

В умовах перехідного періоду  в Україні зростає інтерес до комплексу  питань, пов’язаних з оцінкою та діагностуванням станів ринків,  що обумовлено глибинними трансформаціями в суспільстві. Процес формування ринкових відносин чітко показав, що без державного і регіонального регулювання трансформаційні процеси призводять до кризових і дезінтеграційних явищ.
Розуміння кожного нового ступеня розвитку ринкової трансформації  вимагає визначення поточних станів, виявлення основних впливаючих сил і можливих варіантів (моделей) розвитку. Така потреба у діагностуванні досягнутого рівня   розвитку ринкового середовища в України потребує  осмислення  маси специфічних регіональних, галузевх. суспільних і міжнародних емпіричних даних. Ця інформація украй необхідна для формування  науково обгрунтованої, прогресивної внутрішньої і зовнішньої державної політики.     

Нерухомість є особливою економічною категорією, її зміст та характерні риси розкриваються через наявність фізичного, економічного, соціального,  правового зв'язку нерухомості та зем​лі. Це дає змогу визначити нерухомість як капітал, зрощений із землею, зрозу​міти особливості ринкової форми нерухомості (товарні риси, індивідуальні економічні та технічні параметри,  залежність від географічних характеристик, обмеженість, непряма мобіль​ність, низька ліквідність, неоднорідність, довгостроковість тощо).
Вырезано.

Для заказа доставки полной версии работы 

воспользуйтесь поиском на сайте www.mydisser.com
Мета перетворення














 




































































Рис.1. 3.  Узагальнена характеристика відносин власності 








       КОРИСТУВАННЯ      


Процес фактичного витягу корисних властивостей з об'єкта власності для задоволення конкретних потреб





ВОЛОДІННЯ


Відношення фактичного панування, факт влади суб'єкта над річчю, але розпорядження й присвоєння цієї речі обмежене існуванням і правами власника








ВІДНОСИНИ ВЛАСНОСТІ ОХОПЛЮЮТЬ











       РОЗПОРЯДЖЕННЯ





Фактичне здійснення влади власника над річчю, об'єктом власності, фактичне управління нею








      ПРИСВОЄННЯ


Повна економічна влада суб'єкта над об'єктом і повна відповідальність суб'єкта за результати користування











Високий рівень корупції та відсутність  соціальної науково обґрунтованої політики








Асиметричність розвитку ринкового середовища, регіональні диспропорції, відсутність спільних концепцій розвитку





Свавілля адміністрації в межах регіонів і на підприємствах








Правова держава із сильною соціальною політикою








Формування та структурування ринкового середовища відповідно світовим стандартам








Соціальне партнерство та «економіка участі»





Трансформація виробничої


структури при технічній деградації











Інноваційний розвиток виробництва








Високий рівень вивозу капіталу





Інвестиції в національну економіку








Превалювання адмінресурсу, 


кланових інтересів та державного втручання








Конкурентний ринок











В економічних відносинах  сила та адміністративний ресурс переважають над правом


та економічними інтересами





Формування економіки   ринкового типу








Характеристика існуючої


ситуації




















 














 






































Умови розвитку ринку





Організаційно-економічні





Нормативно-правові





Соціокультурні





Різноманіття форм власності та їхній державний захист





Демократизація  й корпоратизація виробництва при збереженні державних регуляторів








Розвиток конкуренції й обмеження монополії 








Створення механізму вільного ціноутворення








Активізація створення ринкової інфраструктури








Правове регулювання ринку





Методи: розробка й прийняття основних нормативно правових актів, регламентуючих роботу цивілізованого ринку на рівні держави  й місцевих  органів управління








Форми регулювання:


законодавче закріплення економічних свобод й основних видів діяльності господарських суб'єктів


забезпечення нормативно-законодавчого регулювання ринкових зв'язків


 активна державна політика підтримки  малих підприємств








Мета регулювання:


 створення конкурентних відносин і вільний вхід на ринок


боротьба з тіньовим і «чорним» сектором економіки 


перехід на світові стандарти ведення  бізнесу





Забезпечення соціальних гарантій громадянам








Надання всім рівних можливостей у формуванні доходів








Підтримка непрацездатних і соціально уразливих, незаможних і безробітних








Формування  стандартів ринкової культури














