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ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА РОБОТИ

Актуальність теми. Реформування вітчизняних підприємств у період трансформації тісно пов’язане з розвитком інтеграційних процесів, вдосконаленням інструментів ринкового механізму. Проблематика трансформаційних процесів, що відбуваються в українській економіці, вимагає наукового розв’язання сучасних економічних завдань, серед яких особливе місце належить проблемі впровадження у практику концепції управління вартістю підприємств. Актуальність цієї проблематики обумовлена необхідністю залучення значних зовнішніх ресурсів для задоволення інвестиційних потреб вітчизняних товаровиробників, що вимагає підвищення ефективності капіталовкладень та формування дієвого внутрішньогосподарського механізму. У цьому контексті особливого значення набуває процес управління виробничим капіталом промислових підприємств, зокрема об’єктами нерухомості, вартість яких складає вагому частку у загальній вартості майнових активів підприємства. Об’єкти нерухомості є одночасно фактором виробництва, виробничим (майновим) капіталом і фінансовим активом, який утримується підприємством з метою передачі в оренду або з метою збільшення власного капіталу. У сучасних умовах господарювання забезпечення розвитку підприємства у довгостроковій перспективі можливе за умови раціонального використання виробничого потенціалу підприємства в цілому, зокрема його об’єктів нерухомості.

Одночасно актуалізується питання розробки методичних і прикладних засад оцінювання вартості об’єктів нерухомості промислових підприємств, у процесі якого генеруються та оцінюються альтернативні варіанти використання об’єктів нерухомості промислових підприємств, приймаються рішення щодо їх оптимального використання. Результати проведеного оцінювання слугують інформаційною базою для моніторингу впливу управлінських рішень на поточну і прогнозовану ринкову вартість об’єктів нерухомості промислових підприємств. 

Генезис теорій вартості досліджується у роботах зарубіжних і вітчизняних вчених, зокрема І. Алєксєєва, Я. Витвицького, В. Вороніна, В. Галасюка, А. Грязнової, Г. Десмонда, Е. Еванса, Т. Коупленда, Я. Маркуса, О. Мендрула, О. Мних, В. Панкова, Ж. Поплавської, М. Федотової, Д. Фишмена, М. Чумаченка, А. Чухна, І. Яремка, Н. Чухрай. Ними доведено, що вартість – це економічний показник, за допомогою якого у довгостроковій перспективі оцінюється інтегральний ефект впливу управлінських рішень, які приймаються суб’єктами господарювання. Різні аспекти проблематики оцінювання ринкового потенціалу підприємства та управління вартістю його активів розглядають у своїх працях А. Загородній, Є. Кузьмін, Є. Крикавський, О. Мельник, Й. Петрович, які довели, що майновий потенціал підприємства є однією з основ його діяльності. Теоретичним засадам оцінювання нерухомості присвятили свої праці В. Галасюк, В. Горемикін, С. Грибовський, Т. Гриссом, О. Драпіковський, І. Іванова, А. Маршал, В. Киннард, Р Раткліф, Н. Ордуей, В. Павлов, С. Сивець, Дж. Фридман, Г. Харисон, Дж. Еккерт. Проте, низка питань в оцінюванні об’єктів нерухомості залишається невирішеною або потребує вдосконалення, зокрема теоретико-методичні положення оцінювання об’єктів нерухомості промислових підприємств в умовах недосконалого ринку, який характеризується інформаційною непрозорістю. Методичне вирішення питань оцінювання вартості об’єктів нерухомості промислових підприємств важливе для прийняття обґрунтованих управлінських рішень щодо раціонального управління активами підприємства, що зумовило вибір теми дисертаційної роботи, об’єкта та предмета, мети завдань і структури дослідження.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Тема дисертаційної роботи відповідає науковому напряму кафедри менеджменту організацій Національного університету «Львівська політехніка» «Проблеми адаптації та інтенсивного використання виробничого, наукового і організаційно-управлінського потенціалів в умовах ринкових перетворень і структурної перебудови економіки» та кафедри кадастру Національного університету «Львівська політехніка» «Розробка теоретичних основ побудови кадастрових систем в Україні». Матеріали дослідження використано під час розроблення державної бюджетної теми Національного університету «Львівська політехніка» ДБ/ЛАНЦ «Управління інноваційними процесами підприємств у ланцюгах вартості» (номер державної реєстрації 0110U001094), затвердженої наказом Міністерства освіти і науки України від 22.07.2009 р. №686, зокрема запропоновано методичний підхід до інформаційно-аналітичного забезпечення управління інноваційними процесами (розділ 3 «Розроблення методики оцінювання ефективності управління інноваційними процесами у ланцюгах вартості та формулювання рекомендацій», підрозділ 3.1 «Формування методичних підходів та рекомендацій до інформаційно-аналітичного забезпечення управління інноваційними процесами підприємств у ланцюгах вартості») (акт впровадження від 07.06.2012 р.). 
Мета і задавдання дослідження. Мета дисертаційної роботи полягає в обгрунтуванні теоретичних положень, розробленні теоретичних і практичних рекомендацій щодо процесу оцінювання об’єктів нерухомості промислових підприємств. Відповідно до мети дослідження були вирішені наступні завдання:

– розвинути класифікацію об’єктів нерухомості підприємств;

– удосконалити систему принципів оцінювання об’єктів нерухомості підприємств;

– розвинути категорійний апарат оцінювання з метою уточнення сутності трьох концепцій: теорії вартості, теорії оцінювання вартості і теорії проведення оцінювання;

– розробити метод установлення критерію доцільності зміни функціонального призначення об’єктів нерухомості промислових підприємств; 

– удосконалити метод узгодження розрахункових значень вартості об’єктів нерухомості промислових підприємств, отриманих шляхом застосування трьох методичних підходів: витратного, дохідного порівняльного.

Об’єкт дослідження. Об’єктом дослідження є процес оцінювання об’єктів нерухомості промислових підприємств. 

Предмет дослідження. Предметом дослідження є теоретико-методичні основи та прикладні аспекти оцінювання об’єктів нерухомості промислових підприємств. 

Методи дослідження. Методологічною основою дисертаційної роботи є сукупність способів наукового пізнання окресленої проблеми, загальнонаукові принципи, методи і засоби, які використовувалися у процесі дисертаційного дослідження. Теоретичною основою дослідження стали праці вітчизняних і зарубіжних вчених в галузі стратегічного менеджмету, управління вартістю підприємства та його майна, оціювання об’єктів нерухомості. Інформаційною базою досліджень є матеріали урядового порталу, періодичні видання, результати наукових досліджень вітчизняних і зарубіжних вчених, міжнародні та європейські стандарти оцінки, міжнародні стандарти фінансової звітності, дані мережі Інтернет. Правове поле долідження склали чинні законодавчі та нормативні акти України, що регулюють діяльність суб’єктів господарювання та суб’єктів оцінної діяльності.

Вирішення поставлених у дисертаційній роботі завдань здійснено з використанням таких методів: методу причинно-наслідкових зв’язків, системного аналізу, синтезу, систематизації і узагальнень з метою удосконалення класифікації активів підприємства (розд.1, п.1.2); системного аналізу, синтезу, систематизації і узагальнень з метою систематизації принципів оцінювання майна (розд.1, п.1.3); діалектичного і системного підходу, методу причинно-наслідкових зв’язків з метою розробки алгоритму процесу оцінювання об’єктів нерухомості підприємств (розд.2, п.2.1); методу причинно-наслідкових зв’язків, економіко-математичних методів з метою установлення критерію доцільності зміни функціонального призначення об’єктів нерухомості промислових підприємств (розд.3, п.2.3); методу декомпозиції і синтезу, економіко-математичного моделювання з метою розробки узгодження результатів, отриманих шляхом застосування трьох методичних підходів (витратного, дохідного порівняльного) (розд.3, п.3.2); графічного методу для наочного представлення результатів дослідження (розд.2, п.2.2).

