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ВСТУП
Актуальність теми. Ринок регіональної житлової нерухомості відіграє значну роль в економіці кожної держави. З одного боку він виступає регіональним ринком, забезпечуючи потреби місцевого населення, а з іншого – він суттєво впливає на функціонування всієї економічної системи через механізм своєї взаємозалежності з іншими елементами інфраструктури країни.

Формування в українській господарській системі ринкових відносин, пов'язаних із створенням об'єктів регіонального ринку житлової нерухомості, їх функціонуванням та обігом, сприяло виникненню різних точок зору на ряд питань теоретичного, методичного та практичного характеру, таких як визначення житлового нерухомого майна, його класифікація, формування ринків різних типів, аналіз та оцінка тенденцій їх розвитку, створення механізму регулювання.

Український ринок регіональної житлової нерухомості характеризується значною нестабільністю, непередбачуваністю та стихійністю рухів. В умовах неспроможності держави фінансувати житлове будівництво у повному обсязі, який відповідає сьогоднішнім потребам населення, особливого значення набуває необхідність формування ринку житлової нерухомості як основного елемента державної політики у сфері реалізації її соціальних функцій на державному та регіональних рівнях. Аналіз основних тенденцій, факторів розвитку та перспектив регіонального ринку житлової нерухомості України та Черкаського регіону виступає досить актуальним на теперішній час.

Особливості формування регіональних ринків житлової нерухомості (РРЖН) обумовили виникнення різних точок зору щодо визначення сутності та змістовного наповнення цього поняття, їх класифікації, механізмів регулювання. Теоретичним та прикладним аспектам формування ринку житлової нерухомості присвячені роботи як вітчизняних вчених – Г. Висоцької, З. Герасимчук, В. Дубіщева, А. Гойка, Н. Горлача, В. Дурицького, Т. Завори, В. Залуніна, Т. Качали, Ю. Манцевича, Т. Молодченко-Серебрякової, К. Пали-води, М. Педана, Є. Тарасевича та інших, так і зарубіжних – О. Амосова, О. Асаула, Дж. К. Еккерта, Л. Елвуда, Н. Ордуея, Г. Стерника, В. Тітяєва, О. Тищенка, В. Торкатюка, Дж. Фрідмана, Г. Харрісона та інших, де визначені закономірності становлення та функціонування ринку житлової нерухомості, в тому числі в територіальному аспекті, проблеми оцінки нерухомого майна, діяльності ріелторських організацій, моделювання ринкової вартості нерухомості, оцінки інвестиційної привабливості регіонів з позицій розвитку регіонального ринку житла тощо. 

Водночас постійні суттєві зміни зовнішнього середовища, широкий діапазон вимог до товару цього ринку вимагають розробки нових підходів до науково-методичного забезпечення формування та функціонування регіональних ринків житлової нерухомості. Важливість вказаних проблем, їх практична значимість обумовили актуальність теми, мету, завдання, структуру й зміст дисертаційної роботи.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Обраний напрям досліджень відповідає тематиці держбюджетних науково-дослідних програм, передбачених планом науково-дослідних робіт Черкаського державного технологічного університету „Регіональні аспекти інноваційної та інвестиційної діяльності і їх роль у вирішенні соціально-економічних проблем регіону” (номер державної реєстрації 0107U003252). 

Автором обґрунтовано методологічні засади формування та функціонування ринку житлової нерухомості в регіонах України, проаналізовано особливості функціонування ринку житлової нерухомості Черкаської області, запропоновано шляхи підвищення ефективності його розвитку. 

Мета і завдання дослідження. Метою дисертаційної роботи є формування теоретичних, методичних засад і практичних рекомендацій щодо забезпечення ефективного формування та функціонування регіонального ринку житлової нерухомості. 

Досягнення мети дослідження зумовило необхідність визначення і розв’язання таких завдань:

- розробити та обґрунтувати сучасну концепцію розвитку регіонального ринку житлової нерухомості; 

- розкрити сутність та дослідити сучасні реалії функціонування регіонального ринку житлової нерухомості; 

- уточнити змістовне наповнення регіональної житлової нерухомості, розробити підходи до її класифікації;

- обґрунтувати можливості удосконалення фінансово-економічних інструментів регулювання регіонального ринку житлової нерухомості; 

- розробити методику аналізу та оцінки функціонування регіонального ринку житлової нерухомості;

- проаналізувати основні тенденції розвитку регіональних ринків житлової нерухомості; 

- визначити перспективи розвитку та напрями підвищення ефективності функціонування регіональних ринків житлової нерухомості в Україні; 

- провести статистичне моделювання процесу ціноутворення на заміську житлову нерухомість на основі теорії нейрочітких мереж. 

