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ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ РАЗВИТИЯ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В 

ЖИЛОМ СЕКТОРЕ И В ГОСТИНИЧНОМ ХОЗЯЙСТВЕ 

 

В публикации рассматриваются вопросы существенных особенностей понятийной базы проблем 

недвижимости, динамики рынка недвижимости и рыночных механизмов управления имуществом и 

имущественными отношениями в жилищной и гостиничной сфере. Определены механизмы развития 

жилищного и гостиничного сектора недвижимости. 

Ключевые слова: недвижимость, жилье, гостиничная недвижимость, ситуационный влияние, 

рынок, инвестиции, развитие 

 

Постановка проблеми у загальному вигляді і її зв’язок з важливими 

науковими та практичними завданнями. За будь-якого суспільного устрою особливе 

місце в політичних системах, економіці та в відносинах між людьми завжди займало 

нерухоме майно. В наш час оновлення соціальних проектів та зміни в виробництві і в 

сфері послуг майнова складова все більше укріплює позиції і в ринковому середовищі, і 

в стратегічних моделях управління розвитком держав й територій. 
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На сьогодні ефект розвитку суспільства та його окремих структур забезпечують 

три потужні «генератори»: системи управління, інтелектуальний капітал та потенціал 

нерухомості. Все це разом є базовими складовими національного багатства країни і 

головне завдання полягає в тому, щоб це багатство раціонально використовувати та 

примножувати. Нові знання з економіки нерухомості мають дати позитивний ефект для 

успішної підприємницької діяльності в різних видах бізнесу, а також в житті будь-якої 

сім’ї та окремо взятих громадян, оскільки власність на нерухомість – первинна основа 

свободи, незалежності й гідного існування всіх людей. Наукова знанієва сторона 

економічного блоку «нерухомість» має метою забезпечити учасників операцій з 

нерухомістю виваженими управлінськими рішеннями та регуляторами, створити умови 

безпеки й захисту їх інтересів, надати інструменти отримання прибутку в цій сфері 

діяльності. 

Аналіз останніх досліджень, у яких започатковано вирішення проблеми.  

Необхідно відзначити, що у вітчизняній літературі тема розвитку ринку 

нерухомості є маловивченою і всі дослідження і публікації носять в основному 

практичний характер і не торкаються фундаментальних основ процесу розвитку. Тим 

не менше, ряд вітчизняних вчених досліджували тему оцінки нерухомості в ході 

вивчення ринкових умов і механізмів. Серед них: Пазинич В.І., Свистун Л.А., 

Кучеренко В. Р., Квач Я. П., Сментина Н. В. [1 – 2] Фундаментальні дослідження, 

спрямовані на розгляд закономірностей становлення та функціонування ринку 

нерухомості відображені в роботах науковців О. Ю. Амосова, Г. В. Висоцької, О. А. 

Гриценко, М. П. Лебедя, М. Федотової та 62зд. [3 – 7]. Визнаючи великий внесок цих 

вчених в проблематику нерухомості, змушені зазначити, що гострота завдань 

становлення і розвитку ринку нерухомості України в наш час залишається актуальною, 

що і послужило мотивом розробки і реалізації програми досліджень, результати якої 

викладені в цій статті. 

Цілі статті  – обґрунтування теоретичних положень ринкових процесів в сфері 

нерухомості та визначення для бізнесу механізмів ефективної діяльності. 

Завдання досягнення цієї мети в дослідженні розглянуті з позицій узагальнених 

характеристик в економічному секторі ринкових процесів, досвіду зарубіжних фахівців 

та оцінювання ситуативних особливостей на ринку нерухомості України. Більш 

конкретно увага приділена житловому сектору нерухомості та готельному комплексу. 

На локально-територіальному рівні визначені деякі особливості з цих питань для 

Харківського регіону. 

