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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
В Україні відбувається активне формування і розви"

ток ринку нерухомості, який відбиває всі проблеми еконо"

міки та характеризується нерівномірним розвитком окре"

мих сегментів, незавершеною законодавчою базою, неви"

сокою платоспроможністю громадян та інвестиційним по"

тенціалом юридичних осіб. Перш за все, це зумовлено на"

слідками світової фінансової кризи, неефективністю ви"

робництва, нестачею фінансових ресурсів та низьким

рівнем життя населення країни. Але економічний потен"

ціал України є досить високим, необхідно лише ефектив"

но його використовувати.

Одним з найважливіших показників розвитку ринко"

вих відносин є розвиток ринку нерухомості загалом, та

окремих його секторів, зокрема. Без ринку нерухомості

неможливий ефективний розвиток таких ринків, як ринок

праці, капіталу, товарів і послуг, від нього залежать меха"

нізми ринкового ціноутворення, інвестування, заощаджен"

ня в економіці загалом.

Важливе значення ринку нерухомості як сектора еко"

номіки підтверджується його поточною значною часткою

у ВВП, високим рівнем надходжень до бюджету від пер"

винного продажу, здачі в оренду нерухомості, що перебу"

ває у власності держави та територіальних громад, висо"

ким рівнем платежів до бюджету від операцій з нерухомі"

стю, а також ще більшим "прихованим" потенціалом для

наповнення бюджетів усіх рівнів.

АНАЛІЗ ОСТАННІХ ДОСЛІДЖЕНЬ
І ПУБЛІКАЦІЙ

Процеси функціонування ринку нерухомості постійно

перебувають у центрі уваги науковців. Але в більшості ви"
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падків вони досліджують лише окремі аспекти проблеми,

пов'язані, в першу чергу, з управлінням комерційною не"

рухомістю, визначенням її вартості, аналізом інвестицій"

них особливостей окремих ринкових сегментів. Серед

вітчизняних авторів, праці яких присвячено зазначеним

питанням, слід назвати І. Геллера, О. Гриценко, О. Кащен"

ко, А. Монченкова, В. Назарову, В. Прорвича, А. Третяка.

Серед зарубіжних праць слід звернути увагу на теорети"

ко"методологічні дослідження Дж.К. Еккерта, Дж. Фрідма"

на, Н. Ордуея, Г. Харісона, Л. Бєлих, С. Максимова, Г. Стер"

ніка, Е. Тарасевича, М. Федотової.

Нині практично відсутні комплексні дослідження, що

пов'язують проблеми оцінки нерухомості, розробки інве"

стиційних проектів розвитку нерухомості, організації їх

реалізації й інвестиційного забезпечення на регіонально"

му та загальнодержавному рівнях. Необхідність забезпе"

чення розвитку інвестиційної діяльності на макро" і

мікрорівні ринку нерухомості та відсутність комплексних

розробок з цього питання у працях вітчизняних вчених виз"

начають актуальність дослідження та його своєчасність.

МЕТА ДОСЛІДЖЕННЯ
Метою дослідження є показати місце та роль ринку

нерухомості в умовах сучасних викликів, а також проана"

лізувати значення його ефективного функціонування для

розвитку економіки країни.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
Нерухомість можна розглядати як інвестиційний актив,

але його можна віднести і до наукової категорії товару. В

економічній теорії діє категорія "товар" до складу якого

входить такий не відновлюваний елемент, як земля. Попит
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на товари, незалежно які: промислові чи споживчі, є вто"

ринними відносно до попиту на нерухомість, оскільки в

сучасному урбанізованому суспільстві сам процес торгівлі,

тобто купівлі та передачі товарів, з метою задоволення

суспільних споживчих потреб без наявності нерухомості

практично стає неможливим. Попит на нерухомість це суто

економічна категорія, і залежить від економічного стану

суспільства, країни, держави, регіону і навіть конкретного

міста або населеного пункту, зокрема економічного стану

світової економіки взагалі. Тобто нерухомість у силу своєї

природи є складним товаром утвореним з ряду елементів,

взаємопов'язаних між собою, що унеможливлює фізично

створити два тотожні товари, об'єкти нерухомості.

Якщо нерухомість купується для отримання прибутку

через здачу в оренду, то вона розглядається як інвестиц"

ійний актив, якщо ж з метою придбання нерухомості в осо"

бисту власність без намагань отримати дохід від неї (на"

приклад, власний будинок для житла) — як товар.

Нерухомість стає центром економічних відносин, що

виникають між різними суб'єктами з приводу її купівлі"про"

дажу, оренди, застави, інвестування, фінансування, реє"

страції прав власності, оподаткування, передачі в спадщи"

ну та ін. Процеси роздержавлення і приватизації нерухо"

мої власності, що розпочалися із здобуттям Україною не"

залежності та становленням ринкової економіки, супро"

воджувалися визначенням ринкової вартості нерухомості,

яку не можна встановити тільки на основі витрат [7, с. 68].