Наукова новизна одержаних результатів полягає у подальшому розвитку та удосконаленні теоретико-методичних засад процесу оцінювання об’єктів нерухомості у системі стратегічного менеджменту підприємства. Основні положення дисертаційного дослідження, які визначають його наукову новизну полягають у такому:

вперше:

– розроблено метод установлення критерію доцільності зміни функціонального призначення об’єктів нерухомості промислових підприємств, за допомогою якого серед альтернативних варіантів використання об’єктів нерухомості у довгостроковій перспективі обирається оптимальний варіант;
удосконалено:

– систему принципів оцінювання об’єктів нерухомості підприємств, яка, на відміну від інших, включає принципи, пов’язані з професійною діяльністю оцінювачів, а саме: принципи чесності, незалежності, компетентності, конфіденційності, інформаційного впливу, від яких безпосередньо залежить якість процесу оцінювання і достовірність отриманих результатів;

– метод узгодження розрахункових значень вартості об’єктів нерухомості промислових підприємств, отриманих за допомогою витратного, дохідного та порівняльного (ринкового) методичних підходів, який на відміну від інших ґрунтується на побудові дерева ієрархій з метою декомпозиції проблеми вибору на більш прості складові частини; проведенні аналізування кожного із методичних підходів з метою виявлення їх переваг і недоліків при застосуванні у процесі прийняття довгострокових рішень; побудові зворотно-симетричних матриць парних порівнянь альтернативних варіантів з метою визначення ступеню впливу кожного з підходів (елементів нижнього рівня) на критерії вибору альтернатив (елементів проміжного рівня); розрахунку індексу узгодженості суджень з метою визначення похибки, яка виникає внаслідок можливої суперечливості суб’єктивних суджень оцінювача; розрахунку вектору пріоритетів з метою визначення вагових коефіцієнтів, що дозволило зменшити ступінь суб’єктивізму при узгодженні результатів оцінювання;

набули подальшого розвитку:

– класифікація об’єктів нерухомості підприємства, яка відрізняється від існуючих тим, що враховує поділ неопераційних об’єктів нерухомості на інвестиційні і надлишкові, що дає можливість менеджерам підприємства в умовах тимчасового скорочення виробництва не допустити відчуження тих об’єктів нерухомості, які за прогнозами менеджерів підприємства у майбутньому можуть бути задіяні у виробничо-господарській діяльності і приносити прибуток у складі цілісного майнового комплексу;

– категорійний апарат оцінювання майна, зокрема уточнено сутність трьох концепцій: теорії вартості, теорії оцінювання і теорії проведення оцінювання, що, на відміну від існуючих трактувань, дало змогу конкретизувати змістовне наповнення та дослідити взаємозв’язок між трьома концепціями з метою їх уніфікованого розуміння учасниками процесу оцінювання. 

Практичне значення одержаних результатів полягає у тому, що розроблені методи та методичні рекомендації використовуються суб’єктами господарювання при прийнятті стратегічних рішень щодо управління об’єктами нерухомості і контролю за процесом впровадження цих рішень. Методичні положення та результати дисертаційної роботи використано у практиці господарювання ПАТ «Проектно-конструкторський інститут конвеєробудування» (акт про впровадження результатів від 01.06.2012р.), ВАТ «Перемишлянський приладобудівний завод «Модуль» (довідка про використання від 05.06.2012 р. №36).

Окремі науково-методичні положення дисертації використовуються у навчальному процесі Національного університету «Львівська політехніка» під час вивчення дисциплін, «Регулювання ринків нерухомості», «Економіка та ринок нерухомості», «Оцінка об’єктів у матеріальній формі» (довідка про використання від 10.08.2012 р. №67-01-1617). 

Особистий внесок здобувача. Дисертаційна робота є самостійно виконаною науковою працею, в якій автор виклав свій підхід до вирішення важливого науково-практичного завдання – оцінювання об’єктів нерухомості промислових підприємств. З наукових праць, опублікованих у співавторстві, у дисертації використані лише ті ідеї та положення і розрахунки, які є результатом особистої роботи здобувача і становлять його індивідуальний внесок. 

Апробація результатів дослідження. Основні наукові результати та пропозиції виконаних досліджень були представлені у доповідях на таких міжнародних науково-практичних конференціях: ІІІ Міжнародній науково-практичній конференції «Управління інноваційним процесом в Україні: проблеми, перспективи, ризики» (20-21 травня 2010, м. Львів), XV Міжнародній науково-практичній конференції «Перспективи розвитку економіки України: теорія, методологія, практика» (26-27 травня 2010, м. Луцьк), VІІІ Міжнародній науково-практичній конференції «Маркетинг і логістика в системі менеджменту» (4-6 листопада 2010, м. Львів), XVІ Міжнародній науково-практичній конференції «Перспективи розвитку економіки України: теорія, методологія, практика» (24-25 травня  2011, м. Луцьк), ІX Міжнародній науково-практичній конференції «Современные информационные технологии в экономике и управлении предприятиями, программами, проектами» (12-18 вересня  2011, м. Харків), ІІ Міжнародній науково-практичній конференції «Проблеми формування та реалізації конкурентної політики (молодіжний апект)» (15-16 вересня  2011, м. Львів), Міжнародній науково-практичній конференції «Сучасні проблеми економіки і менеджменту» (11-12 листопада 2011, м. Львів). 

Публікації. За результатами наукових досліджень опубліковано 17 наукових праць (наукові статті, тези доповідей на конференціях), що відображають основний зміст дисертації, зокрема 9 статей у фахових виданнях. Загальний обсяг публікацій 8,8 друк. арк. з яких авторові належить 6,2 друк. арк. 
Структура і обсяг роботи. Дисертаційна робота складається зі вступу, трьох розділів, висновків і списку використаних джерел. Повний обсяг дисертації 221 сторінка. Робота містить 20 рисунків, 45 таблиць і список використаних джерел із 192 найменувань. 

ОСНОВНИЙ ЗМІСТ ДИСЕРТАЦІЙНОЇ РОБОТИ

У вступі обґрунтовано актуальність теми дисертаційної роботи, визначено мету, завдання, об’єкт, предмет і методи дослідження, викладено наукову новизну, висновки щодо практичного значення отриманих результатів, а також наведено відомості про апробацію результатів дослідження, публікації і особистий внесок здобувача.

У першому розділі «Теоретико-методичні основи оцінювання об’єктів нерухомості промислових підприємств» досліджено сутність та значення об’єктів нерухомості в діяльності промислових підприємств, визначено особливості оцінювання об’єктів нерухомості підприємств, проаналізовано сучасний стан нормативного забезпечення процесу оцінювання.

За результатами аналізу діючих нормативно-правових актів зроблено висновок, що у чинному законодавстві відсутнє однозначне трактування термінів «нерухомість», «об’єкти нерухомості». За результатами опрацювання наукових і літературних джерел визначено, що на даний час існує поділ об’єктів нерухомості на три групи: об’єкти житлової нерухомості, об’єкти соціальної нерухомості та об’єкти комерційної нерухомості. Проте, із загальної сукупності об’єктів комерційної нерухомості необхідно виокремити об’єкти нерухомості промислових підприємств, оскільки, як елемент соціально-економічної системи держави, ринок нерухомості є сферою, яка об’єднує підприємства певної галузі. Для кожного підприємства об’єкти нерухомості є уречевленим капіталом з довготривалим (для земельних ділянок необмеженим) терміном використання. На основі узагальнення визначень, наведених у наукових літературних джерелах та діючих нормативно-правових актах, зроблено висновок, що об’єктами нерухомості підприємств є земельні ділянки виробничого, сільськогосподарського та іншого призначення і нерозривно пов’язані із ними матеріальні об’єкти цілісних майнових комплексів, окремі (офісні, виробничі, складські будівлі) разом з інженерно-технічним обладнанням, приєднаним до них, та сукупність прав, інтересів, вигод і обмежень щодо використання вищеперелічених об’єктів.

