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ДЕРЖАВНЕ УПРАВЛШНЯ РИНКОМ НЕРУХОМОСТ1 

Досл1джено процес державного управлтня нерухомою властстю, 
з 'ясовано nidxodu щодо впровадження окремих напрямгв державного управлтня 
разними видами nepyxoMocmi залежно eid цтей. 
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Одшею з найважливших сучасних проблем гумашзаци та гармошзаци 
державного управлшня в Украйп е управлшня стратепею розвитку м1ст як 
сощальним об'ектом i процес управлшня самою м1ською шфраструктурою. 

До основних факщлв, яш необхвдно враховувати при розробщ стратепчних 
ршень, можна вцгяести таи: змша попиту споживачй?, глобал1защя б1знесу розвиток 
науки й техшки, досягнення сучасних технолопй й шших. 

Стратег1чне управл1ння MICTOM повинне спиратися на анал1з соц1альних 
оч1кувань населения i його досягнень стосовно якосп життя. Однак найчаст1ше 
цього не В1дбуваеться. У реальному ж и т жителям Mi ста доводитися тдстроювати 
сво1 потреби пад наявш ресурси, оскшьки стратепчне управл1ння часто 
ототожнюегься 3i складанням довгострокових плашв i програм розвиту, в яких не 
враховуються багато фактор1в розвитку мюьких територш. 

Досл1дженням ринку нерухомост1 займалися таш вчен1, як А. Гол1ков, 
А. Дейнека, Н. Казакова, В. Титяев, А. Полоншташ. Авторирозглядають стратепчне 
управл1ння ринком нерухомосп як спрямування дай на довгострокову перспективу, 
поведшку й адаптащю до швидкомшливих умов ведения б1знесу. 

Метою cram e досладження процесу державного управлшня нерухомою 
власнютю, з'ясування п1дход1в щодо впровадження окремих напрямй? державного 
управлшня р1зними видами нерухомосй залежно В1д щлей. 

Одтею з умов успшшого зд1йснення стратепчного державного управл1ння -
компетентне управлшня, у тому числ1 й комунальним майном м1ст [1]. Система 
державного управлшня комунальною властстю Micra складаеться з права на 
об' екти державно! комунально! власносй й територ1ально1 громади, а також оргашв 
управл1ння ними, а саме - Харшвсько! м1сько! ради й уповноважених нею в 
установленому порядку оргашв i посадових oci6 м1сцевого самоврядування. 
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Одним з важливих об'екпв мехашзм1в державного управлшня, за допомогою 
яюго вадбуваегься управлшня територ1альним розвитком, е власшсть, що перебувае 
в розпорядженш органу влади [2]. 

Надто важливо в nponeci державного управлшня нерухомою власшстю е не 
зм1шувати pi3Hi за своею природою функцп розпорядження й юристування. У 
nponeci управлшня державною власшстю це вадбуваегься досить часто. У б1лыносп 
випадшв при утворенш мунщипального або державного шдприемства власшсть 
передаеться на npaei повного господарського ведения, що передбачае передачу 
прав розпорядження власшстю. Практично подабний тдхвд приводить до того, що 
ддяльшсть шдприемства стае нешдконтрольною органу, що його створив. У свою 
чергу, процес розпорядження передбачае визначення щлей використання власносп. 

На даному еташ розвитку Украши вадбуваеться становления системи риншв 
й одночасно формуеться ринок нерухомосп, активне функцюнування якого е 
одшею з умов стшкого розвитку м1ст, селищ та шших поселень [3]. Цей розвиток 
являе собою основу для ефективного мехашзму державного управлшня регюном 
i здшснюеться в систем! державного управл1ння й м1сцевого самоврядування. 

Ринок нерухомосп е одшею з найважлив1ших складових економ1ки держави, 
осильки в1н несе в co6i бшьше половини всього свггового багатства [Там же]. 
Становления й стабшьне функцюнування нащонального ринку нерухомосп - один 
з найб1льш складних процес1в ринкових перетворень, яи можуть вщбуватися в держав1. 

Якщо знижуеться р1вень державного управлшня ринком нерухомосп, якють 
навколишнього середовища пог1ршуеться, коливаються показники р1вня життя 
населения, чинники впливу негативно впливають на розвиток свггово1 економ1ки. 
Це, у свою чергу, тягне зниження темшв економ1чного зростання яку с в т , так i в 
окремо взятих крашах [4]. 

