PAGE  
Для заказа доставки данной работы воспользуйтесь поиском на сайте http://www.mydisser.com/search.html

МІНІСТЕРСТВО ОСВІТИ І НАУКИ, МОЛОДІ ТА СПОРТУ УКРАЇНИ

ХАРКІВСЬКА НАЦІОНАЛЬНА АКАДЕМІЯ МІСЬКОГО ГОСПОДАРСТВА

На правах рукопису

                                                                    УДК 332.85

БУРКУН ІРИНА ГРИГОРІВНА

ОРГАНІЗАЦІЙНО-ЕКОНОМІЧНІ ЗАСАДИ ФУНКЦІОНУВАННЯ РЕГІОНАЛЬНОГО РИНКУ ЖИТЛОВОЇ НЕРУХОМОСТІ

Спеціальність  08.00.05 – Розвиток продуктивних сил і регіональна економіка
ДИСЕРТАЦІЯ

на здобуття наукового ступеня 

кандидата економічних наук

Науковий керівник:

кандидат економічних наук, 

професор Кайлюк Є. М.  

Харків – 2011

ЗМІСТ

	
	ВСТУП
	4

	
	РОЗДІЛ 1. ТЕОРЕТИЧНІ СКЛАДОВІ ФУНКЦІОНУВАННЯ РИНКУ ЖИТЛОВОЇ  НЕРУХОМОСТІ 
	12

	1.1.
	Історичні та економічні передумови виникнення ринку нерухомості як категорії ринку
	12

	1.2.
	Регіональні особливості та організаційні засади функціонування ринку житлової нерухомості
	33

	1.3.
	Закономірності розвитку та методичні засади щодо вивчення структури ринку житлової нерухомості
	53

	
	Висновки до розділу 1
	64

	
	РОЗДІЛ 2.  АНАЛІЗ ВНУТРІШНЬОГО І ЗОВНІШНЬОГО СЕРЕДОВИЩА РИНКУ ЖИТЛОВОЇ НЕРУХОМОСТІ РЕГІОНУ
	68

	2.1.
	Вплив чинників на формування ціни житлових об’єктів регіонального ринку нерухомості
	68

	2.2.
	Визначення рівня доступності і забезпеченості об’єктами житлової нерухомості населення регіону
	75

	2.3.
	Аналіз цінових тенденцій на ринку житлової нерухомості
	95

	
	Висновки до розділу 2
	119

	
	РОЗДІЛ 3. ПЕРСПЕКТИВИ ФУНКЦІОНУВАННЯ І ПОДАЛЬШОГО РОЗВИТКУ РИНКУ ЖИТЛОВОЇ НЕРУХОМОСТІ РЕГІОНУ
	121

	3.1.
	Функціонування ринку житлової нерухомості в умовах організаційно-економічного розвитку регіону
	121

	3.2.
	Формування питомої вартості одиниці житлової нерухомості з урахуванням регіональних споживчих переваг
	134

	3.3.
	Вдосконалення економіко-методичних засад цінового регулювання на регіональному ринку житлової нерухомості
	146

	
	Висновки до розділу 3
	155

	
	ВИСНОВКИ
	157

	
	СПИСОК ВИКОРИСТАНИХ ДЖЕРЕЛ
	160

	
	ДОДАТКИ
	174


ВСТУП

Актуальність теми. Економіка України перебувала на етапі  економічного становлення цілої системи ринків, одним з яких є ринок нерухомості, функціонування якого  є однією з умов стійкого розвитку продуктивних сил регіональної економіки. Цей розвиток являє собою основу для ефективного управління регіоном і здійснюється в системі державного управління і місцевого самоврядування. Ринок нерухомості є однією з найважливіших  складових національної  економіки, оскільки він несе в собі більше половини усього світового багатства. Становлення і стабільне функціонування національного ринку нерухомості − один з найбільш складних процесів ринкових перетворень, що можуть відбуватися в державі.