Особливістю процесу оцінювання об’єктів нерухомості промислових підприємств суб’єктами оцінної діяльності є його ринковий характер. У процесі проведення оцінювання враховуються не лише витрати на будівництво, придбання об’єкту нерухомості, а і уся сукупність ринкових факторів, які безпосередньо чи опосередковано можуть впливати на вартість оцінюваного об’єкту.

Доведено, що у процесі оцінювання здійснюється аналізування зовнішнього та внутрішнього середовища функціонування об’єктів нерухомості промислових підприємств, генеруються та оцінюються альтернативні варіанти використання об’єктів нерухомості, приймаються рішення щодо оптимального їх використання. Результати аналізування проведеного оцінювання слугують інформаційною базою для моніторингу впливу управлінських рішень, запроваджуваних інвестиційних, реорганізаційних, девелоперських та інноваційних проектів на поточну і прогнозовану ринкову вартість об’єктів нерухомості і, відповідно, підприємства в цілому, на підставі чого оцінюється ефективність менеджменту та визначається ефективність діяльності підприємства. 

У процесі визначення вартості об’єктів нерухомості підприємств з метою прийняття стратегічних рішень щодо подальшого їх використання необхідно враховувати подвійну сутність об’єктів нерухомості: не тільки фізичні характеристики об’єктів оцінювання, а і сукупність прав на них. Створення нових комбінацій прав дає можливість вирішувати конкретні завдання, зокрема, шляхом поділу пакету прав на певну кількість складових частин можна залучити необхідну кількість інвесторів.

В умовах економічної кризи і скорочення обсягів виробництва частина операційних об’єктів нерухомості промислових підприємств переходить до класу неопераційних, затрати на утримання яких зменшують величину чистого операційного доходу підприємства. Згідно з Національним стандартом №1, який визначає загальні засади оцінки майна і майнових прав в Україні, усе майно, що не використовується в господарській діяльності підприємства, віднесено до класу надлишкового, максимальна цінність якого досягається внаслідок відчуження. Проте, складність отримання кредитних коштів, значне подорожчання кредитів банківських установ призвели до зниження попиту на об’єкти нерухомості підприємств і, як наслідок, зменшення їх ціни. Відчуження об’єктів нерухомості промислових підприємств є неповторювальною подією, і у період виходу із кризи, збільшення обсягів виробництва може виникнути зворотна проблема: нестачі виробничих, офісних і складських приміщень, придбати які можна буде вже за ціною вищою, ніж вони були реалізовані. За результатами дослідження усіх можливих варіантів використання неопераційних об’єктів нерухомості розвинуто класифікацію об’єктів нерухомості підприємства (рис. 1). 


[image: image1] Рис. 1 Класифікація об’єктів нерухомості підприємства

Примітка: розвинуто автором

Пропонована класифікація відрізняється від існуючих тим, що враховує поділ неопераційних об’єктів нерухомості на інвестиційні і надлишкові, що дає можливість менеджерам підприємства в умовах тимчасового скорочення виробництва не допустити відчуження тих об’єктів нерухомості, які за прогнозами менеджерів підприємства у майбутньому можуть бути задіяні у виробничо-господарській діяльності і приносити прибуток у складі цілісного майнового комплексу. 
За результатами аналізування сучасного стану нормативного забезпечення процесу оцінювання визначено шляхи подальшого розвитку цього процесу в Україні, а саме: зосередити зусилля на розбудові правової інфраструктури для проведення незалежного оцінювання майна; створити систему законодавчого, методологічного, організаційного захисту оцінювачів, що унеможливить практику попереднього узгодження результатів, яка має місце на первинному ринку та на ринку заставного майна; розробити механізми мінімізації адміністративного впливу на процес оцінювання; привести вітчизняні нормативно-правові акти з оцінювання майна у відповідність до Міжнародних стандартів оцінки і європейських стандартів RICS; передати повноваження у частині контролю за професійною діяльністю оцінювачів саморегулівним організаціям оцінювачів.

У процесі обґрунтування принципів оцінювання об’єктів нерухомості підприємств підприємства, які є теоретичним фундаментом процесу оцінювання, удосконалено систему принципів оцінювання об’єктів нерухомості підприємств, яка, на відміну від інших, включає принципи, пов’язані з професійною діяльністю оцінювачів, саме: принципи чесності (полягає у тому, уся інформація, яка міститься у звіті, має бути правдивою і отриманою з достовірних джерел), незалежності (який полягає у тому, що оцінювач діє як неупереджена, незаангажована особа, і результати оцінювання відображають реальну вартість об’єкта, незалежно від того, яка з двох сторін конфлікту інтересів (покупець чи продавець) є замовником оцінки), компетентності (який обумовлює той факт, що оцінювач повинен володіти необхідними для здійснення оцінювання знаннями, навичками і досвідом), конфіденційності (полягає у тому, що оцінювач не має права розголошувати істотні дані, отримані від замовника, або розкривати результати оцінювання,

окрім випадків, передбачених чинним законодавством України), інформаційного впливу (сутність якого полягає у тому, оцінювач повинен у звіті навести детальний опис проведеного аналізу, суттєвих висновків, суджень та припущень з метою уникнення помилкових суджень). Від принципів, пов’язаних з професійною діяльністю оцінювачів, безпосередньо залежить якість процесу оцінювання і достовірність отриманих результатів. 

У другому розділі «Аналізування об’єктів нерухомості підприємств» проаналізовано способи визначення видів вартості об’єктів нерухомості підприємств, досліджено процес моніторингу ринку об’єктів нерухомості підприємств, визначено критерії вибору варіантів найбільш ефективного використання об’єктів нерухомості підприємств.

Вимогами чинного законодавства регламентовано, що звіт про оцінку майна повинен містити мету проведення оцінювання та обґрунтування вибору відповідної бази оцінювання (комплексу методичних підходів, методів та оціночних процедур, що відповідають певному виду вартості майна). Як наслідок, оцінювачі зосереджуються на отриманні розрахункової величини певного виду вартості (меті оцінювання), а не на рішеннях, які необхідно прийняти в процесі або за результатами оцінювання (функції оцінювання). Чіткість по відношенню до визначення функціонального призначення оцінювання об’єктів нерухомості сприяє підвищенню якості і інформативності звіту, а вибір виду вартості має вирішальне значення для усього процесу оцінювання. З метою аналізування способів визначення видів вартості об’єктів нерухомості підприємств, було досліджено три концепції: теорію вартості (англ. – value theory), теорію оцінювання вартості (англ. – valuation theory), теорію проведення оцінювання (англ. – appraisal theory). Виконані дослідження дали змогу зробити висновок, що у теорії вартості розглядаються джерела цінності (вартості). Джерелом вартості об’єктів нерухомості промислових підприємств є їх продуктивність, яка залежить від фізичних, технічних, об’ємно-планувальних характеристик і місця розташування оцінюваних об’єктів. Теорія оцінювання досліджує лише методики розрахунку вартості, а не процес оцінювання в цілому. Проте, ціни на майно відповідають їх вартості лише на високоефективному ринку. Вітчизняний ринок нерухомості не є високоефективним. Остаточне розрахункове значення вартості оцінюваних об’єктів нерухомості підприємств завжди відображає очікування покупців або інвесторів, тому, з метою прийняття рішення щодо подальшого використання об’єктів нерухомості промислових підприємств, у звіті про оцінку майна необхідно логічно пов’язати проблему та способи її розв’язання з методиками розрахунку вартості на дату оцінювання, що є предметом досліджень теорії проведення оцінювання, яка являє собою основою оцінного аналізу. 

