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ВСТУП 

Актуальність теми. Формування засад ринкової економіки в країні супроводжується усуненням державної монополії на нерухомість і появою інших суб’єктів купівлі-продажу, створенням ринку нерухомого майна. В свою чергу, ринок нерухомого майна, як сфера утворення, обігу та використання об’єктів нерухомості України віддзеркалює певні проблеми перехідної економіки. Його сегменти характеризується великою нерівномірністю розвитку та невисокою інвестиційною привабливістю, що стримує довгострокове інвестування і гальмує розвиток економіки в цілому.

Зростання рівня інвестиційної привабливості України з 2000 р. сприяло посиленню уваги інвесторів до ринку нерухомості. Крім того, його динамічний розвиток став індикатором формування сприятливих умов для подальшої активізації інвестиційних процесів. Ефективність економічної системи залежить від стану об’єктів нерухомості та рівня розвитку ринкових відносин, оскільки учасники ринку повинні використовувати в своїй діяльності вже існуючі об’єкти нерухомості. Активізація діяльності на ринку сприятиме піднесенню економіки регіонів. Саме тому розвиток ринку нерухомості є однією з необхідних умов нарощування економічного потенціалу країни, що сприятиме вирішенню соціально-економічних проблем регіонів.

Дослідження такого явища, як ринок нерухомості, потребує наявності відповідного інформаційного забезпечення і системи аналітичного супроводження аналізу складних систем. На сьогодні такого інформаційно-аналітичного забезпечення не існує. Методики аналізу не систематизовані, а результати їх застосування мають описовий характер. Методики оцінювання складових ринку нерухомості знаходяться в стадії розроблення. Вся аналітика про стан та розвиток якого представлена у формі інформаційних оглядів за окремі періоди часу. Системні дослідження тенденцій і закономірностей розвитку ринку нерухомості на даний час не проводяться.

Усе це свідчить про актуальність і необхідність розроблення організаційних засад статистичного спостереження за розвитком ринку нерухомості, а також системи інформаційного та методичного забезпечення статистичного аналізу ємності та динамічності ринку нерухомості, результатів його функціонування з урахуванням регіональної диференціації. Це дозволить визначити вплив ринку нерухомості на рівень соціально-економічного розвитку України та її регіонів і сприяти активізації інвестиційної діяльності.

Стан наукової розробки проблеми. Аналіз стану наукової розробки у вітчизняній літературі доводить, що українськими вченими закладено підвалини для її подальшого вивчення. Теоретичним підґрунтям роботи є праці вчених у галузі ринкових відносин і ринкової кон’юнктури: В. Базилевича, А. Грязнова,          А. Ігнатюк, М. Кондратьєва, С. Мочерного, Н. Ордуей, Дж. Фрідмана,                        М. Федотова, С. Харрісона, А. Чухно та інших.

Проблемам організації, функціонування та регулювання ринку нерухомості присвячені праці низки українських та російських вчених, зокрема: А. Асаула,         І. Балабанової, Д. Віноградова, В. Вороніна, С. Грабовського, С. Гриненко,                  С. Сивця, Г. Стерника та інших.

Методологічні аспекти статистичного аналізу та прогнозування основних параметрів ринку нерухомості базуються на загальних положеннях статистики ринків, кон’юнктурної статистики, статистичного моделювання та прогнозування, викладених у наукових працях українських і російських вчених: С. Айвазяна, І. Беляєвського, І. Геллера, С. Герасименка, А. Головача,                         Е. Галицької, Д. Галагана, А. Єріної, В. Захожая, Н. Ковтун, І. Манцурова,               Р. Моторина, Н. Парфенцевої, Л. Рождественської, В Швеця, О. Черняка.

