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Загальна характеристика роботи

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 (особисто автору належить 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.

Основний зміст РОБОТИ
У вступі обґрунтовано актуальність теми дисертаційної роботи, визначено мету, об’єкт і предмет дослідження, сформульовані завдання, а також розкрито наукову новизну, теоретичну та практичну цінність роботи.

У першому розділі «Теоретико-методологічні засади статистичного вивчення ринку нерухомості» розглянуто теоретико-методологічні засади статистичного дослідження ринку нерухомості; визначено його функції, структуру, внутрішні та зовнішні взаємозв'язки; здійснено огляд інформаційного забезпечення оцінювання та аналізу ринку нерухомості на основі якого розроблено систему статистичних показників стану, розвитку та результатів функціонування ринку нерухомості.

У роботі здійснено теоретичне узагальнення суті категорій «нерухомість» та «ринок нерухомості», що дозволило вважати їх об’єктами статистичного вивчення. Це зумовлено тим, що об’єктами статистики ринку нерухомості виступають не окремі елементи, а статистичні сукупності, що об’єднують учасників ринку, об’єкти нерухомості та операцій з ними. Саме тому нами запропоновано розглядати ринок нерухомості як об’єкт статистичного вивчення на засадах системного підходу. Це дозволило класифікувати ринок нерухомості як відкриту динамічну систему, що розвивається, має внутрішні та зовнішні зв’язки і виконує відповідні функції.

Автором визначено 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.

Обґрунтовано, що ринок нерухомості є сукупністю окремих складових та елементів, пов’язаних між собою, а саме через суб’єкти та об’єкти нерухомості, ринкові процеси на первинному та вторинному ринках житлової та нежитлової нерухомості. За результатами систематизації складових ринку нерухомості розроблена єдина класифікації об’єктів нерухомості, яка має ієрархічну архітектоніку, де кожна група представлена вкладеною структурою, залежно від економічної природи, функціонального призначення об’єкта та рівня операцій.

На основі проведеного аналізу визначені недоліки існуючого інформаційного забезпечення статистичного аналізу ринку нерухомості, а саме: відсутній єдиний підхід до формування інформаційних потоків на різних рівнях; невизначеність кола проблемних питань ринку нерухомості; недосконала структурованість та невпорядкованість інформаційних потоків; відсутність спрямованості інформаційного забезпечення на кінцевих користувачів – суб’єктів прийняття рішень на мікро-, мезо- та макрорівні.

Сформульовані основні принципи інформаційного забезпечення статистичного аналізу ринку нерухомості, зокрема: достовірність відображення ситуації на ринку; наповненість системи показників про кількісні та якісні характеристики стану та розвитку ринку нерухомості; оперативність надання інформації, що дає можливість неперервно відстежувати перебіг подій на ринку; порівнянність показників в часі та просторі на основі єдності методології їх побудови та розрахунку.
Виходячи з потреб аналізу і прийняття управлінських рішень розроблено систему статистичних показників ринку нерухомості, в основу якої покладений поелементний аналіз складових ринку нерухомості та інформаційні потоки, що характеризують стан та розвиток ринку нерухомості на мезо- та макрорівні. Оскільки ринок нерухомості поділяється на первинний і вторинний, то в системі показників запропоновано виділити дві підсистеми, а в межах кожної підсистеми доцільно виділити три групи показників, які характеризують сукупність суб’єктів ринку, сукупність об’єктів нерухомості та сукупність операцій з нерухомістю. Аналіз інформаційної наповненості системи статистичних показників ринку нерухомості показав, що наявна інформаційна база щодо ринку нерухомості не повністю задовольняє аналітичну потребу. Так, практично не можливо оцінити та проаналізувати обсяги вторинного ринку нерухомості в натуральному та вартісному виразі. Це пов’язано з обмеженням інформації про складові вторинного ринку нерухомості за ознаками: за місцем та вартістю укладених договорів; за розташуванням об’єктів, з якими проведено операції комерційного характеру; за призначенням та доходністю операцій на ринку нерухомості тощо.

