PAGE  

Для заказа доставки 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 

На правах рукопису 

УРСУЛЕНКО ОЛЕКСАНДР ВІКТОРОВИЧ 

УДК 330.4:347.214.2 

ЕКОНОМІКО-МАТЕМАТИЧНЕ МОДЕЛЮВАННЯ РОЗВИТКУ РИНКУ НЕРУХОМОСТІ В УМОВАХ АСИМЕТРИЧНОЇ ІНФОРМАЦІЇ 
08.00.11 – математичні методи, моделі та інформаційні технології в економіці 

Дисертація 

на здобуття наукового ступеня кандидата економічних наук 

Науковий керівник: 
Черняк Олександр Іванович 

доктор економічних наук, професор, 

завідувач кафедри економічної кібернетики 

КИЇВ – 2013 2 

ЗМІСТ 
ВСТУП ......................................................................................................................... 4 

РОЗДІЛ 1 .................................................................................................................... 14 

ХАРАКТЕРИСТИКА, СТРУКТУРА ТА ОСОБЛИВОСТІ РИНКУ НЕРУХОМОСТІ ........................................................................................................ 14 

1.1 Поняття, класифікація та механізми функціонування ринку нерухомості ............................................................................................................ 14 

1.2. Вплив асиметричної інформації на ринок нерухомості ............................. 35 

1.3. Характеристика циклічності та утворення цінових «бульбашок» на ринку нерухомості................................................................................................. 48 

1.4. Методи оцінювання житлової та нежитлової нерухомості ....................... 59 

Висновки до першого розділу .................................................................................. 76 

РОЗДІЛ 2 .................................................................................................................... 78 

ЕКОНОМІКО-МАТЕМАТИЧНЕ МОДЕЛЮВАННЯ РИНКУ НЕРУХОМОСТІ ........................................................................................................ 78 

2.1. Застосування економетричних моделей для оцінювання вартості житлової нерухомості ........................................................................................... 78 

2.2. Оцінка моделі та перевірка гіпотез про вплив якісних факторів на ціну житлової нерухомості ........................................................................................... 93 

2.3. Оцінка нерухомості: коригування щодо місця розташування ................ 102 

Висновки до другого розділу ............................................................................. 111 

РОЗДІЛ 3 .................................................................................................................. 113 

ДИНАМІЧНІ МОДЕЛІ ОЦІНЮВАННЯ ТА ПРОГНОЗУВАННЯ ВАРТОСТІ НЕРУХОМОСТІ ...................................................................................................... 113 

3.1. Ефективний рівень цін на нерухомість ...................................................... 113 

3.2. Динамічна модель цін на нерухомість ....................................................... 116 

3.3. Модифікація динамічної моделі цін на нерухомість ................................ 129 3 

3.4. Моделювання прогнозу зміни цін на нерухомість в умовах фінансово-економічної кризи ............................................................................................... 138 

Висновки до третього розділу............................................................................ 151 

ВИСНОВКИ ............................................................................................................. 153 

СПИСОК ВИКОРИСТАНИХ ДЖЕРЕЛ ............................................................... 156 

ДОДАТКИ ................................................................................................................ 176 4 

ВСТУП 
Актуальність теми. Ринок нерухомості перебуває у тісному зв’язку та взаємодії з ринками праці, капіталу та інформації. Потенціал ринку нерухомості настільки великий, що навіть незначні коливання або зрушення на ньому можуть суттєво вплинути на економіку країни в цілому, що довели події 2009 р. у США. Якщо раніше ринок нерухомості розглядався як відокремлений сектор економіки, який, відповідно, і функціонує за своїми власними законами, то в теперішніх реаліях він постає як важливий чинник розвитку інших секторів економіки. Це зумовлює необхідність дослідження цінових коливань на ринку нерухомості. 

Нерухомість займає особливе місце серед складових ринкової економіки, оскільки виступає як споживчий, інвестиційний товар та фактор виробництва. Ринки нерухомості є дуже диференційованими у регіонах та в окремих містах, до того ж їх специфіка великою мірою визначається особливостями національної економіки. Різні райони характеризуються відмінностями щодо рівня економічної активності, і це прямо впливає на ринок нерухомості. 