Віддаючи належне напрацюванням вчених економістів з питань розвитку та регулювання ринку нерухомості, слід зауважити, що статистичні дослідження в основному обмежуються тільки вивченням ринку житлової нерухомості. До числа мало розроблених належать питання організаційних та методичних засад статистичного вивчення розвитку ринку нерухомості за окремими його сегментами. Необхідність удосконалення теоретико-методологічних та організаційних засад статистичного вивчення ринку нерухомості зумовили вибір теми дисертаційної роботи, її мету, основні завдання, логіку та послідовність наукового дослідження. Результати статистичного вивчення мають відобразити особливості функціонування ринку нерухомості в сучасних умовах і вплинути на поведінку учасників ринку.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційну роботу виконано у відповідності до плану науково-дослідної роботи економічного факультету Київського національного університету імені Тараса Шевченка і є складовою частиною комплексної науково-дослідної роботи № 06БФ040-01 «Розвиток внутрішнього ринку України в умовах глобалізації: закономірності та протиріччя» (державний реєстраційний номер 0106U006542), зокрема, відповідно до підрозділу кафедри обліку та аудиту «Адаптація статистики, бухгалтерського обліку і звітності до стандартів Європейського Союзу». Особистий внесок автора полягає у розробці методичного забезпечення статистичного спостереження за рівнем та динамікою цін на ринку житла, обґрунтуванні практичних рекомендацій щодо групувань, вимірювання та оцінювання результативності ринку нерухомості.

Мета і завдання дослідження. Метою дисертаційної роботи є розроблення теоретико-методологічних, організаційних та методичних засад інформаційно-аналітичного забезпечення статистичного дослідження ринку нерухомості, а також визначення особливостей сучасного стану та основних тенденцій розвитку ринку житлової та нежитлової нерухомості України та її регіонів.

Реалізація поставленої мети передбачає розв’язання та вирішення таких завдань теоретико-методологічного, організаційного, методичного та практичного характеру:

· розкрити сутність ринку нерухомого майна як економічної категорії та об’єкта статистичного вивчення;

· вивчити класифікації об’єктів нерухомості та ринку нерухомості, побудувати групування для забезпечення порівняльного аналізу окремих сегментів ринку та його складових;

· розробити систему статистичних показників, необхідних для оцінювання та аналізу ринку нерухомості, а також вивчити рівень їх інформаційної наповненості;

· визначити основні етапи організації статистичного спостереження за ринком житлової та нежитлової нерухомості;

· розробити методичне забезпечення аналізу стану та розвитку первинного та вторинного ринків житлової та нежитлової нерухомості, а також оцінити його вплив на розвиток регіонів України;

· побудувати систему статистичних показників рівня збалансованості ринку житлової та нежитлової нерухомості;

· здійснити узагальнюючу оцінку результатів функціонування ринку житлової та нежитлової нерухомості за період 2000–2010 рр.;

· розробити методичне забезпечення факторного аналізу результатів функціонування первинного та вторинного ринків житлової та нежитлової нерухомості та оцінити вплив факторів на рівень їх збалансованості.

Об’єктом дослідження є система соціально-економічних відносин, що виникає між учасниками первинного та вторинного ринків нерухомості з приводу операцій з об’єктами житлової та нежитлової нерухомості.

Предметом дослідження є теоретико-методологічні, організаційні засади та інформаційно-аналітичне забезпечення статистичного дослідження ринку нерухомості.

Методи дослідження. Для вирішення поставлених завдань використовувалися загальнонаукові методи: аналізу, синтезу, системного підходу, структурний, історичний, що дало змогу дослідити ринок нерухомості на всіх етапах його розвитку, уточнити сутність категорії «нерухомість» та «ринок нерухомості», як об’єктів статистичного вивчення (1.1; 1.2; 1.3). Для визначення особливостей ринку нерухомості та тенденцій його розвитку використано методи статистичного спостереження, групування, систем показників, аналізу рядів динаміки, графічний метод (1.3; 2.1; 2.2; 2.3, 3.1). Індексний метод дав змогу оцінити вплив факторів на обсяги введеного житла та вплив рівня відповідності використання інвестиційних ресурсів, структури обсягів інвестицій у житло та інвестиційної віддачі (3.3). На основі методу багатовимірного шкалування був звужений ознаковий простір, за сукупністю ознак визначено подібні регіони, що дозволило провести сегментацію ринку житлової та нежитлової нерухомості (3.2). Метод багатовимірної середньої дозволив оцінити ефективність інвестиційного процесу на макрорівні (2.2; 2.3).

