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ВСТУПxe "ВСТУП"
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, О. Грищенко, М. Коваленко, 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 заходів 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 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 з 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 з 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. 

xe "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 сітогосподарських 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 ТБРН визначено: обсяги випуску у будівництві України;  обсяги інвестицій в основний капітал у житлове будівництво в Україні; обсяги імпорту, а детермінантами імпорту ТБРН за результатами моделювання є  – взаємозв’язок обсягів прибутків 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 купляють 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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