
Для заказа доставки данной работы воспользуйтесь поиском на сайте http://www.mydisser.com/search.html
МІНІСТЕРСТВО ОСВІТИ І НАУКИ, МОЛОДІ ТА СПОРТУ УКРАЇНИ

КИЇВСЬКИЙ НАЦІОНАЛЬНИЙ УНІВЕРСИТЕТ

ІМЕНІ ТАРАСА ШЕВЧЕНКА

СПІВАК РУСЛАН ВЕНІАМІНОВИЧ

УДК 339.5.053.7

СТРУКТУРНА ВЗАЄМОДІЯ РИНКУ НЕРУХОМОСТІ ТА 

ЗОВНІШНЬОЇ ТОРГІВЛІ УКРАЇНИ

Спеціальність 08.00.02 – світове господарство і

міжнародні економічні відносини

А В Т О Р Е Ф Е Р А Т

дисертації на здобуття наукового ступеня 

кандидата економічних наук

КИЇВ – 2012

Дисертація на правах рукопису. 

Роботу виконано на кафедрі міжнародних фінансів Інституту міжнародних відносин Київського національного університету імені Тараса Шевченка Міністерства освіти і науки, молоді та спорту України
	Науковий керівник
	доктор економічних наук, професор

Пузанов Ігор Іванович,

Інститут міжнародних відносин 

Київського національного університету

імені Тараса Шевченка,

професор кафедри міжнародних фінансів


	Офіційні опоненти:
	доктор економічних наук, професор

	
	Мокій Анатолій Іванович,

Запорізький інститут

економіки та інформаційних технологій,

проректор з міжнародних зв’язків і стратегічного розвитку

кандидат економічних наук, доцент
Яремко Зоряна Михайлівна,
Тернопільський національний економічний університет Міністерства освіти і науки, молоді та спорту України,

доцент кафедри економічної кібернетики та інформатики


Захист відбудеться «29» жовтня 2012 року о 16.00 годині на засіданні спеціалізованої вченої ради Д 26.001.02 в Інституті міжнародних відносин Київського національного університету імені Тараса Шевченка за адресою: 04119,  м. Київ, вул. Мельникова, 36/1, зал засідань вченої ради.

З дисертацією можна ознайомитись у Науковій бібліотеці ім. М. Максимовича Київського національного університету імені Тараса Шевченка за адресою: 01601,  м. Київ, вул. Володимирська, 58, к.12.

Автореферат розіслано «28» вересня 2012 р.

Вчений секретар

спеціалізованої вченої ради






Л.С.Поліщук

ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА РОБОТИ
Актуальність теми. Глобальний характер ринку нерухомості в останні 15-20 років має суттєвий вплив на розвиток світової економіки. Фактично ринок нерухомості спровокував світову фінансову і економічну кризу. Настільки істотний вплив зумовлюється тим, що частка нерухомості у розвинутих країнах світу налічувала приблизно 1/3 сукупної вартості активів. Частка операцій на ринку нерухомості, пов'язана з  житловим будівництвом, купівлею предметів побуту для дому, отриманням споживчих кредитів під заставу нерухомості, складала в цих країнах від 2/3 до 3/4 ВВП, а частка витрат на придбання і утримання житла – до 1/5 ВВП. Ринок нерухомості через сукупний попит безпосередньо впливає на обсяги виробництва і зовнішньої торгівлі товарами, безпосередньо пов’язаними із ринком нерухомості.
Аналізуючи динаміку розвитку зовнішньої торгівлі товарами, безпосередньо пов’язаними із ринком нерухомості, слід мати на увазі, що вона є дзеркальним відображенням процесів, що відбуваються на ринку нерухомості. Стан, структура, ціни і динаміка ринку нерухомості перебувають під суттєвим впливом різних факторів: економічних, соціальних, адміністративних, екологічних та міжнародних економічних відносин.
В Україні розвиток ринку нерухомості цілком відповідав класичному сценарію еволюції. Однак становлення ринку нерухомості в Україні відбувалося не на тлі вже сформованих ринкових відносин, а на тлі макроекономічної та фінансової нестабільності. Це актуалізує проблему визначення впливу економічних процесів на ринку нерухомості на динаміку не тільки світової торгівлі в цілому, а й і зовнішньої торгівлі України зокрема.
Теоретичного узагальнення потребує аналіз загальних тенденцій зовнішньої торгівлі товарами, безпосередньо пов'язаними з ринком нерухомості, а також її географічного розподілу, товарної та цінової структури.

Оскільки значна частина ринку нерухомості припадає на житлову нерухомість, основну увагу в дослідженні приділено цій категорії нерухомості та її впливу на зовнішню торгівлю.

Проблеми розвитку ринку нерухомості висвітлюють праці зарубіжних та вітчизняних учених: Дж. К. Еккерта, Дж. Фрідмана, Н. Ордуея, К. Гельтнера, С. Батлера, Г. Стерника, Г. Харісона, С. Максимова, Е. Тарасевича, М. Федотової В. Базилевича, В. Кравченко, Н. Погорєльцевої, К. Паливоди, В. Поляченко, О. Євтуха, С. Кручка, І. Геллера О. Чилія, О. Кащенко, А. Монченкова та ін. 
Різним аспектам розвитку зовнішньої торгівлі присвячено багато робіт зарубіжних та вітчизняних учених, серед них слід згадати А. Крюгера, С. Додаро, Ч-Ж. Чанга, Дж. Бхагваті, І. Чена, Р. Грабовські, Н. Ліанга,  В. Корбо, Є. Авдокушіна, А. Анікіна, О. Бурова, І. Гладкова, А. Данильцева, І. Дюмулена, А. Євдокимова, Є. Жукова, В. Рибалкіна, В. Шмельова, В. Сіденка, А. Філіпенка, І. Пузанова, О. Шниркова, О. Рогача, А. Мокія, З. Яремко та ін. 
Як підтвердив аналіз, українські та зарубіжні вчені неналежно висвітлили питання взаємодії між ринком нерухомості та зовнішньою торгівлею товарами, безпосередньо пов’язаними із ринком нерухомості, а також її тенденції товарних позицій і країн світу, що зумовлює актуальність дослідження в цих напрямах.
Зв'язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційне дослідження виконано відповідно до планових тем наукових досліджень кафедри міжнародних фінансів «Інтеграційна стратегія України в європейський економічний простір» і «Стратегія інтеграції України у світову економіку» в рамках загальних наукових тем Інституту міжнародних відносин «Інтеграція України у європейські правові, політичні та економічні системи» № 06БФ048-01 і «Україна у міжнародних інтеграційних процесах» № 11БФ048-01, які є складовими комплексних наукових програм Київського національного університету імені Тараса Шевченка «Наукові проблеми сталого державного розвитку України» (2006-2010 рр.) і «Модернізація суспільного розвитку України в умовах світових процесів глобалізації» (2011-2015 рр.)
Мета і завдання дослідження. Дисертаційне дослідження має на меті обґрунтування теоретико-методологічних засад виявлення структурних взаємозв'язків між ринком нерухомості та товарною структурою зовнішньої торгівлі, зокрема товарами, безпосередньо пов’язаними з ринком нерухомості, й у формуванні концепції структурної взаємодії ринку нерухомості та зовнішньої торгівлі України.
Досягнення поставленої мети передбачає реалізацію таких основних завдань:

· виявити та узагальнити методологічні засади взаємозв'язку між ринком нерухомості та зовнішньою торгівлею товарами, безпосередньо пов'язаними з ринком нерухомості;

· розкрити особливості ринку нерухомості у контексті сучасних тенденцій світового господарства;

· проаналізувати головний тренд та структурні зрушення ринку нерухомості за окремими регіонами світу і країнами; 

· розглянути еволюцію формування ринку нерухомості в Україні і фактори впливу на його функціонування;
· окреслити глобальні макроекономічні виміри ринку нерухомості;

· охарактеризувати моделі оцінки зв’язку ринку нерухомості із зовнішньою торгівлею;

· виявити детермінанти взаємозв’язку ринку нерухомості та зовнішньої торгівлі товарами, безпосередньо пов’язаними з ринком нерухомості;

· визначити основні тенденції розвитку зовнішньої торгівлі України та світу товарами, безпосередньо пов’язаними з ринком нерухомості;

· розкрити особливості формування умов зовнішньої торгівлі України  товарами, безпосередньо пов’язаними з ринком нерухомості;

· визначити пріоритетні заходи щодо підвищення ефективності взаємодії ринку нерухомості та зовнішньої торгівлі України.
Об'єктом дослідження є процес структурної взаємодії між розвитком ринку нерухомості та зовнішньою торгівлею України товарами, безпосередньо пов’язаними з ринком нерухомості.
Предмет дослідження – теоретичні основи, методи та прикладні засоби виявлення взаємозв'язку між ринком нерухомості та зовнішньою торгівлею товарами, безпосередньо пов’язаними з ринком нерухомості.
Методи дослідження. Методологічною основою роботи є загальнонаукові методи: аналізу і синтезу (для дослідження сутності процесу структурної взаємодії ринку нерухомості та зовнішньої торгівлі, визначення стану їх розвитку в Україні та світі), історико-логічний (для розгляду еволюції становлення ринку нерухомості в Україні та світі), індукції та дедукції (для формування категоріального апарату й уточнення суті ринку нерухомості й товарів, безпосередньо пов’язаних із ним), системного підходу, структурного синтезу (для формування концепції структурної взаємодії ринку нерухомості України та її зовнішньої торгівлі), математичної статистики (для моніторингу ринку нерухомості та зовнішньої торгівлі товарами, безпосередньо пов’язаними з ним), індексного аналізу (для розрахунків умов торгівлі товарами, безпосередньо пов’язаними з ринком нерухомості, показників її структурних зрушень та концентрації), кластерного аналізу (для підтвердження гіпотези про суттєвий вплив на ціноутворення на об’єкти нерухомості їх просторово-географічного розташування та якості), кореляційно-регресійний аналіз (для ідентифікації детермінант експорту та імпорту України товарами, безпосередньо пов’язаними з ринком нерухомості, й обсягів введення в експлуатацію житла в нашій країні), синтезу й узагальнення (для визначення пріоритетних заходи щодо підвищення ефективності взаємодії ринку нерухомості та зовнішньої торгівлі України).

Наукова новизна одержаних результатів полягає у теоретичному узагальненні та обґрунтуванні методологічних підходів щодо взаємозв’язку ринку нерухомості та зовнішньої торгівлі товарами, безпосередньо пов’язаними з ним і  формуванні концепції структурної взаємодії ринку нерухомості й зовнішньої торгівлі України.
У дисертаційному дослідженні в сукупності розв’язується наукова проблема і запропоновано концептуальні підходи до визначення характеру взаємозв'язку між розвитком ринку нерухомості та зовнішньої торгівлі товарами, безпосередньо пов’язаними з ринком нерухомості.
Це створило основу для наукових висновків, що розкривають логіку дослідження і формування основної концепції дисертації, а саме:

уперше:

· проаналізовано динаміку експорту та імпорту України товарами, безпосередньо пов’язаними з ринком нерухомості (за товарними позиціями УКТЗЕД), за вартісними і натуральними обсягами, країнами–експортерами та імпортерами, середні експортні та імпортні ціни, зміна яких обумовлена асортиментними зрушеннями на користь продукції з меншою доданою вартістю в експорті і більшою доданою вартістю в імпорті, що дозволило визначити умови зовнішньої торгівлі України даними товарами, доходи і втрати внаслідок цінової динаміки їх експорту та імпорту, а також кумулятивний економічний ефект від зовнішньої торгівлі ними; 
· оцінено вплив інвестицій у нерухомість на розвиток зовнішньої торгівлі товарами, безпосередньо пов’язаними з ринком нерухомості, дано якісну оцінку взаємозалежності між розвитком ринку нерухомості та динамікою зовнішньої торгівлі товарами, безпосередньо пов’язаними з ринком нерухомості, що уможливлює з високим ступенем імовірності визначати фазу циклу розвитку ринку нерухомості залежно від динаміки зовнішньої торгівлі даною продукцією;
· сформовано систему детермінант ринку нерухомості та зовнішньої торгівлі України товарами, безпосередньо пов’язаними із ринком нерухомості, що дало змогу сформувати концепцію структурної взаємодії ринку нерухомості та зовнішньої торгівлі України;
удосконалено:

· ідентифікацію детермінант взаємовпливу ринку нерухомості та зовнішньої торгівлі товарами, безпосередньо пов’язаними із ним, шляхом застосування економетричних моделей для визначення залежності експорту України товарів, безпосередньо пов’язаних з ринком нерухомості, від індикаторів сфери виробництва, інвестиційних процесів та зовнішньої торгівлі країни, а також залежності імпорту України товарами, безпосередньо пов’язаними з ринком нерухомості від індикаторів ринку нерухомості;

· підхід до аналізу інвестицій в нерухомість; показано, що їх потрібно розглядати як довгострокове вкладення з метою страхування від інфляції та водночас як додатковий дохід, оскільки в період стабілізації ринку нерухомості дохідність депозитів як альтернатива інвестиціям у житло починає втрачати переваги і перестає домінувати, дохідність від інвестицій при купівлі житла зростає, починає перевищувати дохідність за депозитною ставкою, знижується ризик цінових очікувань і стабілізується ринок оренди, знижуються ставки за кредитами, зростає попит на нове будівництво, а отже, стимулює ринок товарів, безпосередньо пов’язаних із ринком нерухомості та їх зовнішню торгівлю; 

дістали подальший розвиток:

· підхід до тлумачення категорії «ринок нерухомості»; ця категорія визначається як сукупність відносин між продавцями та покупцями щодо встановлення цін на об’єкти нерухомості; передачі прав на нерухомість на основі ринкового характеру; розподілу і перерозподілу об’єктів нерухомості між різними варіантами їх використання з комерційною або некомерційною метою на національному і міжнародному рівнях;

· структурні рівні коливань на ринках нерухомості в різних регіонах і країнах світу; доведено, що вони не є гармонічними і регулярними; кожен цикл відрізняється від попередніх циклів причинами, тривалістю, глибиною та характером впливу на різні типи економік. Спад на ринку нерухомості передує загальному спаду в економіці, а етап піднесення на ринку нерухомості настає раніше, ніж піднесення в економіці, тобто динаміка ринку нерухомості свідчить з випередженням про настання чергової фази економічного циклу.
Практичне значення одержаних результатів полягає в тому, що отримані автором результати дослідження впроваджені в навчальний процес Інституту міжнародних відносин Київського національного університету ім. Тараса Шевченка і використовуються при викладанні курсів «Міжнародний інвестиційний менеджмент», «Міжнародний фінансовий менеджмент», «Фінансовий аналіз». Основні висновки та результати дисертаційного дослідження впроваджені у діяльність АТ «ПІРЕУС БАНК МКБ» (довідка від 20.01.2011 № 183/01-ІІІ), АТ «ОТП Банк» (довідка від 07.10.2011 № 02-17/7923) та в Національному центрі підготовки банківських працівників України (довідка від 10.10. 2011 № 105/03-2011).