За результатами аналізування способів визначення видів вартості об’єктів нерухомості підприємств зроблено висновок, що визначення певних видів вартості, наведених у національних стандартах, принципово відрізняються від визначень, наведених у міжнародних стандартах оцінки. Зокрема, у міжнародній практиці оцінювання терміни «ліквідаційна вартість» (розраховується у процесі оцінювання бізнесу) і «вартість ліквідації» (розраховується у процесі оцінювання окремих активів підприємства) є синонімами і визначають суму коштів, які можна отримати у процесі ліквідації об’єкта оцінювання. У вітчизняній практиці оцінювання термін «ліквідаційна вартість» асоціюють з умовами вимушеного продажу, який у Міжнародних стандартах оцінки має самостійне значення. Суб’єктивна концепція «інвестиційна вартість» у міжнародній практиці оцінювання пов’язує конкретне майно з конкретним суб’єктом (інвестором), а у вітчизняній – лише з конкретними умовами інвестування. Проте, основна відмінність інвестиційної вартості від обґрунтованої ринкової вартості полягає у тому, що різні інвестори претендують на різні розміри доходів і різні норми окупності вкладень, в залежності від власної оцінки ризиків, пов’язаних з конкретним об’єктом нерухомості. 
Виконані дослідження процесу моніторингу ринку об’єктів нерухомості промислових підприємств дали змогу сформувати ключові характеристики ринку, які досліджуються у процесі моніторингу (табл. 1). 
Таблиця 1

Ключові характеристики ринку об’єктів нерухомості підприємств 

	Напрями ринкових

досліджень
	Вплив на величину вартості
	Завдання ринкових досліджень та джерела інформації

	Попит 
	Збільшення попиту призводить до збільшення вартості об’єктів нерухомості підприємств
	Аналіз факторів, що впливають на ринок подібних об’єктів нерухомості, результати опитувань споживачів, підприємців, аналіз інформації, розміщеної у спеціалізованих рекламно-інформаційних виданнях та на інтернет-сторінках фірм, які здійснюють операції на ринках подібного майна, аналітичних матеріалів

	Пропозиція 
	При збільшенні пропозиції ціни падають, при зменшенні зростають
	

	Правовий статус об’єктів нерухомості підприємств
	Обмеження права власності на майно, наявність сервітутів на земельну ділянку, «червоних ліній» та ін. призводять до зменшення вартості
	Аналіз установчих документів, вимог чинного законодавства щодо можливостей відчуження та використання об’єктів нерухомості підприємств, системи оподаткування, для земельних ділянок – дослідження на предмет наявності сервітутів, «червоних ліній», функціонального використання та ін..

	Корисність об’єктів нерухомості  (для об’єктів нерухомості підприємств – це здатність приносити дохід.)
	Чим вища корисність з точки зору потенційного покупця або інвестора, тим вища вартість об’єктів нерухомості підприємства
	Аналіз найбільш ефективного використання, соціально-економічної ситуації, місця розташування об’єкта оцінювання (оточення, якість під’їзних шляхів, ступеню розвитку інфраструктури), аналіз інженерних, технічних, конструктивних та інших характеристик 

	Строк експозиції
	Чим більший термін експозиції, тим нижча ліквідність, вищий ризик вкладання коштів в об’єкт оцінювання і менша вартість
	Аналізування  ринку на предмет попиту і пропозиції на подібне майно, аналізування тенденцій та прогнозування ринкових змін, дані агенцій, що працюють на ринку нерухомості

	Екологічна ситуація
	Збільшення ступеню екологічної небезпеки зменшує вартість об’єкта оцінювання
	Консультації зі спеціалістами підприємства на предмет дотримання вимог екологічної безпеки, аналізування кліматичних та географічних умов, аналізування зовнішнього середовища на предмет розташування поблизу об’єкта оцінювання екологічно небезпечних об’єктів 


Примітка: розроблено автором 

У процесі дослідження процесу моніторингу ринку комерційної нерухомості, обґрунтовано, що результати оцінювання об’єктів нерухомості підприємства, складовою частиною якого є моніторинг ринку подібних об’єктів, допоможуть керівництву підприємства прийняти стратегічне рішення щодо нової комбінації активів підприємства, яка призведе до збільшення доходів від капіталу, праці, майна. Сучасні аналітики ринку нерухомості аналізують умови функціонування досліджуваного об’єкта лише у зовнішньому середовищі, враховуються економічні, політичні, екологічні та інші чинники на рівні міста, регіону, галузі, країни та світу в цілому. Проте, переліки об’єктів нерухомості промислових підприємств, як цілісного майнового комплексу, окрім офісних, виробничих, складських будівель, часто можуть містити спеціалізовані об’єкти нерухомості, до яких відносяться котельні, трансформаторні підстанції, артезіанські свердловини, градирні та ін. Обґрунтовано, що, у процесі розрахунку вартості об’єктів нерухомості діючого підприємства доцільно враховувати ефект синергії, який виникає внаслідок економії витрат від використання спеціалізованих об’єктів нерухомості, які є власністю підприємства і задіяні у виробничому процесі. 

Інформаційна технологія моніторингу об’єднує діагностику, генезис і прогноз стану досліджуваних об’єктів. Розуміння тенденцій ринку об’єктів нерухомості промислових підприємств є актуальним і не лише для оцінювачів, покупців (продавців), ріелторів або забудовників, а і для суміжних сфер бізнесу: інвестиційних і страхових компаній, недержавних пенсійних фондів, банків, фінансових груп, приватних інвесторів. Розвиток ринку нерухомості, як і економіки країни (регіону) в цілому, носить циклічний характер. У роботі проаналізовано загальну тенденцію зміни цінової динаміки на ринку об’єктів нерухомості промислових підприємств. Зокрема, було досліджено середні ціни пропозицій на офісні і промислово складські приміщення м. Львова (рис.2, рис.3). 
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Рис. 2 Динаміка середніх цін пропозицій на офісні приміщення

м. Львова за період 2007-2012 рр., USD/м2
Примітка: сформовано автором на основі інформаційних матеріалів консалтингових компаній у сфері нерухомості
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Рис. 3 Динаміка середніх цін пропозицій на виробничо-складські приміщення

м. Львова за період 2007-2012 рр., USD/м2
Примітка: сформовано автором на основі інформаційних матеріалів консалтингових компаній у сфері нерухомості

Як свідчать дані рис.2 і рис. 3, протягом 2007-2008 рр. ціни на об’єкти нерухомості промислових підприємств різко зростали (період ажіотажного попиту). Тривалість терміну експозиції та рівень вакантності суттєво скоротились. Позитивна динаміка тривала до четвертого кварталу 2008 р., після чого почалося обвальне падіння цін. У 2009 р. ринок нерухомості переходить у фазу депресивної стабілізації, яка триває дотепер. Протягом останніх двох з половиною років рівень цін на об’єкти нерухомості підприємств залишається майже незмінним, проте достатньо високим. Особливо завищеними є ціни пропозицій об’єктів нерухомості промислових підприємств, які придбавалися з метою подальшого перепродажу за кредитні кошти у 2007-2008 рр., коли ціни були максимальними. На даний час власник таких об’єктів прагне мінімізувати збитки від суттєвого падіння цін на нерухомість. Виконані дослідження дозволили зробити висновок щодо наявності на ринку об’єктів нерухомості промислових підприємств диспропорції між платоспроможним попитом та економічно доцільною пропозицією, внаслідок чого, протягом 2012 р. на ринку об’єктів нерухомості промислових підприємств, не зважаючи на високий попит, не було укладено жодної суттєвої трансакції.
За результатами практичного застосування принципу найкращого і найбільш ефективного використання, можна зробити висновок, що цей принцип дає змогу розробити концептуальну модель для аналізу різноманітних факторів створення вартості. Варіант найбільш ефективного використання об’єктів нерухомості промислових підприємства визначається за результатами аналізу взаємодії низки факторів, зображених на рис. 4, і слугує базою для розрахунків вартості об’єкта оцінювання. 