Інформаційну базу дослідження становлять законодавчі та нормативно-правові акти України з питань регулювання ринку нерухомості; дані Державної служби статистики України, Міністерства фінансів України, Фонду державного майна; монографії, збірники, періодичні видання вітчизняних та міжнародних організацій; матеріали науково-практичних конференцій, результати досліджень вітчизняних та зарубіжних вчених з проблем організації статистики ринку нерухомості; інформаційно-аналітичні матеріали агентств нерухомості та консалтингових компаній, опубліковані в спеціальних виданнях та розміщені в мережі Інтернет, а також власні розрахунки автора. Дисертаційна робота виконана з використанням комп’ютерних технологій, реалізованих в програмних модулях інтегрованої системи обробки даних Statistica, передусім Multiple Regression, Cluster Analysis, а також табличного процесору Microsoft Excel.

Наукова новизна отриманих результатів проведеного дослідження полягає у розробці теоретико-методологічних, організаційних та методичних засад побудови системи інформаційно-аналітичного забезпечення статистичного дослідження ринку нерухомості, а також у встановленні особливостей сучасного стану, основних тенденцій розвитку і факторів, які визначають результати функціонування ринку житлової та нежитлової нерухомості України та її регіонів:

вперше:

· запропоновано коефіцієнт відповідності використання інвестиційних ресурсів, який визначається співвідношенням часток обсягів введеного житла і обсягів інвестицій у житлове будівництво за регіонами, що дозволило оцінити рівень узгодженості обсягів введеного житла використаним ресурсам в розрізі регіонів України за період 2000–2010 рр.;

· виявлено неоднорідні періоди формування ринку нерухомості у розрізі регіонів, що дало можливість визначити основні етапи розвитку первинного та вторинного ринків житлової і нежитлової нерухомості, а також провести порівняльний регіональний аналіз потенціалу первинного ринку нерухомості та ринкової активності;

· визначено рівень регіональної концентрації інвестицій в основний капітал у будівництво житлової і нежитлової нерухомості, що дозволило зробити висновки про нерівномірність розподілу інвестиційного потенціалу для розвитку первинного та вторинного ринків в розрізі житлової та нежитлової нерухомості, а також провести порівняльний аналіз тенденцій регіональної концентрації на ринку житлової та нежитлової нерухомості та виявити регіональні диспропорції;

удосконалено:

· трактування категорій «ринок нерухомості» та «нерухомість», що дозволило вважати їх об’єктами статистичного вивчення, а саме: визначити ринок нерухомості як сукупність економічних, правових, соціальних і політичних відносин між учасниками ринку нерухомості, а також операцій з об’єктами нерухомості, метою яких є досягнення економічного або соціального ефекту;

· систему статистичних показників ринку нерухомості, в основі якої поелементний аналіз складових ринку нерухомості та інформаційних потоків, що характеризують стан та розвиток ринку нерухомості на мезо- та макрорівні, 
в результаті було виділено дві підсистеми показників: первинного та вторинного ринків нерухомості;

· методичне забезпечення розробки інтегральних показників, що характеризують ринки житлової та нежитлової нерухомості, шляхом агрегування показників в часі та просторі і подальшої їхньої стандартизації, що дало можливість виявити регіональну типологію за основними показниками розвитку та результатами функціонування ринку житлової та нежитлової нерухомості, а також побудувати зіставні між собою групування регіонів України;

набули подальший розвиток:

· організаційні засади статистичного спостереження ринку житлової нерухомості, зокрема, запропоновано запровадження статистичного моніторингу за рівнем та динамікою цін на первинному та вторинному ринках житлової нерухомості, що дозволить отримати інформацію для оцінки ринкової вартості об’єктів нерухомості з метою регулювання поточного стану ринку та проведення просторових та динамічних порівнянь індексів цін для прогнозування змін цін на об’єкти нерухомості;

· метод індексного аналізу для оцінювання результатів функціонування первинного та вторинного ринків житлової та нежитлової нерухомості, що дозволило визначити вплив структури інвестицій у житло та віддачі від інвестицій у житло на потенціал первинного ринку житла в Україні, а також провести порівняльний регіональний аналіз ефективності використання ресурсів у будівництво житлової та нежитлової нерухомості.