Особистий внесок здобувача. Дисертаційна робота є самостійно виконаним науковим дослідженням, усі наукові результати, які наведені в дисертації і виносяться на захист, автор отримав особисто.
Апробація результатів дисертації. Результати та основні положення дисертаційного дослідження були оприлюднені та обговорені на кафедрі міжнародних фінансів Інституту міжнародних відносин Київського національного університету імені Тараса Шевченка і на 8 конференціях та круглих столах: Конференція молодих учених Інституту міжнародних відносин «Актуальні проблеми міжнародних відносин» (23.10.2008, 22.10.2009, 21.10.2010, м. Київ), Всеукраїнській науковій конференції «Теоретичні та практичні аспекти інноваційної діяльності в умовах глобальної економічної системи» (16-18.05.2008, м. Маріуполь); V Міжнародній науково-практичній конференції «Наука в інформаційному просторі» (30-31.10.2009, м. Дніпропетровськ); Міжнародній науково-практичній конференції (23-24.04.2010, м. Одеса); Першій міжнародній науково-практичній конференції «Постсоціалістичні країни в умовах світової фінансової кризи» (24-25.04.2009, м. Одеса) та VI науково-практичній конференції молодих учених «Актуальні проблеми міжнародних економічних відносин» (11.12.2010, м. Харків).  
Публікації. Основні результати дисертаційного дослідження опубліковані в  13 наукових працях (загальний обсяг 4,7 д.а.), з них  9 статей у фахових наукових журналах і збірниках наукових праць, у тому числі  9   одноосібних, 4 – у матеріалах і тезах конференцій.
Обсяг та структура дисертації. Дисертація складається з вступу, трьох розділів, висновків, списку використаних джерел і 18 додатків. Обсяг основного тексту викладено на 197 сторінках, із яких 174 сторінки – основного тексту, що містить 36 аналітичних таблиць і 29 рисунків. Перелік використаних джерел із 220 найменувань подано на 22 сторінках. 
ОСНОВНИЙ ЗМІСТ РОБОТИ
У вступі обґрунтовано актуальність теми дисертаційного дослідження, окреслено зв'язок роботи з науковими програмами, планами, темами, сформульовано мету та завдання дослідження, об'єкт і предмет дослідження, охарактеризовано методи дослідження, обґрунтовано наукову новизну, практичне значення одержаних результатів, висвітлено результати та основні положення дисертаційного дослідження, які були опубліковані в наукових працях.

Перший розділ дослідження «Теоретико-методологічний аналіз місця і ролі нерухомості в світовому економічному розвитку» присвячений аналізу місця і ролі ринку нерухомості в економічній структурі постіндустріальних країн, структурних зрушень та динаміки розвитку світового ринку нерухомості, еволюції формування ринку нерухомості України.
Ринок нерухомості необхідно розглядати як певну, чітко детерміновану систему економічних відносин. 

Нерухомість одночасно може бути як реальним, так і фінансовим активом. Вона може придбаватися для особистого споживання (реальний споживчий актив), виробничого споживання (реальний капітальний актив), отримання доходу від здавання в оренду або перепродажу (фінансовий актив у речовій формі). Унаслідок цього ринок нерухомості містить елементи не тільки споживчого ринку, а й ринку капіталу (реального і фінансового), тобто нерухомість одночасно є і товаром, і капіталом у речовій формі. Нерухомість як капітал відрізняється від фінансової форми капіталу особливостями інвестування та особливостями формування і отримання прибутків від неї. Прибутки від нерухомості формуються через орендні платежі і реверсію, тобто повернення вкладених коштів при перепродажі нерухомості.

Ринок нерухомості має такі властивості: абсолютна нерухливість об'єктів нерухомості; здебільшого локальний характер ринку; ринковий обіг об'єктів нерухомості здійснюється через передачу прав власності; різна швидкість реакції пропозиції і попиту на зміну економічної ситуації; диференційованість ринку; глибока сегментованість ринку за призначенням об'єкта нерухомості; обмеженість, неможливість відтворення і немобільність; персоналізований характер ринку; дуалістичність споживчих властивостей; низька ліквідність нерухомості внаслідок постійного зростання капіталомісткості; конкурентоспроможність товару на ринку нерухомості багато в чому визначається зовнішнім середовищем, специфічністю індивідуальних переваг покупців; інертність ринку, зумовлена як тривалістю інвестицій в будівельний цикл (до 3 і більше років), так і особливостями формування попиту на ринку.

Піднесення світового ринку нерухомості в різних країнах почалося в 1995–1997 рр. і різко пришвидшилося після 2000 р. Особливої уваги потребує аналіз розвитку ринку нерухомості у США, оскільки саме розвиток цього ринку в кінцевому підсумку спровокував світову фінансову кризу. Так, інвестиції в житлове будівництво в США з 1997 р. по 2003 р. зросли у 5,3 разу, досягнувши майже 825 млрд. дол., а потім стабілізувалися у 2004–2007 рр. на рівні 550-740 млрд. дол. У 2000–2006 рр. домовласниками у США стали понад 4 млн. чол.
В Європі майже такими ж темпами зростали ринки нерухомості у Франції, Великобританії, Іспанії, Португалії, Швеції, Ірландії, Латвії, Естонії. Стабільна ситуація на ринку нерухомості спостерігалася у Німеччині, Швейцарії, Австрії, Нідерландах. Швидкими темпами розвивався ринок нерухомості в Канаді, Китаї, Індії, Сінгапурі, Гонконзі, Південній Кореї, Тайвані, Малайзії, Австралії та Новій Зеландії. В Японії, на відміну від Європи та Америки, ринок нерухомості ніяк не міг оговтатися від грандіозної кризи початку 90-х рр. Ринок нерухомості в Японії почав виходити з кризи у 2003 р. і зростав до 2008 р. У Латинській Америці бурхливо розвивалися ринки нерухомості в Бразилії, Уругваї та Колумбії.
Головною тенденцію останніх двох десятиліть є значне зростання вартості житла в Європі та Америці. Середина 2006 р. вважається піком цін на нерухомість у світі, після якої вони почали знижуватися. Однак світова динаміка ринку нерухомості з початку 1990-х рр. в межах головного тренду була надто суперечливою за окремими країнами (рис. 1).
Так, коефіцієнт доступності житла, який вимірюється як відношення ціни житлової нерухомості до річного доходу покупця нерухомості, коливався від 7-8 до 10 і більше. У 2010 р. він дорівнював у США – 2,7, Чилі – 4,1, Швеції – 4,2, Бельгії – 4,3, Німеччині – 4,4, Австрії – 5,2, Швейцарії – 5,4, Туреччині – 5,6, Канаді – 6,2, Фінляндії – 6,2, Бразилії – 6,3, Австралії – 6,3, Нідерландах – 6,5. Для порівняння, у світовому рейтингу міст з найдорожчою нерухомістю Київ у поточний час посідає 35 місце.
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Рис. 1. Індекс цін на нерухомість у розвинутих країнах у 1996–2010 роках (1996 = 100).
Джерело: побудував автор за даними прес-служби Evans Property Services.
У 2011 р. світові ринки нерухомості поступово виходять з кризового стану, про що свідчить невелике зростання цін на житло в цьому році – близько 3,7%. 