\
[image: image4]
Рис. 4 Фактори, які впливають на вибір варіанту найкращого та найбільш ефективного використання об’єктів нерухомості підприємств
Примітка: розроблено автором

На основі вартісно-орієнтованого менеджменту розроблено метод установлення критерію доцільності зміни функціонального призначення об’єктів нерухомості промислових підприємств, за допомогою якого серед альтернативних варіантів використання об’єктів нерухомості підприємств у довгостроковій перспективі обирається оптимальний варіант. У формалізованому вигляді цей метод можна представити наступним чином:
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V

 – вартість і-го об’єкту нерухомості підприємства за умови найкращого і найбільш ефективного використання, грн.; 
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V

 – вартість і-го об’єкту нерухомості підприємства, який використовується за функціональним призначенням, зазначеним у технічному паспорті об’єкта, грн.; 
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 – вартість витрат на зміну функціонального призначення і-го об’єкту нерухомості підприємства, грн.; 
[image: image9.wmf]t

 – час, роки; 
[image: image10.wmf]2

,

1

b

b

 – вагові коефіцієнти, β1+β2 =1; 
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 – індекс, що відповідає певному об’єкту нерухомості (наприклад, 
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 – коефіцієнт доцільності використання і-го необоротного активу підприємства ;
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Зауважимо, що усі вартості, які входять у формулу (1), є функціями часової змінної. Співвідношення (1) отримано у безрозмірній формі.

Зміна функціонального призначення оцінюваного об’єкту нерухомості підприємства доцільна лише за умови, коли 
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 > 0. Застосування даного методу при прийнятті рішень щодо зміни функціонального призначення об’єктів нерухомості промислових підприємств дасть змогу розпочати процес реконструкції оцінюваних об’єктів нерухомості у той період часу, коли це стане економічно доцільним.

У третьому розділі «Розвиток методів оцінювання об’єктів нерухомості промислових підприємств» розвинуто методичні положення з оцінювання об’єктів нерухомості підприємств, удосконалено метод узгодження розрахункових значень вартості об’єктів нерухомості, отриманих шляхом застосування трьох методичних підходів – витратного, дохідного і порівняльного (ринкового).

За результатами застосування трьох загальноприйнятих у світовій практиці методичних підходів – витратного, дохідного і порівняльного (ринкового) та дослідження процесу узгодження розрахункових значень вартості об’єктів нерухомості, отриманих за допомогою цих підходів, обґрунтовано, що кожен з трьох підходів окреслює різну перспективу щодо прийняття стратегічних рішень. Проаналізовано можливі варіанти стратегічних рішень щодо використання нерухомого майна підприємства, які можуть бути прийняті за результатами парного порівняння розрахункових значень вартості, отриманих різними методичними підходами (рис. 5).


[image: image20]Рис. 5. Можливі варіанти стратегічних рішень щодо використання нерухомого майна підприємства, які приймаються за результатами парного порівняння розрахункових значень вартості, отриманих різними методичними підходами

Примітка: розроблено автором

Різниця між розрахунковими значеннями вартості одного конкретного об’єкта нерухомості, отриманими у результаті застосування різних методичних підходів, може бути досить суттєвою. У теорії оцінювання відсутня відповідь на запитання, яким чином проводити узгодження результатів оцінювання, отриманих за допомогою різних методичних підходів. Наприклад, згідно з Міжнародними стандартами фінансової звітності у випадку, коли результати витратного підходу перевищують результати доходного підходу, необхідно враховувати значення вартості, розраховане за допомогою доходного підходу. Зауважимо, що при цьому ігнорується корисна інформація, отримана у процесі застосування двох інших підходів. Відзначено, що процес узгодження результатів повинен здійснюватися на основі холістичного підходу, який дозволить врахувати усю сукупність інформації, отриманої у процесі оцінювання. 
У формалізованому вигляді цей процес можна представити наступним чином:
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 – середньозважене значення вартості, грн.;
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 – значення вартості, визначене за допомогою і-го методичного підходу, грн.;
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 – рівень значущості кожного з методичних підходів в остаточному значенні вартості, 
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У роботі було обґрунтовано переваги і недоліки кожного із методичних підходів при застосуванні у процесі прийняття довгострокових рішень. Порівняльний (ринковий) підхід є найбільш розповсюдженим у світовій практиці оцінювання. Проте, він базується на припущенні щодо можливості екстраполяції вартості угод, які були укладені на ринку нерухомості у недавньому минулому, на вартість майбутніх угод, що унеможливлює застосування цього підходу у період ажіотажного попиту на об’єкти нерухомості. Рефлексивна спіраль призводить до нестабільності ринкових процесів, внаслідок чого, ситуація на ринку нерухомості може різко змінюватись у короткостроковому періоді часу. Необхідність застосування витратного підходу, який не враховує однин із основних чинників ціноутворення на ринку нерухомості – місцерозташування, на сучасному етапі розвитку теорії оцінювання заперечує більшість зарубіжних теоретиків і практиків. Проте, головна перевага витратного підходу полягає у можливості достовірного визначення вартості на малоактивних ринках, до яких належить вітчизняний ринок. Без аналізу витрат неможливо прийняти обґрунтовані рішення щодо доцільності проектів нового будівництва, реконструкції об’єктів нерухомості підприємства. Врахування такого важливого фактора, як дохідність, при застосуванні доходного підходу, компенсує недоліки витратного підходу, оскільки, окрім ретроспективного аналізу, здійснюється аналіз майбутньої діяльності підприємства, моделюються можливі сценарії його розвитку. 

З метою удосконалення методу узгодження розрахункових значень вартості об’єктів нерухомості підприємств, розрахованих різними підходами, побудовано дерево ієрархій (рис.6). 

[image: image26]
Рис. 6. Дерево ієрархій для прийняття рішення щодо остаточного значення ринкової вартості оцінюваного об’єкту нерухомості, розрахованої за допомогою трьох методичних підходів
Примітка: розроблено автором

Проте, дерево ієрархій є лише моделлю реальної ситуації. З метою визначення ступеню впливу результатів, отриманих за допомого кожного з підходів на остаточне значення ринкової вартості (вершину дерева ієрархії), необхідно визначити ступінь впливу кожного з підходів (елементів нижнього рівня) на критерії вибору альтернатив (елементів проміжного рівня).
Ступінь домінування одного методичного підходу над іншим за кожним з трьох обраних критеріїв оцінюється за дев’ятибальною шкалою якісних оцінок (1 – однакова значущість; 3 – незначна перевага за критерієм, що аналізується; 5 – значна перевага за критерієм, що аналізується; 7 – дуже сильна перевага за критерієм, що аналізується; 9 – абсолютна перевага за критерієм, що аналізується; 2, 4, 6, 8 – проміжні значення). З метою визначення ступеню впливу кожного з підходів на критерії вибору альтернатив за результатами парних порівнянь будуємо квадратні зворотно-симетричні матриці 
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) за обраними критеріями (наприклад, перевагу витратного підходу над доходним за якістю вихідної інформації). З огляду на той факт, що бали у процесі заповнення матриць парних порівнянь, виставляються на підставі суб’єктивних суджень оцінювача, з метою забезпечення об’єктивності кінцевого результату, необхідно проводити розрахунок відношення узгодженості суджень. Початкові матриці можуть бути неузгодженими, їх елементи можуть виявитися навіть нетранзитивними. Тому оцінюється похибка, яка виникає внаслідок суперечливості суджень. Формула для розрахунку індексу узгодженості матриці парних порівнянь має вигляд:
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де СІ ‑ індекс узгодженості матриці парних порівнянь витратного, дохідного та порівняльного підходів оцінювання об’єктів нерухомості, 
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 ‑ максимальне власне значення матриці парних порівнянь 
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 ‑ порядок квадратної матриці 
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Доведено, що матриця 
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. Права частина рівняння (3) являє собою дисперсію похибки, яка 
виникла внаслідок неточності оцінювання елементів матриці 
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. При порушенні логічності суджень, допущеному оцінювачем при заповненні матриці (
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), необхідно провести заздалегідь невідоме число ітерацій перегляду і зміни значень в матрицях парних порівнянь, поки не буде досягнутий допустимий рівень узгодженості суджень. Для визначення ступеню впливу (вагових коефіцієнтів) елементів нижчого рівня на елементи наступного рівня знаходимо вектор пріоритетів – нормований власний вектор матриці, який відповідає її найбільшому власному значенню матриці. 
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Результуючий вектор пріоритетів 
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 знаходимо як добуток матриці, сформованої із векторів 
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 (ступінь впливу результатів кожного з трьох підходів на обраний критерій порівнянь), на вектор 
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 (ступінь впливу кожного з критеріїв порівнянь на остаточне значення ринкової вартості).