Практичне значення отриманих результатів дисертаційної роботи в тому, що розроблені та запропоновані в ній наукові положення та висновки розкривають сутність статистичного вивчення ринку нерухомості, формують теоретичну базу для дослідження й практичного розв’язання проблем, пов’язаних з дослідженням рівня та напрямків розвитку ринку нерухомості в країні чи окремому її регіоні.

Запропоновані наукові положення, рекомендації та висновки можуть бути використані в розробці законодавчих актів антимонопольного регулювання, в практичній діяльності міністерств, навчальному процесі при висвітленні проблем функціонування галузевих ринків у низці економічних дисциплін.

Результати досліджень були впроваджені у навчальний процес і використовувались при підготовці та проведенні лекційних і практичних занять для студентів Інституту менеджменту та фінансів, що навчаються за освітньо-професійною програмою підготовки бакалаврів за спеціальністю «Облік і аудит» при викладанні курсу «Економічна статистика» (довідка № 11 від 09.02.2011 р.).

Теоретичні та практичні положення дисертаційної роботи було враховано у роботі ТОВ Консалтингова фірма «Острів» при розробці методики (моделі статистичного ранжування цін пропозиції на нерухомість) для оцінки вартості нерухомості за її видами (довідка № 06/101 від 07.06.2011 р.).

Результати статистичного спостереження за окремими його сегментами, а саме організаційні засади статистичного моніторингу за рівнем та динамікою цін на первинному та вторинному ринках житлової та нежитлової нерухомості, а також методичні підходи до аналізу ринку нерухомості застосовувались Державним комітетом статистики України при розробці методологічних положень щодо організації статистичного спостереження за змінами цін на первинному та вторинному ринках житла і розрахунку індексів цін на нерухомість (довідка № 05/5-8/365 від 10.11.2011 р.).

Особистий внесок здобувача. Дисертація є завершеним науковим дослідженням і містить виклад авторського підходу щодо теоретико-методологічних та організаційних засад статистичного дослідження ринку нерухомості. Наукові положення, висновки і рекомендації, винесені на захист, отримані автором самостійно. Результати дисертаційної роботи знайшли відображення в одноосібно опублікованих працях.

Апробація результатів дисертації. Основні положення і результати дослідження обговорювалися на засіданнях кафедри статистики та демографії Київського національного університету імені Тараса Шевченка. Базові теоретичні, методологічні та методичні положення і результати дисертаційної роботи доповідалися автором та отримали позитивну оцінку на міжнародних та всеукраїнських наукових та науково-практичних конференціях, зокрема:                     V Всеукраїнській науково-практичній конференції «Світові тенденції та перспективи розвитку фінансової системи України» (20–22 жовтня 2008 р.,               м. Київ); VII Міжнародній науково-практичній конференції студентів, аспірантів та молодих вчених «Шевченківська весна. Сучасний стан та перспективи розвитку обліку, звітності, державного контролю і аудиту в Україні» (23–26 березня 2009 р., м. Київ); VII Міжнародній науково-практичній конференції з нагоди Дня працівників статистики «Система державної статистики в Україні: сучасний стан, проблеми, перспективи» (4–5 грудня 2009 р., м. Київ); Всеукраїнській науково-практичній конференції «Сучасний стан та перспективи розвитку державного контролю і аудиту в Україні» (25–26 листопада 2009 р.,              м. Київ); V Міжнародній науково-практичній конференції «Суперечності та перспективи розвитку страхового ринку в умовах глобальної економічної кризи» (24 грудня 2009 р., м. Київ); VIIІ Міжнародній науково-практичній конференції студентів, аспірантів та молодих вчених «Шевченківська весна. Проблеми управління інвестиційним та інноваційним розвитком на макро- і мікрорівнях» (22–26 березня 2010 р., м. Київ); VIІI Міжнародній науково-практичній конференції з нагоди Дня працівників статистики «Система державної статистики в Україні: сучасний стан, проблеми, перспективи» (3–4 грудня 2010 р., м. Київ); Міжнародній науково-практичній конференції «Статистика ХХІ століття: нові виклики, нові можливості» (19–20 травня 2011 р., м. Київ).