Загальні концептуальні уявлення про ринок і ринкові відносини були закладені та відзначені Нобелівськими преміями у фундаментальних роботах    С. А. Кузнеєца, Дж. С. Стиглера, Р. Фріша, а також  науковців  Г. Армстронга,         В. Вонга, Ф. Котлера, М. Портера, Д. Сондерса. Специфіці розвитку ринку нерухомості в територіальному аспекті й питанням економіки нерухомості та житлової економіки присвячені  праці А. О’Саллівана, М. Фрідмана, Н. Ордуея, Г. Харрісона, М. Джонка, Л. Гітмана, Д. Логана. У російській і вітчизняній науці  проблемам, що пов’язані з ринком нерухомості, присвячено роботи             А.М. Асаула, І.А. Брижаня, Д.Л. Бронера, С.В. Грибовського, А.Г. Грязнової,    А.М. Драпіковського, Г.В. Ковалевського, Л.Є. Лимонова, Т. Г. Молодченко, Т.В. Момот, А. Моченкова,  Р.Т. Нагаєва, К.В. Палийводи, Р.А. Перельот,      І.М. Писаревського, В.А. Поляченко, О.С. Пчелінцева, Л.М. Радванської,        В.П. Решетило, В.Ф. Семенова, В.І. Сергієнко, С.А. Сівця, В.І. Торкатюка,   М.А. Федотова, В.Я. Чевганової, С.Р. Хачатряна,  М.Д. Шапіро, Л. М. Шутенка.

 Загальні концептуальні уявлення про ринок, ринкові відносини  закладені у фундаментальних роботах  Т. Амблера, А. Маршалла,  Ф. Котлера, 
М. Портера, О. Курно, Ф. Шерера, Д. Росса й ін..

Однак, незважаючи на високий рівень наукових досліджень, існує ряд проблем, не вирішених на сьогодня, у тому числі пов'язаних з:

· дослідженням процесів, що відбуваються на регіональних  ринках житлової нерухомості; 

· недостатнім аналізом основних показників функціонування ринку житлової нерухомості;

· слабким розвитком діяльності суб’єктів ринку щодо управління житловою нерухомістю;

· недостатнім аналізом структури попиту та пропозиції на ринку;

· низькою інформаційною забезпеченістю суб'єктів ринку;

· недосконалістю правової,  нормативної, методологічної бази;

· класифікацією ціноутворюючих чинників на досліджуваному ринку і ступенем впливу цих чинників на одиницю  питомої вартості житлової  нерухомості;

· тенденціями зміни ціни на об’єкти залежно від економічної і політичної ситуації в країні.

Важливість зазначених проблем, їх наукова новизна і практичне значення обумовили актуальність вибору теми, визначили мету, задачі, структуру і зміст дисертаційного дослідження.

Зв'язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертація виконувалася відповідно до планів наукових досліджень Харківської національної академії міського господарства за темою  «Урбоекономіка. Проблеми синергізму та диверсифікації в процесі формування оптимальних економічних структур ЖКГ України» (номер державної реєстрації 0107U011514 від 01.01.2010, автором досліджено процес управління житлом за допомогою реформування ЖКГ в Харківському регіоні). У рамках Міжвідомчого координаційного плану наукових досліджень в Україні       (2007−2010 рр.) за темою «Тенденції розвитку й особливості функціонування нерухомості в Харківському регіоні» автором обґрунтована  необхідність створення інформаційної бази для ефективного управління нерухомістю в регіоні; у господарчо-договірній темі «Розрахунок і обґрунтування тарифів на послуги з утримання житлових будинків і прибудинкових територій ЖЕД Юліївського НГП на 2008 рік» автором досліджувався споживчий ринок продукції і послуг у житловій сфері; у господарчо-договірній темі «Функціонування ринку житлової нерухомості в Харківському регіоні»       (2009 р.) автором було проведено маркетингові дослідження споживчих переваг щодо якості житла, яке користується попитом на ринку нерухомості м. Харкова.

