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ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА РОБОТИ

Актуальність теми. Динамічний розвиток сучасної економіки базується на успішному функціонуванні національних і регіональних ринків, що, у свою чергу, вимагає спрямування зусиль державних та регіональних органів управління як у напрямі підтримки економічного розвитку регіонального господарства, так і забезпеченні поточних результатів діяльності підсистем регіональної економіки, що в сукупності створюють підґрунтя сталого розвитку регіонів та країни в цілому. Особливий вплив на розвиток продуктивних сил регіону здійснюють процеси активізації ринку нерухомості та його структурування. 

Серед українських економістів, у працях яких тією чи іншою мірою порушуються питання економічної природи нерухомості й особливостей її ринкового обороту, можна виділити таких фахівців, як П.І. Бєлінський, П.Т. Бубенко, Н.М. Внукова, Є.В. Воробйов, В.М. Геєць, Є.Б. Геллєр, А.І. Даниленко, О.І. Драпіковський, В.П. Дубіщев, Н.Ю. Іванова, С.І. Іщук, О.Л. Кашенко, І.М. Крекотень,Я.І.  Маркус, А.В. Моченков,  В.О. Онищенко, О.І. Розенфельд, Я.Б. Усенко та ін. Незважаючи на те, що проблематика розвитку регіональної економіки та стану розвитку продуктивних сил регіону досліджена багатьма вченими-регіоналістами, такими як О.М. Алимов, П.П. Борщевський, П.Т. Ващенко,  К.Г. Воблий,  В.М. Василенко,  П.В. Гудзь, С.І. Дорогунцов,    М.І. Долішній, Ф.Д. Заставний, Т.А. Заяць, Є.П. Качан, О.В. Комеліна, М.М. Паламарчук, В.І. Пила, М.Д. Пістун, О.С. Чмир,  О.І. Шаблій та ін., регіональні аспекти розвитку ринку нерухомості та його впливу на розвиток продуктивних сил залишаються недостатньо вивченими. Передусім це є свідченням недостатнього обґрунтування процедури діагностування  ринку нерухомості на різних етапах його еволюції.
Таким чином, необхідність розроблення концептуального підходу щодо подальшого розвитку продуктивних сил, який визначав би фундаментальні принципи пізнання розвитку ринку нерухомості,  зумовили і визначили мету, завдання та зміст дисертаційної роботи. 

Зв`язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційна робота є складовою частиною наукових розробок Запорізького національного технічного університету і виконана в межах науково-дослідної роботи кафедри менеджменту за темою «Забезпечення ефективного використання видів потенціалу промислового регіону (на прикладі Запорізької області)» (ДБ №0111U000060, 2011 ( 2012 рр.). За вказаною темою автором визначено особливості формування та розвитку комерційної нерухомості міста, проаналізовано проблеми управління нею та формування її інвестиційної привабливості, розроблено методичні підходи щодо  оцінювання особливостей розвитку регіонального ринку комерційної нерухомості.
Мета і завдання дослідження. Метою роботи є розроблення  теоретичних і методичних положень, практичних рекомендацій для обґрунтування перспективних напрямів розвитку ринку нерухомості в системі продуктивних сил регіону. 

Для досягнення поставленої мети в дисертації сформульовано й вирішено такі завдання:

            узагальнено теоретичні погляди на сутність і фактори сучасного розвитку системи продуктивних сил регіону;

           визначено ознаки розвитку ринку нерухомості в системі функціонування продуктивних сил регіону; 

           схарактеризовано особливості впливу ринку нерухомості на продуктивні сили регіону; 

          здійснено аналіз та оцінку стану й тенденції розвитку продуктивних сил Запорізького регіону; 

          проведено діагностику розвитку ринку нерухомості Запорізького регіону на прикладі його комерційної складової;

          розроблено методичні засади оцінювання впливу ринку комерційної нерухомості на розвиток продуктивних сил регіону;

          обґрунтовано концептуальні засади розвитку ринку нерухомості в регіоні  на основі моделі «регіон-ринок»;

          визначено підходи щодо активізації якісних чинників розвитку ринку комерційної нерухомості;  

          запропоновано науковий підхід до визначення перспективних напрямів розвитку ринку нерухомості в системі продуктивних сил регіону на основі методу рентоутворення.

Об`єктом дослідження виступає процес розвитку системи продуктивних сил регіону. 

Предметом дослідження є науково-методичні та практичні положення, рекомендації щодо визначення перспективних напрямів розвитку ринку нерухомості в системі продуктивних сил регіону.
Методи дослідження. Теоретичні та методологічні положення дисертаційної роботи ґрунтуються на загальнонаукових принципах проведення комплексних досліджень, фундаментальних положеннях, роботах провідних вітчизняних і зарубіжних учених з питань регіональної економіки. Зокрема, при встановленні закономірностей розвитку ринку нерухомості використовувалися методи логіки, діалектики, системного підходу; при аналізі стану ринку нерухомості території – методи статистичного та техніко-економічного аналізу; при вивченні особливостей розвитку продуктивних сил і регіональної  економіки – системно-структурний аналіз; у дослідженні особливостей розвитку ринку нерухомості – метод порівняльного аналізу.

Інформаційною базою дисертаційної роботи слугували чинні  законодавчі та нормативні документи, що регулюють питання управління регіональною економікою, статистичні дані про стан розвитку ринку нерухомості, які дозволили зробити відповідні висновки щодо наявності та причин виникнення існуючих проблем у цій сфері. Як джерела інформації використано теоретичні й методичні розробки вчених, результати проведених автором власних наукових досліджень, матеріали науково-практичних конференцій.