У процесі приватизації нерухомість стає економіко"право"

вим об'єктом ринкових відносин, і перетворюється у то"

вар із специфічними ознаками.

Ринок нерухомості має важливе значення в забезпе"

ченні ефективного функціонування всіх елементів еконо"

мічної системи, а також у створенні оптимальних умов для

розвитку інвестиційних процесів і забезпеченні економіч"

ного зростання. На думку М. Петренко, провідна роль рин"

ку нерухомості в економічній системі ринкового типу обу"

мовила необхідність створення системи державного регу"

лювання ринку нерухомості, що включає два елементи:

державні та інші нормативні акти, а також державні і мун"

іципальні органи й організації. При цьому, в організацій"

ному відношенні державне регулювання ринку нерухомості

здійснюється в двох формах: шляхом прямого втручання,

тобто адміністративним способом, і непрямого, або впли"

вом економічних методів керування [11, с. 51].

С. Мочерний визначає ринок нерухомості як особли"

вий вид ринку, на якому об'єктом купівлі"продажу чи зас"

тави для отримання кредиту є нерухомість… один із ос"

новних видів ринку, який у взаємодії з ринком товарів і

послуг та ринком капіталів визначає особливості госпо"

дарського механізму сучасної регульованої економіки [9].

Відображаючи взаємодію ринку нерухомості з іншими рин"

ками дане визначення однак не дає повної відповіді на пи"

тання, які суб'єкти беруть участь у системі функціонуван"

ня ринку нерухомості та яким чином відбувається переда"

ча прав власності на об'єкти нерухомості.

На думку М. Коваленка та Л. Радванської, "ринок не"

рухомості — це система економічних, цивільно"правових

відносин, що виникають з приводу об'єктів нерухомості і

прав на них, у межах якої формується попит, пропозиція,

ціна та вартість на зазначені об'єкти" [8]. Водночас ці ав"

тори не обгрунтовують різницю між поняттям "вартість" та

"ціна" на об'єкти нерухомості, а також механізмів, які влас"

не й забезпечуватимуть таке розмежування їх змісту і сут"

ності.

А. Бойко поділяє думку зарубіжних вчених Д. Фрід"

мана та Н. Ордуея, які пропонують тлумачити сутність по"

няття "ринок нерухомості" як певний набір механізмів, за

допомогою яких передаються права на власність і пов'я"

зані з нею інтереси, встановлюються ціни та розподіляєть"

ся простір між різними конкуруючими варіантами земле"

користування [4]. Як бачимо, визначення цього поняття у

повній мірі не дає чіткої відповіді на питання: якими є ме"

ханізми передачі прав на власність та як за допомогою них

встановлюються ціни.

Більш змістовною, на наш погляд, є авторська позиція

І. Балабанова, який зазначає, що ринок нерухомості являє

собою сферу вкладання капіталу в об'єкти нерухомості та

систему економічних відносин, що виникають при

здійсненні операцій з нерухомістю. До особливостей рин"

ку нерухомості І. Балабанов пропонує віднести такі:

— величину попиту на об'єкти нерухомості найчасті"

ше визначають географічні та історичні фактори;

— попит на об'єкти нерухомості не є взаємозамінним;

— угоди на ринку нерухомості вимагають державної

реєстрації;

— вкладання капіталу в нерухомість вимагає затрат на

підтримування об'єкта в належному функціональному при"

значенні, сплати податків на володіння нерухомістю, спла"

ти податків і зборів, пов'язаних з угодою з нерухомістю

[2].

Численні особливості ринку нерухомості дають підста"

ву характеризувати його як специфічний сектор національ"

ної економіки, що характеризується циклічним характе"

ром, високим ступенем регулюючого державного впливу,

незбалансованістю попиту та пропозиції, зростанням вар"

тості об'єкта нерухомості, низькою ліквідністю, високим

рівнем трансакційних затрат1, обмеженою кількістю про"

давців та покупців і недостатнім рівнем дослідженості.

Як зазначає А. Бережна, ринок нерухомості як скла"

дова частина ринкового простору, має властиві йому за"

кономірності, що полягають у циклічних коливаннях актив"

ності й цін разом з економічними, інвестиційними та інши"

ми циклами та у тісному зв'язку з іншими ринками (валют"

ним, фондовим), що сприяє руху капіталу на ринок неру"

хомості та динаміці цін на ньому. Між тим, рушійною си"

лою ринку нерухомості є сукупність ризиків інвестування

у нього у порівнянні з альтернативними формами вкладан"

ня коштів. У зв'язку з цим окремої уваги заслуговують дос"

лідження взаємозв'язку тенденцій розвитку ринку нерухо"

мості та прибутковості цінних паперів, темпів інфляції на"

ціональної валюти, а також підвищенні її курсу щодо інших

валют; формування цін на основні рівноваги попиту та про"

позиції або залежність тенденцій зміни цін від співвідно"

шення попиту і пропозиції [3].