Виклад основного матеріалу дослідження з повним обґрунтуванням 

отриманих наукових результатів. В понятійному апараті досліджуваної теми 

використовуються такі терміни як «майно», «майнові речі», «нерухомість», «ринок 

нерухомості», «управління нерухомістю» та інші. Сам об’єкт, на якій націлено 

науковий пошук і процес пізнання, вкладається в словосполучення «нерухоме майно», 

що в скороченому варіанті використовується в мові як «нерухомість». 
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Існує декілька підходів до визначення сутності нерухомого майна. Нерухоме 

майно – це будь-яке майно, яке складається із земельної ділянки, а також будівель та 

споруд на ній. Майно є нерухомим по його природі, або в силу його призначення, або 

внаслідок предмета, приналежність якому воно складає [8]. Нерухомість, нерухоме 

майно – реальна земельна і вся матеріальна власність, в т.ч. і те, що під поверхнею 

землі, над її поверхнею або прикріплене до землі [9]. Нерухоме майно за законом 

визнаються як земельні площі й різні угіддя, будинки, заводи, фабрики, всілякі будівлі 

й порожні двірські місця. Це також залізничні системи, енергомережі, гідросистеми, 

канали та інше.  

Визначення «нерухоме майно» наведено в Законах України «Про іпотеку», «Про 

податок з доходів фізичних осіб», «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме 

майно та їх обмеження» [10 – 12]. 

Поняття «нерухомість» має велике значення для вирішення багатьох економічних 

проблем, у тому числі при оцінюванні вартості, визначенні прав власності, розробці 

інвестиційної політики, в операціях купівлі-продажу. 

Уточнені і визнані властивості і характеристики «нерухомості» важливі і з 

позицій вирішення суперечок та конфліктних ситуацій, а також в управлінській 

діяльності, в обліковій практиці, економічному аналізі та статистичних звітах. Багато 

вчених, виявляючи інтерес до сутності нерухомості як об’єкта дослідження, сходилися 

на думці, що в цьому понятті ключове значення має сама земля і майно, на ній 

закріплене. Г. Харрісон, А. Балабанов, Н. Верхоглядова підкреслювали тісний зв’язок 

майна із землею [13 – 15]. Ми також підкреслимо значення в нерухомості об’єктів 

будівництва, створених людиною, і значимість їх вартісних характеристик. Об’єкт 

нерухомості є і сам по собі цінним, оскільки задовольняє потреби людини, і виступає 

цінністю як капітал у речовій формі, здатний приносити прибуток. І ще однією 

особливістю нерухомості є максимальна ускладненість в її переміщенні без зміни 

властивостей або призначення. 

В економіці нерухомість розглядається з різних позицій: як матеріальний актив, 

ринковий товар, об’єкт інвестування, об’єкт власності тощо. При використанні у 

виробництві нерухомість поступово переносить свою вартість на продукцію або 

послуги. Найбільший сектор нерухомості – це житлові об’єкти [2]. Масштабні обсяги 

також нежитлової нерухомості різного призначення: промислового, комерційного, 

інфраструктурного, рекреаційного, службового та ін. До нерухомості відносять і 

природні комплекси, корисні копалини, земельні площі під будівництво [1]. 

У такому розгляді різновиди нерухомості відмінні в деяких своїх 

характеристиках, що і необхідно враховувати в пізнавальному, проектному, 

комерційному і управлінському процесах. У нашому дослідженні увага концентрується 

на житловій нерухомості та рекреаційній, в тому числі на готельному майні, де 

взаємопов’язані житлові функції та рекреаційні. Поняття «нерухомість» включене в 

поняття «ринок нерухомості», під яким розуміють систему фінансово-економічних 
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відносин, що виникають під час операцій з об’єктами нерухомості, у межах якої 

формується попит, пропозиція та ціна на цій об’єкт [16]. 

Мягков В. та Платонова О. дають своє визначення ринку нерухомості – це сфера 

вкладення капіталу в об’єкт нерухомості та система відносин при проведенні операцій з 

нерухомістю [17]. П. І. Юнацкевич наголошує на тому, що ринкова нерухомість є 

сектором національної ринкової економіки, де є суб’єкти й об’єкти нерухомості та 

діють механізми функціонування ринку [18]. 