        Наукова новизна отриманих результатів полягає в такому: 

вперше  запропоновано:

науковий підхід до визначення перспективних напрямів розвитку ринку нерухомості в системі продуктивних сил регіону на основі положень  рентоутворення з використанням валового рентного мультиплікатора, що дозволяє з більшою ймовірністю оцінювати достовірну вартість об’єктів нерухомості при розробленні регіональних програм активізації малого та середнього підприємництва з позицій доступності нерухомості за умови іпотечної моделі кредитування; 

удосконалено:

підходи до вибору та використання якісних чинників розвитку ринку нерухомості на основі організаційних, економічних, фінансових, інформаційних, соціальних методів регулювання нецінових факторів ринку нерухомості, що сприяє врівноваженню кон’юнктури через скорочення спекулятивних операцій на ринку нерухомості й факторному розвитку  продуктивних сил регіону;

основні напрями розроблення концептуальних засад розвитку ринку нерухомості в регіоні на основі моделі «регіон-ринок» з визначенням суті, принципів, ресурсів, механізму розвитку, що дозволяє реалізувати концепцію регульованого функціонування ринку нерухомості;

інструментарій до визначення впливу ринку комерційної нерухомості на розвиток продуктивних сил з використанням кореляційного аналізу шляхом розрахунку коефіцієнтів кореляції між факторними й сумарними показниками, що дозволяє виявити вагу та домінанти серед факторів розвитку нерухомості в місті та регіоні;

дістали подальшого розвитку:

прийоми діагностування попиту і пропозиції на ринку комерційної нерухомості з використанням критеріїв: дохідності об’єктів нерухомості, ринкової вартості, місця розташування, рівня доходів населення, що дозволяє визначати динаміку й тенденції розвитку первинного та вторинного ринку нерухомості в межах галузей і адміністративних територій;

методичний підхід до оцінювання стану розвитку продуктивних сил регіону на основі статистичних методів аналізу з використанням багатофакторного аналізу елементів продуктивних сил, що дозволяє визначати стан реалізації природного, соціального та економічного потенціалу регіонів;
класифікація способів впливу ринку нерухомості на розвиток продуктивних сил регіону на основі критеріїв попиту, пропозиції, ринкової рівноваги та конкуренції, що закладає наукову основу для прийняття управлінських рішень у виборі засобів при формуванні соціально-еколого- економічної конфігурації економіки регіону;

комплексний підхід до вияву ознак розвитку ринку нерухомості в системі функціонування продуктивних сил регіону на основі структурно-логічного аналізу, за яким зміст розвитку трактується як динамічний процес переходу кількісних змін у якісні; основними етапами розвитку ринку є зародження/започаткування, зростання, стабілізація, спад, трансформація, зрілість, стагнація, елімінація; внутрішні та зовнішні фактори впливають на функціональне призначення ринку нерухомості в системі регіонального ринку;

сутність розвитку системи продуктивних сил регіону як сукупності відносин між регіональною громадою, суб’єктами володіння/розпорядження елементами продуктивних сил і владними інститутами управління з приводу процесу їх ефективного використання.

Практичне значення одержаних результатів. Практичне значення одержаних результатів дослідження полягає в розробленні підходів, засобів отримання результатів для оцінювання процесів на ринку нерухомості та їх впливу на розвиток продуктивних сил регіону. 

Результати досліджень використані Запорізькою державною обласною адміністрацією при запровадженні нових прогресивних підходів до класифікації, діагностування та оцінювання комунальної власності у м. Запоріжжі (довідка №238/08-07 від 03.10.2012 р.); розроблений інструментарій діагностики механізму формування і використання ринку нерухомості на основі індексного методу було використано в роботі Центру прикладних економічних досліджень Запорізької торгово-промислової палати при визначенні механізмів реалізації економічного потенціалу Запорізької області на 2012-2017 рр. (довідка № 22.2/528 від 04.02.2013 р.); а також були враховані виконавчим комітетом Запорізької міської ради при поданні пропозицій до розробки Програми соціально-економічного та культурного розвитку Запорізької області до 2015 року (довідка № 03/02-35/00234 від 31.01.2013 р.). Авторську методику визначення перспективних напрямів розвитку  ринку нерухомості в системі  продуктивних сил та стратегію використання потенціалу ринку нерухомості Запорізької області апробовано агентствами нерухомості «Реал-сервіс» (довідка №03/04-35/00235 від 31.01.2013 р.) та «Запорізька нерухомість» (довідка 35-44/2239 від 15.12.2012 р.), що дозволяє прогнозувати тренди інвестиційної активності в будівництво комерційної та житлової нерухомості, коригувати стратегію розвитку агентств нерухомості.

Теоретичні розробки автора, практичні висновки і пропозиції дисертаційної роботи використовуються в навчальному процесі Запорізького національного технічного університету за програмами підготовки бакалаврів та спеціалістів при викладанні курсів «Регіональна економіка», «Інвестиційний менеджмент» та «Економічний аналіз» (довідка №37-52/125 від 16.01.2013 р.).   
Особистий внесок здобувача. Наукові положення, розробки та висновки щодо розвитку ринку нерухомості в системі продуктивних сил регіону розроблено особисто автором, що дає можливість здійснити діагностику розвитку ринку нерухомості, об’єктивно оцінити та розробити певні рекомендації  щодо активізації якісних чинників його розвитку в коротко- та середньостроковій перспективі в системі продуктивних сил регіону 
Апробація результатів дисертації. Основні теоретичні результати проведених досліджень, висновки та рекомендації, які викладені в дисертаційній роботі, були оприлюднені і схвалені на Міжрегіональній науково-практичній конференції «Проблеми фінансово-кредитних відносин в Україні» (м. Запоріжжя, 2008 р.), Міжнародній науковій конференції студентів та молодих вчених «Управління  розвитком соціально-економічних систем» (м. Донецьк, 2008 р.), Міжнародній науковій конференції «Розвиток продуктивних сил України: від В.І.Вернадського до сьогодення» (м. Київ: РВПС України НАН України, 2009 р.), Міжнародній науково-практичній конференції «Модернізація суспільного сектору економіки в умовах глобальних змін»(м. Тернопіль, 2009 р.), Міжнародній науково-практичній конференції «Стратегії інноваційного розвитку економіки: бізнес, наука, освіта» (м. Харків, 2010 р.), Міжнародній науковій конференції студентів і молодих учених «Економічні проблеми сучасного суспільства та шляхи їх подолання» (м. Запоріжжя, 2011 р.), Науково-практичній конференції студентів і магістрантів «Проблеми економіки та управління у промислових регіонах» (м. Запоріжжя, 2011 р.), Всеукраїнській науково-практичній конференції «Фінансово-кредитні відносини в Україні: стан та перспективи розвитку» (м. Запоріжжя, 2013 р.), Другій міжвузівській науково-практичній конференції «Інформаційно-аналітичне забезпечення стратегій інноваційного розвитку» (м. Полтава, 2013 р.).