На процеси, що відбувалися на ринку нерухомості України, вплинули особливості конкретного історичного етапу в розвитку країни. Аналіз динаміки розвитку ринку житла в Україні підтверджує, що він проходив у чотири етапи, які характеризуються майже пропорційною залежністю між цінами в доларовому і гривневому еквівалентах.

Перший етап – становлення (з 1992 р. по 1994 р.) тривав 3 роки і характеризувався злетом цін на житло з 50-70 дол. за кв. м до приблизно 550 дол. за кв. м.

Другий етап – стабілізація і спад (1995–2001 рр.) тривав 7 років. У 1995-1996 рр. ціни на житло в доларах США зростали, проте в національній валюті відставали від інфляції. У 1997 р. ціни на житло були стабільними. У 1998-1999 рр. ціни на житло в доларах США знизились, а в національній валюті – зростали швидше, ніж інфляція (в чотири рази, якщо виходити з приросту цін). Це пояснюється девальвацією національної валюти у 1998-1999 рр. (за 1998 р. – на 90%). 
Вкладати гроші у житло було набагато вигідніше, ніж зберігати їх на депозитах у банку. Протягом 1995-1997 рр. зростання цін на житло відставало від інфляції. У 1995 р. приріст цін на житло становив 38,8% від інфляції, у 1996 р. – 64,7%, у 1997 р. – 9,9%. Зростання цін на житло у 1998 р. у порівнянні зі зростанням інфляції становило 407,5%. У 1999 р. відношення зростання цін на житло до зростання інфляції становило 113,5%. У 2000 і 2001 рр. ціни з несуттєвими коливаннями залишилися на рівні 1999 р.
Третій етап – піднесення (з 2001 р. до середини 2008 р.). У 2004-2005 рр. завершилась відновлювальна стадія розвитку ринку житла, ціни досягнули передкризового рівня і почалося їх стрімке зростання до 1300 дол. за кв. м у середньому по Україні. Інфляція протягом 2002–2008 рр. зросла у 2,02 разу, гривня стала коштувати дорожче відносно долара на 3,1%, ціни на житло зросли у 7,8 разу. Середньорічна дохідність вкладень у нерухомість у 2002–2008 рр. випереджала середньорічний темп зростання інфляції у 3,5 разу, або при перерахунку на середньорічну ставку доходності – на 41%, що було суттєво вище, ніж ставка дохідності за депозитами.

Четвертий етап – спад унаслідок кризи і стабілізації (з середини 2008 р. і донині). У 2008 р. відбувся обвал цін на житлову нерухомість. Середні ціни в Україні, сягнувши у ІІ-ІІІ кварталах історичного максимуму приблизно в 1310 дол. за кв. м, у 2009-2010 рр. несуттєво коливалися в межах 820-850 дол. за кв. м.

На ринку купівлі-продажу житла в 2010 р. відбулася певна стабілізації цін. Однак умови кредитування не доступні для більшості населення і не сприяють задоволенню його попиту і розвитку ринку. Середній строк окупності квартир зріс у 2009 р. з 14 до 17 років.
У другому розділі «Механізм взаємозв'язку між ринком нерухомості і зовнішньою торгівлею» розглянуто головні теорії та моделі взаємовпливу ринку нерухомості та зовнішньої торгівлі, глобальні макроекономічні виміри ринку нерухомості, фактори і закономірності впливу ринку нерухомості на зовнішню торгівлю товарами, безпосередньо пов’язаними з ринком нерухомості (ТБРН), економетричні моделі оцінювання залежностей  експорту та імпорту України ТБРН від індикаторів сфери виробництва, інвестиційних процесів та зовнішньої торгівлі країни.
Ринок нерухомості впливає на розвиток економіки загалом і зовнішню торгівлю зокрема через внутрішні і зовнішні інвестиції у нерухомість. Попит на ТБРН з боку ринків нерухомості країн з розвиненою економікою та країн з ринками, що формуються, має певні відмінності і специфіку. Мультиплікатор житлового будівництва, тобто зростання обсягів валового продукту в розрахунку на одиницю інвестицій в будівництво житла, коливається в межах 2-2,5.

На динаміку ринку нерухомості впливають такі глобальні фактори: приплив спекулятивного капіталу в умовах підвищення привабливості фінансових інструментів у США та Європі; розвиток фондового ринку, поява різноманітних фінансових інструментів з високою дохідністю, які стимулюють переплив капіталів з ринку нерухомості на суміжні ринки; зростання обсягів житлового будівництва в регіонах і пропозиції житла на первинному ринку; переплив інвестицій на ринок комерційної нерухомості, зокрема в розважально-рекреаційні об'єкти, просторово-географічне розташування і держрегулювання містобудівної політики, політики розподілення земельних ділянок.

Міжнародний фінансовий ринок впливає на ринок нерухомості через кредитні операції та ставку процента за кредитними операціями.
Цикли ділової активності на ринку нерухомості від початку піднесення до початку наступного піднесення мають доволі значну тривалість: в країнах з розвиненою ринковою економікою – від 2-3 до 20–30 років. Емпіричні дані показують, що цикли ринку нерухомості не збігаються в часі з циклами інших галузей економіки, крім виробництва та зовнішньої торгівлі ТБРН. Спад на ринку нерухомості передує загальному спаду в економіці, а етап піднесення ринку нерухомості настає раніше, ніж піднесення в економіці, тобто динаміка ринку нерухомості свідчить з випередженням про настання чергової фази економічного циклу. Це відбувається з різних причин. З одного боку, ринок нерухомості в контексті реальної економіки може розглядатися як певний різновид фінансового ринку, а кризи і піднесення на фінансових ринках зазвичай не збігаються з циклами в реальній економіці; з другого боку, ринок нерухомості в контексті фінансового ринку може розглядатися як сфера, близька до реальної економіки, і тому цикли ринку нерухомості не збігаються з циклами звичайних фінансових активів.

Процес розвитку ринку нерухомості має певні закономірності, які виявляються у рівні цін на нерухомість, у характері розвитку ринку нерухомості в цілому, у впливі макроекономічних процесів на його динаміку. 

Функціональний і нефункціональний попит у кінцевому підсумку формує попит на зовнішньому ринку.