Об’єктом дослідження є процес формування, функціонування та розвитку регіонального ринку житлової нерухомості.

Предметом дослідження є теоретико-методичні засади формування та функціонування регіонального ринку житлової нерухомості.

Методи дослідження. Теоретичною та методологічною основами дослідження стали фундаментальні положення економічної теорії, теорії регіональної економіки, роботи відомих вітчизняних і зарубіжних вчених з питань функціонування ринку житлової нерухомості. У процесі наукового дослідження використано такі методи: 

·  аналізу, синтезу, порівняння та логічного узагальнення – для узагальнення теоретичних засад формування, функціонування та розвитку регіонального ринку житлової нерухомості (розділ 1, п. 1.1, п. 1.2) та обґрунтування показників формування та функціонування регіонального ринку житлової нерухомості (розділ 2, п. 2.1);

·  графічний – для представлення результатів емпіричних досліджень у наочній формі (розділ 2, розділ 3, п. 3.3); 

- системного аналізу – для визначення впливу чинників на ефективність функціонування регіонального ринку житлової нерухомості  (розділ 2, п.2.1, п.2.3); 

·  статистичні – для опрацювання статистичних даних (розділ 2, п. 2.2);

·  кластерний та дискримінантний аналіз – для обробки статистичних даних при здійсненні аналізу рівня розвитку ринків житлової нерухомості в регіонах України (розділ 2, п. 2.2); 

·  економіко-математичне моделювання – для визначення ринкової вартості житлової нерухомості окремого регіону;

·  структурно-функціональний – для вибору стратегічних напрямів підвищення ефективності функціонування регіональних ринків житлової нерухомості в Україні та побудови комплексної моделі регіонального ринку житлової нерухомості (розділ 3, п. 3.1, п. 3.2).

Інформаційною основою дослідження слугували закони України, укази Президента України, постанови Верховної Ради і Кабінету Міністрів України, нормативні матеріали Державного комітету статистики, Міністерства фінансів і Державної податкової адміністрації України, вітчизняні й зарубіжні періодичні видання, аналітичні розрахунки автора, виконані в процесі дослідження. 

Наукова новизна одержаних результатів полягає в розвитку теоретичних та методичних засад формування і функціонування регіонального ринку житлової нерухомості, розробці пропозицій щодо підвищення ефективності його розвитку. Найбільш суттєвими результатами, які характеризують новизну дослідження та особистий внесок автора, є такі: 

вперше:

· розроблено сучасну концепцію розвитку регіонального ринку житлової нерухомості, яка базується на структурно-функціональному та кластерному аналізі сутності житлових відносин та інституціональній теорії прав власності, та дає змогу отримати системне уявлення про регіональний ринок житлової нерухомості як економічне поняття й застосовувати його у якості елементу соціально-економічних відносин та трансформації відносин власності в регіоні.
удосконалено:

· підходи до виявлення властивостей регіональної житлової нерухомості, які, на відміну від існуючих, поділяються на специфічні (соціальна значущість, місткість, капіталомісткість, місце розташування, зміна вартості в часі, реєстрова система обліку) та загальні (нерухомість, унікальність, довговічність, наявність постійних доходів та витрат на утримання, різноманіття форм власності та документальна форма їх підтвердження), що дало можливість врахувати їх як об’єктивну характеристику товару РРЖН при визначенні ринкової вартості;

· схему позиціонування РЖН при формуванні попиту та пропозиції, визначенні форм та рівнів регулювання на основі стратегічного аналізу РРЖН згідно розробленого набору чинників зовнішнього та внутрішнього середовища, що враховують регіональні особливості формування цих ринків;

· методичні підходи до аналізу та оцінки формування та функціонування регіональних ринків житлової нерухомості, які, на відміну від інших, базуються на рейтинговій оцінці та кластеризації за допомогою карт (мереж Кохонена) за інтегральним показником формування та функціонування РРЖН;


дістали подальший розвиток:

- понятійний апарат, зокрема трактування регіонального ринку житлової нерухомості як регіональної ринкової системи, яка включає сукупність об'єктів житлової нерухомості, що позиціонуються за рівнем доступності в межах регіону, функціонують в єдиному інформаційному, правовому колі, кліматичних, інвестиційних, соціальних умовах та відносини між покупцями і продавцями на основі стійкого попиту та ринкового ціноутворення на однорідну нерухомість;