Публікації. Основні положення дисертації опубліковано в 17 наукових працях, серед яких 7 статей – в наукових журналах, 10 – у матеріалах наукових конференцій. Загальний обсяг публікацій становить 3,43 друк. арк., з яких особисто автору належать 3,22 друк. арк. 
Структура і обсяг дисертації.  Дисертація складається зі вступу, трьох розділів, загальних висновків, списку використаних джерел, додатків. Повний обсяг дисертації становить 217 сторінок комп’ютерного тексту. Дисертація ілюстрована 26 таблицями, 18 рисунками. Із загальної кількості таблиць та рисунків 4 займають усю площу сторінки. Список використаних джерел складається із 161 найменування на 17 сторінках, дисертаційна робота має 15 додатків, викладених на 15 сторінках.
ОСНОВНИЙ ЗМІСТ ДИСЕРТАЦІЇ

У першому розділі «Науково-теоретичні основи розвитку ринку нерухомості в системі продуктивних сил регіону» поглиблено зміст поняття «нерухомість» з позицій рентного підходу; досліджено регіональні фактори, що впливають на розвиток ринку нерухомості та розроблено методичний підхід щодо  оцінювання впливу ринку нерухомості на продуктивні сили регіону.

Сформовано підхід щодо ринку нерухомості з точки зору її товарного змісту, а також взаємозв’язку з фінансовим капіталом у сучасних умовах. Проведене дослідження показує, що нерухомість, як економічна категорія, належить до засобів виробництва (земельні ділянки, адміністративні, суспільні, виробничі, складські, торговельні та інші будівлі, споруди та приміщення), є рентоутворювальною складовою розвитку продуктивних сил, що формується в системі впливу багатьох факторів; має різні форми реалізації ( служить базою господарської діяльності та розвитку для підприємств і організацій усіх видів і форм власності, тобто є вагомою складовою продуктивних сил, а також виступає основою особистого існування громадян і використовується для невиробничого, особистого споживання. Житлові будинки, квартири, присадибні ділянки, господарські будівлі, гаражі та ін., що перебувають у власності громадян і використовуються для проживання й інших особистих потреб, служать предметами споживання. У той самий час використання будинків, квартир, гаражів, дач, господарських будівель тощо, може слугувати й комерційним цілям, тобто мати на меті отримання прибутку. Встановлено, що поняття нерухомого майна, як об’єкта економічних відносин, має такі властивості: товар, корисність, ціна, доходність, ліквідність, вартість, витрати на утримання, інвестування, оподаткування, попит і пропозиція, капітал у речовій формі тощо. Досліджено механізм реалізації нерухомості в системі її взаємозв’язку з фінансовим капіталом.

Доведено, що в складі ринку нерухомості доцільно виділяти окремі сектори за такими класифікаційними ознаками: функціональне призначення нерухомості - ринок комерційної нерухомості (бере участь у створенні ринкових товарів) і ринок некомерційної нерухомості, на якому обертаються об’єкти, що забезпечують життєдіяльність людей; відтворювальна функція нерухомості – ринки невідтворюваних об’єктів (земельних ділянок, надр) і штучних поліпшень (будівель, насаджень тощо); форма власності на нерухомість – ринки державної і комунальної власності (перехід прав власності під час приватизації), колективної власності (реалізуються корпоративні трансакції), приватної власності; ступінь готовності нерухомості до використання – ринки введених в експлуатацію об’єктів, незавершених будівництвом об’єктів; місце операції з нерухомістю – організований (в окремих випадках біржовий) та неорганізований ринки; спосіб продажу нерухомості – первинний ринок, на якому переважають угоди з тільки що виведеними на ринок об’єктами нерухомості та вторинний ринок об’єктів, які були у вжитку; галузева приналежність нерухомості – розподіл  на сектори промислової, сільськогосподарської, комунально-житлової та інших видів нерухомості; суб’єкти, що формують  “ринки професійної діяльності” ( заставного майна, девелопменту, будівельної, посередницької діяльності, іпотечного кредитування.

Основні критерії поділу (відмінності) об’єктів нерухомості об’єднано в чотири групи факторів: за юридичною природою володіння; за типом нерухомості; за використанням; за будівельною готовністю.
Нерухомість як фінансовий актив функціонує відповідно до закономірностей фінансового ринку, виступає частиною основних фондів. Нерухомість свою головну функцію виконує у вигляді фізичного, речового блага, але, як і будь-який фінансовий ресурс, бере участь у створенні доходу, у результаті їх взаємодії формується її вартість, яка, у свою чергу, відображається в ринкових цінах. 
Подано аналіз факторів, що визначають формування попиту та пропозиції на ринку нерухомості, а саме: попит нерухомість як виробничий фактор є похідним, оскільки задоволення потреб споживачів відбувається опосередковано через виробництво товарів і послуг; попит на нерухомість як споживче благо формується за законами товарного ринку і визначається законом спадної граничної корисності. Серед чинників формування попиту і пропозиції на об’єкти нерухомості виділено такі: корисність, очікування, заміщення, залишкова продуктивність, внесок, збалансованість, оптимальність розміру, віддача, майнові права.


Регіональний ринок нерухомості подано як систему відносин, що виникають при операціях із нерухомістю – купівлі-продажу, оренди, іпотеки, які забезпечують перехід прав на об’єкти нерухомості. Виділено складові, ознаки, критерії, функції та структуру ринку нерухомості; розроблено структурно-логічну схему взаємозв’язку ринку нерухомості з продуктивними силами. Зроблено висновок, що роль ринку нерухомості в розвитку продуктивних сил регіону визначається через його функціональне призначення, а місце та взаємодія з ними ( через масштаби та динаміку будівництва і вартість об’єктів нерухомості. Особливу роль відіграє ринок комерційної нерухомості.
Доведено, що на розвиток ринку нерухомості впливають регіональні особливості його функціонування, що необхідно враховувати при аналізі даного ринку в системі функціонування продуктивних сил і регіональної економіки. Відповідно розроблено методичний підхід щодо  оцінювання впливу ринку нерухомості на продуктивні сили регіону, який базується  на принципах системного підходу, передбачає якісне забезпечення та побудову системи статистичних показників, що характеризують процеси на ринку нерухомості, вимагає наявності даних про учасників, ресурси та процеси, передбачає виділення таких рівнів оцінки: перший ( мікродані, які характеризують об’єкти, суб’єкти ринку і операції з об’єктами нерухомості на рівні окремих суб’єктів ринку, формується з первинних даних (мікрорівня); другий ( метадані, які містять узагальнені відомості про учасників ринку і операцій з об’єктами нерухомості, які формуються на базі мікрорівневих інформаційних потоків і містять зведену інформацію; третій ( мезодані, які дають можливість оцінити масштаби розвитку ринку на різних рівнях і здійснювати порівняльний аналіз інтенсивності й ефективності його розвитку. 