Публікації. Основні положення дисертації викладено автором у 17 публікаціях загальним обсягом авторського матеріалу 5,4 д.а., з них 9 статей – у наукових фахових виданнях (4 д.а.), 1 стаття – в іноземному науковому виданні (0,3 д.а.), 7 публікацій − за матеріалами конференцій та круглих столів  (1,1 д.а.).
Структура та обсяг дисертаційної роботи. Дисертація складається зі вступу, трьох розділів, висновків, списку використаних джерел і додатків. Повний обсяг дисертації складає 268 сторінок. Основний зміст дисертації викладено на 193 сторінках комп’ютерного тексту, що містять 43 таблиці, 17 рисунків та формули. Робота має 25 додатків. Список використаних джерел включає 180 найменувань.

ВИСНОВКИ

У дисертації здійснено теоретичне узагальнення і запропоновано нове вирішення наукової задачі щодо організаційних та методичних засад статистики ринку нерухомості. Проведене дослідження дозволило сформулювати висновки теоретичного та науково-практичного характеру, які демонструють вирішення поставлених завдань відповідно до мети дослідження:

1. Важливою передумовою статистичного дослідження ринку нерухомості є вивчення соціально-економічної сутності категорій «ринок нерухомості» та «нерухомість». Узагальнення різних думок провідних учених-економістів щодо економічної сутності ринку нерухомості дали можливість удосконалити трактування категорії «ринок нерухомості» з точки зору визначення економічної та юридичної природи нерухомості як особливого блага. Це дозволяє, з одного боку, встановити об’єктивні властивості нерухомості, які забезпечують її входження в економічні відносини, а з іншого – визначити її особливості як економічного блага і, таким чином, встановити специфічні риси ринку нерухомості як складової частини ринкових відносин в цілому.

2. Виходячи з потреб аналізу та з урахування специфіки ринку нерухомості, ринок та об’єкти нерухомості необхідно класифікувати залежно від походження та призначення об’єктів нерухомості. Побудована на таких принципах класифікація дасть можливість комплексно вивчати властивості об’єктів нерухомості, а також дозволить систематизувати аналіз цінових характеристик об’єктів, спрямованих на вирішення завдань, пов’язаних з проблемами розвитку ринку нерухомості та ефективного регулювання ринкових процесів.

3. Наявна інформаційна база статистичного вивчення може стати основою аналізу стану та розвитку ринку нерухомості в розрізі його складових. Проте існують проблеми, пов’язані із відсутністю переходу від галузевого класифікатора до КВЕД; зміною і недосконалістю форм статистичної звітності, що порушує цілісність динамічних рядів і призводить до втрати ключових показників; неузгодженістю баз даних на різних рівнях їх формування і, як наслідок, відсутністю взаємодії з кінцевими користувачами. Тому, інформаційне забезпечення вивчення ринку нерухомості повинно бути багаторівневим і включати мікродані, метадані та макроекономічні показники, які, у свою чергу, утворюють три основні інформаційні потоки: потоки, що характеризують: ресурси; учасників ринку; взаємодію учасників ринку відносно об’єктів нерухомості.

4. Система статичних показників ринку нерухомості розроблена на засадах системного підходу і включає інформаційні потоки, що характеризують стан та розвиток ринку нерухомості на різних рівнях. Використання системного підходу дозволить здійснити декомпозицію ознакового простору, вивчити внутрішній устрій ринку нерухомості та забезпечить потреби статистичного аналізу на всіх рівнях його проведення. Система статистичних показників ринку нерухомості побудована для аналізу первинного і вторинного ринків, які є підсистемами. В межах кожної виділені три групи показників, які характеризують учасників ринку, об’єкти нерухомості та операції з нерухомістю.

