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Актуальність теми. Соціально-економічний розвиток будь-якої країни  та її регіонів детерсмінується рівнем та якістю розвитку продуктивних сил. Саме від наявності й ефективного використання продуктивних сил залежить динаміка росту національного багатства і продуктивності суспільної праці. В економічній літературі ще з Марксових часів під продуктивними силами розуміють взаємозалежну сукупність особистісних і речових чинників виробництва, комбінація яких з розвитком науково-технічного прогресу трансформується у частині домінант, пріоритетів. Традиційними компонентами продуктивних сил прийнято вважати: соціальні (праця, соціальний, культурний досвід господарського розвитку); природні ресурси; капітал (матеріальні ресурси, створені людиною; технології). За сучасних умов значно зростає роль інформаційного ресурсу, підприємництва, управління, науки, які сприяють зростанню потенціалу продуктивних сил, підвищенню конкурентоспроможності економіки регіону. У даному контексті продуктивним напрямом наукових досліджень є  визначення в межах конкретних локалізованих територій (регіонів) взаємозв’язку та взаємодії факторів розвитку продуктивних сил й галузевих ринків, вияв механізмів їхнього регулювання в контексті сталого розвитку економіки регіону. 

Відтак, активне функціонування національних і регіональних ринків є однією з умов стійкого розвитку економіки країни. Цей розвиток являє собою основу для ефективного управління регіоном і здійснюється в системі національного управління. Стабільне функціонування ринків вважається одним із найбільш складних процесів ринкових перетворень з точки зору діагностування та оцінки їх  впливу на економіку. В сучасних умовах країна знаходиться на етапі становлення системи ринків, одним з яких є ринок нерухомості, котрий потребує дослідження процесів і відносин, що виникають на ньому.
Процеси активізації ринку нерухомості та його структурування визначають  напрямки впливу як в цілому на продуктивні сили регіону, так і на окремі складові і процеси. Відсутність очевидних і вагомих для науки та практики результатів дослідження впливу ринку нерухомості на розвиток продуктивних сил регіону (природні, матеріальні, трудові, організаційні та інформаційні  ресурси), виступає, передусім, свідченням недостатнього обґрунтування процедури діагностування цього ринку на різних етапах його еволюції.

Сьогодні в Україні тільки починає формуватися особливий напрям економічного вивчення процесів, що протікають на ринку нерухомості. Поки що не існує спеціальних наукових досліджень закономірностей виникнення і функціонування останнього. 
Серед українських економістів, у працях яких тією чи іншою мірою порушуються питання економічної природи нерухомості й особливості її ринкового обороту, можна виділити таких фахівців,  як  П.І. Бєлінський,       П.Т. Бубенко, Н.М. Внукова, Є.В. Воробйов, В.М. Геєць, Є.Б. Геллєр, А.І. Даниленко, О.І. Драпіковський, В.П. Дубіщев, Н.Ю. Іванова, С.І. Іщук, О.Л. Кашенко, І.М. Крекотень,Я.І.  Маркус, А.В. Моченков,  В.О. Онищенко, О.І. Розенфельд, Я.Б. Усенко та ін. Однак, їх праці стосуються переважно функціональних аспектів і не ставлять за мету концептуально ідентифікувати нерухомість як економічну категорію, проте створюють підґрунтя для власне теоретичних розробок.

Трохи раніше закономірності й особливості розвитку ринку нерухомості по​чали досліджуватися російськими науковцями. Найбільш відомими у цій галузі серед них є Л.Бєлих, І.Балабанов, Є.Бугулов, С.Бяков, М.Волочков, В.Горемикін, М.Горенбургов, С.Грибовський, В.Єсипов, О.Крутик, З.Лукіна, С.Максимов, В.Мягков, Б.Новиков, О.Платонова, В.Прорвич, І.Рахман, В.Ресін, В.Рутгайзер, В.Смирнов, Г.Стерник, Є.Тарасевич, Є.Ушаков, М.Федотова, Л.Ходов, А.Черняк, Г.Ципліната ін.
Вихідний поштовх для економічного аналізу нерухомості як об'єкта ринкових відносин надали роботи таких зарубіжних дослідників, як Ч.Вюртзебах, С.Голдберг, С.Джильберто, Б.Ігла, М.Колеман, Фр.Компані, Дж.Крайснер, А.Морис, Н.Ордуей, С.Рулак, Дж.Уебб, Дж.Фішер, Дж. Фридман, С.Хадсон-Вільсон, Г.Хариссон, М.Шнайдерман, Д.Єккерт, Л.Єлвуд. Ці фахівці основну увагу приділяють дослідженню інвестиційних можливостей ринку нерухомості, фінансових і кредитних засобів та інструментів управління портфелем нерухомості, визначенню її вартості.