Метою дисертаційної роботи є теоретико-методичне обґрунтування й удосконалення організаційно-економічних засад функціонування регіонального ринку житлової нерухомості для підвищення економічної і соціальної ефективності його функціонування. 

Досягнення поставленої мети зумовило необхідність розв’язання таких завдань:

· визначити історичні й економічні передумови виникнення ринку нерухомості як категорії ринку;

· узагальнити регіональні особливості та організаційні основи функціонування ринку житлової нерухомості;

· виявити закономірності розвитку та узагальнити методичні засади щодо вивчення структури ринку житлової нерухомості;

· установити чинники, що впливають на формування ціни житлових об’єктів регіонального ринку нерухомості;

· здійснити розрахунок рівня доступності і забезпеченості об’єктами житлової нерухомості населення Харківського регіону;

· проаналізувати цінові тенденції на ринку житлової нерухомості;

· визначити підхід стосовно дослідження процесу функціонування ринку житлової нерухомості в умовах організаційно-економічного розвитку регіону;

· запропонувати модель формування вартості одиниці житлової нерухомості з урахуванням регіональних споживчих переваг;

· удосконалити економіко-методичні засади цінового регулювання на регіональному ринку житлової нерухомості.

Об’єктом дослідження є процес функціонування регіонального ринку житлової нерухомості та його розвиток у сучасних умовах.

Предметом дослідження є теоретико-методичне забезпечення та організаційно-економічні засади функціонування регіонального ринку житлової нерухомості з урахуванням регіональних споживчих переваг.

Методи досліджень. Для вирішення поставлених у роботі завдань була використана система методів: балансовий та індексний методи – для створення багафакторної адитивно-регресійної моделі соціально-орієнтованої ціни попиту за 1 м. кв. житлової нерухомості, метод декомпозиції – для аналізу ринку житлової нерухомості, агрегування – для формування вартості одиниці житлової нерухомості на базі показника собівартості, аналогій – для поширення висновків про нерухомість на базі аналізу стану первинної житлової  нерухомості, закономірностей – для визначення залежності вартості  1 м. кв. від споживчих якостей житлової нерухомості на всю житлову нерухомість, класифікації – для формування структури ринку нерухомості, ранжирування й екстраполяції – для визначення ступеня впливу показників споживчих переваг на вартість нерухомості, прямого опитування – при проведенні опитування в процесі моніторингу ринку, експертних оцінок і систематизації – для формування п’яти укрупнених груп чинників впливу на вартість 1 м кв. житлової нерухомості тощо. 
Інформаційною базою дослідження є масиви статистичних даних щодо стану нерухомості, містобудування, житлово-комунальної сфери, інфраструктури м. Харкова; матеріали опитувань учасників ринку; численні закордонні й українські дослідження з питань територіального планування і регулювання, фінансування розвитку, деформування житлово-комунальної сфери; наукова література з інвестицій, регіональної й інституціональної економіки, теорії права власності, стратегічного планування, аналізу ринків нерухомості; законодавство України і нормативно-правові акти з питань містобудування, житлової політики, землі й нерухомості та результати власного опитування населення і фахівців ріелтерських фірм Харківського регіону. 
Наукова новизна отриманих результатів. Основним науковим результатом дисертаційної роботи є теоретико-методичне обґрунтування і вдосконалення організаційно-економічних засад функціонування регіонального ринку житлової нерухомості для підвищення економічної і соціальної ефективності його функціонування.

Основні результати, що характеризують наукову новизну проведеного дослідження, полягають у такому:

удосконалено:

· модель визначення соціально-орієнтованої ціни попиту 1 кв. м.  житлової нерухомості на основі розрахунку питомої вартості житлових об’єктів за допомогою методу рівнобіжних перетинів, що, на відміну від існуючих, ураховує регіональні споживчі якості житла;