У другому розділі «Організаційні засади та методичне забезпечення статистичного вивчення розвитку ринку житлової та нежитлової нерухомості» визначені етапи організації статистичного спостереження за розвитком окремих сегментів ринку нерухомості; оцінено потенціал первинного ринку житлової і нежитлової нерухомості за період 2000–2010 рр.; здійснено статистичний аналіз активності учасників первинного та вторинного ринків житлової та нежитлової нерухомості за регіонами України у 2000–2010 рр., а також визначено роль ринку нерухомості у розвитку регіонів України.

В роботі обґрунтовано необхідність запровадження статистичного моніторингу за рівнем та динамікою цін на первинному та вторинному ринках житлової та нежитлової нерухомості для вирішення проблеми інформаційного покриття розробленої системи показників. Доцільність запровадження моніторингу зумовлено необхідністю отримання інформації для:

· оцінки ринкової вартості об’єктів нерухомості з метою регулювання поточного стану ринку;

· проведення часових і міжрегіональних зіставлень індексів цін для прогнозування цінових змін на об’єкти нерухомості;

· оцінки дієвості впровадження державних цільових програм та проектів.

Для цього визначені одиниця сукупності та одиниця спостереження, а також ознаки формування вибірки на первинному та вторинному ринках нерухомості. Одиницею сукупності на первинному та вторинному ринках нерухомості запропоновано вважати: на ринку житла – об’єкти нерухомості, а саме квартири певного типу комфортності та якості (соціальне, економ, бізнес, преміум і де-люкс), 
з певною кількістю кімнат; на ринку нежитлової нерухомості – об’єкти нерухомості за кодом Номенклатури продукції будівництва, затвердженої наказом Держкомстату України від 30.08.2002 р. № 321 (далі НПБ).

Доведено, що при проведенні моніторингу цін на об’єкти нерухомості одиницею спостереження на первинному ринку нерухомості слід вважати юридичних осіб-замовників, які здійснюють будівництво, а на вторинному ринку – організації та підприємства, що здійснюють операції з продажу або надають послуги при операціях з об’єктами нерухомості.

Визначальною ознакою у генеральній сукупності при проведенні моніторингу за рівнем та динамікою цін на ринку нерухомості повинен бути вартісний показник, що забезпечить порівнянність одиниць сукупності за одиницями вимірювання. При проведенні моніторингу цін на об’єкти нерухомості визначальною ознакою вибірки слугує:

· на первинному ринку нерухомості – середня вартість основних засобів, які прийняті в експлуатацію відповідно до акту готовності об’єкта будівництва, яка розраховується відношенням фактичної вартості основних засобів, прийнятих в експлуатацію, до фактичної введеної в дію потужності за кодом НПБ;

· на вторинному ринку нерухомості – середня вартість завершеної угоди з купівлі-продажу об’єкта нерухомості.

Встановлено, що формування вибірки на вторинному ринку за вартісним показником не можливо, оскільки у статистичній звітності визначальна ознака подається лише в натуральних одиницях виміру. У зв’язку з цим, до існуючої форми № 1-послуги (нерухомість; річна) «Надання посередницьких послуг при операціях 
з нерухомістю» у Розділ 2 запропоновано додати графу 3 «Вартість угод, тис. грн», що забезпечить інформативну порівнянність усіх одиниць сукупності, які характеризують як житлові, так і нежитлові об’єкти.