Ринок нерухомості зазвичай впливає на розвиток економіки загалом і зовнішню торгівлю зокрема через попит на імпортні товари, що використовуються у будівництві, і через інвестиції, не тільки внутрішні, а й зовнішні. Оцінити вплив інвестицій у нерухомість на розвиток зовнішньої торгівлі можна за допомогою таких моделей: моделі мультиплікатора, однофакторної моделі Харода–Домара, виробничої функції Кобба–Дугласа, моделі П. Вельфенсона і П. Джесінскі, інвестиційної моделі Дж. Хікса і Е.Г. Хансен, диференціальної моделі перерозподілу капіталу між країнами В. Леонтьєва, модифікованої моделі економічного зростання, моделі побудови економетричних залежностей між ПІІ і темпами економічного зростання цільових показників. Проте розглянуті моделі потребують досить складного емпіричного аналізу, а їх спрощення уможливлює робити приблизну оцінку.
На обсяги введення в експлуатацію житла в Україні впливають обсяги інвестицій в основний капітал у житлове будівництво. При збільшенні інвестицій в основний капітал у житлове будівництво в Україні на одиницю (1 млн. грн.)  обсяг введення в експлуатацію житла в Україні зростатиме на 0,141 тис. м2 (рівняння регресії має наступний вигляд: 
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У роботі на основі кореляційно-регресійного аналізу ідентифіковано характеристики залежності між обсягами зовнішньої торгівлі ТБРН: експортом і імпортом України, балансом зовнішньої торгівлі, випуском будівництва, проміжним споживанням будівництва, валовою доданою вартістю будівництва, оплатою праці найманих працівників у будівництві, валовим прибутком, змішаним доходом у будівництві, обсягами введення в експлуатацію житла, інвестиціями в основний капітал у житлове будівництво, ВВП, приростом ПІІ, наявним доходом населення, курсом долара США. Визначено, що існує висока ступінь обумовленості варіації:

1) обсягів експорту ТБРН від варіації обсягів випуску будівництва в Україні (при збільшенні інвестицій в основний капітал у житлове будівництво в Україні на одиницю, експорт ТБРН  зростатиме на 23,9 млн. дол. США.);

2) обсягів експорту ТБРН від варіації обсягів імпорту України (при збільшенні імпорту України на 1 млн. дол. США, експорт ТБРН зростатиме на 11,7 млн. дол. США.);

3) обсягів експорту ТБРН від варіації обсягів інвестицій в основний капітал у житлове будівництво в Україні (при збільшенні інвестицій в основний капітал у житлове будівництво в Україні на одиницю, експорт ТБРН  зростатиме на 23,9 млн. дол. США.);

4) обсягів імпорту товарів, що пов’язані з ринком нерухомості від варіації прибутків у будівництві і ВВП України при збільшенні валового прибутку будівництва України на 1 млн. грн., імпорт ТБРН зменшуватиметься на 21,3 млн. дол. США. А при збільшенні ВВП України на 1 млрд. грн. – імпорт збільшуватиметься на 650, 4 млн. дол. США).
У третьому розділі «Концепція структурної взаємодії ринку нерухомості та зовнішньої торгівлі України» виявлено тенденції розвитку зовнішньої торгівлі ТБРН в Україні та світі, розроблено пропозиції щодо формування умов зовнішньої торгівлі ТБРН та окреслено пріоритетні заходи щодо підвищення ефективності взаємодії ринку нерухомості та зовнішньої торгівлі України.

З погляду на роль ТБРН у міжнародній торгівлі, їх можна поділити на три категорії: ТБРН, що є об'єктами глобальної торгівлі, на які встановлюються світові ціни (продукція чорної та кольорової металургії, хімії та нафтохімії, лісової та деревообробної промисловості, машинобудування); ТБРН, що є об'єктами регіональної торгівлі, на які зазвичай встановлюються регіональні ціни; ТБРН, що є об'єктами місцевої торгівлі (пісок, гравій, будівельне каміння), на які встановлюються місцеві ціни.

За 10 років (2000–2010 рр.) обсяги світової торгівлі ТБРН у поточних цінах зросли у 2,34 разу. При цьому ціни на будівельні матеріали у період 2000–2005 рр. зросли у 1,7 разу, досягнувши рекордного рівня у 2006-2008 рр. Частка ТБРН у 2000–2010 рр. становила приблизно 10,1-10,3% світового експорту. Безпосередньо на будівельні матеріали у 2000 р. припадало 1,34% світового експорту. У 2008 р. їхня частка зменшилася до 1,23%, у 2009 р. дещо зросла – до 1,29% і знизилась у 2010 р. – до 1,24%.

Міжнародна торгівля будівельними матеріалами характеризувалась бурхливим зростанням у 1995–2008 рр. – з 205 млрд. дол. до 636,8 млрд. дол.;  спадом на 378 млрд. дол. у 2009 р. і зростанням на 504,4 млрд. дол. у 2010 р. Середньорічний темп зростання у цей період становив 8,1%.
Обсяги міжнародної торгівлі ТБРН найбільше зросли до 2008 р. у країнах з ринками, що формуються, у тому числі в Україні – у 4,2 разу. Їх абсолютний приріст становив 165,4 млрд. дол. Утім спад у 2009 р. обсягів міжнародної торгівлі будівельними матеріалами в країнах з ринками, що формуються, також був найбільшим – -42,2%. Міжнародна торгівля будівельними матеріалами в розвинених країнах зросла за аналізований період у 2,7 разу, а в абсолютному значенні – на 217,3 млрд. дол. 

Регіоном з найбільш значними обсягами міжнародної торгівлі будівельними матеріалами є країни Азії (зокрема Китай та Індія), друге місце посідають країни Західної Європи,  на третьому місці – Північна Америка.

Одними з основних товарних позицій міжнародної торгівлі будівельними матеріалами були каміння, пісок та гравій. Суттєві позиції у міжнародній торгівлі посідали також цемент, цегла та вапно. 
Індекс ринкової концентрації Херфіндаля–Хіршмана для експорту будівельних матеріалів: каміння, пісок і гравій; вапно, цемент і виробництво готових будівельних матеріалів, за винятком скла і матеріалів з глини; скло, вироби зі скла; керамічні вироби; санітарні, водопровідні та опалювальні прилади та пристрої, не включені раніше (812), у 2000–2010 рр. мав низхідну тенденцію і коливався у межах 0,216-0,135; мінеральні продукти – 0,263-0,198; будівельні глини та вогнестійкі будівельні матеріали – 0,483-0,345. Для імпорту всіх перелічених товарних позицій індекс мав низхідну тенденцію і коливався в межах 0,313-0,090. Індекс структурних зрушень для вказаних товарних позицій мав низхідну тенденцію і коливався для експорту в межах 0,402-0,135, а для імпорту – 0,383-0,140. Динаміка індексів свідчить про стабільність цього сектору світової економіки.

У структурі зовнішньої торгівлі України частка зовнішньої торгівлі ТБРН у 2002–2008 рр. коливалась у межах 10,7 (мінімальне значення 2002 р.) – 17,8% (максимальне значення 2007 р.), а продукції сектору будівельних матеріалів – в межах 1-1,5%.