· адитивно-регресійну теоретичну модель ціни пропозиції 1 кв. м житлової нерухомості в Харківському регіоні на основі методу багатокритеріального ранжирування, яка, на відміну від існуючих, сформована на базі п’яти узагальнених груп чинників, а саме: інституціонально-політичних чинників і чинників державного регулювання ринку нерухомості; чинників, що    характеризують загальноекономічну ситуацію в регіоні; чинників, що характеризують мікроекономічну ситуацію в регіоні; соціокультурних і науково-технічних чинників, природно-географічних і демографічних умов регіону,  отриманих методом експертних оцінок з урахуванням системи цінових регіональних характеристик; 

· організаційну структуру ринку житлової нерухомості шляхом уведення в її склад нового суб’єкта («Регіонального центру управління базою даних споживчих якостей об’єктів житлової нерухомості»), що систематизує інформацію про ринок житлової нерухомості і, на відміну від існуючих, задовольняє інформаційні потреби всіх суб’єктів ринку в процесі обігу об’єктів на ринку житлової нерухомості;

набули подальшого розвитку:

·   класифікація функцій ринку житлової нерухомості регіону, шляхом формування двох груп (організаційної й економічної) для обґрунтування важливості організаційно-економічних засад функціонування регіонального ринку житлової нерухомості, найбільш пріоритетною визнана інформаційна складова, оскільки вона впливає і на організаційні, і на економічні засади функціонування ринку, і яка за допомогою поглибленого дослідження системи інформаційних послуг зі зв’язками категорій «нестача-потреба-попит» на рівні споживача дала змогу застосувати й удосконалити інженерно-технологічний підхід до вивчення структури ринку житлової нерухомості регіону;

· ситуаційна модель розвитку цінових тенденцій на ринку житлової нерухомості для Харківського регіону за чотирма сценаріями (реалістичний, не реалістичний, песимістичний, оптимістичний), яка, на відміну від інших, актуальна в період фінансової кризи та посткризовий період; 

· класифікація особливостей функціонування ринку нерухомості (чинники державного регулювання ринку нерухомості й політико-інституціональний аспект, загальноекономічна ситуація, мікроекономічна ситуація в регіоні, соціокультурне положення в регіоні й науково-технічні чинники, природно-географічні й демографічні умови в регіоні, регіональні особливості), що відображає специфіку нерухомості як товару і  систему рівнів інфраструктури ринку житлової нерухомості України; 
– поняття «регіональний ринок нерухомості», під яким розуміється система відносин між суб’єктами ринку нерухомості, що, на відміну від існуючих, побудована з урахуванням інтегральних регіональних засад функціонування (організаційно-економічних, соціальних, інформаційних тощо) для забезпечення ефективного обігу об’єктів нерухомості між власниками. 

Практична значущість отриманих результатів і розроблених рекомендацій полягає в можливості їхнього впровадження на підприємствах України. Підтвердженням цього є використання елементів методики оцінки об’єктів житлової нерухомості Агенцією нерухомості «Аверс» (довідка про впровадження № 37 від 07.12.2009 р.), у філії АТ «Родовід Банк» Харківського відділення №1 (довідка про впровадження № 517 від 03.12.2009 р.), використання моделі визначення ціни пропозиції на основі прогнозного показника опосередкованої собівартості будівництва Харківською філією ТОВ «Карбон» (довідка про впровадження № 921 від 14.12.2009 р.) та впровадження Виконавчим комітетом Харківської міської ради Харківської області Регіонального центру управління базою даних споживчих якостей об’єктів житлової нерухомості (а саме Департаментом економіки і комунального майна) (довідка про впровадження № 13443 від 07.12.2009 р.).

Запропоновані науково-методичні положення дисертаційної роботи використовуються також у Харківській національній академії міського господарства на кафедрі управління проектами в міському господарстві та будівництві під час дипломного проектування та при викладанні дисципліни «Управління нерухомістю» і в процесі дипломного проектування.