Для оцінювання рівня регіональної нерівномірності розподілу інвестицій в основний капітал у будівництво нерухомості за її видами розраховані коефіцієнти регіональної концентрації (рис. 1). За результатами статистичного аналізу особливостей та основних тенденцій розвитку первинного ринку нерухомості автором встановлено, що з 2000 по 2010 рр. на ринку житлової нерухомості мала місце значна регіональна диференціація в обсягах інвестицій у будівництво житла та введення його в експлуатацію, що пов’язано із нерівномірністю процесів концентрації інвестицій в житлову нерухомість та низькою інвестиційною активністю в окремих регіонах.
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Рис. 1. Коефіцієнти регіональної концентрації інвестицій в основний капітал в Україні у 2000–2010 рр.
Джерело: Розраховано та побудовано автором самостійно.
В дисертації доведено, що до кризи 2008 р. регіональна концентрація інвестицій у будівництво житлової нерухомості перевищувала рівень концентрації інвестицій у будівництво нежитлової нерухомості. Таким чином, первинний ринок нежитлової нерухомості більш територіально диверсифікований. Натомість регіони були більш рівномірно розподілені за потенціалом ринку нежитлової нерухомості, ніж за потенціалом ринку житлової нерухомості. Основна частка інвестицій зосереджується навколо економічного центру України: м. Києві, Київській області та останнім часом в Одеській області. Отже, у структурі інвестицій в житлове будівництво мають місце суттєві розбіжності за рівнем забезпеченості інвестиційними ресурсами регіонів України, що визначає низький потенціал розвитку ринку житлової нерухомості та свідчить про неефективну інвестиційну політику в регіонах. Починаючи з 2003 р., рівень концентрації інвестицій в основний капітал на первинному ринку житла почав стрімко знижуватися, що характеризує зменшення регіональних диспропорцій 
в розвитку первинного ринку житла, а з 2008 р. процеси концентрації інвестицій послабилися і на ринку нежитлової нерухомості.

За результатами аналізу інвестиційної та будівельної активності регіонів за період 2000–2010 рр. було розроблено типологічне групування накопиченого потенціалу первинного ринку нерухомості. На основі використання нормування на максимальне значення виділено п’ять груп регіонів (табл. 1). Це дало можливість зробити висновок про значну диспропорцію в розподілі регіонів за потенціалом первинного ринку нерухомості і виявити потенційно-перспективні регіональні ринки.

Таблиця 1

Групування регіонів за потенціалом первинного ринку нерухомості України 
в розрізі будівельної та інвестиційної активності у 2000–2010 рр.

	Потенціал
	Оцінка
	Регіони

	
	
	Інвестиційна активність
	Будівельна активність

	Низький
	0,000-0,199
	м. Севастополь

Області: Волинська, Житомирська, Запорізька, Кіровоградська, Луганська, Миколаївська, Полтавська, Рівненська, Сумська, Тернопільська, Херсонська, Черкаська, Чернівецька, Чернігівська
	АР Крим; м. Севастополь

Області: Вінницька,

Волинська, Житомирська, Закарпатська, Запорізька, Івано-Франківська, Київська, Кіровоградська, Луганська, Миколаївська, Полтавська, Рівненська, Сумська, Тернопільська, Херсонська, Хмельницька, Черкаська, Чернівецька, Чернігівська

	Нижчий за середній
	0,200-0,399
	АР Крим;

Області: Вінницька, Донецька, Дніпропетровська, Закарпатська, Івано-Франківська, Харківська, Хмельницька
	Області: Дніпропетровська, Львівська, Одеська, Харківська

	Середній
	0,400-0,599
	Області: Київська, Львівська, Одеська
	-

	Вищий за середній
	0,600-0,799
	-
	Донецька обл.

	Високий
	0,800-1,000
	м. Київ
	м. Київ


Джерело: Складено автором за даними: Статистичного збірнику «Житлове будівництво», 2009 рік; Статистичного щорічника 2010.