Більшість фахівців, які досліджують економічну природу нерухомості, обмежуються вивченням тенденцій, пов’язаних зі змінами попиту, пропозиції та цін на конкретному сегменті ринку нерухомості, встановлених на основі емпіричних даних або припущень. Саме тому найпоширенішими процедурами аналізу ринку нерухомості стали моніторинги та огляди з визначення та порівняння цін конкретних об’єктів, доцільності інвестування в їх будівництво, пошуку нерухомих активів з перспективою одержання доходів внаслідок зростання їх вартості. Однак самі по собі такі дослідження не можуть забезпечити глибину пізнання закономірностей функціонування та розвитку ринку нерухомості, оскільки не дозволяють побачити його внутрішню природу і взаємозв’язки з іншими економічними явищами. 5 

Моделювання процесів ціноутворення на ринку нерухомості суттєво ускладнене явищем інформаційної асиметрії. Необхідність комплексного дослідження ринку, його особливостей, характеру конкуренції, природи ціноутворення, аналізу споживчих переваг, динаміки цін в розрізі окремих регіонів залишаються недостатньо вивченими або аргументованими і потребують подальших практичних розробок. У світовій практиці, через свій значний вплив на фінансовий сектор, дослідження функціонування ринку як комерційної, так і житлової нерухомості ведуться на макроекономічному (розміщення нерухомості як фактору виробництва, ефективність ринку) та на мікроекономічному рівнях (формування попиту та пропозиції, ціноутворення, оцінювання, управління, фінансування). Проте на функціонування вітчизняного ринку нерухомості накладаються специфічні умови, які зумовлені економічною ситуацією, що склалася в Україні, тому застосування здобутків західних вчених стає досить проблематичним питанням. 

Невизначеність подальшої економічної ситуації в країні, зменшення кількості угод та норми прибутку в операціях з нерухомістю обумовлює необхідність розробки та застосування нових інструментів аналізу й прогнозування динаміки цін потенційними інвесторами, органами державного управління та іншими учасниками з метою прийняття як конкретних рішень щодо розвитку бізнесу, так і загальнодержавних рішень щодо удосконалення механізмів функціонування ринку нерухомості. 

Нерухоме майно знаходиться у вільному цивільному обороті і є об’єктом різних угод, що породжує потребу в оцінці та прогнозуванні його вартості, тобто у визначенні грошового еквівалента різних видів нерухомості в конкретний момент часу, а також факторів, що впливають на ціноутворення. Саме цим зумовлена актуальність дисертаційної роботи та її структура. 

Стан наукової розробки проблеми. Значний внесок у сфері теоретичного та практичного дослідження процесів на ринку нерухомості зробили такі провідні українські вчені, як: В. Базилевич, О. Гриценко, 6 

Ю. Дехтяренко, А. Драпіковський, А. Дронь, О. Євтух, А. Єріна, П. Єщенко, І. Іванова, А. Ігнатюк, Н. Ковтун, М. Лебедь, Я. Маркус, А. Моченков, В. Пазинич, К. Паливода, В. Тазетдінов, А. Третяк, П. Юхименко та інші. Серед українських вчених, в працях яких висвітлено теоретичні та методологічні основи економіко-математичного моделювання, слід назвати В. Вітлінського, Л. Гур’янову, Т. Клебанову, І. Лук’яненко, І. Ляшенка, М. Скрипниченко, О. Черняка та інших. 

Питанням розвитку ринку житлової нерухомості та процесам ціноутворення на ньому присвячені праці І. Геллера, С. Грибовського, С. Давимуки, В. Єлейка, І. Кривов’язюка, Ю. Манцевича, Н. Ордуея, С. Сівеця, Дж. Фрідмана, Г. Харрісона. Розвиток ринку нерухомості у перехідний період досліджували такі науковці, як: І. Балабанов, Л. Бєлих, С. Белняк, В. Горемикін, М. Горенбургов, А. Крутік, Г. Стернік, Є. Тарасевич та інші. 

У зарубіжній літературі проблематика моделювання та прогнозування процесів на ринку нерухомості відображена у роботах таких вчених: К. Кейса, Р. Шиллера, Е. Ларсена, Д. Капоцца, Дж. Клаппа, С. Малпецці та інших. 

В даній роботі використано дослідження С. Гроссмана, Дж. Стігліца, А. Ло, А. Еванса щодо впливу інформації на ефективність ринку нерухомості. 