У другому розділі «Діагностика розвитку ринку нерухомості в системі продуктивних сил Запорізького регіону (на прикладі ринку комерційної нерухомості)» здійснено оцінювання стану розвитку продуктивних сил Запорізького регіону; розроблено методичні підходи щодо діагностування розвитку ринку нерухомості та проведено діагностику попиту і пропозиції на ринку комерційної нерухомості на прикладі Запорізького регіону; визначено вплив ринку комерційної нерухомості на розвиток продуктивних сил. 
З метою оцінювання стану розвитку продуктивних сил Запорізької області було використано методичний підхід, що ґрунтується на порівняльному аналізі та виділенні сукупності аналітичних показників щодо оцінювання економічного потенціалу і рівня його соціально-економічного розвитку. Встановлено, що ключовими проблемами соціально-економічного розвитку господарського комплексу Запорізького регіону у 2000 ( 2012 рр. є: природне скорочення чисельності економічно активного населення на 3,7 % (з 924,4 тис. осіб до 889,5 тис. осіб); незначні обсяги іноземних інвестицій та зниження темпів їх приросту; низький рівень інвестиції в основний капітал; значний ступінь зносу основних фондів в промисловості (станом на 2011 р. в цілому по регіону ( 72,5%, м. Запоріжжя ( 72,8%, м. Бердянськ ( 55,7 %, м. Енергодар ( 59,6%, м. Токмак ( 76,3 %); високий рівень забруднення атмосферного повітря та значне утворення і накопичення промислових та побутових відходів. 

Обсяг необхідних інвестицій для реалізації найбільш важливих інвестиційних проектів м. Запоріжжя становить майже 21356,7 тис. грн., зокрема у будівництві ( 122,41 тис. грн., у сфері виробництва та розподілу електроенергії ( 2277,46 тис. грн., у машинобудуванні ( 308,07 тис. грн., у сільському господарстві ( 2042,61 тис. грн., металургії ( 16253,56 тис. грн., транспорті (  183,72 тис. грн., харчовій промисловості ( 84,16 тис. грн., добувній промисловості ( 1,93 тис. грн., науковій діяльності ( 2,59 тис. грн., у сфері курортно-туристичної діяльності та рекреації ( 66,87 тис. грн., у виробництві інших неметалевих мінеральних виробів ( 13,37 тис. грн.


У роботі розроблено методичний підхід щодо діагностування розвитку ринку нерухомості. Перша його складова передбачає комплексне або локальне дослідження за видами ринку та територіальним охопленням регіону ринковими послугами. Основними показниками діагностики обрано: кількість угод, фірм, що надають ріелтерські послуги (групування ріелтерських фірм за часткою їхнього обсягу в продажу й оренді об'єктів нерухомості, рівень монополізації ринку, рівень конкуренції); місткість ринку нерухомості і його кон'юнктура (вартісні характеристики попиту та пропозиції); загальний обсяг попиту й обсяг попиту на окремі види нерухомості (первинна й вторинна нерухомість, елітне й соціальне житло тощо); пропорційність ринку (співвідношення попиту та пропозиції); орієнтовні цінові характеристики; кількість угод з нерухомістю, укладених у регіоні за певний проміжок часу (рік, місяць). Особливе місце посідає характеристика попиту та пропозиції на ринку нерухомості, а також їх співвідношення, що визначає цінову ситуацію на ринку, тобто середні ціни пропозиції й/або угод. У кожному секторі ринку нерухомості може бути своя цінова ситуація: при продажу або оренді об'єктів різних видів на первинному або вторинному ринку, у певному районі, населеному пункті.

Друга складова підходу включає діагностику динамічних якостей ринку нерухомості, в основу якого покладено виділення таких градації його економічного розвитку: зародження/започаткування, зростання, стабілізація, спад, трансформація, зрілість, стагнація, елімінація. Основними показниками оцінювання динамічності ринку виступають показники: цін та ціноутворення (індивідуальний рівень цін, середній рівень цін, перспективний рівень цін (співвідношення цін і доходів), коефіцієнт співвідношення цін регіонів, районів, окремих видів нерухомості); кон’юнктури ринку (місткість, насиченість, коефіцієнт проникнення на ринок), динаміки розвитку ринку нерухомості (еластичність попиту та пропозиції, потенціал ринку, коливання і циклічність ринку, ділова активність, тобто динаміки чисельності ріелтерських фірм, показники варіації цін, ставки орендної плати в часі та ін.).

У роботі визначено та систематизовано фактори, що впливають на попит та пропозицію на регіональному ринку нерухомості. Запропоновано розглядати потенціал попиту як сукупну спроможність економічних суб’єктів регіону, що при зміні умов може бути максимально реалізована для купівлі об’єктів нерухомості. Потенціал пропозиції розуміється як сукупність ресурсів регіону, що може бути реалізована для створення (будівництва, виробництва ) об’єктів нерухомості. Аналіз попиту та пропозиції ринку комерційної нерухомості Запорізького регіону дозволив зробити такі висновки. 
По-перше, розвиток ринку комерційної нерухомості Запоріжжя подолав декілька стадій з моменту приватизації. Роздержавлення об’єктів нерухомості нежитлового призначення, переважне застосування викупу як способу приватизації будівель (споруд, приміщень) дало можливість зняти соціальну напругу в області на початкових стадіях реформування власності, стало поштовхом до розвитку малого та середнього бізнесу.

По-друге, встановлено, що основні характеристики розвитку ринку нерухомості  перебувають під впливом руху капіталу, а рівень та динаміка цін на об’єкти нерухомості є відображенням підприємницької активності і інвестиційних пріоритетів регіонів. 
По-третє, поряд з первинним ринком нежитлової нерухомості функціонує і розвивається вторинний ринок, який  значною мірою впливає на зміну структури попиту і пропозиції, а також рівень цін на первинному ринку. 
По-четверте, особливою складовою регіонального ринку нерухомості є ринок комерційної нерухомості, розвиток якого призупинився під впливом кризових чинників: на вторинному ринку збільшилась частка об’єктів виробничого та складського призначення; власники промислової нерухомості з метою ефективного використання свого майна пропонують на ринку резервні виробничі площі, вільні складські та адміністративні приміщення; майже не змінилася структура попиту на об’єкти сфери послуг центральної частини міста, велика частина офісних площ знаходиться в приміщеннях колишніх науково-дослідних інститутів, готелів, житлових будинків, які не відповідають вимогам щодо офісних приміщень А і В класу. 
З метою оцінювання впливу ринку комерційної нерухомості на розвиток продуктивних сил регіону за допомогою кореляційно-регресійного аналізу на основі статистичних вимірювань за період з 2002 р. по 2011 р. було визначено взаємозв'язок між обсягом комерційної нерухомості та активністю малого підприємництва Запорізького регіону (рис. 1). 