Виявлено неоднорідність періодів формування потенціалу первинного ринку нерухомості. Перший період охоплює 2001–2004 рр., які є початковими у розвитку ринку та характеризують накопичення його потенціалу. Так, найбільші структурні зрушення відбулися в м. Києві, Донецькій та Дніпропетровській областях. Наступний період (2005–2008 рр.) характеризується новою регіональною трансформацією потенціалу первинного ринку нерухомості. Найбільш інтенсивні структурні зрушення були в Донецькій області та м. Києві – частка яких зросла, а також в Київській, Рівненській та Харківській областях – частка яких зменшилась. Третій період охоплює 2009–2011 рр., коли у 2009 р. структура змінилася стрибкоподібно: зросла частка Донецької обл., а м. Києва різко знизилась. Така часова неоднорідність унеможливлює прогнозування тенденцій подальшого розвитку як первинного, так і вторинного ринків нерухомості. Крім того, ці факти дають підстави для висновку про високий ступінь залежності первинного ринку нерухомості від суб’єктивних, некерованих чинників.

Статистичний регіональний аналіз операцій з об’єктами нерухомості за рівнем посередницької активності на ринку нерухомості показав, що більшість регіонів у зазначені періоди мають низький та нижчий за середній рівень посередницької активності. Доведено, що низька посередницька активність регіонів обумовлена низьким рівнем будівельної активності на первинному ринку та низьким потенціалом ринку житлової нерухомості. У розподілі регіонів значно виділяються м. Київ та Донецька обл., які характеризуються високими і дуже високими показниками. Так, в Донецькій обл. високий рівень посередницької активності в першому періоді був зумовлений високою будівельною активністю на ринку нерухомості та значним потенціалом ринку житлової нерухомості. Натомість зниження рівня посередницької активності в Донецькій обл. відбулось внаслідок зниження потенціалу ринку житлової нерухомості.
Вивчення регіональної диверсифікації за кількістю завершених угод з купівлі-продажу об’єктів нерухомості на ринку житлової та нежитлової нерухомості було здійснено за показником кількості завершених угод, який характеризує ширину ринку. Було встановлено, що значні зміни в регіональній структурі завершених угод з купівлі-продажу об’єктів житлової нерухомості були в 2004 р., 2007 і 2009 рр. Тобто це роки, пов’язані з політичною та економічної кризою. Ринок нежитлової нерухомості характеризується часовою неоднорідністю в регіональному розподілі завершених угод з купівлі-продажу об’єктів нерухомості. Більшості регіонів України була притаманна низька посередницька активність на ринку нежитлової нерухомості, що обумовлено відсутністю укладених угод на ринку і низькою активності покупців.

У третьому розділі «Статистичне оцінювання збалансованості результатів функціонування ринку нерухомості в Україні» розроблено систему статистичних показників рівня збалансованості ринку житлової та нежитлової нерухомості; здійснено узагальнюючу оцінку результатів функціонування ринку житлової та нежитлової нерухомості за період 2000–2010 рр.; розроблено методичне забезпечення факторного аналізу результатів функціонування первинного і вторинного ринку житлової та нежитлової нерухомості, а також оцінений вплив факторів на рівень збалансованості ринку нерухомості.

Доведено, що статична і динамічна оцінка збалансованості ринку має стосуватись окремо збалансованості на ринку нерухомості та збалансованості показників розвитку ринку нерухомості. Збалансованість на ринку нерухомості досягається через рівновагу попиту та пропозиції об’єктів нерухомості на первинному та вторинному ринках нерухомості. Збалансованість показників розвитку ринку нерухомості забезпечується відповідністю задіяних ресурсів результатам їх використання. Таким чином, оцінювання результативності ринку нерухомості має бути диференційованим, залежно від рівня: на макрорівні – через роль ринку нерухомості в економіці країни; на рівні регіонів – через збалансованість показників, що характеризують ринок нерухомості; на рівні суб’єктів ринку – за допомогою показників ефективності їх діяльності. З цією метою була розроблена система показників збалансованості результатів функціонування ринку нерухомості для кожного рівня.

Так, для визначення ролі ринку нерухомості в економіці України було запропоновані показники, які характеризують роль ринку нерухомості в цілому, а також в розрізі первинного і вторинного ринків. В основу розрахунків були покладені показники будівництва і операцій з нерухомим майном (табл. 2).