Використання запропонованого методу узгодження розрахункових значень вартості об’єктів нерухомості промислових підприємств, отриманих шляхом застосування трьох методичних підходів, дає змогу зменшити ступінь суб’єктивізму при узгодженні результатів. 

ВИСНОВКИ

У дисертаційній роботі наведено теоретичне узагальнення і запропоновано нове вирішення важливого наукового завдання – розроблення теоретико-методичних та практичних рекомендацій щодо оцінювання об’єктів нерухомості промислових підприємств. Проведені дослідження та отримані результати дають підстави зробити такі висновки:

1. У ринкових умовах господарювання існує тісний взаємозв’язок між фінансуванням та інвестиціями, оскільки створення та впровадження продуктових, процесних та алокаційних інновацій неможливе без додаткового залучення коштів. З огляду на цей факт, виникає необхідність застосування вартісного підходу до управління підприємством, при якому основною стратегічною ціллю підприємства є забезпечення зростання його ринкової вартості. У цьому контексті особливого значення набуває процес управління об’єктами нерухомості, які є для підприємства фактором виробництва, виробничим (майновим) капіталом та фінансовим активом. Одночасно актуалізується питання розробки методичних і прикладних засад оцінювання вартості об’єктів нерухомості промислових підприємств, у процесі якого здійснюється стратегічний аналіз зовнішнього та внутрішнього середовища функціонування підприємства, генеруються та оцінюються альтернативні варіанти використання об’єктів нерухомості підприємств, обирається найбільш ефективний, обґрунтовується доцільність реконструкції, модернізації, реновації, відчуження. За результатами аналізування проведеного оцінювання здійснюється моніторинг впливу управлінських рішень на вартість об’єктів нерухомості промислових підприємств.

2. За результатами дослідження можливих варіантів використання неопераційних об’єктів нерухомості підприємства, а також цінової ситуації що склалася на ринку комерційної нерухомості на момент досліджень, обґрунтовано поділ класифікаційної групи «неопераційні об’єкти нерухомості « на дві підгрупи: «надлишкові» і «інвестиційні». До надлишкових віднесено ті активи, які необов’язкові для потреб бізнесу на момент досліджень та протягом періоду прогнозування і можуть бути відчужені. До інвестиційних віднесено тимчасово незадіяні у виробництві необоротні активи, які згідно з прогнозами менеджерів конкретного підприємства можуть у майбутньому приносити прибуток у складі даного цілісного майнового комплексу можуть повинні утримуватись для майбутнього розвитку і інвестування. Врахування запропонованого варіанту класифікації у практиці господарювання дозволило керівництву підприємства усунути вплив надлишкових об’єктів нерухомості на баланс і звіти про доходи, отримати прибуток від їх відчуження, і, одночасно, не допустити відчуження інвестиційних об’єктів нерухомості, прибуток від яких на даний час отримується у вигляді орендних платежів.

3. Проведене дослідження еволюції та основних положень та взаємозв’язку теорії вартості (предмет – основа і джерела економічної цінності (вартості) активів), теорії оцінювання вартості (предмет – методичні підходи, методи, методики розрахунку вартості) і теорії проведення оцінювання (предмет – логічні відношення між джерелами вартості і розрахунковою величиною цієї вартості) дозволило конкретизувати змістовне наповнення та дослідити взаємозв’язок між трьома концепціями з метою їх уніфікованого розуміння учасниками процесу оцінювання.

4. Досліджено і систематизовано принципи оцінювання майна, які є теоретичним фундаментом процесу оцінювання. Безпосередня залежність якості звітів про оцінювання майна від кваліфікації оцінювача, його професійних якостей, розуміння ринкової ситуації, обумовила необхідність виділити в окрему класифікаційну групу принципи, пов’язані з професійною діяльністю оцінювачів: чесності, який полягає у тому, уся інформація, яка міститься у звіті, має бути правдивою і отриманою з достовірних джерел; незалежності, який полягає у тому, що оцінювач діє як неупереджена, незаангажована особа, і результати оцінювання відображають реальну вартість об’єкта, незалежно від того, яка з двох сторін конфлікту інтересів (покупець чи продавець) є замовником оцінки; компетентності, який обумовлює той факт, що оцінювач повинен володіти необхідними для здійснення оцінювання знаннями, навичками і досвідом; конфіденційності полягає у тому, що оцінювач не має права розголошувати істотні дані, отримані від замовника, або розкривати результати оцінювання, окрім випадків, передбачених чинним законодавством України; інформаційного впливу, сутність якого полягає у тому, оцінювач повинен у звіті навести детальний опис проведеного аналізу, суттєвих висновків, суджень та припущень з метою уникнення помилкових суджень. 

5. З огляду на той факт на вітчизняному ринку комерційної нерухомості існує можливість використання конкретного об’єкта найбільш прийнятним для інвестора (орендаря) способом від організації торгового складу без модернізації і перебудови площ до кардинальної зміни цільового призначення, реконструкції або знесення будівель і створення сучасного розважального чи бізнес-центру), у концепції найкращого і найбільш ефективного використання було розроблено метод розрахунку критерію доцільності зміни поточного використання об’єктів нерухомості підприємства. За допомогою цього методу серед альтернативних варіантів використання об’єктів нерухомості підприємства у довгостроковій перспективі обирається оптимальний варіант.

6. Розроблено метод узгодження розрахункових значень вартості об’єктів нерухомості промислових підприємств, отриманих шляхом застосування трьох загальноприйнятих у світовій практиці методичних підходів - витратного, дохідного, порівняльного (ринкового). Першим кроком є побудова дерева ієрархій, вершиною якого є мета (прийняття рішення щодо остаточного значення ринкової вартості), елементи нижнього рівня являють собою альтернативи (розрахункові значення вартості, отримані трьома підходами), елементи проміжних рівнів відповідають критеріям вибору альтернатив. Другим кроком є визначення переваг і недоліків кожного з підходів. Наступним кроком є побудова матриць парних порівнянь альтернативних варіантів з метою визначення ступеню впливу кожного з підходів на критерії вибору альтернатив з подальшим розрахунком відношення узгодженості суджень; розрахунку вектору пріоритетів векторів пріоритетів – нормованих власних векторів матриць. Застосування даного методу дає змогу зменшити ступінь суб’єктивізму при узгодженні результатів оцінювання. 

7. На підставі результатів виконаного дослідження можна рекомендувати:

 – Міністерству економічного розвитку і торгівлі України під час розроблення нормативних документів у сфері оцінювання об’єктів нерухомості використовувати розроблені у дисертації концептуальні засади оцінювання об’єктів нерухомості промислових підприємств з метою підвищення якості і об’єктивності процесу оцінювання, а також удосконалений метод узгодження результатів оцінювання, отриманих шляхом застосування різних методичних підходів, з метою виявлення переваг і недоліків кожного з методичних підходів на певному етапі розвитку економіки країни і зменшення ступеню суб’єктивізму при узгодженні результатів оцінювання. 