У м1стобущвнш Xaprii СНД одшею з найбшын важливих щлей стшкого розвитку 
Micr назван!: комплексний розвиток й еколопчна реконструкц1я м1ських, альських 
та 1нших населених пункт1в, урбашзованих територ1й держав, а також полшшення 
житлово1 забезпеченост1 й умов проживания населения [5]. 

Вцщовцшо, icHye необх1дшсть переходу на яисно новий етап сййкого розвитку 
м1ст й, у тому числ1, використання нових можливостей оргашзащ! i управл1ння 
HepyxoMicno. 

В1домо, що темпи економ1чного й сощального розвитку краши значною 
Mipoio залежать вщ якосй державного регюнального й мунщипального управл1ння, 
у тому числ1 нерухом1стю. У той же час сощально-економ1чний стан територ1й 
визначае р1вень життя южно! людини й населения в щлому. 

Вих1дною точкою мехашзм1в державного управл1ння нерухом1стю е 
визначення щлей i завдань цього управл1ння. У зм1шашй ринков1й економщ 
управл1ння нерухом1стю характеризуеться безл1ччю форм i механ1зм1в свого прояву 
залежно вщ характеру власносп на той або шший об' ект нерухомосп [6]. 

Якщо мова йде про державу як власника нерухомосп, то до п операщйних 
(забезпечення виконання OCHOBHOI даяльносп власника, шдтримка гарного стану 
об'екта нерухомосп, м1шм1защя витрат па техн1чне обслуговування й експлуатащю 
нерухомосп; у збереження капиалу; шдвищення престижу власника в результап 
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володшня ввдповвдним об'ектом нерухомосп) i комерщйних (максим1защя 
прибутку; максим1защя вартосп об'екта нерухомосп) щлей додаються ц ш 
сощального характеру, а саме: 

- стимулювання розвитку малого й середнього б1знесу шляхом забезпечення 
максимально простого й зручного доступу шдприемщв до об'екпв нерухомосп; 

- створення сприятливого юпмату для зб1лынення швестицш у нерухом1сть; 
- створення сприятливого економ1чного й сощального середовища для 

проживания населения; 
- забезпечення оптимально! з погляду inrepeciB сусшльства структури 

нерухомого майна за формами власносп й вар1антами використання. 
Тож icHye необхвдшсть створювати окрем1 напрями державного управлшня 

р1зними видами нерухомосп залежно в1д щлей. Р1зноманитя щлей управлшня 
HepyxoMicTK» представлено нижче, причому перший р1вень являе собою загальш 
для Bcix тишв нерухомосп цш, що е необхцщою умовою для досягнення щлей 
б1льше високого р1вня. 

На другому piBHi вадбуваеться розмежування щлей приватних власнишв i 
держави як суб'екта сощального регулювання. Держава як власник об'егатв 
нерухомосп мае також операц1йн1 й комерщйн1 щш, яи за свош змютом зб1гаються 
i3 цшями приватних власнишв. 

Трепй р1вень вадбивае особливосп мети, специф1чн1 для кожного типу 
нерухомосп. 

Вцщовцшо до зазначених щлей, управл1ння нерухом1стю повинне забезпечити 
виконання таких завдань: створення шформацшно-аналггично1 бази для прийняття 
адекватних управл1нських р1шень у сфер1 нерухомосп; оппсшзащя розпод1лу 
об'ект1в нерухомост1 за типами використання (операщйна, комерц1йна 
нерухом1сть); формування стратеге й програм управлшня нерухом1стю; надежна 
техшчна експлуатащя об'екпв нерухомосп; забезпечення функц1онування систем 
безпеки об'екпв нерухомост1; належне просування об'екпв нерухомосп на ринок; 
забезпечення гнучко! системи обслуговування орендатор1в; ведения мошторингу 
за станом об'екта нерухомосп з метою оперативного прийняття управл1нських 
рпнень; створення системи розвитку нерухомосп; забезпечення системи швестицш 
у нерухомють; мш1м1защя витрат на зм1ст системи управлшня нерухомим майном. 
Осшльки об'екти нерухомосп завжди мають власника, в1дпов1дно, вони мають 
потребу в управлшш. 