Особистий внесок здобувача. Наукові результати, представлені в дисертаційній роботі, отримано автором самостійно. Із наукових публікацій, що видано у співавторстві, у дисертації використано лише ті ідеї та положення, які є результатом особистого дослідження здобувача.
Апробація і впровадження результатів дослідження. Основні результати наукових досліджень, висновки й пропозиції, представлені в дисертації, доповідалися на Всеукраїнській науково-практичній конференції «Реалізація регіональних програм реформування та розвитку житлово-комунального господарства» (19−22 травня 2005 р., м. Алушта), 7-й міждисциплінарній науково-практичній конференції «Сучасні проблеми гуманізації та гармонізації управління» (2007 р., м.Харків, ХНУ ім. Каразіна), 
6-й Міжнародній науково-практичній конференції «Проблемы и перспективы развития жилищно-коммунального комплекса города» (1 квітня 2008 р.,           м. Москва), 6-й  Міжнародній науково-практичній конференції  «Устойчивое развитие городов. Управление проектами и программами городского и регионального развития» (2008 р., м. Харків),  5-й  Міжнародній науково-практичній конференції  «Predni vedecke novinky» (2009 р., м. Прага), Міжвузівській науково-практичній конференції «Проблеми та перспективи соціально-економічного розвитку України» (2009 р., м. Сімферополь), 5-й Міжнародній науково-практичній конференції «Aktualne problemy nowoczesnych nauk» (2009 р., м. Перемишль), 9-й Міжнародній науково-практичній конференції «Kluczowe aspekty naukowej dzialalnosci–2010»               (2010 р., м. Перемишль).

Крім цього, положення і висновки дисертації доповідалися автором на науково-методичних семінарах і професорсько-викладацьких конференціях Харківської національної академії міського господарства (кафедра менеджменту і маркетингу міського господарства) в 2006−2010 рр.

Публікації. Основні ідеї, положення і результати дисертації опубліковані в 22 наукових працях, зокрема у збірниках наукових праць і періодичних виданнях загальним обсягом 3,06 друк. арк., у тому числі авторських 2,78  друк. арк.,  з них 1 колективна монографія, 10 статей у збірниках наукових праць із переліку ВАК України, 11 – у матеріалах наукових конференцій. 

Структура дисертації. Дисертація складається зі вступу, трьох розділів, висновку, списку використаних літературних джерел, що містить 178 найменувань, і 7 додатків. Зміст роботи викладений на 170 сторінках комп’ютерного тексту, список використаних літературних джерел становить 12 сторінок. Матеріали дисертації містять 8 таблиць і 31 рисунок, що представлені на 29 сторінках.

ВИСНОВКИ

У дисертації наведено теоретичне узагальнення й нове розв’язання наукового завдання, що виявляється в обґрунтуванні  теоретико-методичних і вдосконаленні організаційно-економічних засад функціонування регіонального ринку житлової нерухомості для підвищення економічної і соціальної ефективності його функціонування в сучасних умовах. Це дозволило одержати такі науково обґрунтовані теоретичні й практичні результати:
1. Визначено історичні та економічні передумови виникнення, розвитку ринку нерухомості як специфічної категорії ринку і встановлено, що ключовим елементом у системі відносин на регіональному ринку нерухомості є організаційно-економічні засади. Набуло подальшого розвитку поняття «регіональний ринок нерухомості», під яким розуміється система відносин між суб’єктами ринку нерухомості, яка, на відміну від існуючих, побудована з урахуванням інтегральних регіональних засад функціонування (організаційно-економічних, соціальних, інформаційних тощо) для забезпечення ефективного обігу об’єктів нерухомості між власниками. 

2. Узагальнено регіональні особливості й організаційні основи функціонування ринку житлової нерухомості та встановлено, що природа ринку нерухомості внаслідок триєдиного характеру цієї категорії (фізичний, економічний, юридичний) є складеною, тому розглядаємо вищеназваний ринок як ринок благ (товарів і послуг), заснований на інвестиціях. З’ясовано, що всі існуючі нині на ринку проблеми пов’язані з особливостями функціонування регіонального ринку нерухомості і багато в чому відбивають специфіку нерухомості як товару (перелік цих особливостей набув розвитку у роботі й має 55 складових).