Таблиця 2

Показники ролі ринку нерухомості в економіці України у 2000–2010 рр.

	Рік
	Частка валової доданої вартості (ВДВ)
	Частка оплати праці
	Частка найманих працівників
	Частка будівництва та операцій з нерухомості у фінансових результатах
	Частка суб’єктів ЄДРПОУ

	
	Будівництво
	Операції з нерухомістю
	Разом
	Будівництво
	Операції з нерухомістю
	Разом
	Будівництво
	Операції з нерухомістю
	Разом
	
	Будівництво
	Операції з нерухомістю
	Разом

	2001
	4,0
	7,0
	11,1
	4,9
	6,6
	11,5
	4,1
	4,6
	8,7
	3,1
	6,2
	8,6
	14,8

	2002
	3,8
	7,4
	11,2
	4,7
	6,3
	11,0
	3,7
	4,7
	8,4
	6,1
	6,1
	8,9
	15,0

	2003
	4,3
	7,0
	11,3
	5,5
	5,0
	10,5
	3,7
	4,8
	8,5
	6,1
	6,0
	9,3
	15,3

	2004
	4,6
	7,5
	12,1
	5,7
	5,9
	11,6
	3,9
	4,8
	8,7
	4,2
	6,1
	9,7
	15,8

	2005
	4,2
	7,9
	12,1
	5,9
	6,2
	12,0
	4,0
	5,0
	9,0
	5,4
	6,2
	10,1
	16,3

	2006
	4,5
	8,2
	12,7
	5,6
	6,4
	12,0
	4,2
	5,2
	9,4
	10,0
	6,4
	10,5
	16,9

	2007
	4,8
	9,2
	14,0
	6,0
	6,6
	12,6
	4,4
	5,4
	9,8
	25,1
	6,7
	11,0
	17,7

	2008
	4,2
	9,4
	13,6
	4,9
	7,1
	12,0
	4,4
	5,5
	9,9
	-3,1
	7,0
	11,7
	18,7

	2009
	2,8
	12,5
	15,3
	3,9
	9,2
	13,1
	3,6
	5,8
	9,4
	9,3
	7,3
	12,5
	19,8

	2010
	3,4
	11,7
	15,2
	2,8
	10,3
	13,2
	3,5
	6,6
	10,1
	-49,9
	14,5
	13,1
	26,7


Складено автором за даними: «Національні рахунки України за 2010 рік»; Статистичного збірнику «Праця України у 2010 році»; Статистичного щорічника 2010.
За результатами аналізу за період з 2001 р. по 2010 р. встановлено, що роль ринку нерухомості в економіці зростає з року в рік за всіма основними показниками: частка ВДВ будівництва і операцій з нерухомістю у сукупному ВДВ зросла з 11,1 % у 2001 р. до 15,3 % у 2009 р. Більше за чверть суб’єктів ЄДРПОУ зайняті у сфері, яка пов’язана з нерухомістю, а частка зайнятих у цій сфері на сьогодні вже перевищує десяту частину, при тому, що частка оплати праці складає 13,2 %. Натомість частка у загальних фінансових результатах до кризи 2008 р. складала 25,1 % від загального результату по економіці, а збиток, отриманий у 2010 р., свідчить про незбалансованість фінансових результатів відносно попередніх показників. Зазначені тенденції сформувались, в першу чергу, під впливом діяльності суб’єктів, що здійснюють операції з нерухомістю. Роль будівництва, як першоджерела утворення пропозиції на первинному ринку нерухомості, з кожним роком знижується, особливо це помітно в кризові 2008-2009 роки. Частка ВДВ будівництва знизилася порівняно з 2007 р. практично вдвічі, частка оплати праці – на третину, а частка працюючих – на 16 %. Щодо показників ефективності діяльності суб’єктів операцій з нерухомістю, то маємо таку картину: продуктивність праці в цій сфері майже вдвічі перевищує її рівень по Україні, оплата праці – в півтора рази, індекси фізичного обсягу ВДВ – до кризи випереджали на 15 %. Показники рентабельності майже весь час відставали від середнього рівня, а впродовж останніх трьох років перетворювались на показники збитковості. Таким чином, протиріччя між накопиченим потенціалом, абсолютними результатами та показниками ефективності свідчать про поширення тіньових процесів в цьому секторі економіки..