У 2000–2008 рр. в Україні спостерігалося бурхливе зростання зовнішньої торгівлі ТБРН. Імпорт зріс у 12 разів, а експорт – у 5,9, що повністю корелює зі зростанням ринку нерухомості в Україні. З 2000 р. по 2003 р. спостерігалося додатне сальдо торгівлі ТБРН на рівні 40–80 млн. дол. З 2004 р. сальдо зовнішньої торгівлі стало від'ємним, досягнувши в 2006–2008 рр. приблизно 150 млн. дол. (колонки 1 і 2 табл. 1). Динаміка зовнішньої торгівлі ТБРН в Україні останні роки свідчить про наростання її незбалансованості, що, в свою чергу, посилює загальноекономічний дисбаланс.
З 50 товарних позицій за чотиризначними кодами, що належать до промисловості виробництва ТБРН, левова частина (93–94%) в експорті припадає на перші 20 товарних позицій, зокрема глини, піски природні всіх видів, кварц, граніт, галька, гравій, щебінь, флюс вапняковий, портландцемент і глиноземистий цемент, бруківка, бордюрний камінь. Підвищення у товарній структурі частки експорту ТБРН невисокого ступеня оброблення (зростання частки товарних позицій коду 25) свідчить про обмежені можливості експортного потенціалу підприємств, що випускають цю продукцію. В імпорті ТБРН на 20 перших позицій припадає 90-92%, тобто спостерігається довгострокова тенденція до збільшення частки товарів з високою доданою вартістю: плити керамічні, глазуровані для покриття підлоги, печей, камінів або стін; кубики керамічні, ємності скляні для зберігання i транспортування або упаковування товарів, конструкції будівельні збірні, цемент вогнетривкий, скловолокно (включаючи скловату), скло термічно поліроване та скло зі шліфованою або полірованою поверхнею у листах з поглинальним, відбивальним або невідбивальним шаром.
Таблиця 1

Макроекономічний ефект від зміни умов зовнішньої торгівлі України ТБРН

	Роки
	Експорт (тис. дол.)
	Імпорт (тис. дол.)
	Індекс експортних цін
	Індекс імпортних цін
	Умови торгівлі
	Дохід (+), втрати (-) від зміни експортних цін (тис. дол.)
	Дохід (+), втрати (-) від зміни імпортних цін (тис. дол.)
	Кумулятивний ефект (тис. дол.)

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	2001
	205,3
	158,7
	1,05
	0,93
	1,13
	10183,0
	11791,7
	21974,7

	2002
	227,9
	177,0
	0,99
	0,93
	1,07
	-1579,3
	13467,8
	11888,5

	2003
	286,3
	245,5
	1,09
	1,04
	1,04
	22511,7
	-9641,9
	12869,8

	2004
	357,7
	359,4
	1,11
	1,06
	1,05
	35724,1
	-20994,4
	14729,8

	2005
	430,3
	479,2
	1,12
	1,06
	1,05
	44860,2
	-27468,5
	17391,8

	2006
	542,6
	705,8
	1,16
	1,06
	1,10
	76229,7
	-40986,3
	35243,5

	2007
	773,6
	909,1
	1,25
	1,11
	1,12
	154772,9
	-93293,7
	61479,1

	2008
	1064,8
	1218,1
	1,30
	1,19
	1,10
	246727,6
	-192488,3
	54239,3

	2009
	605,6
	707,8
	0,86
	0,85
	1,02
	-99442,9
	129140,8
	29698,0

	2010
	768,7
	905,5
	0,92
	1,07
	0,85
	-71397,1
	-61345,2
	-132742,3


Джерело: склав автор на основі даних Державної служби статистики України.

Розрахунок індексу Грубелля–Ллойда, який показує рівень внутрішньогалузевої торгівлі, інтернаціоналізації та спеціалізації виробництва, свідчить про досить низький рівень внутрішньогалузевої торгівлі в Україні: у 2001 р. він дорівнював 35,4%, у 2002 р. – 32,3%, 2003 р. – 32,8%, 2004 р. – 32,4%, 2005 р. – 31,1%, 2006 р. – 28,5%, 2007 р. – 33,9%, 2008 р. – 35,2%, 2009 р. – 35,0%, його параметричні значення були на тому ж самому рівні, що й на початку десятиліття.

Темпи нарощування натуральних обсягів зовнішньої торгівлі в Україні мали вибуховий характер. У 2000–2008 рр. експорт в кількісному обсязі виріс в 3,39 разу, а імпорт – в 4,54 разу. Загальна динаміка умов зовнішньої торгівлі ТБРН до 2010 р. була позитивною (див. колонку 6 табл. 1). Завдяки позитивним змінам умов зовнішньої торгівлі галузі Україна додатково отримала кошти, конче необхідні для економічного розвитку (див. колонку 9 табл. 1). Однак у 2010 р. уперше внаслідок негативної динаміки цін на експортну та імпортну продукцію загальні втрати від зовнішньої торгівлі будівельними матеріалами досягли 132,7 млн. дол.
Ціни на експортну продукцію зростали більш швидкими темпами, ніж на імпортну продукцію, або знижувались більш повільними темпами, ніж на імпортну продукцію (див. колонки 4 і 5 табл. 1). У цілому ціни на експортну продукцію галузі зросли у 2000–2008 рр. в 2,66 разу, а на імпортну – в 1,42 разу. Темпи зростання експортних цін перевищували темпи зростання імпортних цін у 1,87 разу.
Ринки країн СНД у 2004–2010 рр. залишаються головними ринками збуту для вітчизняних виробників. Близько третини реалізації продукції галузі припадає на Російську Федерацію. Географія торгівлі повністю пояснюється або близькістю географічного розташування по периметру державного кордону – на Російську Федерацію, Білорусь, Польщу, Угорщину, Румунію, Молдову, Туреччину припадало майже 70,0% будівельних матеріалів експорту України. Водночас на сусідні країни – Російську Федерацію, Білорусь, Польщу, Словаччину, Угорщину, Молдову, Туреччину – припадало приблизно 55% галузевого імпорту України. Імпортні поставки мають більш диверсифікований характер, ніж експортні, і більше орієнтовані на країни ЄС.

В Україні має бути створена централізована автоматизована інформаційна система даних про об’єкти нерухомості, що дозволить діагностувати стан ринку нерухомості при умові розробки наукового інструментарію та підготовки фахівців для діагностування ринку. Потребує нагального вирішення проблема моніторингу стану економік, ринків нерухомості та ТБРН основних й потенційних зовнішньоторговельний партнерів України, що безпосередньо пов’язано із підвищенням ефективності економічної дипломатії країни та призведе до вдосконалення взаємодії між її ринком нерухомості та зовнішньою торгівлею.

