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ТЕОРЕТИЧНІ ТА АНАЛІТИЧНІ ПІДХОДИ ЩОДО 
ПОРІВНЯННЯ РИНКУ НЕРУХОМОСТІ УКРАЇНИ  
ТА ПОЛЬЩІ

Вихід з кризи та економічне зростання будь-якої країни з ринковою еконо-
мікою посилюється ефективним функціонуванням ринку нерухомості. Запорукою 
розвитку такого ринку в країні є попит на якісні об'єкти нерухомості, для фінан-
сування, проектування, зведення та управління якими необхідна узгоджена робота 
команди фахівців. Цим зумовлена поява багатьох учасників ринку нерухомості, ді-
яльність яких пов’язана з формуванням сучасної інфраструктури та споживчої вар-
тості об'єктів нерухомості. Структура ринку нерухомості породжує його функції, 
які можна поділити, з одного боку, на мікроекономічні, що визначають внутрішні 
способи його дії, і макроекономічні – що характеризують його взаємодію з іншими 
сегментами економіки. З іншого боку, він має загальні функції, притаманні кожній 
ринковій організації (встановлення рівноважної ціни, забезпечення руху інвести-
ційних ресурсів та ін.), і специфічні, пов’язані з особливими можливостями не-
рухомості. 

Ключові слова: ринок нерухомості, об’єкти нерухомості, інвестиційний 
клімат, економіка України, сегменти ринку нерухомості, фактори конкурентоспро-
можності, девелопменеджмент,  іноземні інвестиції.

Постановка проблеми у загальному вигляді. У сучасній економіч-
ній практиці нерухомість є найважливішим фактором розвитку ефек-
тивного національного бізнесу і джерелом зростання багатства будь-
якої держави. Для Польщі, яка відноситься до країн із значним ступе-
нем відкритості економіки, залучення нерухомості в бізнес виступає 
економічним каталізатором підвищення ефективності функціонування 
національної економіки. Тому для України має важливе значення ви-
вчення та впровадження імплементованого ринкового досвіду Польщі.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Аналіз досліджень і пу-
блікацій останніх років. Вагомий внесок у дослідження теоретико-ме-
тодологічних засад управління на ринку нерухомості внесли українські 
вчені: А. М. Асаул, І. А. Брижань, О. Р. Дєгтяр, Б. Л. Луців, Ю. М. Ко-
валенко, О. О. Ляхова, А. А. Пересада, С. В. Онікієнко, В. Я. Чевганов, 
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С. Г. Чигасов; а також зарубіжні: А. О. Бакуліна, А. Л. Кексінов, І. І. Ма-
зур, С. М. Максимов, Н. Г. Ольдерогге, Р. Пейзер, В. І. Ресін, В. А. Си-
доров, Є. І. Тарасевич, В. І. Шапіро, А. Фрей та Дж. Фридман.

Вивчення питань інституціоналізації ринку нерухомості спираєть-
ся на роботи таких відомих представників інституціональної теорії, як 
С.  Архієреєв, В. Аузан, Т. Веблен, В. Геєць, А. Гриценко, А. Дементьєв, 
Т. Егертссон, Дж. Коммонс, Р. Коуз, О. Московський, Д. Норт, Р. Нуреєв, 
А. Олійник, В. Тамбовцев, В. Тарасевич, Дж. Ходжсон, О. Уільясон, 
О.Шаститко, О. Яременко та ін. 

До числа недостатньо розроблених проблем слід віднести об’єктивні 
передумови й особливості інституціоналізації ринку нерухомості, ме-
ханізми функціонування інституційно-організованих суб’єктів. 

Постановка завдання. Основною метою статті є проведення аналі-
тичного та статистичного дослідження щодо впровадження теоретич-
ного та практичного досвіду Польщі на ринку нерухомості та визначен-
ня ролі інституційних учасників ринку: агентств нерухомості, девело-
перів, приватних (у тому числі іноземних) та інституційних інвесторів у 
формуванні політики розвитку в Україні зокрема на ринку нерухомості.