Водночас в Україні питання системного дослідження ринку нерухомості, його ефективності, природи ціноутворення, аналізу споживчих переваг, динаміки цін в розрізі окремих регіонів та чинників, що її зумовлюють, не набули широкого поширення у вітчизняній економічній науці. Таким чином, необхідність розробки сучасних економіко-математичних моделей для дослідження ринку нерухомості зумовила вибір теми дисертаційної роботи, її мету, основні завдання та логіку наукового дослідження. 

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційна робота виконана на кафедрі економічної кібернетики економічного факультету Київського національного університету імені Тараса Шевченка як частина науково-дослідних робіт за комплексною 7 

держбюджетною темою № 06БФ040-01 «Розвиток внутрішнього ринку України в умовах глобалізації: закономірності та протиріччя» (номер державної реєстрації 0106U006542) та за комплексною держбюджетною темою № 11БФ040-01 «Модернізація економіки України на засадах сталого соціально-економічного розвитку: закономірності, протиріччя, ризики» (номер державної реєстрації 0111U006456). Особистий внесок автора полягає у розробці та удосконаленні ряду моделей оцінювання та прогнозування вартості житла на ринку нерухомості, у здійсненні практичних розрахунків на основі регресійних та динамічних моделей. 

Мета і завдання дослідження. Метою дисертаційної роботи є теоретичне, методологічне й емпіричне дослідження розвитку вітчизняного ринку нерухомості та розробка економіко-математичних моделей на цьому ринку в умовах асиметричної інформації. 

Досягнення цієї мети передбачає постановку та вирішення таких основних завдань: 

– розкрити суть та специфічні риси ринку нерухомості України, які відрізняють його від інших країн; 

– проаналізувати циклічність на ринку нерухомості на основі статистичних даних; 

– розробити класифікацію ринку нерухомості за схильністю до утворення цінової «бульбашки» завдяки виявленню ключових факторів, що супроводжують таке явище; 

– порівняти основні підходи до ціноутворення (ринковий, прибутковий, витратний) для вибору теоретичної бази при моделюванні вартості нерухомості; 

– дослідити ціноутворення на ринку нерухомості в умовах асиметричної інформації, що дозволить оцінити його потенціал; 

– побудувати регресійну модель визначення вартості житлової нерухомості для забезпечення однакового підходу при оцінюванні різних 

8 

об’єктів; 

– визначити ключові фактори, що впливають на ціноутворення на основі співставлення статистичних даних та експертних висновків; 

– виявити послідовність та тенденції розвитку вітчизняного ринку житлової нерухомості за допомогою динамічних моделей; 

здійснити прогноз рівня цін на наступні періоди на основі побудованих моделей з врахуванням виявлених особливостей на регіональних ринках нерухомості. 

Об’єктом дослідження є ринок житлової нерухомості України в умовах асиметричної інформації. 

Предметом дослідження є економіко-математичні методи та моделі оцінювання та прогнозування вартості об’єктів на ринку нерухомості України. 

Методи дослідження. У дисертації застосовуються як загальнонаукові, так і спеціальні методи наукового пізнання. Теоретичну та методологічну основу дисертаційної роботи складають наукові праці вітчизняних та зарубіжних учених у галузі економіко-математичного моделювання, прогнозування, економетрики, системного аналізу та економічної теорії. Для вирішення поставлених завдань у дисертації використовувались такі загальнонаукові методи аналізу, як системний, структурний та історичний. Використання цих методів дозволило здійснити аналіз розвитку ринку житлової нерухомості України (розділ 1). При побудові оцінок кількісних та якісних складових вартості нерухомості використовувались методи кореляційно-регресійного аналізу (розділ 2). Метод найменших квадратів та метод максимальної правдоподібності були використані при побудові моделей ефективного рівня цін (розділ 3). 

Інформаційну базу дослідження становлять результати досліджень вітчизняних та зарубіжних вчених щодо оцінювання та прогнозування вартості об’єктів нерухомості; теоретичні та методичні розробки науковців та 9 

дослідників у даній галузі; дані інформаційних та статистичних бюлетенів щодо макроекономічних показників (ВВП, заробітна плата, індекс споживчих цін, введення в експлуатацію житла тощо) як на загальноукраїнському рівні, так і на регіональному рівнях, а також власні розрахунки автора; законодавчі та нормативні документи, що регламентують діяльність ринку нерухомості України; монографії, збірники, періодичні видання вітчизняних та міжнародних організацій; матеріали науково-практичних конференцій. Дисертаційна робота виконана з використанням комп’ютерних технологій, реалізованих в програмних модулях Eviews, SPSS 16, Neural Solutions, а також табличного процесору Microsoft Excel. 