Аналіз показав, що при збільшенні площ комерційної нерухомості та введених площ житлової нерухомості на 1 тис. [image: image2.png]


 активність суб'єктів малого підприємництва підвищується (відбувається збільшення їх кількості), тоді як збільшення  орендних ставок несприятливо позначається на збільшенні ділової активності малого підприємництва. 

З метою вимірювання тісноти зв'язку між обраними факторними і сумарними показниками  визначено коефіцієнт кореляції:
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            (1)
де х ( факторний показник (площа комерційної нерухомості, 
площа введеного житла, ціна оренди комерційної нерухомості); 
y ( результуючий показник (кількість малих підприємств і підприємців); 
n ( кількість спостережень.  

В результаті розрахунку коефіцієнту кореляції зроблено висновки: на зміну ділової активності малого підприємництва в першу чергу впливають масштаби та динаміка приросту площі комерційної нерухомості – чим більше  об’єктів комерційного призначення пропонується на ринку, тим більша кількість суб’єктів малого підприємництва з’являється на ринку і тим активніше результати їх діяльності в різних галузях економіки впливають на рівень соціально-економічного розвитку регіону. 
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Рис. 1. Вплив ринку  комерційної нерухомості на активність малого підприємництва у Запорізькому регіоні,  2002 – 2011 рр.

У третьому розділі «Підвищення якості розвитку ринку комерційної нерухомості в системі продуктивних сил регіону» обґрунтовано концептуальні засади розвитку ринку нерухомості в регіоні на основі моделі «регіон-ринок»; визначено інструменти та прийоми активізації якісних чинників розвитку ринку комерційної нерухомості; обґрунтовано перспективні напрями розвитку ринку нерухомості  в системі продуктивних сил Запорізького регіону.

Розроблено концептуальні засади розвитку ринку нерухомості в регіоні на основі моделі «регіон-ринок» з визначенням суті, принципів, ресурсів, механізму розвитку, що дозволяє реалізувати концепцію регульованого функціонування ринку нерухомості. Принципова схема такої моделі подана на рис. 2. Встановлено, що структурні зрушення в економіці впливають на розвиток ринку нерухомості регіону, що може спричинити перехід від   виробничої інфраструктури до розвитку сфери послуг. Сталий розвиток соціальної інфраструктури і сфери послуг забезпечує інвестиційну привабливість великих міст для розгортання нового бізнесу й здатність досить оперативно здійснювати маневр інфраструктурними потужностями.

У роботі визначено інструменти і прийоми  активізації якісних чинників розвитку ринку комерційної нерухомості, а саме: економічні ( рівень і динаміка доходів населення; диференціація населення за рівнем доходів та її динаміка; рівень розвитку бізнесу та його динаміка (зростання або падіння ділової активності, зміна структури бізнесу, його прибутковості); доступність фінансових ресурсів у цілому і кредитних зокрема; стан альтернативних і суміжних ринків; ризики інвестицій у нерухомість; вартість будівництва; ціни і тарифи на комунальні послуги, енергоресурси, податковий режим (рівень реальних податкових ставок для населення і юридичних осіб ( податок на майно, на прибуток, земельний податок тощо); соціальні ( зміна кількості населення та його вікової структури; освітній рівень населення; соціальна структура населення; злочинність; адміністративні ( умови отримання прав на забудову або реконструкцію (прийняті процедури, права спадкування, плата за підключення до інженерних мереж, відрахування на розвиток інфраструктури тощо), умови здійснення операцій (плата за реєстрацію, гарантії з боку держави, терміни процедур); регіональні обмеження (їх наявність або відсутність, рівень  контрольованості процесів); інфраструктурні ( рівень розвитку інфраструктури; забезпеченість транспортними мережами; природні ( особливості стану навколишнього природного середовища; екологічні.

Запропоновано здійснювати оцінювання впливу нецінових (якісних) факторів на розвиток ринку нерухомості на основі обраних показників: економічний вплив (показники діяльності підприємств на ринку нерухомості; доходи від нерухомої власності; доля податків на нерухоме майно; доходи від оренди нерухомого майна; показники діяльності будівельної галузі та інші); соціальний вплив (показники забезпечення населення житлом, соціальна інфраструктура, умови надання кредитів молоді та ін. рівень життя); фінансовий вплив (показники інвестиційної привабливості придбання земельних ділянок, житлових та нежитлових приміщень; доходність підприємств та населення; доступність та ефективність іпотечного кредитування та позик тощо); інформаційний вплив (показники кон’юнктури ринку; цінові індикатори; попит та пропозиція; система розподілу та покращення житлових умов та ін.). Послідовна реалізація запропонованих підходів щодо діагностування  розвитку ринку нерухомості регіону свідчить, що розвиток комерційної нерухомості прямо та побічно пов’язаний з житловою нерухомістю.

Це дало змогу розрахувати усереднений показник міри доступності придбання нерухомості населенням за умови іпотечної моделі кредитування за різними видами економічної діяльності. Проте цей показник перш за все визначає інвестиційну привабливість нерухомості для населення.
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Рис. 2 Схема розвитку ринку нерухомості в системі продуктивних сил регіону на основі моделі «регіон-ринок»
Опосередковано можна вважати, що такий показник відображує здатність населення до започаткування підприємницької діяльності та характеризує рівень доступності придбання комерційної нерухомості. Для Запорізького регіону розрахунок усередненого показника міри доступності нерухомості виявив, що за  умови іпотечної моделі кредитування рівень середньодушового доходу населення, зайнятого у різних видах економічної діяльності, є вищим в таких галузях економіки: промисловість, будівництво, торгівля, діяльність транспорту та зв’язку, операції з нерухомим майном та державне управління, що надає перевагу робітникам цих галузей в придбанні об’єктів нерухомості.
Іншим не менш важливим показником є інвестиційна привабливість проектів з об’єктами комерційної нерухомості. Відповідно запропоновано такий алгоритм оцінювання інвестиційної привабливості об’єктів комерційної нерухомості: визначається система факторів, що необхідні та достатні для оцінювання інвестиційної привабливості проекту із забудови або реконструкції вже існуючого об’єкта комерційної нерухомості; здійснюється розрахунок  показників оцінювання фінансової доцільності інвестиційного проекту; проводиться експертне оцінювання об’єкта комерційної нерухомості за обраними факторами (шкала оцінок обирається інвестором самостійно); проводиться експертне оцінювання важливості кожного фактора за допомогою вагових коефіцієнтів; вводиться комплексний показник, що характеризує кількісне оцінювання інвестиційної привабливості комерційної нерухомості з урахуванням бальної оцінки об’єкта за всіма факторами та вагових коефіцієнтів їх значущості, які отримані експертним шляхом.