До фінансового ринку ринок нерухомості, і ринок жит"

лової нерухомості зокрема, зарахували такі автори, як

Ю.В. Пашкус, І.Т. Балабанов. Останній розглядав ринок

нерухомості як сферу вкладення капіталу в його об'єкти

та систему економічних відносин, які виникають при опе"

рація з нерухомістю [2, c. 9].

Інші дослідники, а саме: А.М. Асаул та А.В. Карасьов,

вказували на те, що даному ринку властиві ознаки ринку

послуг, проте не зовсім правильно стверджувати, що ри"

нок нерухомості — це складовий елемент єдиного ринку

послуг [1].

Таким чином, ринок нерухомості у взаємодії з ринком

товарів і послуг та ринком капіталів визначає особливості

господарського механізму сучасної трансформаційної еко"
____________________________

1 Трансакционные затраты — затраты, возникающие при использовании рынка для покупки и продажи факторов производ"

ства и конечных продуктов. Трансакционные затраты включают в себя затраты на поиск поставщиков или потребителей, на зак"
лючение контрактов с ними, на контроль за соблюдением контрактов, юридическую защиту и т. д., а также затраты, связанные с

несовершенствами рынка.
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номіки. У країнах із розвинутою ринковою структурою

ринок нерухомості, обслуговуючи купівлю"продаж об'єктів

нерухомості та інвестиційні процеси економіки, утворює

базис, на якому розвивається решта видів економічної

діяльності.

Ринок нерухомості України поділяють на такі типи:

ринок землі та інших природних ресурсів, ринок житла,

ринок комерційної нерухомості (будівлі, споруди невироб"

ничого призначення), ринок промислової нерухомості (ви"

робничі будівлі і споруди) [1].

До суб'єктів ринку нерухомості відносяться фізичні та

юридичні особи, що активно сприяють підвищенню ефек"

тивності його розвитку.

Істотне значення для виявлення характеру процесів,

що відбуваються на ринку нерухомості, має розуміння кла"

сичного та інверсійного типів ринкової трансформації.

Так, класичний тип трансформації характеризується

поступальним розвитком економічної системи, коли пе"

рехід до вищого ступеня розвитку відбувається на підставі

розв'язання протиріч попереднього ступеня. Формування

ринкових відносин за класичним типом зумовлює перехід

від дрібної до більшої власності, поглиблення ролі держав"

ного привласнення.

На противагу йому інверсійний тип є переходом до "су"

часної" ринкової системи із зміненим історичним поряд"

ком етапів її становлення. Відбувається навпаки перехід

від тотального одержавлення власності до різноманіття

форм привласнення [6, c. 6].

Що стосується ринку нерухомості, то вчені виділяють

класичний (ринок нещодавно побудованої нерухомості та

тої, що будується) та інверсійний (ринок приватизованої

нерухомості) ринки, що функціонують у перехідній еко"

номічній системі індустріального типу. Саме через інверс"

ійний тип ринкової трансформації, що притаманний ринку

нерухомості України, на наш погляд, побудова інститутів

за класичними шаблонами призводить до їх недієздатності

ВИСНОВКИ
У цілому аналіз робіт присвячених вивченню ринку неру"

хомості дає змогу сформулювати наступні характерні озна"

ки, що притаманні ринку нерухомості: локалізація; неповна

інформація; володіння житлом і угоди пов'язані з житлом

зазвичай передбачають 4 види витрат: великі інвестиції, ре"

монт, експлуатаційні витрати, податок на нерухомість, мито

та інші збори; попит визначається не тільки споживчими яко"

стями, але й місцем розташування; житло є не лише засобом

задоволення особистих потреб, а й об'єктом інвестицій;

відносна невелика кількість учасників та угод.

Водночас до факторів, що гальмують розвиток сучас"

ного ринку нерухомості в Україні можна віднести: існуван"

ня різного правого режиму використання землі та об'єктів

житла, що знаходь на ній; неефективність оподаткування

житлової нерухомості; регулювання відносин різними

міністерствами; повільне становлення іпотечного кредиту"

вання; заниження ціни угоди з житловою нерухомістю;

здійснення фінансових розрахунків поза фінансовим кон"

тролем; відсутність механізмів акумулювання приватних

інвестицій для містобудівельного розвитку при недостатній

кількості бюджетного фінансування; слабкий розвиток

діяльності по управлінню житловою нерухомістю; від"

сутність механізмів інтеграції ринку цінних паперів і ринку

нерухомості; відсутність єдиної державної політики роз"

витку ринку житлової нерухомості.
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