– Міністерству освіти і науки, молоді та спорту України, у процесі формування навчально-методичних програм для підготовки фахівців з економіки, менеджменту та оцінювання нерухомості, враховувати формульовані у дисертації теоретичні положення та практичні рекомендації щодо формування і застосування концепції оцінювання об’єктів нерухомості промислових підприємств. 
СПИСОК ОПУБЛІКОВАНИХ ПРАЦЬ ЗА ТЕМОЮ ДИСЕРТАЦІЇ

1. Наукові праці, в яких опубліковані основні наукові результати дисертації (фахові видання)

1. Калиніченко Ю. В. Аналіз особливостей оцінювання економічної ефективності інноваційних проектів / Ю. В. Калиніченко // Економічні науки. Серія «Облік і фінанси». Збірник наукових праць. – Луцьк: ЛНТУ, 2010. – №7(25). – Ч.1. – С. 545-552.

2. Калиніченко Ю. В. Аналіз та оцінювання неопераційних активів у стратегічному управлінні вітчизняними підприємствами / Ю. В. Калиніченко // Вісник Національного Університету «Львівська політехніка» «Проблеми економіки та управління». – Львів: Видавництво Львівської політехніки, 2010. – Випуск №668. – С. 293-298.

3. Калиніченко Ю. В. Маркетингове забезпечення оцінювання вітчизняних підприємств / Ю. В. Калиніченко // Вісник Національного університету «Львівська політехніка». «Логістика». – Львів: Видавництво Львівської політехніки, 2010. – Випуск №690. – С.289-297. 

4. Калиніченко Ю. В. Стратегічний розвиток підприємства: теоретичні і практичні аспекти / Ю.В. Калиніченко // Галицький економічний вісник. Науковий журнал. – Тернопіль: ТНТУ ім. І. Пулюя, 2010. – №690. – С.106-116.

5. Калиніченко Ю. В. Систематизація підходів до визначення видів вартості майна та їх місце у системі стратегічного менеджменту підприємства / Ю.В. Калиніченко // Вісник Національного університету «Львівська політехніка». «Менеджмент та підприємництво в Україні: етапи становлення і проблеми розвитку». Львів: Видавництво Львівської політехніки,– 2011. – Випуск №720. – С.463-472. 

6. Крикун Ю.В
. Системний підхід до управління приватизацією в Україні / І. Будіщева, Ю Крикун // Вісник Національного Університету «Львівська політехніка» «Проблеми економіки та управління». – Львів: Видавництво Львівської політехніки, 2001. – Випуск №425. – С. 220-225. (Внесок автора: запропоновано структурну модель системного підходу до управління приватизацією в Україні). 
7. Калиніченко Ю. В. Оцінка майна, майнових прав та бізнесу в управлінні вартістю машинобудівних підприємств / Ю. Калиніченко, Н. Чухрай // Прометей. Регіональний збірник наукових праць з економіки. – Донецьк: ІЕПД НАН України, ДЕГІ, 2009. – №3(30). – С.183-188. (Внесок автора: досліджено взаємозв’язок процесу оцінювання та менеджменту, який базується на концепції управління вартістю підприємства).
8. Калиніченко Ю. В. Витратний підхід в оцінці вартості вітчизняних промислових підприємств / Ю. Калиніченко, Н. Чухрай // Актуальні проблеми економіки. – Науковий економічний журнал. – 2010. – №11(113). – С.129-137.(Внесок автора: досліджено генезис витратного підходу в оцінці бізнесу та його практичне застосування в процесі управління вартістю вітчизняних промислових підприємств).
9. Калиніченко Ю. В. Система принципів оцінювання майна підприємства / Ю. Калиніченко, Н. Чухрай // Актуальні проблеми економіки. – Науковий економічний журнал. –Київ: ВНЗ «Національна академія управління»,2011. – №9 (123). – С.135-144. (Внесок автора: досліджено теорію вартості, теорію оцінювання вартості, теорію проведення оцінювання. Систематизовано підходи до визначення видів вартості майна за джерелом походження та сферою застосування). 

2. Опубліковані праці апробаційного характеру

10. Калиніченко Ю. В. Оцінювання економічної ефективності інноваційних проектів методом дисконтування / Ю. В. Калиніченко // Тези доповідей ІІІ Міжнародної науково-практичної конференції [«Управління інноваційним процесом в Україні: проблеми, перспективи, ризики»], (Львів, 20-21 травня 2010 р.). – Львів: Видавництво Львівської політехніки, 2010. – С.186-188.

11. Калиніченко Ю. В. Методичні підходи до визначення вартості підприємства в системі стратегічного менеджменту / Ю. В. Калиніченко // Тези доповідей XV Міжнародної науково-практичної конференції [«Перспективи розвитку економіки України: теорія, методологія, практика: матеріали»] (Луцьк, 26-27 травня 2010 р.). – Луцьк: ЛНТУ, 2010. – С.360-362.

12. Калиніченко Ю. В. Роль маркетингу в оцінюванні майна підприємства / Ю. В. Калиніченко // Тези доповідей VІІІ Міжнародної науково-практичної конференції [«Маркетинг та логістика в системі менеджменту»], (Львів, 4-6 листопада 2010 р.). – Львів: Видавництво Львівської політехніки, 2010. – С.186-188.

13. Калиніченко Ю. В. Принципи визначення вартості майна підприємства підприємства / Ю. В. Калиніченко // Тези доповідей XVІ Міжнародної науково-практичної конференції [«Перспективи розвитку економіки України: теорія, методологія, практика»], (Луцьк, 24-25 травня 2011 р.) – Луцьк: ЛНТУ, 2011. – С. 126-128.

14. Калиніченко Ю. В. Застосування методів оцінювання економічної ефективності інноваційних проектів / Ю. В. Калиніченко // Тези доповідей ІX Міжнародної науково-практичної конференції [«Современные информационные технологии в экономике и управлении предприятиями, программами, проектами: матеріали»], (Харків, 12-18 вересня  2011р.). – Харків: ХАІ, 2011. – С. 100-102.

15. Калиніченко Ю. В. Вартісний аспект забезпечення конкурентоспроможності підприємств підприємства / Ю. В. Калиніченко // Тези доповідей ІІ Міжнародної науково-практичної конференції [«Проблеми формування та реалізації конкурентної політики (молодіжний апект)»], (Львів, 15-16 вересня р.). – Львів: Видавництво Львівської політехніки, 2011. – С.186-188.
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3. Інші публікації, які додатково відображають наукові результати дисертації

17. Калиніченко Ю. В. Концептуальні засади моніторингу ринків земель і земельних поліпшень для здійснення оцінної діяльності / Ю.В. Калиніченко // Геодезія, картографія і аерофотознімання. Міжвідомчий науково-технічний збірник. – Львів: Видавництво Львівської політехніки ,2011. ​ №75. – С. 167-174.

АНОТАЦІЯ

Калиніченко Ю.В. Оцінювання об’єктів нерухомості промислових підприємств. – На правах рукопису.

Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата за спеціальністю 08.00.04 - економіка та управління підприємствами (за видами економічної діяльності). – Національний університет «Львівська політехніка», Міністерство освіти і науки, молоді та спорту України, Львів, 2012.

Дисертаційну роботу присвячено вирішенню наукового завдання щодо розробки теоретико-методичних засад і практичних рекомендацій щодо процесу оцінювання об’єктів нерухомості промислових підприємств. Pрозроблено метод установлення критерію доцільності зміни функціонального призначення об’єктів нерухомості промислових підприємств. Удосконалено систему принципів оцінювання майна і метод узгодження розрахункових значень вартості. Набули подальшого розвитку класифікація об’єктів нерухомості промислових підприємств і категорійний апарат оцінювання майна 

Ключові слова: об’єкти нерухомості промислових підприємств, теорія вартості, теорія проведення оцінювання вартості, операційні об’єкти нерухомості, неопераційні об’єкти нерухомості, спеціалізовані об’єкти нерухомості, надлишкові об’єкти нерухомості, інвестиційні об’єкти нерухомості, принцип найкращого і найбільш ефективного використання. 