Наукова новизна отриманих результатів полягає у розробці економіко-математичних моделей оцінювання та прогнозування вартісних показників нерухомості України, а також у формулюванні принципів розрахунку коефіцієнтів цих моделей. 

Найбільш суттєві теоретичні та практичні результати, які характеризують наукову новизну дослідження й особистий внесок автора, полягають у наступному: 

вперше: 
– запропоновано поняття ефективної ціни на ринку житлової нерухомості та принципи її розрахунку. Це дало можливість здійснювати аналіз цін на ринку нерухомості та прогнозувати рівень цін на наступні періоди в залежності від значень певних макроекономічних показників (ВВП, заробітна плата, індекс споживчих цін тощо); 

– побудовано авторегресійну модель (ARMR) цінових коливань на ринку житлової нерухомості України. В зазначеній моделі враховано ключові закономірності, що визначають динаміку рівня цін. Це, зокрема, дозволило оцінити вплив асиметричної інформації на визначення вартості об’єктів нерухомості у різні періоди часу; 

10 

удосконалено: 
– економіко-математичні моделі визначення вартості житлової нерухомості та проведено аналіз зміни показників у часі. На відміну від попередніх досліджень, що були спрямовані на побудову багатофакторної моделі з метою експрес-оцінки житла на ринку нерухомості певного міста України, автором було розширено сферу застосування такого типу моделей для будь-якого міста, а також проаналізовано їх ефективність у часі. Це дозволило простежити динаміку та характер зміни цін на нерухомість в умовах, коли учасники ринку володіють різною інформацією про один і той же об’єкт; 

– методи оцінювання житлової нерухомості, що дало можливість отримати чисельні результати за регресійними моделями. Запропоновано підхід, який передбачає обов’язковість перевірки гіпотез, зокрема, про значущість коефіцієнтів моделі. Як наслідок, після виключення з неї несуттєвих факторів для кожного локального ринку нерухомості отримаємо удосконалену багатофакторну регресійну модель, що може підвищити якість висновків оцінщиків, надаючи їм можливість порівнювати об’єкти; 

набули подальшого розвитку: 
– принципи розрахунку впливу обсягів іпотечного кредитування, доходів населення, інфляції та інших показників на динаміку ринку нерухомості. Проаналізовано взаємозв’язок між рівнем цін на житлову нерухомість у різних регіонах України та доступністю кредитів на житло. На відміну від попередніх досліджень вітчизняного ринку нерухомості, було отримано результати, які дозволяють оцінити величину впливу цих показників на коливання цін для регіонів країни; 

– наукові підходи до обробки та групування даних відповідно до конкретних цілей аналізу. Зібрано емпіричні дані за значний проміжок часу, який охоплює не лише тривалі періоди зростання рівня цін, але й післякризовий період. Це дало можливість дослідити динамічні моделі 
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вартості об’єктів нерухомості з метою визначення відмінностей у цінових коливаннях на ринку нерухомості України у періоди спаду та підйому, а також реакції ринку на такі коливання; 

– науково-методологічні засади щодо вивчення асиметричної інформації на вітчизняному ринку нерухомості. Запропоновано методику оцінювання асиметрії інформації в контексті взаємодії між покупцем та продавцем нерухомості, що дозволяє оцінити індекс інформаційної прозорості. Для моделей динаміки рівня цін було отримано чисельні результати і на основі цього оцінено та порівняно ефективність локальних ринків нерухомості з точки зору швидкості розповсюдження інформації. 

Практичне значення одержаних результатів полягає в тому, що розроблені та запропоновані в дисертаційній роботі наукові положення та висновки допомагають при ухваленні рішення про купівлю нерухомості; у визначенні ключових факторів, що впливають на ціноутворення на цьому ринку; у використанні регресійних моделей для прогнозування цін з метою успішної реалізації інвестиційних проектів у цьому секторі економіки. 

Аналітичні матеріали та практичні розробки щодо оцінювання, прогнозування та аналізу вартості житлової нерухомості в умовах асиметричної інформації були використані ОЕП «Галузевий резервно-інвестиційний фонд розвитку енергетики» при Міністерстві енергетики та вугільної промисловості України (довідка №292/1 від 17.11.2011 р.). 