Перспективи розвитку зовнішньої торгівлі України ТБРН доцільно пов’язувати з  імпортозаміщенням, підвищенням конкурентоспроможності ТБРН на світовому ринку за рахунок збільшення частки високотехнологічної складової у виробництві ТБРН, використанням сучасних інструментів міжнародного маркетингу при виході вітчизняних підприємств на зовнішні ринки й поглибленням їх участі у міжнародній виробничій й збутовій діяльності. 
На сучасному етапі розвитку ринку нерухомості в Україні доцільним є активне втручання держави у його функціонування та підвищення ролі фінансового забезпечення пропозиції й стимулювання попиту на нерухомість. 
ВИСНОВКИ

У дисертаційній роботі здійснено теоретичне узагальнення й запропоновано нове вирішення наукового завдання щодо розроблення основних положень концепції структурної взаємодії ринку нерухомості та зовнішньої торгівлі України. Результати дисертаційного дослідження дали змогу зробити наступні висновки, які характерні новизною і мають теоретичне й науково-практичне значення:
1. Форми взаємодії ринку нерухомості і зовнішньої торгівлі виявляються через структуру попиту на ТБРН, розподіл, обмін, споживання та суспільні потреби. Можна виділити принаймні три теоретичні підходи, які розглядають у тому чи іншому аспекті структурні взаємодії ринку нерухомості і зовнішньої торгівлі. По-перше, взаємодія через інвестиції, у тому числі й зарубіжні, вартість і прибуток. По-друге, досягнення статичної і динамічної рівноваги між ринком нерухомості і зовнішньою торгівлею будівельними матеріалами через структуру попиту та пропозиції на будівельні матеріали, що надходять по каналах зовнішньої торгівлі, диспропорції між ними, що призводить до невідповідності в структурі попиту і пропозиції. По-третє, з позицій теорій економічного зростання, багатосекторних моделей економічного зростання, в яких вони поєднуються з балансом «витрати – випуск». Доцільно здійснювати оцінку впливу інвестицій у нерухомість на розвиток зовнішньої торгівлі ТБРН за умови адекватного інформаційного забезпечення за допомогою моделей Кейнса, Харода–Домара, Кобба–Дугласа, П. Вельфенсона і П. Джесінскі, Дж. Хікса і Е. Г. Хансен, В. Леонтьєва, модифікованої моделі економічного зростання, побудови економетричних залежностей між факторними і цільовими показниками.
2. Одним з основних факторів, що впливає на розвиток ринку нерухомості, є галузева та технологічна структура економіки. Структура економіки визначає структуру попиту на комерційну та індустріальну нерухомість і, отже, довгострокову і середньострокову динаміку попиту на вказаних сегментах ринку нерухомості, а через них – на зовнішню торгівлю загалом. Розподіл нерухомості за функціональним призначенням має суттєве значення з погляду на мотивацію потенційних покупців, інвестиційну привабливість, що опосередковується асортиментом і вартістю будівельних матеріалів, які використовуються при будівництві за класами нерухомості.

3. Кожен цикл розвитку ринку нерухомості в конкретних країнах світу відрізняється від попередніх циклів причинами, тривалістю, глибиною та впливом на різні типи власності та регіони. Цикли на ринку нерухомості характеризуються аперіодичністю (напівцикли мають різну довжину) і напівамплітудністю (висота кожного напівциклу може суттєво різнитися), а також суттєвими відмінностями у характері циклів у різних країнах світу.

4. Різноманітні поєднання факторів функціонального і нефункціонального попиту і пропозиції, а тим більше їх зміна в часі та різноспрямований характер зумовлюють велику кількість сценаріїв розвитку ринків нерухомості в різних країнах, асинхронність їх розвитку. Поєднання та взаємний вплив цих факторів приводить врешті-решт до встановлення закономірностей функціонування і розвитку ринків нерухомості, а ті, у свою чергу, – до структурних зрушень у виробництві і зовнішній торгівлі будівельними матеріалами.
5. Формування ринку нерухомості в умовах інтеграції України до світогосподарських зв’язків відбувалося у чотири етапи цілком відповідно до класичного сценарію еволюції становлення і розвитку ринку: перший етап – становлення (з 1992 р. по 1994 р.), другий – стабілізація і спад (1995–2001 рр.), третій – піднесення (з 2001 р. до середини 2008 р.), четвертий – спад унаслідок кризи і стабілізації (з середини 2008 р. і донині).
6. Основною детермінантою обсягів введення в експлуатацію житла в Україні на рівні 82% протягом досліджуваного періоду стали обсяги інвестицій в основний капітал у житлове будівництво (незважаючи на їх нестабільний характер), зокрема зростання даного цього чинники на 1% від середнього рівня зумовлювало збільшення введення в експлуатацію житла в Україні на 28,5% від середнього рівня.
7. Детермінантами експорту України визначено: обсяги випуску у будівництві України;  обсяги інвестицій в основний капітал у житлове будівництво в Україні; обсяги імпорту, а детермінантами імпорту за результатами моделювання є  – взаємозв’язок обсягів прибутків сфери будівництва України та ВВП. Враховуючи опосередковані регресійні зв’язки пояснюваних змінних, можна стверджувати що імпорт ТБРН залежить також від обсягів введення в експлуатацію житла та інвестицій в будівництво житла. Дослідження впливу ширшого кола чинників є перспективним напрямом, але можливе лише при використанні спеціальних нелінійних економетричних  моделей, що виходить за рамки нашого дослідження.
8. Міжнародна торгівля будівельними матеріалами у 2000–2008 рр. характеризувалася бурхливим зростанням. Основними товарними групами у світовій зовнішній торгівлі будівельними матеріалами були каміння, пісок та гравій, цемент, цегла та вапно. Основними експортерами будівельних матеріалів були Китай, Індія, Туреччина, Німеччина, Італія та США, а найбільшими їх імпортерами – США, Китай, Корея, Нідерланди, Німеччина, Франція та Італія. Однак світова динаміка зовнішньої торгівлі будівельними матеріалами в межах головного тренду була надто суперечливою за окремими країнами і товарними групами.

9. Суттєві структурні зрушення у зовнішній торгівлі будівельними матеріалами України відбулись в експорті у бік зростання питомої ваги товарів з невисоким ступенем оброблення, а в імпорті – кінцевої продукції споживчого призначення, що не є економічно виправданим з погляду створення сучасного, відповідного світовим стандартам промислового потенціалу країни. Основні експортні поставки продукції здійснювалися до Російської Федерації, Білорусі, Польщі, Угорщини, Румунії, Молдови, Туреччини.  Основні імпортні поставки до України проводилися з Російської Федерації, Білорусі, Польщі, Словаччини, Угорщини, Молдови і Туреччини.

10. Умови зовнішньої торгівлі будівельними матеріалами у 2001–2009 рр. були сприятливими для України, що давало змогу отримувати додаткові доходи національним виробникам. У 2001–2008 рр. експортні ціни на будівельні матеріали зростали швидше, ніж імпортні, у 2009 р. знизились менше, ніж імпортні ціни. Тільки у 2010 р. спостерігалася негативна динаміка співвідношення експортних і імпортних цін, що призвело до негативної динаміки формування умов зовнішньої торгівлі будівельними матеріалами. Зазначені тенденції зміни умов торгівлі промисловості будівельних матеріалів України відображають дуже суперечливі тенденції структурних зрушень у галузі. Одним з основних негативних моментів є наростання структурних диспропорцій, про що, зокрема, свідчить аналіз ступеня концентрації товарного експорту.
11. Оптимізація зовнішньої торгівлі України ТБРН повинна здійснюватися у напрямку імпортозаміщення, підвищення конкурентоспроможності ТБРН на світовому ринку за рахунок збільшення частки високотехнологічної продукції та використання сучасних інструментів міжнародного маркетингу при виході вітчизняних підприємств на зовнішні ринки й поглиблення їх участі у міжнародній виробничо-збутовій діяльності. В країні має бути створена централізована автоматизована інформаційна система даних про об’єкти нерухомості задля діагностики стану ринку нерухомості при умові розробки наукового інструментарію та підготовки фахівців для діагностування ринку. Потребує нагального вирішення проблема моніторингу стану економік, ринків нерухомості та ТБРН основних й потенційних зовнішньоторговельний партнерів України, що безпосередньо пов’язано із підвищенням ефективності економічної дипломатії країни та призведе до вдосконалення взаємодії між її ринком нерухомості та зовнішньою торгівлею.