АNNOTATION
Kalynichenko J. Evaluation of the Objects of Real Estate of Іndustrial Enterprises. – Оn the rights of manuscript. 

Dissertation for obtaining the scientific degree of Candidate of Economic Sciences on specialty 08.00.04 – Economics and Enterprise Management (by the types of economic activity). – Lviv Polytechnic National University, Ministry of Education and Science, Youth and Sport of Ukraine, Lviv, 2012.

The thesis is dedicated to the resolving of scientific task according to development of theoretical-methodological bases practical and applied recommendations in relation to the process of evaluation of the Objects of Real Estate of Industrial Enterprises. The method of establishment of criterion of functional setting of objects of the real estate of industrial enterprises is supplemented. The system of principles of evaluation of property and method of concordance of calculation values of cost are improved. Classification of objects of the real estate of industrial enterprises and the categorical vehicle of evaluation of mechanism of property evaluation further are developed. 

Keywords: objects of real estate of industrial enterprises value theory, appraisal theory, оperational оbjects of real estate, non-operational objects of real estate, specialized objects of real estate, investment objects of real estate, surplus objects of real estate, the principle of the best and most effective use.

Аннотация

Калиниченко Ю.В. Оценка объектов недвижимости промышленных предприятий. – На правах рукописи.

Диссертация на соискание ученой степени кандидата экономических наук по специальности 08.00.04 - экономика и управление предприятиями (по видам экономической деятельности). – Национальный университет «Львивська политэхника», Министерство образования и науки, молодежи и спорта Украины, Львов, 2012.

Актуальность настоящей диссертационной работы обусловлена необходимостью привлечения значительной суммы заёмных средств для удовлетворения инвестиционных потребностей отечественных товаропроизводителей, что обуславливает необходимость повышения эффективности капиталовложений. В этом контексте особенно важным становится процесс управления объектами недвижимости промышленных предприятий, которые одновременно являются для предприятий и фактором производства и производственным (имущественным) капиталом, и финансовым активом. Одновременно актуализуются вопросы оценки объектов недвижимости промышленных предприятий в условиях несовершенного рынка недвижимости. В процессе оценки генерируются и оцениваются альтернативные использования объектов недвижимости предприятий, принимаются решения относительно их наилучшего использования. Объектом исследования выступает процесс оценки объектов недвижимости промышленных предприятий. Предметом исследования выступают теоретико-методические основы и прикладные аспекты оценки объектов недвижимости промышленных предприятий.

В первом разделе «Теоретико-методические основы оценивания объектов недвижимости промышленных предприятий» исследованы сущность и значение объектов недвижимости в деятельности промышленных предприятий, определено особенности оценки объектов недвижимости предприятий, исследованы этапы развития и современное состояние нормативного обеспечения процесса оценки. В диссертационной работе на основании результатов исследования возможных вариантов использования неоперационных объектов недвижимости промышленных предприятий, а также ценовой ситуации, которая существовала не рынке недвижимости во время исследования, обосновано разделение классификационной группы «неоперационные объекты недвижимости» на «излишние» и «инвестиционные». Использование предложенного варианта классификации позволило менеджерам предприятия нивелировать влияние излишних объектов недвижимости на баланс и отчёт о доходах вследствие их продажи и, одновременно, не допустить отчуждения тех объектов недвижимости, которые, по прогнозам менеджеров предприятия могут в будущем использоваться в производственно-хозяйственной деятельности и приносить прибыль в составе целостного имущественного комплекса. 

Во втором разделе «Анализ объектов недвижимости предприятий» получил дальнейшее развитие категориальный аппарат оценки объектов недвижимости предприятий, были проанализированы способы определения видов стоимости объектов недвижимости предприятий с целью их унифицированного понимания участниками оценки, исследован процесс мониторинга рынка объектов недвижимости предприятий. Определено, что . В диссертационной работе впервые разработан метод расчета критерия целесообразности изменения текущего использования объектов недвижимости промышленных предприятий, с помощью которого среди альтернативных вариантов использования объектов недвижимости выбирается оптимальный вариант.

В третьем разделе ‘Развитие методов оценки объектов недвижимости промышленных предприятий» получили дальнейшее развитие методические положенния с оценки объектов недвижимости предприятий, усовершенствован метод согласования расчетных значений стоимости объектов недвижимости промышленных предприятий, полученных путем применения трех методических подходов – затратного, доходного и сравнительного (рыночного). В работе определены преимущества и недостатки каждого из методических подходов, усовершенствован метод согласования расчетных значений стоимости объектов недвижимости промышленных предприятий, полученных путем применения трех вышеуказанных методических подходов. При использовании данного метода уменьшается степень субъективизма при согласовании расчетных значений стоимости, полученных с помощью затратного, доходного и сравнительного подходов.

Ключевые слова: объекты недвижимости промышленных предприятий, теория стоимости, теория оценивания стоимости, теория проведения оценивания, операционные объекты недвижимости, неоперационные объекты недвижимости, специализированные объекты недвижимости, избыточные объекты недвижимости, инвестиционные объекты недвижимости, принцип наилучшего и наиболее эффективного использования.
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Операційні об’єкти нерухомості (англ. – оperational оbjects of real estate) 


об’єкти нерухомості, необхідні для діяльності суб’єкта господарювання





Неопераційні об’єкти нерухомості:


(англ. – non-operational objects of real estate) 


Активи, які не є невід’ємною частиною  виробничої діяльності суб’єкта господарювання








Спеціалізовані об’єкти нерухомості: 


(англ. – specialized objects of real estate) 


об’єкти нерухомості, які, як правило, не бувають об’єктами самостійного продажу на ринку і мають найбільшу корисність і цінність у складі підприємства. Наприклад: свердловини, градирні, котельні, трансформаторні підстанції та ін. 





Інвестиційні об’єкти нерухомості: 


(англ. – investment objects of real estate) 


об’єкти нерухомості, що утримуються для майбутнього розвитку, інвестування. Наприклад: будівлі, земельні ділянки, тимчасово не задіяні у виробничому процесі, які можна передати в оренду з метою збереження і збільшення їх вартості в майбутньому





Неспеціалізовані об’єкти нерухомості: 


(англ. – non-specialized objects of real estate) 


об’єкти нерухомості, які вільно купуються і продаються на ринку даного типу активів і є універсальними. Наприклад: адміністративні, складські, виробничі будівлі





Надлишкові об’єкти нерухомості:(англ. – surplus objects of real estate) 


об’єкти нерухомості, необов’язкові для потреб бізнесу. Наприклад: об’єкти соціальної сфери, які належать підприємству  на праві приватної власності (дитячі садочки, бази відпочинку, стадіони та ін.) 


 





Об’єкти нерухомості підприємства








Варіант найкращого та найбільш ефективного використання об’єктів нерухомості підприємств





Техніко-конструктивні параметри





Місцерозташування








Ринкові умови





Вимоги чинного законодавства





Фінансова доцільність





Техніко-технологічна обґрунтованість





Дохідний підхід








Стратегічні рішення





Витратний підхід








Порівняльний підхід








Купити готове/ побудувати власними силами, продавати / не продавати





Продати / передати в оренду, купувати / орендувати





Доцільність реорганізації, модернізації, ліквідації, реструктуризації, ін.





Позиція


продавця





Позиція


покупця








Позиція


інвестора








Прийняття рішення щодо остаточного значення ринкової вартості оцінюваного об’єкту нерухомості, розрахованої за допомогою трьох методичних підходів 





Мета





Критерії порівняння





Якість вихідної інформації (повнота, доступність, достовірність)





Врахування системи принципів оцінювання





Обґрунтованість суб’єктивних припущень





Альтернативи методичних підходів оцінювання об’єктів нерухомості





Витратний





Дохідний





Порівняльний








� Прізвище Крикун змінено на прізвище Калиніченко у зв’язку із одруженням
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