Виклад основного матеріалу дослідження. Концепція ринку неру-
хомості все ще суперечлива, хоча вона функціонувала з початку 1990-х 
років. Найбільш поширене визначення ринку нерухомості, на наш по-
гляд, дали американські вчені Дж. Фрідман та Н. Ордуей [1]. На їхню 
думку, ринок нерухомості – це певний набір механізмів, за допомогою 
яких передаються права на власність та пов’язані з нею інтереси. Ринок 
нерухомості – це також взаємозв’язок суб’єктів ринку на основі прин-
ципів, методів та процедур . За визначенням С. Мочерного, ринок неру-
хомості – це особливий вид ринку, на якому об’єктом купівлі-продажу 
чи застави для отримання кредиту є нерухомість... один із основних ви-
дів ринку, який у взаємодії з ринком товарів і послуг та ринком капіталів 
визначає особливості господарського механізму сучасної регульованої 
економіки [2]. На нашу думку, ринок нерухомості доцільно розгляда-
ти як систему економічних відносин, що виникають під час операцій з 
об’єктами нерухомості, в межах якої формуються попит, пропозиції та 
ціни на них. Ринок нерухомості, як складова частина ринкового просто-
ру, має властиві йому закономірності: циклічні коливання активності й 
цін разом з економічними, інвестиційними та іншими циклами; зв’язок 
з іншими ринками (валютним, фондовим), який сприяє руху капіталу 
на ринок нерухомості й зростанню цін на об’єкти нерухомості при зни-
женні дисконтної ставки, прибутковості цінних паперів, темпів інфляції 
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національної валюти, а також підвищенні її курсу щодо інших валют; 
формування цін на основі рівноваги попиту та пропозиції або залеж-
ність тенденцій зміни цін від співвідношення попиту і пропозиції

В Польщі, в економічній літературі було запропоновано кілька різ-
них визначень цього ринку. На їхню думку, насамперед, ринок нерухо-
мості визначається як «загальні умови передачі права власності та ство-
рення угод, які створюють взаємні права та обов'язки з нерухомістю». 
Однак ця концепція була піддана критиці як така, що відповідає рин-
ковим умовам брокерів нерухомості, і є спрощенням, тому що вказує 
лише певні загальні кількісні характеристики, що випливають із суми 
числа операцій на ринку. Інший погляд був запропонований М. Брюк-
сом [3], визначаючи ринок нерухомості як процес обміну, в якому про-
давці задовольняють потреби покупців, підтримувані їхніми коштами. 
Він зазначив, що цей ринок набагато складніший, оскільки аналіз цього 
ринку має враховувати не тільки продажі, але і тісно пов'язані з ними:

1) не тільки стосовно передачі права власності на нерухоме майно, 
а й створення та передачу інших майнових прав;

2) майнові вкладення в майно, внаслідок чого вони збільшують ко-
рисність чи вартість, а також операції, здійснені під час інвестування та 
після завершення інвестиції;

3) протидія втратам чи зменшенням вартості майна, управління 
ними шляхом ремонту, модернізації, адаптації, розширення;

4) контракти на інші послуги, що сприяють кращому використан-
ню нерухомості;

5) залучення спеціальних фінансових інструментів, відтік грошо-
вих коштів, нерухомості та пов'язаних з ними заходів.

Навіть більш широке визначення, в результаті аналізу розвинених 
ринків нерухомості західноєвропейських країн останнім часом надали  
Е. Кухарський-Стащак. Вони визначають ринок нерухомості як взаємо-
дії та діяльності осіб, які здійснюють операції з нерухомістю і розви-
тком, а також господарської діяльності, яка виникає в результаті угоди 
у суб'єктів власності, угоди, в результаті зустрічі сторін, які встанов-
люють ціну, щодо передачі права власності або інших майнових прав, 
набір механізмів, за допомогою яких здійснюються перекази на майно, 
а також форум, де є договір купівлі-продажу нерухомості. 

Однак ці визначення, які були розроблені з економічної точки зору, з 
юридичної точки зору, не є ефектними, визначає професор Станіслава 
Калуш [5]. Тому що вони не бачать істотну особливість, коли угоди з 
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нерухомістю повинні відповідати угодам між учасниками ринку, осо-
бливо ті, які припускають обмін товарів і послуг. Такі операції також 
здійснюються у обов'язковій системі розподілу, де ринок відсутній або 
значно зменшується. Особливість цього є принципом автономії сторін, 
укладення договорів, як, кому здійснити операцію, формуючи її зміст, 
до тих пір, як його зміст і цілі не проти властивостей (природи) зако-
ну або принципів соціального співіснування. Цей елемент визначен-
ня дуже важливий, оскільки він впливає на практику учасників цього 
ринку. Якщо положення Закону про управління нерухомістю (відповід-
но польського законодавства) виявляють оцінку ринкової вартості не-
рухомості, він зазначає, що ст. 151 UGN, яка визначає зміст поняття 
ринкової вартості, пов'язане не тільки з операціями, які передбачають 
свободу договору, за умови, що сторони повинні бути незалежні один 
від одного, а не працювати в ситуації примусової праці, має твердий на-
мір укласти договір і дати йому видимість на ринку і принцип свободи 
змісту контракту. 