Управлшня дохвдною нерухом1стю можливо лише при наявносп в1дпов1дно1 
ефективно! керуючо! системи, що спйко функц1онуе на Bcix етапах и життевого 
циклу, у тому числ1 при порушеннях виробничого процесу, в умовах банкрутства 
й при надзвичайних обставинах [3]. 

Виникнення та формування об'екта нерухомосп, надання йому правового 
статусу - процес достатньо складний. Шд ним розум1еться його техн1чний 
економ1чний опис та юридичне обгрунтування, у результап якого юнування об'екта 
лег1тим1зуеться, в1н отримуе техшчш та економ1чн1 ознаки й характеристики i 
юридичний статус, що дозволяе 1дентиф1кувати його серед шших об'екпв. Подальша 
процедура вкладаеться з його швентаризаци, сервиуту й реестраци. 
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Та сама д1лянка земл1 на р1зних iepapxi4mrx р1внях i р1зних формах власносп 
(держава, народне господарство, землекористувач) може мати непор1внянн1 
економ1чн1 показники щнностг управлшня. У зв'язку i3 цим необхвдно поряд i3 
традащйними - локальными - показниками розвитку сощально! шфраструктури в 
анал1з1 й моделюванш використати зведеш або узагальнюкш показники. Однаку 
цьому процеа можлива втрата деяюн шформаци. Для запоб1гання втрати при 
шформацшному переход! в1д приватних показнишв до узагальнюючих та щоб 
зменшити вплив суб'ективност! експертно! ощнки на конкретш ршення й одержати 
результат у форм1, що була зручна для здшснення управлшня сощальною 
шфраструктурою й зд1йснення оперативного контролю, пропонуеться трир1внева 
модель ощнки розвитку сощально! 1нфраструктури [2]. 

Юридичний статус об'екта нерухомосй дае право й фшансову можлив1сть 
розпоряджатися ним, використати його й впливати на нього. Цей вплив на об'ект 
нерухомосп i e управлшням. Власник об'екта нерухомост1, управляючи цим 
об'ектом, реал1зуе право власносп, вцщовцщо, реал1защя цього права може 
здшснюватися або самим власником, або за його дорученням [4]. 

Використання сучасних механ1зм1в управл1ння нерухом1стю буде сприяти 
шдвищенню р1вня життезабезпечення населения, оскшьки одним з основних завдань 
сталого економ1чного розвитку е задоволення людських потреб. Удосконалення 
мехашзму державного управлшня може стати, наприклад, штенсивне освоения 
мюьких агломеращй. 

Вадом1 таш види агломерацш: 
- моноцентричн1 - з одним великим й економ1чно розвиненим MICTOM -

центром, якому шдлепп Bci iHnri поселения, розташоваш в його прим1сыай зош 
(пригороди, супутники тощо); 

- пол1центричн1 - з дешлькома взаемозалежними центрами [2]. 
Одними з найвцюмшшх приклад1в таких об'еднань е скупчення мют Рейнсько-

рурського репону в Н1меччин1, Донбас (Донецько-Макпвська агломерац1я), Кузбас 
й Урал - у крашах СНД, а також найбшына св1това агломеращя - Токю-Йокогама-
Кавасаи в Японп, що поеднуе близью 31 млн людей. 

PiBHi економ1чного, сощального та еколопчного добробуту м1ста i його жител1в 
- це три основних критерп, на OCHOBI яких необхцщо здшснювати Bci планувальш, 
м1стобуд1вн1 й управл1нсьш р1шення. Саме для досягнення ще! мети органи 
м1сцевого самоврядування повинш систематично проводити сощальний, 
еколопчний аудит та оперативний контроль за станом Micra. 

Зг1дно з державними нормами, населеш пункти поеднуються в агломераци 
за такими принципами: 

- бшышсть жител1в з передм1стя щодня гздить на роботу, навчання, за 
покупками або на вцщочиноку мюто; 

- транспорт в1д одного пункту до шшого ще не бшыне швтори - дв1 год.; 
- м1ж м1стами й селами регулярно курсують прим1сыа електрички, автобуси 

або теплохода; 
- аеропорт, зал1зничний вузол, р1чковий порт мають прям1 транспортн1 зв'язки; 
- уздовж транспортних коридор1в пцльно заселеш територИ. 
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Однак, слад вщзначити, що кшцевим результатом об'еднання р1зних ф1рм у 
пгантсыа корпорапи е зростання безробптя. Нов1 армп постшних або тимчасових 
безробггних - це нов1 мешканщ скупчених i переунцльнених житлових квартал1в. 
Безупинно зростае шлыасть окрашних селищ, безладно низькояшсним житлом, а 
таюж нетряних квартал1в, яи стали обов'язковими атрибутами сучасних Micr. Вони 
зживаються поруч i3 високим р1внем благоустрою й прогресом комунально! техннси 
багатих райошв Micra. 