Нерухомість економісти оцінюють показником вартості, який допускає такі 

уточнення – ліквідаційна вартість, відновна, вартість заміщення, споживча, 

інвестиційна, страхова, оподатковувана [19]. Отже в завданнях економічного аналізу, 

звітності та прогнозування вартість нерухомості має різний кількісний вимір. 

З вищенаведених визначень стає зрозумілим, що всі вони в своїй основі мають 

одне і те ж значення (незалежно від моменту історії) – земля і все те, що невідривно з 

нею пов’язано. Отже до нерухомих речей відносимо земельні ділянки, ділянки надр, 

відокремлені водні об’єкти, і все, що пов’язане із землею таким чином, що не допускає 

переміщення без відповідного збитку і зміни призначення. Поза зв’язку з земельними 

ділянками нерухомі об’єкти втрачають своє головне призначення і свої вартісні 

характеристики. Визначення нерухомості припускає виділення в його структурі двох 

складових:  

1. Природні об’єкти – земельні ділянки, ліси і багаторічні насадження, відособлені 

водні об’єкти і ділянки надр. Ці об’єкти нерухомості зазвичай називають «нерухомістю 

за природою».  

2. Штучні об’єкти (споруди):  

а) житлова нерухомість – будинки;  

б) комерційна нерухомість – офіси, ресторани, магазини, готелі, гаражі для 

оренди, склади, будівлі та споруди, підприємства як майновий комплекс;  

в) громадські (спеціальні) будівлі та споруди: лікувально-оздоровчі (лікарні, 

поліклініки, будинки престарілих і будинки дитини, санаторії, спортивні комплекси 

тощо); навчально-виховні (дитячі садки і ясла, школи, училища, технікуми, інститути, 

будинки дитячої творчості тощо); культурно-просвітницькі (музеї, виставкові 

комплекси, парки культури і відпочинку, будинки культури та театри, цирки, 

планетарії, зоопарки, ботанічні сади і т. д.); спеціальні будівлі та споруди – 

адміністративні (міліція, суд, прокуратура, органи влади), пам’ятники, меморіальні 

споруди, вокзали, порти тощо;  

г) інженерні споруди – меліоративні споруди й канали, комплексна інженерна 

підготовка земельної ділянки під забудову і т. ін.. [5]. 

Штучні об’єкти можуть бути повністю збудовані й готові до експлуатації, можуть 

вимагати реконструкції або капітального ремонту, а також відноситись до незакінчених 

об’єктів будівництва. 
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Оскільки в структуруванні та класифікації різновидів нерухомого майна є досить 

досконалі напрацювання, то це питання ми розглядаємо в узагальненому вигляді (рис. 

1). 

 

 

 

 

 
 

  
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Рис. 1 – Типові різновиди нерухомості в колі факторів впливу 

 

Вже на цій спрощеній моделі виділено вартісну складову нерухомого майна, що 

особливо значимо в ринкових механізмах. Однак ринковий аспект економічної сутності 

нерухомості не вичерпує її роль і функції у суспільстві, в концепції багатства нації і 

діяльності держави та громадян щодо розвитку суспільства. Ролеві функції нерухомості 

пропонуємо визначити більш повно такою структурно-логічною моделлю (рис. 2). 
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Рис. 2 – Ролеві функції нерухомості 

 

Розглядаючи векторальні зміни нерухомого майна, в даному дослідженні ми 

уточнюємо уявлення щодо специфіки цих секторів, виділяючи ті з них, які 

безпосередньо пов’язані з першочерговими потребами людини, а це – житло, праця, 

відпочинок. Отже, розглянемо нерухомість в двох аспектах: в житловому секторі й в 

готельному господарстві. 

Ринок житлової та готельної нерухомості можна розглядати з таких позицій як: 

структура і цілі учасників, обсяг капіталів на ринку, фактори впливу, динаміка й 

механізми розвитку, значення в економіці країни в цілому, регіональні та видові 

особливості ринку. 