Для оцінювання інвестиційної привабливості об’єктів комерційної нерухомості запропоновано використовувати метод рентного мультиплікатора, який вимагає наявності достатньої кількості статистичних даних про орендні ставки за використання приміщень, аналогічних оцінюваному, та ринкові ціни їх продажу. Застосування цього методу ґрунтується на аналізі ринкових даних та на визначенні простого співвідношення між ринковою вартістю об'єкта та рентою, яку він приносить власнику (Таблиця 1). 
Ціна продажу об’єкта на ринку та річний дохід від надання його в оренду пов’язані таким співвідношенням:
С=R·GRМ, 


де 
C – ціна продажу об’єкта нерухомості на ринку;

R – чиста річна рента від надання об’єкта в оренду;

     GRМ – валовий рентний мультиплікатор.
        Отже, маючи достатньо інформації стосовно продажу аналогічних об'єктів на ринку та доходу від оренди, можна розрахувати величину GRМ, а звідси, і визначити ринкову вартість об'єкта оцінювання. Перевагою цього методичного прийому є те, що всі розбіжності між оцінюваним об'єктом та аналогами вже враховано в усталених ринкових цінах та не потребують подальших коригувань.
Узагальнюючи розгляд проблеми вдосконалення методики аналізу регіональних процесів рентоутворення на ринку комерційної нерухомості, зазначимо таке: по-перше, для аналізу процесів рентоутворення на регіональних ринках нерухомості доцільно конкретизувати їх інвестиційну привабливість за визначеними напрямами, показниками, завданнями та етапами; по-друге, за результатами аналізу можна визначати вартість об’єктів нерухомості із застосуванням методу валового рентного мультиплікатора, в якому враховано більшість рентоутворювальних чинників.

Таблиця 1

Прогнозні показники доходності по типах нерухомості

	Показник


	2012

(факт)
	Прогноз

	
	
	2013
	2014
	2015

	Офісна нерухомість

	Орендна плата, грн./м²

Вартість продажу об’єкта, грн./м²

Чиста річна рента, грн./м²

валовий рентний мультиплікатор (GRM)
	720,0

7100,0

540,0

7,6
	650,0

6745,0

463,0

6,9
	580,0

6340,0

367,0

5,8
	630,0

6335,5

400,7

6,3

	Торговельна нерухомість
	
	
	
	

	Орендна плата, грн./м²

Вартість продажу об’єкта, грн./м²

Чиста річна рента, грн./м²

валовий рентний мультиплікатор (GRM)
	2100,0

15100,0

1554,0

10,3
	2000,0

15000,0

1423,0

9,5
	1850,0

14300,0

1265,0

8,8
	2000,0

14700,0

1407,0

9,6

	Індустріальна нерухомість
	
	
	
	

	Орендна плата, грн./м²

Вартість продажу об’єкта, грн./м²

Чиста річна рента, грн./м²

валовий рентний мультиплікатор (GRM)
	336,0

1650,0

260,4

15,8
	330,0

1500,0

250,3

16,7
	325,0

1420,0

244,6

17,2
	340,0

1540,0

261,2

17,0

	Складська нерухомість
	
	
	
	

	Орендна плата, грн./м²

Вартість продажу об’єкта, грн./м²

Чиста річна рента, грн./м²

валовий рентний мультиплікатор (GRM)
	300,0

1500,0

231,0

15,4
	290,0

1480,0

218,8

14,8
	275,0

1420,0

201,9

14,2
	280,0

1490,0

206,6

13,9


Прогнозування стану розвитку ринку нерухомості дозволило зробити узагальнення щодо перспектив та напрямів розвитку цього ринку в системі продуктивних сил регіону: починаючи з 2008 р. ринок нерухомості знаходиться в стані економічної кризи та, виходячи з показників динаміки цін, попиту та пропозиції, до кінця 2013 р. буде  знаходитися в стадії економічної стабілізації,  з 2014 р. почнеться поступове пожвавлення на ринку нерухомості та зростання показників прибутковості об’єктів комерційної нерухомості, що зумовлене активним розвитком малого та середнього бізнесу. Визначено, що попит на торговельну та офісну нерухомість буде швидше зростати, а попит на складську та індустріальну нерухомість, внаслідок більшої інертності цього сегменту ринку та виходу з кризового становища підприємств, буде зростати повільніше, проте дохідність складської та індустріальної нерухомості  значно вища за рахунок стабільності функціонування замовників оренди даного типу нерухомості.
ВИСНОВКИ
Розроблення в дисертаційній роботі науково-теоретичних основ розвитку  ринку нерухомості в системі продуктивних сил регіону дозволило отримати такі висновки та пропозиції: 

1. Визначенню власників процесів і відповідальних осіб на кожному з етапів розвитку системи продуктивних сил з метою їх ефективного використання сприяє наукове розуміння сутності розвитку системи продуктивних сил регіону як сукупності відносин між регіональною громадою, суб’єктами володіння/розпорядження елементами продуктивних сил і владними інститутами управління в регіоні.

2. Доведено, що відображенню функціонального призначення ринку нерухомості в системі регіонального ринку сприяє використання структурно-логічного аналізу, за яким зміст розвитку трактується як динамічний процес переходу кількісних змін у якісні; етапи розвитку ринку визначаються як: зародження/започаткування, зростання, стабілізація, спад, трансформація, зрілість, стагнація, елімінація; фактори забезпечення розвитку ринку нерухомості класифікуються на внутрішні та зовнішні, що характеризують комплексний підхід до виявлення ознак його розвитку в системі функціонування продуктивних сил регіону.

3. Аргументовано, що наукова основа для прийняття управлінських рішень у виборі засобів формування соціально-еколого-економічної конфігурації економіки регіону досягається шляхом визначення критеріїв попиту, пропозиції, ринкової рівноваги та конкуренції, чим розвинуто підходи до класифікації способів впливу ринку нерухомості на розвиток продуктивних сил регіону.