Для оцінювання рівня відповідності обсягів введеного житла та використаних ресурсів за регіонами України розроблено показник рівня відповідності використання ресурсів, який обчислюється як 
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– частка регіону за обсягами ведення в експлуатацію житла, 
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– частка регіону в обсягах інвестицій в основний капітал у будівництво житла. Аналіз цього показника за показав, що впродовж всього періоду з 2000 р. по 2010 р. у м. Києві та м. Севастополі існує значна невідповідність між обсягами введеного житла і інвестованими коштами в житло – значення показника найнижче. Це може свідчити про штучне завищення вартості житла або про нецільове використання коштів і наявність прихованого сектору. Найкраще значення показника у Житомирській, Луганській, Кіровоградській, Херсонській та Чернівецькій областях.

В роботі проведено порівняльний регіональний аналіз пропозиції на первинному ринку нерухомості за допомогою спеціально розробленого інтегрального показника. Встановлено, що в розподілі регіонів за обсягом пропозиції на первинному ринку житлової нерухомості існує диспропорція, оскільки левова частка потенціалу ринку припадає на Київську та Одеську обл. Більшість регіонів мають нижчий за середній рівень пропозиції. Розподіл регіонів за обсягом пропозиції співпадає з розподілом регіонів за інвестиційною активністю на первинному ринку житлової нерухомості за групами регіонів з високим та дуже високим рівнем, а також з більшістю регіонів по групі з вищім за середній рівень. Встановлено, що у розподілі регіонів утворилась невідповідність між потенціалом ринку, активністю і ефективністю використання коштів у будівництво нерухомості. Так, м. Київ характеризується самим високим рівнем активності, потенціалу і пропозиції, але посідає останнє місце за показником інвестиційної віддачі.

Для оцінювання впливу факторів на обсяги введеного житла було розроблено індексну модель: 
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 – зведений агрегатний індекс обсягів введеного в експлуатацію житла; 
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 – зведений агрегатний індекс інвестиційної віддачі будівництва житла, яка розраховується за формулою 
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 – зведений агрегатний індекс обсягів інвестицій у будівництво житла. Розгорнута формула має вигляд: 
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. За результатами реалізації даної моделі встановлено, що на динаміку обсягів введеного житла більшою мірою вплинуло зростання інвестицій у будівництво житла. Так, за період 2000–2010 рр. обсяги інвестицій у будівництво житла зросли майже в 10 разів, а віддача знизилася в 6 разів. Таким чином, обсяги введеного житла зросли за 11 років тільки на 68 %, що склало 
3,781 млн кв. м.

Розроблено систему індексів середнього рівня інвестиційної віддачі будівництва житла змінного, фіксованого складу і структурних зрушень:
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, яка дозволяє оцінити вплив регіональної структури і структурних зрушень в обсягах інвестицій у житлове будівництво на середній рівень інвестиційної віддачі в Україні. Результати розрахунків свідчать, що середня інвестиційна віддача постійно знижувалася: за 11 років вона знизилася в 6,25 рази з 1,633 кв. м на 1000 грн у 2000 р. до 0,334 кв. м на 1000 грн. Таке зниження було обумовлено тільки зниженням ефективності використання ресурсів в кожному регіоні в середньому в 7,5 разів.