За цих причин не будуть ринковими угодами ті, які мають місце, 
наприклад, на стадії, безпосередньо попередньої експропріації, так як 
вони змушені необхідністю задоволення громадськості, або ті, які від-
буваються у виконавчому провадженні на підставі опису та оцінки. 

Недосконалість ринку нерухомості в польських умовах також прояв-
ляється в системі земельних регістрів і земельних документів, хоча між 
двома систем перекриваються очевидні сполуки, так як результати да-
них з одного регістра є підставою для введення даних про нерухомість 
в розділ I земельного реєстру [5].

Часто коментарі щодо відсутності прозорості ринку нерухомості 
стосуються заниження ціни в нотаріальних результатах вчинку в ско-
роченні держмита (розраховується від ціни цитованої в них), а також 
нотаріальних зборах, що впливає на транзакції. 

Проблема заниження ціни нерухомості та скорочення в наслідку цьо-
го відповідних податків стосується і українського ринку нерухомості.

Таким чином, в результаті аналізу теоретичних та практичних про-
блем ринку нерухомості Польщі, можемо розробити наступні пропози-
ції щодо організації діяльності на ринку нерухомості в Україні. 

Відповідно Постанови КМУ «Про державну реєстрацію речових 
прав на нерухоме майно та їх обтяжень» від 25.12 2015 р. організація 
діяльності вітчизняного ринку майнових прав, зокрема ринку нерухо-
мості набула сучасної якості. Впровадження акумульованої реєстрації 
майнових прав відповідає європейському досвіду, робить українських 
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ринок нерухомості прозорішим, більш організованим та відповідає ви-
могам іноземних інвесторів щодо участі в ньому.

В порівнянні з дослідженнями польських науковців, зрозуміло, що 
дискусія щодо трактування ринку нерухомості передбачає вільні рин-
кові стосунки з абсолютною автономією учасників в межах діючого за-
конодавства та вагомої участі третьої сторони – нотаріуса.

В Україні на ринку нерухомості відношення між учасниками дещо 
«зарегульовані», але відзначаються подібними умовами:

1. Наявність єдиного реєстру реєстрації майнових прав усіх учас-
ників;

2. Ринкові права покупця та продавця щодо ціноутворення (але 
ціни на українському ринку встановлюються переважно хаотично на 
засадах середьноринкових показників, а не розрахункової оцінки екс-
пертів, як в Польщі та Європі взагалі);

3. Вагомої ролі посередників: ріелтора (маклера) та нотаріуса ( з 
тією ж проблемою заниження задокументованої ціни з метою зниження 
податкового тягаря)

Перспективна  робота на ринку нерухомості має відбуватися в на-
пряму створення такої інфраструктури, яка забезпечить дійсно профе-
сійне обслуговування на цьому ринку. Йдеться про створення велико-
го числа фахівців, зайнятих у професійній оцінці майна, через агента з 
нерухомості, управління нерухомістю, консалтинг або девелопменедж-
мент. Остання категорія професіоналів була створена всього кілька 
років тому. Закон про нерухомість визначає, що функцію управління 
державних ресурсів виконують Держказначейство, муніципалітети, які 
повинні забезпечити компетентність в цій галузі для оцінювачів, ріел-
торів і девелопменеджерів.

Проблеми становлення сучасного прозорого ефективного ринку не-
рухомості щільно пов’язані із відповідним станом інвестиційного ринку 
в Україні, оскільки останніми роками (2016-2017) за відсутності актив-
ного фондового ринку для фізичних осіб та недовіри до банківського 
сектору (відповідно відплив депозитів), ринок нерухомості лишається 
фактично єдиним поза конкурентним активом – об’єктом інвестування.

Як правило, потреба в сучасній ринковій економіці полягає в пошу-
ку та прийнятті інвестиційних рішень, відповіді на питання: 

– де і коли інвестувати; 
– куди інвестувати; 
– як інвестувати;
– в який час і які заходи повинно робити; 
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– за яких умов треба діяти;
– як і коли ви отримаєте дохід від інвестицій; 
– яка ж норма прибутку. 
Очевидно, що прийняття такої діяльності також вимагає співробіт-

ництва з рядом інших учасників ринку нерухомості, з яких консультант 
може отримати необхідні повідомлення для оптимальних порад, та не 
тільки професіоналів, функція яких забезпечує закон про нерухомість, 
але і від юридичних осіб, платників податку, або місцеві органи влади, 
банки та інші кредитні установи або від органів державного управління 
органів статистики, компетентних для кадастру нерухомості та інших 
фахівців. Виконання цих досліджень вимагає особливо високого рів-
ня професійних консультантів, використання зарубіжного досвіду та 
взаємодії з усіма учасниками ринку нерухомості, а також науково-до-
слідними центрами, які розробляють і надають в електронному вигляді 
ринкові дані. 