Теоретичні положення, методи та моделі, викладені у дисертації, враховані при розробці та проведенні лекційних і практичних занять з дисципліни «Економетрика» та з дисципліни «Прикладна економетрика» для студентів спеціальності «Економічна кібернетика» економічного факультету Київського національного університету імені Тараса Шевченка (довідка №013/400 від 22.05.2012 р.). 

Основні практичні результати були застосовані у діяльності ТОВ «Оцінювальна компанія «ДК-Експерт» при провадженні інтегральної системи 12 

оцінювання вартості об’єктів нерухомості з врахуванням особливостей кожного окремого об’єкта (довідка № 17 від 29.12.2011 р.). 

Особистий внесок здобувача. Дисертаційна робота є завершеним науковим дослідженням, у якому на основі апарату економіко-математичного моделювання викладено авторський підхід до аналізу розвитку ринку нерухомості в умовах асиметричної інформації. Наукові висновки та пропозиції, наведені у дисертаційній роботі, є результатом самостійного наукового дослідження. З наукових праць, опублікованих у співавторстві, у дисертації використані лише ті ідеї та положення, що є результатом особистої роботи здобувача. 

Апробація результатів дисертації. Основні результати наукових досліджень доповідались та обговорювалися на 8 міжнародних та всеукраїнських науково-практичних конференціях: ІІ Міжнародній науково-практичній конференції «Проблеми розвитку внутрішнього ринку в умовах глобалізації» (17–18 листопада 2005 р., м. Київ); Всеукраїнській науково-практичній конференції «Сучасні моделі і методи прогнозування соціально-економічних процесів» (13–14 квітня 2006 р., м. Київ); Міжнародній науково-практичній конференції «Прогнозування соціально-економічних процесів» (ПСЕП-2009) (16–17 квітня 2009 р., м. Київ,); VIІI Міжнародній науковій конференції студентів, аспірантів та молодих вчених «Шевченківська весна: сучасний стан науки, проблеми, перспективи» (23–26 березня 2010 р., м. Київ); ІХ Міжнародній науково-практичній конференції «Актуальные проблемы и перспективы развития экономики Украины» (30 вересня – 02 жовтня 2010 р., м. Алушта); VI Міжнародній науково-практичній конференції Грудневі читання «Міжнародні фінансові та страхові ринки в нових економічних умовах» (16 грудня 2010 р., м. Київ); Міжнародній науково-практичній конференції «Реформування фінансової системи та стимулювання економічного зростання в нестабільності» (15–16 квітня 2011 р., м. Одеса); IX Міжнародній науковій конференції студентів, 13 

аспірантів та молодих вчених «Шевченківська весна: Економіка» (21–25 березня 2011р., м. Київ). 

Публікації. Основні положення дисертації викладені у 21 науковій публікації загальним обсягом 6,35 д.а. (з них 19 одноосібних), в тому числі: 9 статей – у наукових фахових виданнях (особисто автору належить 3,9 д.а.), 4 статті – у наукових іноземних виданнях (1,1 д.а.), 8 публікацій – за матеріалами конференцій (особисто автору належить 1,1 д.а.). 

Структура та обсяг дисертаційної роботи. Дисертація складається із вступу, трьох розділів, висновків, списку використаних джерел, додатків. Повний обсяг дисертаційної роботи становить 188 сторінок. Основний зміст дисертації викладений на 155 сторінках, що містять 13 рисунків та 8 таблиць. Робота містить 6 додатків. Список використаних джерел налічує 197 найменувань.
ВИСНОВКИ 
У дисертаційній роботі здійснено теоретичне узагальнення і запропоновано нове вирішення наукової задачі розробки економіко-математичних моделей оцінювання та прогнозування цін на ринку нерухомості України. Результати авторського дослідження дозволили зробити такі загальні висновки теоретичного та науково-практичного характеру, які відображають вирішення завдань відповідно до поставленої мети: 

1. Проаналізовано сучасний стан ринку нерухомості України та тенденції його розвитку. Показано, що ринок нерухомості відноситься до таких, де не вистачає інформації для визначення ринкової ціни об’єктів та прийняття управлінських рішень. Обґрунтовано необхідність застосовування сучасних економіко-математичних методів та моделей, зокрема моделей економічної динаміки для кількісного оцінювання характеристик вітчизняного ринку нерухомості. 