3. Виявлено закономірності розвитку й узагальнено методичні засади щодо вивчення структури ринку житлової нерухомості. Доводиться, що в сучасних умовах стрімкого розвитку інформаційних технологій для вивчення структури ринку потрібно використовувати інженерно-технологічний підхід, який, на відміну від інших, розглядає ринок нерухомості з погляду  професійних діячів. Доведено, що управління нерухомістю для розвитку економічного потенціалу регіону має базуватися на «людському чинникові» й бути орієнтоване на задоволення попиту споживачів, ефективно використовувати наявні ресурси для досягнення високих стандартів якості життя населення.

4. Установлено чинники, що впливають на формування ціни житлових об’єктів регіонального ринку нерухомості, пропонується схема внутрішнього і зовнішнього впливу чинників при формуванні ціни попиту й пропозиції на ринку житлової нерухомості, за допомогою якої можна сформувати рівноважну ціну на її об’єкти. 

5. Визначивши ринок житлової нерухомості як споживчий, проаналізувавши закордонний досвід щодо забезпеченості і доступності житла і провівши аналіз чисельності населення, рівня середньомісячної заробітної плати за регіонами і рейтингу кредитної спроможності населення України, дисертант дійшов висновку про низький рівень забезпеченості і доступності житла для мешканців Харківського регіону.

6. Проаналізовано цінові тенденції на ринку житлової нерухомості (наголошено на екологічних, соціальних чинниках) і процес формування ціни на об’єкти житлової нерухомості з боку забудовника, зважаючи на рейтинг міст України і дослідивши актуальні інфляційні процеси за регіонами та тенденції зміни цін на житлову нерухомість в період 2004 – 2010 рр., виявлено  негативну цінову динаміку щодо об’єктів житлової нерухомості регіонів і сформовано ситуаційну прогнозну модель цінових тенденцій за чотирма сценаріями (розглядаються період фінансової та інвестиційної кризи і посткризовий період).

7. Визначено одним з основних завдань  формування інфраструктури ринку нерухомості – створення єдиного інформаційного простору і забезпечення його інформаційної відкритості; також запропоновано вдосконалити інженерно-технологічний підхід за допомогою поглибленого дослідження системи інформаційних послуг із зв’язками категорій «нестача-потреба-попит» на рівні споживача. Пропонується вважати інформаційну складову на досліджуваному ринку провідною, оскільки вона впливає і на організаційні, і на економічні засади функціонування ринку. Виявлено характеристики потенційних покупців житлової нерухомості в Харківському регіоні й рівень необхідності наявності джерел достовірної інформації про ринок житлової нерухомості регіону. Доведено доцільність створення Регіонального центру управління базою даних споживчих якостей об’єктів житлової нерухомості, який систематизує інформацію про ринок житлової нерухомості і, на відміну від існуючих, задовольняє інформаційні потреби всіх суб’єктів ринку в процесі обігу об’єктів на ринку житлової нерухомості. 

8. Запропоновано вдосконалити мультиплікативну модель визначення соціально-орієнтованої ціни попиту на 1 кв. м житлової нерухомості на основі розрахунку питомої вартості житлових об’єктів за допомогою методу рівнобіжних перетинів. Розроблений алгоритм розрахунку дозволяє уникнути завищення цін з боку забудовника на об’єкти для соціально незахищених верств населення і зрівноважити стохастичний характер формування цін на вторинному ринку, що внаслідок тісного взаємозв’язку з первинним ринком опосередковано впливає на його цінові тенденції, підвищує рівень контролю з боку держави за цими процесами та, на відміну від існуючих, ураховує регіональний аспект у контексті споживчих якостей житла. 

9. Удосконалено економіко-методичні засади цінового регулювання на регіональних ринках житлової нерухомості за допомогою розробки  теоретичної моделі ціни пропозиції 1 кв. м житлової нерухомості в регіоні з урахуванням системи цінових характеристик на базі п’яти укрупнених груп чинників на основі експертних оцінок методом найпростішого багатокритеріального ранжирування та показника опосередкованої вартості споруди житла за регіонами України.
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