Незважаючи на те, що проблематика розвитку регіональної економіки та стану розвитку продуктивних сил регіону досліджена багатьма вченими-регіоналістами, такими як О.М. Алимов, П.П. Борщевський, П.Т. Ващенко,  К.Г. Воблий, В.М. Василенко, П.В. Гудзь, С.І. Дорогунцов, М.І. Долішній, Ф.Д. Заставний,  Т.А. Заяць,  Є.П. Качан,  О.В. Комеліна,  М.М. Паламарчук, В.І. Пила,  М.Д. Пістун,  О.С. Чмир,  О.І. Шаблій та ін., регіональні аспекти розвитку ринку нерухомості та його впливу на розвиток продуктивних сил залишаються недостатньо вивченими. Передусім це є свідченням недостатнього обґрунтування процедури діагностування  ринку нерухомості на різних етапах його еволюції.
Дискусійним серед фахівців - регіоналістів є розуміння сутності розвитку як процесу набуття об’єктом нових якостей і властивостей, що відображає цільову направленість процесу. Ефективність  трансформаційних  процесів в економіці регіону залежить від  дослідження  основних закономірностей розвитку ринку нерухомості.  
Сьогодні розвиток базових галузей економіки країни значно випереджає розвиток ринку нерухомості, що спричинено його історичним становленням.
Економічний інтерес до нерухомості виник у зв'язку з необхідністю визначення її вартості у процесі приватизації й іпотеки, що стимулювало дослідження всієї системи економічних відносин, що склалися навколо неї. У процесі масової приватизації змінювалась форма власності підприємств, на ринку з’явилася велика кількість майна, у тому числі будівель, споруд і приміщень, що дало поштовх до зародження й розвитку первинного ринку нерухомості. Із спадом виробництва, вивільнялась велика кількість незадіяних будівель та споруд, що слугувало поштовхом до розвитку вторинного ринку нерухомості. 

У даний час нерухомість перетворюється на самостійний об'єкт економіко-правового обороту, бо стає товаром, капіталом, власністю. Вона є об'єктом фіскального інтересу держави, частиною інвестиційного портфеля великих корпорацій, заставним зобов'язанням для одержання іпотечного кредиту, фінансовим активом для індивідуальних та інституціональних інвесторів. Економічне й інституціональне поле життєдіяльності нерухомості постійно розширюється. Операції з нею включено до класифікації видів економічної діяльності. Збільшується численність правових норм і законодавчих актів, що регулюють відносини на ринку нерухомості. Дослідження ринку нерухомості дають відповідь на безліч питань, зокрема: це зміна попиту й пропозиції на ринку нерухомості, динаміка ціноутворення в часі, залежність вартості нерухомості від її якісних показників тощо.           

Таким чином, необхідність розроблення концептуального підходу щодо подальшого розвитку продуктивних сил, який визначав би фундаментальні принципи пізнання розвитку ринку нерухомості,  зумовили і визначили мету, завдання та зміст дисертаційної роботи. 

Зв`язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Зв`язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційна робота є складовою частиною наукових розробок Запорізького національного технічного університету і виконана в межах науково-дослідної роботи кафедри менеджменту за темою «Забезпечення ефективного використання видів потенціалу промислового регіону (на прикладі Запорізької області)» (ДБ №0111U000060, 2011(2012 рр.).За вказаною темою автором визначено особливості формування та розвитку нежитлової нерухомості міста, проаналізовано проблеми управління нею та формування її інвестиційної привабливості, розроблено методичні підходи щодо  оцінювання особливостей розвитку регіонального ринку комерційної нерухомості.
Мета і завдання  дослідження.Метою роботи є розроблення теоретичних і методичних положень, практичних рекомендацій для обґрунтування перспективних напрямів розвитку ринку нерухомості в системі продуктивних сил регіону. 

Для досягнення поставленої мети в дисертації сформульовано й вирішено такі завдання:

 узагальнено теоретичні погляди на сутність і фактори сучасного розвитку системи продуктивних сил регіону;

визначено ознаки розвитку ринку нерухомості в системі функціонування продуктивних сил регіону; 

 схарактеризовано особливості впливу ринку нерухомості на продуктивні сили регіону; 
 здійснено аналіз та оцінку стану й тенденції розвитку продуктивних сил Запорізького регіону; 
 проведено діагностику розвитку ринку нерухомості Запорізького регіону на прикладі його комерційної складової;

розроблено методичні засади оцінювання впливу ринку комерційної нерухомості на розвиток продуктивних сил регіону;

 обґрунтовано концептуальні засади розвитку ринку нерухомості в регіоні  на основі моделі «регіон-ринок»;

визначено підходи щодо активізації якісних чинників розвитку ринку комерційної нерухомості;  

 запропоновано науковий підхід до визначення перспективних напрямів розвитку ринку нерухомості в системі продуктивних сил регіону на основі методу рентоутворення.