2. Ідентифіковано прояви явища циклічності на ринку нерухомості України. Показано доцільність використання співвідношень між темпами зростання доходів населення та цін на житлову нерухомість для аналізу циклічності. Автором проаналізовано специфіку ринку нерухомості відносно інших ринків з точки зору циклічності з врахуванням таких характеристик, як особливості попиту та особливості товару, який продається; наявність інвестиційного продажу; тривалий термін виведення нового об’єкта на ринок. 

3. Запропоновано та обґрунтовано класифікацію етапів становлення і розвитку ринку за схильністю до утворення цінових «бульбашок» на кожному з них. Зокрема встановлено, що з 9 запропонованих типів ринків схильністю до утворення цінової «бульбашки» характеризуються лише чотири: «дефіцитний», «зростаючий», «перегрітий» та «роздутий». Зазначено, що цінові «бульбашки», які утворюються на перших трьох типах ринків, не мають 
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катастрофічних наслідків, тобто існує висока ймовірність, що вони перейдуть до етапу «стабілізації» в середньостроковому періоді. Натомість на «роздутому» типі ринку ймовірність переходу до «кризового» є високою. 

4. Проведено порівняльний аналіз методів ціноутворення на ринку нерухомості (ринковий, прибутковий, витратний). Обґрунтовано доцільність використання ринкового (порівняльного) підходу для оцінювання житлової нерухомості. Доведено, що використання сучасних математичних методів при оцінюванні вартості об’єктів нерухомості дозволяє зменшити суб’єктивний вплив оцінювача, який може по-різному враховувати параметри зовнішнього середовища або необґрунтовано обирати аналоги для порівняння. 

5. Показано, що при оцінюванні вартості нерухомості асиметрія інформації проявляється у взаємодії між покупцем та продавцем. Встановлено, що на будь-якому ринку нерухомості можна виділити два основних джерела асиметричної інформації: покупці і продавці, які володіють інформацією різної якості про поточні умови місцевого ринку, економічну і соціальну динаміки, а також про місцеві закони та екологічні умови, що можуть вплинути на вартість нерухомості в даній місцевості; продавці, які мають більше інформації про стан самого об’єкта нерухомості (наприклад, вони можуть знати, але приховувати недоліки в структурі або проектуванні будинку). 

6. Визначено фактори, які можуть потенційно впливати на вартість об’єкту житлової нерухомості. Автором запропоновано модель та алгоритм оцінювання об’єктів житлової нерухомості з використанням статистичних методів, які можуть застосовуватися для визначення вартості житла та за допомогою яких можна мінімізувати суб’єктивізм оцінювача щодо якісних параметрів квартир. 

7. На основі запропонованої дисертантом регресійної моделі визначення вартості житлової нерухомості встановлено значущість оцінених параметрів об’єкту. Визначено основні фактори, які мають найбільший вплив 
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на вартість житла, а саме: місцерозташування, технічний стан (ремонт), тип будинку тощо. Показано, що з часом змінюються споживчі переваги покупців нерухомості. Ці зміни обумовлюють перегляд суттєвих параметрів житла та їх впливу на вартість. 

8. Для вивчення динаміки розвитку ринку нерухомості було застосовано моделі авторегресії з корекцією похибки, які найповніше описують механізм реагування ринку на зміну макроекономічних показників. Автором проаналізовано можливі варіанти динамічної поведінки ринку нерухомості, визначено межі значень параметрів моделі та встановлено вплив коефіцієнтів авторегресії на визначення характеру циклічності ринку. Обґрунтовано наявність ефекту спротиву до падіння цін на житлову нерухомість на основі статистичних даних, що включають як періоди зростання, так і згортання ринку. 

9. За допомогою розроблених автором динамічних моделей здійснено коротко- та середньострокові прогнози рівня цін у найбільших містах України (Києві, Харкові, Одесі, Донецьку, Дніпропетровську, Львові). Встановлено, що ринки нерухомості зазначених міст відносяться до циклічних із затухаючою динамікою. Показано, що з використанням таких моделей можна отримувати прогнозні значення, які мають меншу похибку в порівнянні з альтернативними методами прогнозування, наприклад, за допомогою нейронних мереж. Проаналізовано вплив тривалості перебування ринку нерухомості у стані, що перевищує рівень ефективної ціни (переоцінений), або нижче рівня ефективної ціни (недооцінений) на ймовірність зміни характеру тренду цін на протилежний. 
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