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ВСТУП
Промислова нерухомість є одним з фондоутворюючих секторів економіки країни. Його стан значною мірою впливає на темпи економічного розвитку держави, розв’язання виробничо-технологічних і соціально-економічних завдань. Через індустріальний ланцюг  оновлення основних фондів структурна перебудова промисловості формує реальний попит у споріднених галузях, включаючи в дію комплексний механізм стимулювання економічного зростання. 

 Динамічні структурні зміни в секторі нерухомості можна дослідити через такі явища, як  посилення конкуренції, поява нових категорій операторів, підвищення вимог до управління тощо. Для виведення на ринок продукту промислової нерухомості потрібні вузькоспеціалізовані професіонали, що чітко взаємодіють, значний власний та позиковий капітал і тривалий проміжок часу. У період створення товару зовнішнє середовище активно змінюється, отже, постає проблема розроблення нових методів управління об’єктами промислової нерухомості, зорієнтованих на детальну і довготривалу узгодженість ринкових інтересів виробників і споживачів. Підвищення потреби в дієвих технологіях роботи з промисловою нерухомістю України пов’язано також з формуванням і розвитком внутрішнього ринку країни, необхідністю капіталізації значної кількості вітчизняних підприємств.

 Роботу присвячено дослідженню і вирішенню однієї з актуальних, але недостатньо вивчених проблем підприємств української економіки ( маркетинговому управлінню об’єктами промислової нерухомості.  Необхідність проведення такого дослідження зумовлено як складністю впровадження в практику вітчизняних підприємств ефективних інноваційних технологій управління, так і відсутністю багатьох методологічних та науково-методичних розробок маркетингового управління об’єктами промислової нерухомості. 

Проблеми функціонування та розвитку ринку промислової нерухомості розкрито в наукових дослідженнях вітчизняних і зарубіжних учених: А. Асаула, Н. Волкова, О. Гавриша, В. Григор`єва, В. Горемикіна, І. Золотова, А. Карасьова,    О. Коваль, Н. Лебідь, А. Моченкова, А. Мендрула, С. Минетта, Н. Ордуея,            Дж. Фрідмана, Г. Харрісона, Г. Ялового та ін. Дослідження економічних аспектів створення,  управління, експлуатації, методики оцінювання та класифікації об’єктів промисловості та промислової нерухомості висвітлено у працях таких дослідників, як В. Герасимчук, О. Гриценко, В. Дергачева, А. Дронь, П. Єщенко, В. Йолкіна, І. Кривов’язюк, Н. Сімченко, О. Титаренко та ін. Питання маркетингу промислових об’єктів  розкривають у своїх працях Г. Амстронг, А. Длігач, О. Зозульов, Ф. Котлер,  В. Кравченко, Ю. Краковський, Н. Куденко,    Ж. Ламбен, А. Старостіна, С. Солнцев, Л. Шульгіна та багато інших науковців. 

Аналіз опублікованих праць показав, що зазначена проблематика управління промисловою нерухомістю містить невирішені питання науково-методичного характеру. Зокрема, не повною мірою опрацьовані наукові вирішення проблем щодо маркетингового управління об`єктами промислової нерухомості, а саме: мотиви ринкової поведінки учасників, формування основних товарних характеристик, споживчої цінності, входження та просування на ринку, методології маркетингових досліджень тощо. Необхідність подальших науково-методичних розробок з маркетингового управління об’єктами промислової нерухомості визначила актуальність теми дослідження.

Зв'язок роботи з науковими програмами, планами і темами. Роботу виконано відповідно до плану науково-дослідних робіт кафедри промислового маркетингу Національного технічного університету України «Київський політехнічний інститут», зокрема під час виконання науково-дослідної роботи «Управління маркетинговою діяльністю на виробничо-промислових підприємствах України» (державний реєстраційний номер 0110U007916), у межах якої автором запропоновано ключові детермінанти та методику прийняття оптимальних рішень для роботи з об’єктами промислової нерухомості, а також дослідної роботи «Маркетингове забезпечення інноваційної діяльності промислових підприємств» (державний реєстраційний номер 0107U002356), у межах якої досліджено вплив запропонованих методів маркетингового управління комунікаційними каналами девелоперської компанії на показники збуту продукту на ринку промислової нерухомості України.

Мета і завдання дослідження. Метою дисертаційної роботи є обґрунтування теоретичних положень і розроблення науково-практичних рекомендацій щодо маркетингового управління об’єктами промислової нерухомості. 