Житловий фонд країни і система житлозабезпечення є соціально значимим 

об’єктом державної політики, і невирішені завдання в цьому напрямку створюють 

загрози для соціально-економічного розвитку України в цілому. Зараз стан житлового 

фонду вкрай незадовільний (табл.. 1.). Згідно із даними державної статистики [20] 

станом на 01.01.2013, до категорії ветхих віднесено 46,9 тис. будинків (0,5% від 

загальної кількості житлових будинків країни), загальною площею 3,9 млн. 66з. м., в 

яких мешкає 95,5 тис. мешканців. До категорії аварійних віднесено 13,2 тис. будинків 

(0,1 % житлових будинків країни), загальною площею 1,2 млн. м 
2
, в яких мешкає 23,1 

тис. мешканців. 
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Характеристика технічного стану житлового фонду за регіонами України станом на 
01.01.2014 р. 

Регіон Загальна площа житлового фонду, тис. м
2
 

ветхого аварійного 

1 2 3 

АР Крим 203 40,6 

Вінницька область 265,8 88,6 

Волинська область 113 22,6 

Дніпропетровська область 237,3 79,1 

Донецька область 235,2 100,8 

Житомирська область 235,2 33,6 

Закарпатська область 58,8 0 

Запорізька область 82,2 41,1 

Івано-Франківська область 102,3 34,1 

Київська область 285 57 

Кіровоградська область 123,5 0 

Луганська область 221,2 55,3 

Львівська область 111,6 55,8 

Миколаївська область 52 26 

Одеська область 427,2 106,8 

Полтавська область 184 36,8 

Рівненська область 149,4 24,9 

Сумська область 223,2 27,9 

Тернопільська область 77,7 51,8 

Харківська область 518,4 64,8 

Херсонська область 76,5 25,5 

Хмельницька область 169 33,8 

Черкаська область 239,4 68,4 

Чернівецька область 106 42,4 

Чернігівська область 119,6 29,9 

м. Київ 369,6 61,598 

м. Севастополь 24,9 16,6 

 

Стосовно готельного сектора в Україні, то його розвиток перебуває в 

нерівноважній динаміці через низку причин: вплив кризової ситуації, політична 

нестабільність, слабка державна підтримка, ігнорування можливостей стратегічного 

менеджменту тощо. Інша причина – про проблеми в секторі готельних послуг згадують 

тільки тоді, коли очікуються неординарні події, такі як чергове засідання банку ЄБР 

(1998 р.), Євробачення (2005 р.), фінальна частина чемпіонату Європи з футболу (2012 

р.). Таких разових неординарних подій, як і рішень заради них, у кожному конкретному 

випадку, зовсім недостатньо для забезпечення якісних змін в готельному господарстві.  

Ринок нерухомості майже ніколи не перебуває в стабільному стані. На цьому 

ринку впливово діють фактори: потреб та затребуваності, ціни, активності торгових 

операцій, фактори макроекономічної ситуації (ціни на нафту і газ, рівень життя 

населення, курси валют, інвестиційні тенденції). Під їх дією (а тим більше при 

асиметричності інформації та різноманітності форм оплати в угодах по нерухомості) 

оціночна вартість майна з фактичною збігається дуже рідко. Цьому сприяє і тривалість 

циклу купівлі-продажу – місяці, а іноді й роки.  

Свою специфіку в цьому секторі економіки має механізм розвитку. Доступність, 

достатність та якість житла пропонується забезпечувати використовуючи різні 

інструменти, а саме: формуючи законодавчу базу в сфері будівництва й експлуатації 

нерухомості, розвиваючи інститут державно-приватного партнерства, здійснюючи 
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інвестиційні програми та інше. Крім того, слід розподіляти обтяження, пов’язані зі 

створенням інженерної інфраструктури, між покупцями конкретного житла і всією 

громадою, що проживає в даному муніципальному утворенні. 