4. Встановлено, що визначення стану реалізації сукупного потенціалу регіону можливо на основі статистичних методів аналізу з використанням багатофакторного оцінювання елементів продуктивних сил, чим удосконалено прийоми оцінювання стану розвитку продуктивних сил регіону.

5. Констатовано, що визначення динаміки і тенденцій розвитку первинного та вторинного ринку нерухомості в межах галузей і адміністративних територій досягається завдяки методам економічної діагностики з використанням критеріїв дохідності об’єктів нерухомості, ринкової вартості, місць розташування, рівня доходів населення, що вдосконалює інструментарій діагностики попиту і пропозиції на ринку комерційної нерухомості міста і регіону.

6. Вияв ваги факторів розвитку нерухомості в місті та регіоні стає можливим на основі застосування кореляційного аналізу шляхом розрахунку коефіцієнтів кореляції між факторними (показники площі комерційної і некомерційної нерухомості, середньої орендної ставки) і результуючим показником активності малого підприємництва.

7. Реалізація концепції регульованого ринку нерухомості на основі моделі «регіон-ринок» визначається через: суть ( розвиток регіональної економіки з урахуванням особливостей регіональних товарних ринків; ресурси (  ресурсні та продуктові ринки, конкурентні переваги території, економічна кон’юнктура; управління – урізноманітнення форм взаємодії влади та бізнесу; через ринкові механізми розвитку, що доповнюються принципами розвитку неринкової сфери, виробництва суспільних продуктів та благ, регулювання природних монополій, захисту підприємництва тощо.

8. Доведено, що вирівнюванню кон’юнктури ринку нерухомості й розвитку продуктивних сил регіону сприятиме застосування якісних чинників розвитку ринку нерухомості на основі організаційних, економічних, фінансових, інформаційних, соціальних методів регулювання нецінових факторів ринку нерухомості.
9. Обґрунтовано, що розробленню регіональних програм доступності нерухомості за умови іпотечної моделі кредитування сприяє впровадження методу рентоутворення з використанням валового рентного мультиплікатора й отриманням більш точної оцінки вартості об’єктів  комерційної нерухомості, чим удосконалено науковий підхід до прогнозування розвитку ринку нерухомості в системі продуктивних сил регіону
СПИСОК ОПУБЛІКОВАНИХ ПРАЦЬ ЗА ТЕМОЮ ДИСЕРТАЦІЇ

Статті у фахових виданнях

1.  Шарова С.В. Використання кореляційно-регресивного аналізу для оцінки впливу факторів на рівень розвитку регіону/ С.В.Шарова // Фінансово-банківські механізми державного управління економікою України: Зб.наук.праць / серія «Економіка»; вип.236.  – Донецьк: ДонДУУ, 2012. – т.XIII. – С.137 – 148 

2. Шарова С.В. Ціновий фактор розподілу регіонального ринку житла / П.В.Гудзь, С.В. Шарова //Науково-виробничий журнал «Сталий розвиток економіки» Хмельницького університету економіки і підприємництва, 2011. – № 4. – С.104-109. Особистий внесок автора: запропоновано розподіл пропозицій на ринку житла з урахуванням вартості квартир.
3. Шарова С.В. Маркетингові дослідження регіонального управління нерухомістю /С.В.Шарова// Вісник Національного технічного університету «Харківський політехнічний інститут». Зб. наук. праць. Темат. Вип.: Технічний прогрес і ефективність виробництва. – Харків: НТУ «ХПІ». – 2010. – №8. – С.209-215.

4. Шарова С.В. Проблеми обліку нерухомості в регіоні / С.В.Шарова // «Економіка і регіон»: Науковий вісник Полтавського національного технічного університету ім. Ю. Кондратюка. – Полтава: ПолтНТУ, – 2010. – № 25 - С2. – С.195-200.

5. Шарова С.В. Проблеми інвестиційної активності підприємств з питань використання та розвитку нерухомості / С.В.Шарова // Економічний вісник Донбасу. – Донецьк: ДНЕУ, 2009. – №1. – С.86-91.

6. Шарова С.В. Проблеми інвестиційного забезпечення розвитку будівельного комплексу регіону/ С.В.Шарова // Економічний простір. – Дніпропетровськ: ДНУ, 2009. – №23/1. – С. 223-229.

7. Шарова С.В. Механізм стимулювання та перспективи розвитку ринку нерухомості/ С.В.Шарова // Економіка: проблеми теорії та практики: Зб. наук. праць. – Дніпропетровськ: ДНУ, 2008. – Вип. 242. – Т.3. – С.765-774.

Матеріали конференцій

8.  Шарова С.В. Ринок нерухомого майна як економічна категорія та об’єкт статистичного дослідження/С.В.Шарова// Фінансово-кредитні відносини в Україні: стан та перспективи розвитку: Матер. Всеукр. наук.-практ. конф., 22-23 лютого 2013 р. (  Запоріжжя: ЗНТУ, 2013. – С.68-76. 

9. Шарова С.В. Проблеми забезпечення інвестиційно-інноваційного розвитку продуктивних сил регіону/ С.В.Шарова // Інформаційно-аналітичне забезпечення стратегій інноваційного розвитку : II міжвуз. наук.-практ. конф. 4-5 квітня 2013 р. – Полтава: ПолтНТУ, 2013. – Ч.1 – С.199-201.

10. Шарова  С.В. Особливості розвитку регіональних ринків нерухомості в період економічної кризи  / С.В.Шарова // Проблеми економіки та управління у промислових регіонах : тези допов. II наук.-практ. конф. студ.ів і магістр. 27-28 травня 2012. - Запоріжжя: ЗНТУ, 2012. – С. 108-109.

11. Шарова С.В. Аналіз регіону як соціально-економічної системи /С.В.Шарова//  Економічні проблеми сучасного суспільства та шляхи їх подолання : Тези доповід. XIX Міжнар. наук. конф. студ. і молод. учених. 21-22 квітня 2011р. – Запоріжжя: КПУ, 2011. – С. 23-24.

12. Шарова С.В. Проблеми фінансового забезпечення реалізації земельних відносин у регіоні / С.В.Шарова // Стратегії інноваційного розвитку економіки: бізнес, наука, освіта : Зб. матер. II Міжнар. наук.-практ. конф. 7-10 квітня 2010 р.- Харків: НТУ «ХПІ», 2010. – С.585-587.

13. Шарова С.В. Сучасні фактори розміщення продуктивних сил /С.В.Шарова // Розвиток продуктивних сил України: від В.І.Вернадського до сьогодення// Матер. міжнар. наук. конф. 20 березня 2009 р. -  м. Київ. – Київ: РВПС України НАН України, 2009. – Ч.1. – С. 185-187.