Для досягнення мети поставлено та розв’язано такі завдання:

·  досліджено генезису базової термінології маркетингу об’єктів промислової нерухомості;
·  науково обґрунтовано доцільність маркетингового управління на ринку промислової нерухомості;
·  розроблено методологію формування споживчої цінності об’єктів промислової нерухомості;
·  розкрито тенденції розвитку та сучасний стан вітчизняного ринку промислової нерухомості;

·  проаналізовано структуру ринку об’єктів промислової нерухомості та виокремлено детермінанти управління цими об’єктами;

·  сформульовано засади системної реалізації маркетингового управління на  теоретичних принципах та запропоновано  структурну схему для впровадження на підприємстві;

·  обґрунтовано можливості застосування сценарного підходу для прийняття ключових маркетингових рішень на ринку об’єктів промислової нерухомості, розроблено науково-методичні положення про маркетингове управління об’єктами промислової нерухомості та запропоновано методику оцінювання їх ефективності;

·  визначено дієві комунікаційні канали для забезпечення маркетингового управління  просуванням, ціноутворенням та збутом об’єктів промислової нерухомості;

·  розроблено комплексну процедуру маркетингового управління об’єктами промислової нерухомості та обґрунтовано напрями удосконалення маркетингового управління в девелопменті.      

Об’єктом  дослідження є маркетингове управління об’єктами промислової нерухомості.

Предметом дослідження є теоретичні та методичні засади формування маркетингових рішень для управління об’єктами промислової нерухомості.

Методи дослідження. Методичною основою дисертаційного дослідження є загальнонаукові методи пізнання об’єктивної природи економічних явищ і процесів, фундаментальні положення теорії маркетингу, наукових узагальнень для визначення економічної сутності та специфіки поняття «промислова нерухомість». Теоретичною і методичною основою досліджень, виконаних у дисертаційній роботі, є наукові праці вітчизняних і зарубіжних видань з питань нерухомості взагалі та промислової нерухомості зокрема, промислового маркетингу, управління підприємствами, управління маркетингом та маркетингового управління.

Метод структурно-логічного аналізу і синтезу застосовувався під час вивчення загальнотеоретичної сутності об’єктів промислової нерухомості та процесу маркетингового управління цими об’єктами, методи функціонального аналізу й узагальнення – для удосконалення класифікації та визначення характеристик об’єктів промислової нерухомості. Поведінковий аналіз використовувався для дослідження поведінки суб’єктів ринку промислової нерухомості та процесів управління комунікаційними каналами і ціноутворення. Базові поняття формулювалися за допомогою методу наукової абстракції, а дослідження процесів еволюції базувалося на єдності історичного та логічного підходів. 

Інформаційною базою дослідження стали дані Державної служби статистики України, а також первинна та вторинна маркетингова інформація, отримана за допомогою методів опитування споживачів та експертного оцінювання.

Наукова новизна отриманих результатів дисертаційної роботи полягає в обґрунтуванні теоретико-методичних положень і розробленні науково-практичних рекомендацій щодо маркетингового управління об’єктами промислової нерухомості. Основні положення дисертації, які мають наукову новизну і виносяться на захист, полягають у такому:
уперше:

· розроблено теоретико-методичні положення тотального управління споживчою цінністю об’єктів промислової нерухомості, які ґрунтуються на поєднанні концепції тотального управління якістю з концепцією соціально-етичного маркетингу  та дозволяють систематично підвищувати споживчу цінність упродовж життєвого циклу об’єктів; 

удосконалено:

· наукові засади управління споживчою цінністю об’єктів промислової нерухомості, що, на відміну від існуючих, включають сукупність детермінант, які впливають на сприйняття об’єктів промислової нерухомості в нерозривному зв’язку з його оточенням; 

· методичний інструментарій побудови матричних моделей об’єктів промислової нерухомості, які на противагу існуючим дозволяють діагностувати стан об’єктів промислової нерухомості за економічними і технологічними критеріями з метою встановлення їх інвестиційної привабливості;

· теоретико-методичні основи структуризації процесу прийняття маркетингових рішень щодо управління об’єктів промислової нерухомості, яка на відміну від існуючих ґрунтуються на виборі оптимального сценарію розвитку подій, що дозволяє мінімізувати ризики підприємств;

дістали подальшого розвитку:

· понятійно-категоріальний апарат теорії маркетингу через тлумачення понять: «споживча цінність об’єктів промислової нерухомості» як комплексне сприйняття споживчої цінності об’єкта з урахуванням зовнішнього оточення, «метацінність» як сформована в уяві споживача цінність об’єктів промислової нерухомості через виокремлення основних властивостей, характеристик та ознак об’єктів промислової нерухомості;

· методичні положення застосування маркетингових комунікацій на ринку промислової нерухомості через упровадження використання «педагогічних» та «пізнавальних» комунікаційних каналів для професійних кіл, що дозволить підвищити їх ефективність.