· обґрунтування слабких та сильних сторін, класифікаційних ознак регіональних ринків житлової нерухомості з метою визначення найпривабливіших сегментів цього ринку (за ознаками прибутковості, особливостей розміщення, інвестиційної мотивації) для інвестування та обґрунтування механізмів регулювання розвитку на рівні регіону;

· суб’єкт-об’єктна структура РРЖН, яка, на відміну від інших, конкретизує сферу впливу різних суб’єктів на процеси його функціонування, забезпечуючи взаємодію та регулювання на державному, регіональному та локальному рівнях;

· механізм іпотечного кредитування за рахунок розвитку накопичувальних схем, що дозволить підвищити доступність іпотечних кредитів, купівельну спроможність населення, стимулюватиме до зростання пропозиції житлової нерухомості;

· методичний інструментарій до побудови комплексної моделі регіонального ринку житлової нерухомості, яка демонструє структуру і зв'язки на регіональному ринку та може бути використана для визначення особливостей ціноутворення на об'єкти житлової нерухомості, виявлення перспективних сегментів ринку, відстеження клієнтських переваг, вирішення завдань регіонального управління.


Практичне значення одержаних результатів. Висновки та пропозиції, що містяться в дисертаційній роботі, використані в діяльності органів виконавчої й законодавчої влади в процесі удосконалення державного регулювання розвитку ринку житлової нерухомості в регіонах Україні та при розробці державної економічної політики у сфері формування та реалізації регіональної житлової політики. Зокрема, під час розробки програми формування та реалізації житлової політики в регіоні використані методичні вказівки до визначення особливостей ціноутворення на об'єкти житлової нерухомості, виявлення перспективних сегментів ринку, відстеження клієнтських переваг ринку житлової нерухомості Черкащини (довідка Черкаської обласної державної адміністрації № 115/01-11     від 15.07.2010 р.). 

Одержані результати дослідження знайшли відображення в науково-дослідній темі Черкаського державного технологічного університету „Регіональні аспекти інноваційної та інвестиційної діяльності і їх роль у вирішенні соціально-економічних проблем регіону ”, де використано результати виявлення основних тенденцій розвитку регіональних ринків житлової нерухомості та розроблені автором стратегічні напрями розвитку в контексті нарощення інноваційної та інвестиційної привабливості регіонів України (акт впровадження № 1017/01-03 від 23.06.2010 р.)

Положення та висновки дисертації стосовно формування регіональних ринків житлової нерухомості, їх особливостей та принципів функціонування, оцінки та аналізу рівня розвитку РРЖН, обґрунтування основних стратегічних напрямів  їх розвитку впроваджено у навчальний процес Черкаського державного технологічного університету під час викладання навчальних дисциплін „Муніципальний менеджмент”, „Управління регіональним розвитком”, „Менеджмент підприємств міського господарства” (довідка № 993/01-03 від 21.06.2010 р.).

Особистий внесок здобувача. Усі наукові результати, які викладені в дисертації і виносяться на захист, отримані автором особисто. З наукових праць, опублікованих у співавторстві, в дисертації використані лише ті ідеї та положення, які є результатом особистої роботи здобувача.
Апробація результатів дисертації. Основні наукові результати дисертаційного дослідження апробовано на п’яти українських і міжнародних науково-практичних конференціях, зокрема: „Облік, контроль і аналіз в управлінні підприємницькою діяльністю” (Черкаси, 2010 р. ); „ Проблеми та перспективи розвитку регіональної ринкової економіки” (Кременчук, 2010 р.); „Теорія і практика сучасної економіки” (Черкаси, 2010 р ); „Сучасна наука в мережі „інтернет” (Київ, 2011 р ); „Менеджмент-освіта в контексті трансформаційних перетворень в суспільстві” (Донецьк, 2011 р.).

Публікації. За результатами проведених досліджень автором опубліковано 12 наукових праць (з них 7 – у фахових виданнях; 5 – тези конференцій), загальним обсягом 3,4 д.а., з яких 3,4 д.а. належать особисто автору.
Структура та обсяг дисертації. Дисертація складається зі вступу, трьох розділів, висновків, списку використаних джерел, додатків. Повний обсяг дисертації складає 223 сторінки комп`ютерного набору, що містить 13 таблиць  (з них 3  –  на окремих сторінках) і 34 рисунки (з них 5  –  на окремих сторінках); 7 додатків на 15 сторінках; список використаних джерел, що налічує 184 найменування на 14 сторінках.