Об`єктом дослідження виступає процес розвитку системи продуктивних сил регіону. 

Предметом дослідження є науково-методичні та практичні положення, рекомендації щодо визначення перспективних напрямів розвитку ринку нерухомості в системі продуктивних сил регіону.
Методи дослідження. Теоретичні та методологічні положення дисертаційної роботи ґрунтуються на загальнонаукових принципах проведення комплексних досліджень, основах економічної теорії, роботах провідних вітчизняних і зарубіжних учених з питань регіональної економіки. Зокрема, при встановленні закономірностей розвитку ринку нерухомості використовувалися методи логіки, діалектики, системного підходу; при аналізі стану ринку нерухомості території – методи статистичного та техніко-економічного аналізу; при вивченні особливостей розвитку продуктивних сил і регіональної  економіки – системно-структурний аналіз; у дослідженні особливостей розвитку ринку нерухомості – метод порівняльного аналізу.

Інформаційною базою дисертаційної роботи слугували чинні  законодавчі та нормативні документи, що регулюють питання управління регіональною економікою, статистичні дані про стан розвитку ринку нерухомості, які дозволили зробити відповідні висновки щодо наявності та причин виникнення існуючих проблем у цій сфері. Як джерела інформації використано теоретичні й методичні розробки вчених, результати проведених автором власних наукових досліджень, матеріали науково-практичних конференцій.

Наукова новизна отриманих результатів полягає в такому: 

вперше  запропоновано:

науковий підхід до визначення перспективних напрямів розвитку ринку нерухомості в системі продуктивних сил регіону на основі положень  рентоутворення з використанням валового рентного мультиплікатора, що дозволяє з більшою ймовірністю оцінювати достовірну вартість об’єктів нерухомості при розробленні регіональних програм активізації малого та середнього підприємництва з позицій доступності нерухомості за умови іпотечної моделі кредитування; 

удосконалено:

підходи до вибору та використання якісних чинників розвитку ринку нерухомості на основі організаційних, економічних, фінансових, інформаційних, соціальних методів регулювання нецінових факторів ринку нерухомості, що сприяє врівноваженню кон’юнктури через скорочення спекулятивних операцій на ринку нерухомості й факторному розвитку  продуктивних сил регіону;

основні напрями розроблення концептуальних засад розвитку ринку нерухомості в регіоні на основі моделі «регіон-ринок» з визначенням суті, принципів, ресурсів, механізму розвитку, що дозволяє реалізувати концепцію регульованого функціонування ринку нерухомості;

інструментарій до визначення впливу ринку комерційної нерухомості на розвиток продуктивних сил з використанням кореляційного аналізу шляхом розрахунку коефіцієнтів кореляції між факторними й сумарними показниками, що дозволяє виявити вагу та домінанти серед факторів розвитку нерухомості в місті та регіоні;

дістали подальшого розвитку:

прийоми діагностування попиту і пропозиції на ринку комерційної нерухомості з використанням критеріїв: дохідності об’єктів нерухомості, ринкової вартості, місця розташування, рівня доходів населення, що дозволяє визначати динаміку й тенденції розвитку первинного та вторинного ринку нерухомості в межах галузей і адміністративних територій;

методичний підхід до оцінювання стану розвитку продуктивних сил регіону на основі статистичних методів аналізу з використанням багатофакторного аналізу елементів продуктивних сил, що дозволяє визначати стан реалізації природного, соціального та економічного потенціалу регіонів;

класифікація способів впливу ринку нерухомості на розвиток продуктивних сил регіону на основі критеріїв попиту, пропозиції, ринкової рівноваги та конкуренції, що закладає наукову основу для прийняття управлінських рішень у виборі засобів при формуванні соціально-еколого- економічної конфігурації економіки регіону;

комплексний підхід до вияву ознак розвитку ринку нерухомості в системі функціонування продуктивних сил регіону на основі структурно-логічного аналізу, за яким зміст розвитку трактується як динамічний процес переходу кількісних змін у якісні; основними етапами розвитку ринку є зародження/започаткування, зростання, стабілізація, спад, трансформація, зрілість, стагнація, елімінація; внутрішні та зовнішні фактори впливають на функціональне призначення ринку нерухомості в системі регіонального ринку;

сутність розвитку системи продуктивних сил регіону як сукупності відносин між регіональною громадою, суб’єктами володіння/розпорядження елементами продуктивних сил і владними інститутами управління з приводу процесу їх ефективного використання.