Практичне значення отриманих результатів полягає в тому, що обґрунтовані рекомендації та пропозиції можуть бути використані такими суб’єктами: промисловими підприємствами – для підвищення ефективності використання ними об’єктів нерухомості; інвесторами – для комплексного оцінювання привабливості підприємств залежно від ефективності використання об’єктів нерухомості та потенціалу їх розвитку; вищими навчальними закладами – у процесі викладання курсів «Основи маркетингу», «Маркетингова політика комунікацій», «Маркетингова товарна політика» та виконання курсових і дипломних робіт. Викладені результати дослідження були використані в процесі реформування системи маркетингу та впровадження маркетингового управління девелоперських компаній ТОВ «Астра Проперті», м. Київ (довідка 15/11 від 15.11.2010 р.), ТОВ «Сінкора», м. Київ (довідка 25/02 від 25.02.2012 р.) і ТОВ «Аррікано Девелопмент», м. Київ (довідка 212 від 25.08.2012 р.).

Особистий внесок автора. Дисертаційна робота є самостійною науковою працею. Всі наукові результати, викладені в дисертації, отримано безпосередньо автором. Усі новації, запропоновані в дисертаційній роботі, знайшли відображення в друкованих працях і публічних виступах.

Апробація результатів дисертації. Основні результати дисертаційної роботи: теоретичні та практичні положення, рекомендації, висновки та пропозиції багаторазово подавалися для обговорення науковою спільнотою на міжнародних та всеукраїнських науково-практичних конференціях: ІІІ Міжнародній науково-практичній конференції «Проблеми формування нової споживчої політики ХХІ століття» (Дніпропетровськ,  2010 р.); всеукраїнській конференції студентів, аспірантів і молодих вчених «B2B Marketing Conference» (Київ, 2011 р.); ІХ Міжнародній науково-практичній конференції Київського національного університету імені Тараса Шевченка «Шевченківська весна» (Київ, 2011 р.); конференції Сумського державного університету «Економічний менеджмент у загальній системі управління» (Суми, 2009 р.); III Міжнародній науково-практичній конференції Тернопільського національного економічного університету «Теорія і практика сучасного менеджменту» (Тернопіль, 2009 р.); III Міжнародній науково-практичній конференції «Проблеми формування нової економіки 21-го століття» (Дніпропетровськ, 2010 р.); III Міжнародній науково-практичній конференції «Маджестик маркетинг» (Дніпропетровськ, 2011 р.); всеукраїнській конференції студентів, аспірантів і молодих вчених «B2B Marketing Conference” (Київ, 2012 р.); III Міжнародній науково-практичній конференції Донецького національного університету;  Міжвузівській науково-практичній конференції  Криворізького технічного університету (Кривий Ріг, 2010 р.).
Практичні положення дисертаційної роботи обговорювались у колах керівників підприємств, бізнесменів, менеджерів, що працюють на ринку об’єктів промислової нерухомості, на міжнародних та українських фахових конференціях і семінарах.

Публікації. Основні положення та результати проведеного дослідження опубліковані в 10 наукових працях (з них одноосібно 8) загальним обсягом 6,34 друк. арк., крім цього, у 12 статтях в інших виданнях загальним обсягом   5,15 друк. арк. Загальний обсяг публікацій у фахових наукових виданнях, який належить автору особисто, становить 4,67 друк. арк. 

ВИСНОВКИ

У дисертаційній роботі розв’язано важливі наукові завдання з розроблення теоретико-методологічних задач щодо вдосконалення системи маркетингового управління об’єктами промислової нерухомості на основі системного підходу.

1. У результаті дослідження генезису базової термінології як єдиної мови спілкування фахівців, які працюють в цій галузі економіки, розглянуто, уточнено, наповнено більш конкретним змістом і запропоновано в авторському визначенні цілий  ряд термінологічних понять, що надають можливість однозначного розуміння та оцінки ефективності маркетингових процесів на ринку об’єктів промислової нерухомості. Серед уточнених термінологічних понять такі: визначення промислової нерухомості як товарної економічної категорії, класифікація об’єктів за призначенням, поняття споживчої цінності та ін.