Розв’язання завдань розвитку житлового та готельного сектору нерухомості 

лежить у площині як державного, так і приватного інвестування через механізми: 

- бюджетного фінансування будівництва соціального житла (для незаможних 

громадян); 

- залучення довгострокових фінансових ресурсів на створення сектору орендного 

житла; 

- державної підтримки у формі адресних житлових субсидій окремих категорій 

громадян; 

- іпотечного житлового кредитування, що включає механізми рефінансування 

організацій, які надають іпотечні кредити (позики), за рахунок залучення 

довгострокових ресурсів з фінансових ринків, у тому числі акумульованих у пенсійній 

системі; 

- нагромадження коштів громадянами на цілі будівництва й придбання житла 

(ощадно-позичкові каси, будівельні ощадкаси і т. д.); 

- інвестування й кредитування (у тому числі, за рахунок коштів громадян) 

будівництва житла. 

Повернення витрачених коштів здійснюється за рахунок продажів, у тому числі 

продажів за допомогою іпотечних кредитів; залучення ресурсів для інвестування й 

кредитування на пільгових умовах, створення комунальної інфраструктури; 

інвестування в розвиток бази будівельної індустрії. 

Готельний бізнес активно підтримуються регіональною владою в багатьох 

країнах, що, здебільшого, дає свій результат. Форми такої підтримки також численні: 

− пільги за кредитами; 

− виділення земельних ділянок; 

− звільнення від податків; 

− організація цільових інвестиційних фондів; 

− участь у лізингових операціях тощо. 

За кордоном набирає вагу підтримка готельного комплекса через некомерційні 

організації, які здійснюють мікрокредитування малого бізнесу [21 – 22]. У цьому 

випадку державні ресурси відіграють лише роль каталізаторів інвестиційних процесів, 

знижують ризики вкладень і підвищують їхню привабливість, зменшують майнові 

диспропорції серед різних верств населення й, тим самим, зменшують соціальну 

напруженість, підвищуючи політичну стабільність суспільства. Як наслідок, 

створюються сприятливі умови для наступних вкладень. 

Висновки. Таким чином, нерухомість в житловому секторі та готельному 

господарстві виконує роль складової частини основних фондів, ринкового товару, 

високоліквідного капіталу, об’єкту бізнес-процесів та інвестиційної політики. В 

останній ролевій формі нерухомість може виступати як інвестиційним ресурсом, так і 

інвестиційним замовником. Слід зазначити, що в готельній нерухомості простежується 
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подвійність призначення: виробничого і споживчого, а отже і подвійність економічних 

функцій, що виконують об’єкти нерухомості. 

Нерухомість, як майнова складова суспільства, має бути розглянута як інститут 

нерухомості, в якому формуються правила гри, нормативи, вартісні характеристики, 

управлінські механізми та регулятори. Ринок і держава в своїх межах формують 

механізми стабілізації чи розвитку системи житлової та готельної нерухомості, а 

людські фактори (потреби, інтереси, можливості) та бізнес-процеси створюють 

потенціал нерухомості та інструменти його ефективного використання. 

Результати науково-дослідної роботи та системної аналітики можуть стати в 

нагоді органам регіонального і місцевого самоврядування в таких аспектах: одержання 

достовірних нових знань, придатних для прийняття стратегічних програм; розвитку 

активності (знання налаштовують на діяльність і знижують ризик невдач), тренування й 

навчання кадрів для житлового та готельного комплексу; переваг у конкурентній 

боротьбі, вибору моделей тарифної політики, моделей стратегічного розвитку; ведення 

грамотної й ефективної інноваційної політики й бізнес-планування; збільшення ефекту 

віддачі у сфері послуг (КПД використання ресурсів) через економіку знань. 

Завдання наукового аналізу проблематики розвитку житлової і готельної 

нерухомості не є кінцевою метою дослідження. Усі надбання наукових пошуків і 

розробки нових методів доцільно використовувати для покращення ситуації в 

готельному бізнесі, а також для управління розвитком регіонального ринку житлової та 

готельної нерухомості. 
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