У зв'язку з шлыастю зростання автомобшзму в розвинених крашах ширина 
вулиць великих Micr уже не вцпкшдае штенсивносй руху. У результат! середня 
швидкють руху в центральны частит цих Micr у годинники "тк" знизилася до 
4-5 км на год. Недаремно в американських м1стобуд1внишв icHye термш 
"прогресуючий склероз центра", коли мапстрал1 стають настшьки вузькими, що 
нормальний рух по них неможливий. Вихлошп гази автомоб1льного транспорту, 
який непом1рно 3pic, й rap численних завод1в, розмщених у великих м1стах, 
перетворили i'x на своер1дш газов1 камери, яи поступово гублять здоров'я м1льйон1в 
людей. Б1льш заможн1 родини, рятуючись в1д задушливо! атмосфери, залишають 
отруеш бензином вулиц1 й переселяються у прим1сьш територИ. 

Тож при обл1ку фактор1в, що впливають на формування питомо! вартост1 
об'екпв житлово1 нерухомосп, необхадно врахувати коефщ1ент зростання 
автомобшзаци населения та еколопчний фактор впливу 

Масове переселения значно! частини родин у зам1ста, ближче до природи, 
вадсувае цю природу все дал1 й дал1. Б1льш1 мюта, розростаючись, обростають не 
пльки житловими передм1стями, торговельними пщприемствами, транспортними 
спорудженнями, але, через деякий час, також фабриками й заводами. 

У результат! м1сто-пгант охоплюеться шльцем промислових шдприемств, яш 
скидають додатково тисяч1 тонн золи й гару на Micro i його передшстя, що незабаром 
включаються в нов1 кордони “великого" Micra. Одночасно чи те повггря, що хоча б 
частково оздоровлювало насичену пилом i гаром м1ську атмосферу, виявився 
вадсунутим на десятки кшометр1в. 

Тож зростання великих Micr не повинне перевищувати розумних розм1р1в, 
тобто меж, при яких подальше зростання великих мют стае економ1чно невийдним, 
не говорячи вже про негативш сторони життя в дуже великих м1стах. Державне 
управл1ння економ1кою м1ського господарства повинне сприяти визначенню цих 
меж, з урахуванням р1зних умов, в яких розвиваються Micra. 

Где! й принципи спйкого розвитку м1ських поселень актуальш для Харкова й 
Харшвсько! обл., осшльки ця територ1я мае 1сторичний досв1д м1стобуд1вно1 
д1яльност1 й багату 1сторико-культурну спадщину. Однак слад зазначити, що 
створення MicbKHx агломерац1й вимагае принципово нового шдходу до державного 
управл1ння м1стобудуванням, а саме базуватись на концепци ланцюгового 
зонування, секторного розвитку Micra тощо. В1дзначимо також, що геополггичне 
положения, природш умови територИ сучасно! Харшвщини сприяють процесам 
економ1чного розвитку, концентраци населения й бущвництву м1ських поселень. 

Проте ми вважаемо, що розвиток буд1вництва в мюьких агломеращях може 
проходити пов1льно внаслщок вщсутносп в1льно1 земл1 для забудови в мютах, а також 
через вадсутнють у законодавств1 Укра1ни визначення поняття "мюька агломеращя". 
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На жаль, сучасне украшське Micro як об'ект державного управлшня в 
бшыпосп випадав може бути визначений як слабко оргашзована пшена система, 
що характеризуеться численними, дисфункщями й гшертрофованим розвитком. 