14. Шарова С.В. Шляхи стабілізації діяльності підприємств житлово-комунального господарства міста в умовах економічної кризи/ С.В.Шарова // Модернізація суспільного сектору економіки в умовах глобальних змін : міжнар. наук.-практ. конф. 22-23 жовтня 2009р.– м. Тернопіль. – Тернопіль: ТНЕУ, 2009, Ч.2. – С. 92-96.

15. Шарова С.В. Комерційна нерухомість: проблеми та перспективи розвитку/ С.В.Шарова // Друга міжнародна конференція «Проблеми економіки та управління у промислових регіонах». – Маріуполь: ПДТУ, 2010. – № 3. – С.175-178.
16. Шарова С.В. Механізм функціонування регіонального ринку нерухомості /С.В.Шарова // Проблеми економіки й управління в промислових регіонах: Міжрегіон. наук.-практ. конф., 22-24 травня 2008 р. -  м. Запоріжжя. – Запоріжжя: ЗНТУ, 2008. – С.165-167.

17. Шарова С.В. Особливості розвитку регіональних ринків нерухомості / С.В.Шарова // Управління розвитком соціально-економічних систем: Праці Дев’ятої міжнар. наук. конф. студ. та мол. вчених. 23-25 травня 2008р. - м. Донецьк. – Донецьк: ДНУ, 2008. – Ч.5. – С.99-102.
 АНОТАЦІЯ

Шарова С.В. Розвиток ринку нерухомості в системі  продуктивних сил регіону. - Рукопис.

Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата економічних наук за спеціальністю 08.00.05 – розвиток продуктивних сил і регіональна економіка. – Полтавський національний технічний університет імені Юрія Кондратюка Міністерства освіти і науки України. – Полтава, 2013.

Дисертацію присвячено обґрунтуванню способів забезпечення розвитку ринку нерухомості в системі продуктивних сил регіону. У роботі досліджено та  узагальнено теоретичні погляди на сутність і фактори сучасного розвитку системи продуктивних сил регіону. Виявлено ознаки розвитку ринку нерухомості регіону; схарактеризовано способи впливу ринку нерухомості на продуктивні сили регіону; проаналізовано сучасний стан і тенденції розвитку продуктивних сил регіону. Проведено діагностику попиту і пропозиції на  ринку комерційної нерухомості на прикладі Запорізького регіону. Визначено вплив ринку комерційної нерухомості на розвиток продуктивних сил регіону на основі кореляційного аналізу. Обґрунтовано концептуальні засади розвитку ринку нерухомості в регіоні  на основі моделі «регіон-ринок»; визначено методи активізації якісних чинників розвитку ринку комерційної нерухомості;  запропоновано науковий підхід до прогнозування розвитку ринку нерухомості в системі продуктивних сил регіону на основі методу рентоутворення.

Ключові слова: регіон, ринок нерухомості, продуктивні сили, попит, пропозиція, вартість, оренда, іпотечне кредитування.

АННОТАЦИЯ

Шарова С.В. Развитие рынка недвижимости в системе производительных сил региона. - Рукопись.

 Диссертация на соискание  ученой степени кандидата экономических наук по специальности 08.00.05 ( развитие продуктивных сил и региональная экономика. – Полтавский национальный технический университет имени Юрия Кондратюка Министерства науки и образования Украины. – Полтава, 2013. 

Диссертация посвящена исследованию развития рынка недвижимости в системе производительных сил региона. В работе исследованы и обобщены теоретические взгляды на сущность и факторы современного развития системы производительных сил региона; определены признаки развития рынка недвижимости в системе производительных сил региона; охарактеризованы способы влияния рынка недвижимости на производительные силы региона. Аргументировано, что научный поход для принятия управленческих решений  в выборе способов формирования социально-эколого-экономической конфигурации экономики региона достигается путем  определения критериев спроса, предложения, рыночного равновесия и конкуренции. 

 Сделан анализ состояния и тенденций развития производительных сил региона на современном этапе; проведена диагностика спроса и предложения на рынке коммерческой недвижимости Запорожской области; определены направления влияния рынка коммерческой недвижимости на развитие производительных сил региона на основе корелляционного анализа. Констатировано, что определение динамики и тенденций развития рынка недвижимости в разрезе отраслей и административных территорий   достигается благодаря методам экономической диагностики с использованием критериев: доходности объектов недвижимости, рыночной стоимости, мест расположения, уровня доходов населения, что совершенствует инструментарий диагностики спроса и предложения на рынке коммерческой недвижимости города и региона.
Обоснованы концептуальные основы развития рынка недвижимости в регионе на основе модели «регион-рынок»; определены методы активизации качественных факторов развития рынка коммерческой недвижимости; предложен научный подход к прогнозированию рынка недвижимости в системе производительных сил региона на основе метода рентного мультиплікатора. Доказано, что выравниванию конъюнктуры рынка недвижимости и развитию производительных сил региона способствует применение качественных факторов развития рынка недвижимости на основе организационных, экономических, финансовых, информационных, социальных методов регулирования неценовых факторов рынка недвижимости.
Ключевые слова: регион, рынок недвижимости, производительные силы, спрос, предложение, стоимость,  аренда,  ипотечное кредитование.
ANNOTATION

Sharova S.V. Determination of influence of market of the real estate on development of productive forces of region.  Manuscript.

Thesis for the candidate’s degree in Economics, speciality: 08.00.05 -Productive Forces Development and Regional Economy. - Poltava National Yuri Kondratyuk Technical University of Ministry of science and education of Ukraine. - Poltava, 2013.

The thesis is devoted to the influence of the real estate market in the development of the productive forces of the region. In this work the transformation and development of the productive forces, which occur at the regional level, the theoretical basis of the property market and it is definitely the place and role in the functioning of the productive forces in the region, identified the main trends in the regional real estate market and prove the need for a methodology for assessing the impact of market property for the development of productive forces in the region; structured priorities and directions for the diagnosis and assess the impact of the real estate market in the development of the productive forces in the region; assess the impact of proposed indicators of the real estate market in the development of the productive forces in the region; developed a model of the influence of the real estate market in the development of the productive forces of the region on the basis of economic and mathematical methods; forecasted trends influence the real estate market development of the productive forces of the region on the basis of performance indicators.

Key words: region, real estate market, the regional real estate market, the productive forces, demand, supply, cost, land market rent, net operating income.
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