Для порівняльної оцінки рівня розвитку первинного ринку нерухомості різних регіонів України запропоновано територіальні індексні моделі. Зокрема, територіальні індекси середньої інвестиційної віддачі дозволяють провести порівняльний аналіз показника інвестиційної віддачі будівництва житлової та нежитлової нерухомості за розробленими типологічними групуваннями регіонів України за потенціалом і пропозицією для первинного ринка нерухомості: 
[image: image14.wmf]å

å

×

×

=

Á

À

V

Á

V

d

d

f

f

I

А

ЗС

f

, 
[image: image15.wmf]å

å

×

×

=

ÀÁ

ÀÁ

V

Á

V

d

d

f

f

I

А

ФС

f

, 
[image: image16.wmf]å

å

×

×

=

Á

À

V

V

d

f

d

f

АБ

АБ

СЗ

f

I

, де 
[image: image17.wmf]À

V

d

,
[image: image18.wmf]Á

V

d

– структура інвестицій у будівництво житлової і нежитлової нерухомості в двох групах регіонів; 
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 – показник інвестиційної віддачі будівництва житлової і нежитлової нерухомості; 
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– спільна структура інвестицій у будівництво житлової і нежитлової нерухомості двох груп регіонів; 
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– середній рівень інвестиційної віддачі будівництва житлової і нежитлової нерухомості для двох груп регіонів.

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 нерухомого майна 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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АнотаціЯ

Шибіріна С. О. Організаційні та методичні засади статистики ринку нерухомості. – На правах рукопису.
Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата економічних наук за спеціальністю 08.00.10 – статистика. – Київський національний університет імені Тараса Шевченка, Міністерство освіти і науки, молоді та спорту України. – Київ, 2012.

Досліджено теоретико-методологічні засади статистичного дослідження ринку нерухомості; визначено його функції, структуру, внутрішні та зовнішні зв’язки. Здійснено огляд інформаційного забезпечення оцінювання та аналізу ринку нерухомості на основі якого розроблено систему статистичних показників стану, розвитку та результатів функціонування ринку нерухомості.

Визначені етапи організації статистичного спостереження за розвитком окремих сегментів ринку нерухомості. Оцінений потенціал первинного ринку житлової і нежитлової нерухомості України за період 2000–2010 рр. Здійснено статистичний аналіз активності учасників первинного та вторинного ринків житлової та нежитлової нерухомості за регіонами України у 2000–2010 рр., а також визначено роль ринку нерухомості в розвитку регіонів України.

Розроблено систему статистичних показників рівня збалансованості ринку житлової та нежитлової нерухомості. Здійснено узагальнюючу оцінку результатів функціонування ринку житлової та нежитлової нерухомості за період 2000–2010 рр. Розроблено методичне забезпечення факторного аналізу результатів функціонування первинного і вторинного ринку житлової та нежитлової нерухомості, а також оцінений вплив факторів на рівень збалансованості ринку нерухомості

Ключові слова: нерухомість, об’єкт нерухомості, ринок нерухомості, коефіцієнт регіональної концентрації, інтегральний показник, рівень відповідності використання інвестиційних ресурсів, індексний аналіз.

АННОТАЦИЯ

Шибирина С. О. Организационные и методические основы статистики ринку недвижимости. – На правах рукописи.

Диссертация на соискание ученой степени кандидата экономических наук по специальности 08.00.10 – статистика. – Киевский национальный университет имени Тараса Шевченко, Министерство образования и науки, молодежи и спорта Украины. – Киев, 2012.

Диссертация посвящена разработке организационного и методического обеспечения статистики рынка недвижимости.

Изучены теоретико-методологические основы построения системы статистического исследования рынка недвижимости; определены его функции, структура и взаимосвязи с другими элементами внешней среды. На основании анализа зарубежного и отечественного опыта в работе раскрыта сущность понятия «рынок недвижимости» как объекта статистического исследования. Проведена оценка уровня информационного обеспечения анализа рынка недвижимости на основе которого построена многоуровневая система статистических показателей, характеризующих состояние, развития и результаты функционирования рынка недвижимости. Рынок недвижимости рассматривается как сложная динамическая система, которая развивается, объединяет всевозможные социально-экономические взаимосвязи, которые прямо или посредственно влияют на состояние та развитие экономики государства и его регионов.