Практичне значення одержаних результатів. Практичне значення одержаних результатів дослідження полягає в розробленні підходів, засобів отримання результатів для оцінювання процесів на ринку нерухомості та їх впливу на розвиток продуктивних сил регіону. 

Результати досліджень використані Запорізькою державною обласною адміністрацією при запровадженні нових прогресивних підходів до класифікації, діагностування та оцінювання комунальної власності у м. Запоріжжі (довідка №238/08-07 від 03.10.2012 р.); розроблений інструментарій діагностики механізму формування і використання ринку нерухомості на основі індексного методу було використано в роботі Центру прикладних економічних досліджень Запорізької торгово-промислової палати при визначенні механізмів реалізації економічного потенціалу Запорізької області на 2012-2017 рр. (довідка № 22.2/528 від 04.02.2013р.); а також були враховані виконавчим комітетом Запорізької міської ради при поданні пропозицій до розробки  Програми соціально-економічного та культурного розвитку Запорізької області до 2015 року (довідка № 03/02-35/00234 від 31.01.2013 р.). Авторську методику визначення перспективних напрямів розвитку  ринку нерухомості в системі  продуктивних сил та стратегію використання потенціалу ринку нерухомості Запорізької області апробовано агентствами нерухомості «Реал-сервіс» (довідка №03/04-35/00235 від 31.01.2013р.) та «Запорізька нерухомість» (довідка 35-44/2239 від 15.12.2012 р.), що дозволяє прогнозувати тренди інвестиційної активності в будівництво комерційної та житлової нерухомості, коригувати стратегію розвитку агентств нерухомості.

Теоретичні розробки автора, практичні висновки і пропозиції дисертаційної роботи використовуються в навчальному процесі Запорізького національного технічного університету за програмами підготовки бакалаврів та спеціалістів при викладанні курсів «Регіональна економіка», «Інвестиційний менеджмент» та «Економічний аналіз» (довідка №37-52/125 від 16.01.2013р.).   
Особистий внесок здобувача. Наукові положення, розробки та висновки щодо розвитку ринку нерухомості в системі продуктивних сил регіонурозроблено особисто автором, що дає можливість здійснити діагностику розвитку ринку нерухомості, об’єктивно оцінити та розробити певні рекомендації щодо активізації якісних чинників його розвитку в коротко- та середньостроковій перспективі в системі продуктивних сил регіону

Апробація результатів дисертації. Основні теоретичні результати проведених досліджень, висновки та рекомендації, які викладені в дисертаційній роботі, були оприлюднені і схвалені на Міжрегіональній науково-практичній конференції «Проблеми фінансово-кредитних відносин в Україні» (м. Запоріжжя, 2008 р.), Міжнародній науковій конференції студентів та молодих вчених «Управління  розвитком соціально-економічних систем» (м. Донецьк, 2008 р.), Міжнародній науковій конференції «Розвиток продуктивних сил України: від В.І.Вернадського до сьогодення» (м. Київ: РВПС України НАН України, 2009 р.), Міжнародній науково-практичній конференції «Модернізація суспільного сектору економіки в умовах глобальних змін»(м. Тернопіль, 2009 р.), Міжнародній науково-практичній конференції «Стратегії інноваційного розвитку економіки: бізнес, наука, освіта» (м. Харків,2010 р.), Міжнародній конференції «Проблеми економіки та управління у промислових регіонах» (м. Маріуполь, 2010 р.), Міжнародній науковій конференції студентів і молодих учених «Економічні проблеми сучасного суспільства та шляхи їх подолання» (м. Запоріжжя, 2011 р.), Науково-практичній конференції студентів і магістрантів «Проблеми економіки та управління у промислових регіонах» (м. Запоріжжя, 2011 р.), Всеукраїнській науково-практичній конференції «Фінансово-кредитні відносини в Україні: стан та перспективи розвитку» (м. Запоріжжя, 2013 р.), Другій міжвузівській науково-практичній конференції «Інформаційно-аналітичне забезпечення стратегій інноваційного розвитку» (м. Полтава, 2013 р.).