Бшышсть наших Micr переживають структурну кризу. Поряд i3 традищйними 
проблемами розвитку територи в1дм1чаегься високий ступшь зношування житлового 
фонду й шженерно-техшчного встаткування, питома вага старого й аваршного житла, 
недостатнш р1вень фшансування нового, буд1вництва, дефщит засоб1в 
обслуговування, ремонт i утримання житлового фонду дефщит фшансування 
житлово-комунального сектора, необхцщсть збереження 1сторико-архггектурних 
пам'яток,високийр1веньадмш1стративних&р'ер1в1витратубуд1вельно-1нвесторськ1й 
д1яльност1, оргашзащйш й правов1 питания землекористування й розвитку м1сько1 
нерухомосп. Особливо гостро стоять проблеми неефективного використання 
територш, деградапи м1ського середовища в деяких районах, вцшовлення морально 
застар1лих плашв розвитку територИ. Одночасно збер1гаються висош ризики в 
д1яльност1 забудовнишв й швестор1в. Щ проблеми мають багато загальних рис i3 
проблемами мют, що виникають i розвиваються в розвинених крашах i зумовлюють 
необх1дшсть зм1н у npoijeci використання м1ського простору. 

Викликано цей процес прискореною урбашзащею й низкою сощальних зм1н 
у пост1ндустр1альному сусшльств1, зростання илькосп населения м1ст, високою 
Mirpanieio i3 с1льсько1 м1сцевост1. Усе це е об'ектом державно!пол1тики. 

За деякими прогнозами, до середини XXI ст. близью 80 % населения земл1 
будуть проживати в м1стах. Р1вновага житлово! сфери як частини складно! 
м1стоутворюючо1 системи залежить в1д певно! илькосп сощальних, економ1чних, 
просторово-функцюнальних, демограф1чних, еколопчних, пол1тичних та шших 
чиннишв. 

Таким чином, необх1дна державна стратепя розвитку ринку нерухомосп. При 
цьому потр1бно враховувати мотивац1ю власниыв у npoijeci користування 
нерухом1стю й врахування природи оргашв, яш здшснюють процес управл1ння 
нею. Стратепчне управлшня з боку держави задля розвитку економ1чного 
потенщалу репону повинне базуватися на людському потенщал1 й бути ор1ентоване 
на задоволення попиту споживач1в, ефективно використати наявн1 ресурси 
нерухомосп для досягнення високих стандарйв якосп життя населения. 
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П. М. ДМИТРУК 

УДОСКОНАЛЕННЯ ОРГАНВАЩЙНО-ПРАВОВОГО МЕХАНВМУ 
ДЕРЖАВНОГО РЕГУЛЮВАННЯ 

EKOHOMI4HOIБЕЗПЕКИ АР КРИМ 

Проведено анал1з та еироблено рекомендацИ щодо едосконалення 
оргатзацшно-праеоеих засад мехатзму державного регулюеання економ1чно1 
безпеки АР Крым. Запропоноеано оргатзацтний мехатзм державного 
регулюеання економ1чно'1 безпеки АР Крым, а також систему гнструментгв i 
Memodie його тституцюнал1заци. 

Ключст слова: шституцюнал1за1ця, мехашзм, економ1чна безпека, репон. 

In the article the analysis and recommendations for improving the organizational 
and legal foundations of the mechanism of state regulation of economic security of 
the Crimea. Proposed institutional mechanism of state regulation of economic security 
of the Crimea, as well as system tools and methods for its institutionalization. 

Key words: institutionalization, mechanism, economic security, the region. 

Належний р1вень економ1чно! безпеки досягаегься завдяки здшсненню едино! 
державно! пол1тики у вигляд1 системи скоординованих заход1в, адекватних 
BHyTpinrfliM i зовншшгм загрозам. Без таю! полггики неможливо подолати насл1дки 
затяжно! кризи, стабшзувати економ1чну ситуащю в Украйп, створити ефективш 
мехашзми сощального захисту населения. Саме тому одним з найбшын актуальних 
завдань держави на сьогодш е формування та активна реал1защя пол1тики у сфер1 
економ1чно! безпеки Украши, в першу чергу, завдяки процесу вдосконалення 
орган1защйно-правового мехатзму II державного регулювання. 

Проблеми вдосконалення оргашзацшно-правового механ1зму державного 
регулювання економ1чно! безпеки постшно перебувають у центр1 уваги науковщв. 
Але в бглыност! випадив вони дослцгжують лише окрем1 питания проблеми, пов'язаш, 
насамперед, i3 формуванням базових засад забезпечення економ1чно! безпеки, 
визначенням системи економ1чних штерес1в i прюрителв розвитку, формуванням 
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