2. Проведено аналіз тенденцій розвитку та сучасного стану ринку, підходів до управління об’єктами промислової нерухомості, що дозволило систематизувати основні етапи та рушійні сили процесу маркетингового управління об’єктами промислової нерухомості, визначити його економічну сутність та обґрунтувати необхідність його системного впровадження в управління підприємством.

3. На основі теоретичного узагальнення виокремлено мотиви створення об’єктів промислової нерухомості, розкрито принципи формування вартості та запропоновано авторське визначення інтегрованої (загальної) споживчої цінності. Нею є об’єктивна, реально існуюча цінність, утворена у результаті еволюції основної споживчої цінності за умови комплексного сприйняття об’єкта промислової нерухомості в нерозривному зв’язку з його оточенням.
4. Спираючись на результати дослідження сегментації ринку об’єктів промислової нерухомості уточнено класифікацію об’єктів нерухомості за їх цільовим та функціональним призначенням. Розглянуто мотиви поведінки основних суб’єктів ринку промислової нерухомості – виробників і потенційних споживачів – та виявлено сутність протиріч інтересів. Запропоновано підхід до узгодження попиту та пропозиції шляхом маркетингового управління основними детермінантами, що поділяються на незмінні та змінні диференціатори. 

5. Відповідно до результатів проведеного аналізу розроблено узагальнену структуру диференціації характеристик об’єктів промислової нерухомості та визначено основі детермінанти як важелі впливу на якість, у тому числі корисність об’єктів промислової нерухомості.

6. Обґрунтовано принципи побудови маркетингового управління через  визначення економічної сутності, як сукупності економічних, соціальних, екологічних та інституційних чинників, які визначають межі оптимального використання потенціалу підприємства та забезпечення його розвитку з урахуванням ступеня невизначеності середовища. Розроблено та запропоновано дієву процедуру системної реалізації  маркетингового управління на базі концептуальної схеми  впровадження на  підприємстві. 

7. Для підвищення об’єктивності прийняття управлінських рішень у системі маркетингового управління запропоновано використання МАІ введений Т. Сааті. Продемонстровано можливість застосування МАІ у вирішенні широкого спектру завдань маркетингового управління об’єктами управління як у процесі їх створення, так і в процесі збуту, в тому числі і альтернативних сценаріїв досягнень поставленої мети. Встановлено,що для досягнення поставленого завдання визначається перелік відповідних сценаріїв; отримані сценарії ретельно складаються та аналізуються. Акцентовано увагу на тому, що процес вибору критеріїв, оцінка їх важливості, адаптованого автором (тобто побудова ієрархії системи) – це колективний процес, що потребує залучення висококваліфікованих спеціалістів, а іноді і проведення спеціальних досліджень. 

8. Розглянуто різноманітні форми ціноутворення об’єктів промислової нерухомості на всіх етапах життєвого циклу та запропоновано доповнити різновиди життєвих циклів об’єктів промислової нерухомості як фінансового активу, що відображає не тільки зміни об’єкта нерухомості як такого активу, а більшою мірою зміни, що відбуваються на ринках нерухомості та фінансовому. Встановлено зв'язок між способами подання та сприйняття інформації стосовно об’єктів промислової нерухомості суб’єктами ринку промислової нерухомості. Основні маркетингові комунікаційні технології визначені як пізнавальні та педагогічні.

9. Запропоновано удосконалену структуру управління виробника об’єктів промислової нерухомості на основі системи тотального управління споживчою цінністю як подібного існуючої в сучасній практиці маркетингу, тотальної системи управління якістю, в поєднанні з концепцією соціально-етичного маркетингу  та дозволяють систематично підвищувати споживчу цінність упродовж життєвого циклу об’єктів.

10. За результатами дослідження проблематики маркетингового управління на ринку промислової нерухомості розроблено комплексну процедуру, що передбачає проведення апріорного аналізу з використанням матричного методу,  запропоновано модель управління маркетингово-орієнтовним підприємством, розроблено науково-практичні рекомендації забезпечення маркетингової інформації для впровадження системи заходів з підвищення вартості об’єкта та забезпечує прийняття ефективних управлінських рішень. 
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