Определенные этапы организации статистического наблюдения за развитием отдельных сегментов рынка недвижимости. Обосновано проведение статистического мониторинга за уровнем и динамикой цен на первичном и вторичном рынке жилой и нежилой недвижимости, а также методические подходы анализа рынка недвижимости, что позволит всесторонне изучать изменения цен на рынке недвижимости. Оценен потенциал первичного рынка недвижимости Украины в разрезе жилой и нежилой недвижимости за период 2000–2010 гг. Результаты проведенного анализа продемонстрировали существующую региональную дифференциацию в объемах инвестиций в строительство жилой недвижимости и введения его в эксплуатацию, что обусловлено неравномерностью процессов концентрации инвестиций в жилую недвижимость и низкой инвестиционной активностью в отдельных регионах. Анализ потенциала развития рынка нежилой недвижимости коммерческого характера показал, что рынок характеризуется низкой видовой диверсификацией. Проведен статистический анализ активности участников первичного и вторичного рынка жилой и нежилой недвижимости по регионам Украины в 2000–2010 гг., а также определена роль рынка недвижимости в развитии регионов Украины.

Построена система статистических показателей уровня сбалансированности рынка жилищной и нежилой недвижимости. В работе показано, что сбалансированность результатов функционирования рынка можно оценить: на макроуровне через увеличении роли рынка недвижимости в экономике государства; на уровне регионов посредством влияния локальных рынков на результат деятельности региональных рынков; на уровне субъектов через оценку эффективности деятельности участников рынка; на уровне операций с недвижимостью через оценку доходности купли-продажи определенных объектов недвижимости. Осуществлена обобщающая оценка результатов функционирования рынка жилой и нежилой недвижимости за период 2000–2011 гг.

Разработано методическое обеспечение построения индексных моделей показателей результатов функционирования первичного и вторичного рынка жилой и нежилой недвижимости, а также оценено влияние факторов на уровень сбалансированности и эффективности рынка недвижимости.

Ключевые слова: недвижимость, объект недвижимости, рынок недвижимости, коэффициент региональной концентрации, интегральный показатель, уровень соответствия использования инвестиционных ресурсов, индексный анализ.

ANNOTATION

Shybirina S. O. Organizational and methodical bases of statistics of the real estate market. – On the right of manuscript.

Dissertation for degree of candidate of economic sciences, specialty 08.00.10. – Statistics. – Taras Shevchenko national University of Kyiv. Ministry of Education and Science, Youth and Sport of Ukraine. – Kyiv, 2012.

The dissertation work has been researched theoretical and methodological foundations of the system of the real estate market statistical analysis, defined its function, structure and interconnections with other elements of the environment. It has been carried out information providing of the estimation and analysis of real estate. Based on informational support was built a tiered statistical factors system characterizing the state of market, its results of operation and its development tendencies.

It has been the process of statistical monitoring of individual segments of the market. In the dissertation rated potential of the primary real estate market in Ukraine in terms of residential and non-residential property for the period 2000–2010. Carried out a statistical analysis of activity participants primary and secondary market for residential and non-residential real estate by region of Ukraine in 2000–2010. Also it has been outlined the role of the real estate market in the development regions of Ukraine.

It was proposed the system of statistical factors of balance the residential and non-residential real estate. On the basis of proposed system it is done summary evaluation of the results of the residential and non-residential property for the period 2000–2011. It has been the process of methodical provision of factor analysis of the functioning of primary and secondary market for residential and non-residential properties and the influence factors on the level of balanced real estate market.

Keywords: real estate, object of real estate market, real estate market, rate of regional investment concentration, integral indicator, level of compliance uses investment resources, index analyses.
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