ВИСНОВКИ

У дисертації наведено теоретичне узагальнення і запропоновано нове вирішення наукової задачі формування та функціонування регіонального ринку житлової нерухомості, що дозволяє забезпечити ефективність його розвитку як суспільно значущої сфери діяльності завдяки запропонованим заходам. У процесі дослідження зроблені такі висновки:

1. Систематизовано та узагальнено теорії та концепції формування та розвитку регіональних ринків житлової нерухомості, що дозволило розробити сучасну концепцію розвитку регіонального ринку житлової нерухомості.

2. На основі дослідження еволюції наукової думки щодо трактування  сутності ринку житлової нерухомості обґрунтовано дефініцію регіонального ринку житлової нерухомості як регіональної ринкової системи, що включає сукупність об’єктів житлової нерухомості, які позиціонуються за рівнем доступності в межах регіону, функціонують в єдиному інформаційному, правовому колі, кліматичних, інвестиційних, соціальних умовах, та відносини між покупцями і продавцями на основі стійкого попиту та ринкового ціноутворення на однорідну нерухомість.

3. Узагальнення існуючих напрацювань дозволило удосконалити суб’єкт-об’єктну структуру РРЖН, яка конкретизує сферу впливу різних суб’єктів на процеси його функціонування, забезпечуючи взаємодію та регулювання на державному, регіональному та локальному рівнях, дозволяє обґрунтувати слабкі та сильні сторони, класифікаційні ознаки регіональних ринків житлової нерухомості з метою визначення найпривабливіших сегментів цього ринку (за ознаками прибутковості, особливостей розміщення, інвестиційної мотивації) для інвестування та обґрунтування механізмів регулювання розвитку на рівні регіону.

4. Уточнення змістовного наповнення регіональної житлової нерухомості здійснено шляхом виявлення її властивостей, які поділяються на специфічні (соціальна значущість, місткість, капіталомісткість, місце розташування, зміна вартості в часі, реєстрова система обліку) та загальні (нерухомість, унікальність, довговічність наявність постійних доходів та витрат на утримання, різноманіття форм власності та документальна форма їх підтвердження), що дало можливість врахувати їх як об’єктивну характеристику товару РРЖН при визначенні ринкової вартості та розробити схему позиціонування РЖН при формуванні попиту та пропозиції, визначенні форм та рівнів регулювання на основі стратегічного аналізу РРЖН згідно із розробленим набором чинників зовнішнього та внутрішнього середовища, що враховують регіональні особливості формування цих ринків.

5. В дисертації обґрунтовано можливості удосконалення механізму іпотечного кредитування за рахунок розвитку накопичувальних схем, що дозволить підвищити доступність іпотечних кредитів, купівельну спроможність населення, стимулюватиме до зростання пропозиції житлової нерухомості.

6. Розроблені автором методичні підходи до аналізу та оцінки формування та функціонування регіональних ринків житлової нерухомості базуються на рейтинговій оцінці та кластеризації за допомогою карт (мереж Кохонена), дозволили виділити однорідні групи регіонів України за інтегральним показником  формування та функціонування РРЖН, що дозволяє використати аналогічні підходи до ціноутворення та регулювання цих ринків, визначити напрями удосконалення їх розвитку.

7. Запропонована система заходів, спрямованих на підвищення ефективності формування та функціонування регіональних ринків житлової нерухомості, основними з яких виділено: на державному рівні – формування ефективної системи реєстрації прав власності на об’єкти нерухомості, розвиток і зміцнення фінансово-банківської системи країни, розвиток конкуренції, зняття бар’єрів для входу на ринок, підтримка підприємництва, заохочення інвестицій, у тому числі іноземних та регіональному – організація оцінки ринкових процесів на регіональному рівні з побудовою просторової сегментації ринку, заходи щодо розвитку ринкової інфраструктури регіону; система оподаткування (місцеві податки), структурна перебудови будівельного комплексу регіону.

8. Представлена комплексна модель регіонального ринку житлової нерухомості, яка демонструє структуру і зв’язки на ринку  житлової нерухомості може бути використана для визначення особливостей ціноутворення на об’єкти  житлової нерухомості, виявлення перспективних сегментів ринку, відстеження клієнтських переваг, визначення ринкової вартості регіональної житлової нерухомості з використанням статистичного моделювання ціноутворення, елементи якого спрямовані на мінімізацію ризиків всіх учасників даного ринку, що дає можливість відтворювати функціонування регіонального ринку житлової нерухомості з врахуванням регіональних особливостей.
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