Публікації.Основні положення дисертації опубліковано в 17 наукових працях, серед яких 7 статей – в наукових журналах, 10 – у матеріалах наукових конференцій. Загальний обсяг публікацій становить 3,43 друк. арк., з яких особисто автору належать 3,22 друк. арк.
Структура і обсяг дисертації.  Дисертація складається зі вступу, трьох розділів, загальних висновків, списку використаних джерел, додатків. Повний обсяг дисертації становить 217 сторінок комп’ютерного тексту. Дисертація ілюстрована 26 таблицями, 18 рисунками. Із загальної кількості таблиць та рисунків 4 займають усю площу сторінки. Список використаних джерел складається із 161 найменування на 17 сторінках, дисертаційна робота має 15 додатків, викладених на 15 сторінках.

ВИСНОВКИ

У дисертаційній роботі на основі проведених наукових досліджень наведено  щодо розвитку ринку нерухомості в системі продуктивних сил регіону. Результати проведених досліджень дозволили зробити висновки і пропозиції методичного і науково-практичного характеру, основні з яких зводяться до наступного. 

1.Визначенню власників процесів і відповідальних осіб на кожному із етапів розвитку системи продуктивних сил з метою їх ефективного використання сприяє наукове розуміння сутності розвитку системи продуктивних сил регоіну, як сукупності відносин між регіональною громадою, суб’єктами володіння/розпорядження елементами продуктивних сил і владними інститутами управління в регіоні.

2.Доведено, що відображенню функціонального призначення ринку нерухомості в системі регіонального ринку сприяє використання структурно-логічного аналізу, за яким зміст розвитку трактується як динамічний процес переходу кількісних змін у якісні; етапи розвитку ринку визначаються як:зародження/започаткування, зростання, стабілізація, спад, трансформація, зрілість, стагнація, елімінація; класифікуються на внутрішні та зовнішні фактори забезпечення, що характеризують комплексний підхід до вияву ознак розвитку ринку нерухомості в системі функціонування продуктивних сил регіону.

3.Аргументовано, що наукова основа для прийняття управлінських рішень у виборі засобів формування соціально-еколого-економічної конфігурації економіки регіону досягається шляхом визначення критеріїв попиту, пропозиції,ринкової рівноваги та конкуренції, чим розвинуто підходи до класифікації способів впливу ринку нерухомості на розвиток продуктивних сил регіону.

4.Встановлено, що визначення стану реалізації сукупного потенціалу регіону можливо на основі статистичних методів аналізу з використанням багатофакторної оцінки елементів продуктивних сил, чим удосконалено прийоми оцінювання стану розвитку продуктивних сил регіону.

5.Констатовано, що визначення динаміки і тенденцій розвитку первинного та вторинного ринку нерухомості в межах галузей і адміністративних територій досягається завдяки методам економічної діагностики з використанням критеріїв: дохідності об’єктів нерухомості, ринкової вартості, місц розташування, рівня доходів населення, що удосконалює інструментарій діагностики попиту і пропозиції на ринку комерційної нерухомості міста і регіону.

6.Вияву ваги факторів розвитку нерухомості у місті та регіоні стає можливим на основі застосування кореляційного аналізу шляхом розрахунку коефіцієнтів кореляції між факторними (показники площі комерційної і некомерційної нерухомості, середньої орендної ставки) і результуючим показником активності малого підприємництва.

7.Реалізація концепції регульованого ринку нерухомості на основі моделі «регіон-ринок» визначається через:  суть - розвиток регіональної економіки з урахуванням особливостей регіональних товарних ринків; ресурси -  ресурсні та продуктові ринки, конкурентні переваги території, економічна кон’юнктура; управління – урізноманітнення форм поєднання влади та бізнесу; через ринкові механізми розвитку, що доповнюються принципами розвитку неринкової сфери, виробництво суспільних продуктів та благ, регулювання природних монополій, захисту підприємництва тощо.

8.Доведено, що вирівнюванню кон’юнктури ринку нерухомості й розвитку продуктивних сил регіону сприятиме застосування якісних чинників розвитку ринку нерухомості на основі організаційних, економічних, фінансових, інформаційних, соціальних методів регулювання нецінових факторів ринку нерухомості, що сутнісний контекст комбінованого підходу до активізації застосування якісних чинників розвитку ринку комерційної і житлової нерухомості.

9.Обгрунтовано, що розробці регіональних програм доступності житла за умови іпотечної моделі кредитування сприяє впровадження методу ренто утворення з використанням валового рентного мультиплікатора і отриманням більш точної оцінки вартості об’єктів житлової та комерційної нерухомості , чим вдосконалено науковий підхід до прогнозування розвитку ринку нерухомості в системі продуктивних сил регіону
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