5. Для вирішення проблем інформаційного забезпечення запропоновано, поряд з існуючими, проводити спостереження за рівнем та динамікою цін на житлову нерухомість. Доцільність запровадження такого спостереження обумовлено необхідністю статистичного аналізу цін на житло за регіонами України та вагомим місцем статистики цін на житло в загальнодержавній системі індексів цін. Застосування статистичного спостереження за цінами на ринку житлової нерухомості дозволить оцінювати кон’юнктуру ринку житлової нерухомості, прогнозувати динаміку цін та зміну індексів цін на житло, а також обчислювати показники ринку нерухомості у порівняних цінах для ретроспективного аналізу.

6. Останні десять років ринок нерухомості розвивався нерівномірно. Про це свідчить виявлена неоднорідність періодів формування потенціалу первинного ринку нерухомості, що безумовно вплинуло на динаміку і структуру вторинного ринку. Перший період охоплює 2001–2004 рр., другий – 2005–2008 рр. і третій – 2009–2011 рр. Така часова неоднорідність унеможливлює прогнозування тенденцій подальшого розвитку як первинного, так і вторинного ринків нерухомості. Крім того, на ринку житлової нерухомості виявлено регіональну диференціацію обсягів введеного в експлуатацію житла, що пов’язано з нерівномірністю процесів концентрації інвестицій в житлову нерухомість та низькою інвестиційною активністю та неефективною інвестиційною політикою в окремих регіонах.

7. Для забезпечення однорідності у розподілі регіонів за інвестиційною та будівельною активністю методом багатовимірного групування були визначені подібні регіони. Таким чином, виділено п’ять груп регіонів з низьким, нижчим за середній, середнім, вищім за середній та високим рівнем будівельної та інвестиційної активності. На їх основі був оцінений потенціал первинного ринку нерухомості. На відміну від ринку житлової нерухомості, аналіз динаміки показників ринку нежитлової нерухомості показав, що ринок постійно зростає. Однак, структура ринку нежитлової нерухомості за будівлями характеризується низькою диверсифікацією – переважна частка обсягів введених в експлуатацію нежитлових будівель припадає на торгівельні будівлі, попит на які в останні роки зростає.

8. Розроблена система показників результативності ринку нерухомості залежно від рівня: на макрорівні – показники ролі ринку нерухомості в економіці країни; на рівні регіонів – це збалансованість показників, що характеризують ринок нерухомості; на рівні суб’єктів ринку – показники ефективності діяльності. За результатами оцінювання ролі ринку нерухомості в економіці України встановлено, що вона зростає з року в рік за всіма основними економічними показниками, крім фінансових результатів діяльності. На основі запропонованої системи показників збалансованості були зроблені висновки про невідповідність результатів діяльності залученим інвестиційним ресурсам.

9. Для комплексної характеристики результатів функціонування первинного ринку нерухомості були використані узагальнюючі оцінки. Це дозволило здійснити регіональний порівняльний аналіз і, у такий спосіб, виявити типологію регіонів за рівнем збалансованості показників первинного ринку житлової та нежитлової нерухомості, а також виявити основні зміни у розвитку регіональних ринків нерухомості.

10. Для оцінювання впливу факторів на обсяги введеного житла, інвестиційну віддачу та рівень відповідності були розроблені динамічні і територіальні індексні моделі. На зміну середнього рівня інвестиційної віддачі практично рівноцінно впливають як зміни регіональних показників інвестиційної віддачі, так і структурні зрушення в обсягах інвестування у житло за регіонами України. Динаміка обсягів введеного житла була зумовлена, в першу чергу, рівнем інвестиційної віддачі, тобто її зростання або зниження в основному визначало загальний приріст або зменшення обсягів введеного житла.
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