12. Активізація ринку нерухомості в Україні потребує адміністративно-ринкового регулювання; забезпечення стабільності інвестиційного процесу у будівництво первинного житла; створення державних фондів підтримки та фінансування нерухомості; формування спільних приватно-державних девелоперських фондів будівництва соціального житла; створення територіальних будівельних кластерів; державного регулювання фінансового забезпечення ринку нерухомості і створення у перспективі Державної будівельної корпорації; фінансової підтримки громадян, котрі вперше купують нерухомість; прийняття законодавства щодо чіткої регламентації прав кредитора і боржника; лібералізації будівельної індустрії і запровадження системи планування будівництва; створення дієвої стратегії розвитку ринку житла та іншої нерухомості;  розробки програми залучення іноземних і приватних інвестицій у найперспективніші напрямки розвитку ринку нерухомості; забезпечення виконання існуючих законодавчих актів, що регулюють функціонування ринку нерухомості.
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Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата економічних наук за спеціальністю 08.00.02 – світове господарство і міжнародні економічні відносини. – Інститут міжнародних відносин Київського національного університету імені Тараса Шевченка, Київ, 2012.

У дисертації досліджуються теоретичні та практичні аспекти взаємовпливу ринку нерухомості та зовнішньої торгівлі товарами, безпосередньо пов’язаними з ринком нерухомості. У роботі проведено аналіз структурних зрушень світового ринку нерухомості; розглянуто еволюцію ринку нерухомості України в умовах інтеграції до світогосподарських зв’язків; виявлені макроекономічні залежності на ринку нерухомості; проаналізовано макроекономічний ефект від зміни умов зовнішньої торгівлі товарами, безпосередньо пов’язаними з ринком нерухомості в Україні; проведено аналіз факторів, що впливають на рух попиту і пропозиції на ринку нерухомості; здійснено структурування ринку нерухомості за властивостями суб'єктів ринку, властивостями розташування, властивостями об'єкта, станом ринку; визначено протиріччя й закономірності ринку нерухомості; проаналізовано моделі оцінки впливу інвестицій у нерухомість на розвиток і динаміку зовнішньої торгівлі товарами, безпосередньо пов’язаними з ринком нерухомості, зміни середніх цін на експортні та імпортні товари; проведено аналіз характеру коливань на світовому ринку нерухомості; досліджено світові тенденції зовнішньої торгівлі будівельними матеріалами.
Ключові слова:  зовнішня торгівля, ринок нерухомості, будівельні матеріали, емпіричний аналіз, економічний розвиток, економічні закономірності, макроекономічна залежність, товари, безпосередньо пов’язані з ринком нерухомості, міжнародна торгівля.

АННОТАЦИЯ
Спивак Р.В. Структурное взаимодействие рынка недвижимости и внешней торговли Украины. - Рукопись.
Диссертация на соискание ученой степени кандидата экономических наук по специальности 08.00.02 – мировое хозяйство и международные экономические отношения. – Институт международных отношений Киевского национального университета имени Тараса Шевченко, Киев, 2012.

В диссертации исследуются теоретические и практические аспекты взаимного влияния рынка недвижимости и внешней торговли товарами, непосредственно связанными с рынком недвижимости. В работе проведен анализ структурных сдвигов мирового рынка недвижимости; рассмотрена эволюция ринка недвижимости в условиях интеграции в мировое хозяйство; выявлены макроэкономические зависимости на рынке недвижимости; проанализирован макроэкономический эффект от изменения условий внешней торговли товарами, непосредственно связанными с рынком недвижимости в Украине; проанализированы факторы, влияющие на движение спроса и предложения на рынке недвижимости; проведено структурирование рынка недвижимости по характеристикам субъектов и объектов рынка, особенностями размещения, состоянием рынка; определены противоречия и закономерности рынка недвижимости; проанализированы модели оценки влияния инвестиций в недвижимость на развитие и динамику внешней торговли товарами непосредственно связанными с рынком недвижимости, изменение средних цен на экспортные и импортные товары; проведен анализ характера колебаний на мировом рынке недвижимости; исследованы мировые тенденции внешней торговли строительными материалами.
Ключевые слова: внешняя торговля, рынок недвижимости, строительные материалы, эмпирический анализ, экономическое развитие, экономические закономерности, макроэкономическая зависимость, товары, непосредственно связанные с рынком недвижимости, международная торговля.

SUMMARY
Spivak R.V. Structural interaction between real estate market and foreign trade of Ukraine.  - Manuscript.

A dissertation submitted in fulfillment of the requirements for the Academic Degree of Candidate of Economic Sciences in specialty 08.00.02 – World Economy and International Economic Relations. – The Institute of International Relations of Taras Shevchenko National University of Kyiv, Kyiv, 2012.

The dissertation investigates the place and the role of the real estate market in the world economy, its features, specific and properties. It contains the evaluation of the dynamics of real estate markets of individual countries. A detailed analysis of the real estate market of Ukraine for the past 20 years is implemented; the main stages of development and the factors that influence on the market are assessed and resolved.

In addition, the dissertation considers the impact of the real estate market features on the gross domestic product and foreign trade of the country, the factors that influence market trends at the global and local levels, and the relationship of the real estate market with financial market. The existing model of the impact of real estate market on foreign trade identified its strengths, weaknesses and peculiarities of application in the modern world. Using econometric models allows evaluating the impact of real estate investment on the development of foreign trade in construction goods and giving a qualitative assessment of the interdependence between the development of the real estate market and the dynamics of trade in goods directly related to the real estate market.

The dissertation includes the review of world market of construction materials, the major market category, analysis its development over the past 10-15 years. The main players of the market, as well as changes in commodity and geographical structure of the market are provided. For basic commodity heading Herfindahl–Hirschman index of market concentration has been calculated. In-depth analysis of commodity and geographical structure of exports and imports of major items of goods directly related to the real estate market in Ukraine over the last 10 years has been executed, Hrubellya–Lloyd index has been calculated, which indicates a fairly low level of intra-industry trade in Ukraine. A gradual change in average prices for export and import products of the goods directly related to the real estate market and the causes of these changes have been revealed. Analysis of foreign trade of goods directly related to the real estate market allows defining the terms of trade of Ukraine in the field of goods directly related to the real estate market, gains and losses due to price dynamics of sectorial exports and imports and the cumulative economic effect of foreign trade in goods directly related to the real estate market. 

Keywords: foreign trade, real estate, building materials, empirical analysis, economic development, economic patterns, macroeconomic dependence, goods directly related to the real estate market, international trade.
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