На жаль, на даний момент є ще недолік цього типу дослідників і 
центрів, особливо наукових. 

Професія, без якої ринок нерухомості не зможе функціонувати та 
працювати належним чином, є нотаріус. Так як форма нотаріального 
акту є формою для всіх видів діяльності, що є предметом ринку не-
рухомості, немає ніяких сумнівів в тому, що такий професіонал, який є 
нотаріусом, діючи відповідно до законодавства, має дуже важливу роль 
у забезпеченні належного функціонування правових засад на ринку не-
рухомості. Крім того, його функціонування впливає на ефективність 
роботи решти професій. 

Надалі потребує аналізу та вивчення, хто саме, в якій спосіб та з 
якими інвестиційними пріоритетами буде впливати на розвиток та ди-
наміку українського ринку нерухомості.

Найбільш активними групами реципієнтів та продавців у 2016-2017 
роках експерти назвали приватних інвесторів (в основному національ-
них), комерційні банки – 42 % (в процесі реалізації заставного майна), 
девелоперів – 33 % [8]. Реципієнти та продавці шукають інвесторів та 
тим самим формують пропозицію на усіх сегментах ринку нерухомості. 
Але продавці, на відміну від реципієнтів, не обов’язково вкладатимуть 
отримані за свої активи гроші в капітал. Вони можуть також заощаджу-
вати та акумулювати ресурс. Тобто вони виконують на інвестиційному 
ринку як активну, так і пасивну функцію. Реципієнти ж гарантовано шу-
кають ресурс з метою інвестування в проекти. Таким чином, вони ви-



161

ISSN 2413-9998     Ринкова економіка: сучасна теорія і практика управління. Том 16. Вип. 2 (36) Market economy:     modern management theory and practice. Vol. 16. Issue 2 (36)    ISSN 2413-9998

конують лише активну функцію і тим самим впливають на поліпшення 
інвестиційного клімату та підвищення інвестиційної привабливості.

Таблиця 1
Структура реципієнтів та продавців на ринку нерухомості 

України, 2017 р.

Джерело: розроблено автором.

Як можна бачити з табл. 1, питома вага іноземних учасників серед 
реципієнтів та продавців незначна – всього 12 %. Це обумовлено тим, 
що до 2014 року на українському ринку нерухомості були присутні в 
основному внутрішні інвестори, а зовнішні були представлені росій-
ським капіталом. За 2014-2015 роки російський бізнес значно скоротив-
ся в структурі українського ринку, звільнивши значну нішу. Ця звільне-
на ніша від початку 2015 року активно трансформується з боку інших 
іноземців [9].

За оцінками експертів, найбільш активними групами інвесторів (по-
купців) в 2017 були приватні інвестори (42 %), девелопери (22 %) та 
інвестиційні фонди (36 %) (табл. 2).

Таблиця 2
Структура інвесторів (покупців) на ринку нерухомості України, 2017 р.

Джерело: розроблено автором.

Як бачимо, в структурі інвесторів, які формують попит на ринку, пи-
тома вага іноземного капіталу значно більша, ніж на ринку реципієнтів 

Очевидно, що прийняття такої діяльності також вимагає співробітництва з 
рядом інших учасників ринку нерухомості, з яких консультант може отримати 
необхідні повідомлення для оптимальних порад, та не тільки професіоналів, фун-
кція яких забезпечує закон про нерухомість, але і від юридичних осіб, платників 
податку, або місцеві органи влади, банки та інші кредитні установи або від орга-
нів державного управління органів статистики, компетентних для кадастру неру-
хомості та інших фахівців. Виконання цих досліджень вимагає особливо високого 
рівня професійних консультантів, використання зарубіжного досвіду та взаємодії 
з усіма учасниками ринку нерухомості, а також науково-дослідними центрами, які 
розробляють і надають в електронному вигляді ринкові дані.  

На жаль, на даний момент є ще недолік цього типу дослідників і центрів, 
особливо наукових.  

Професія, без якої ринок нерухомості не зможе функціонувати та працювати 
належним чином, є нотаріус. Так як форма нотаріального акту є формою для всіх 
видів діяльності, що є предметом ринку нерухомості, немає ніяких сумнівів в то-
му, що такий професіонал, який є нотаріусом, діючи відповідно до законодавства, 
має дуже важливу роль у забезпеченні належного функціонування правових засад 
на ринку нерухомості. Крім того, його функціонування впливає на ефективність 
роботи решти професій.  

Надалі потребує аналізу та вивчення, хто саме, в якій спосіб та з якими інвес-
тиційними пріоритетами буде впливати на розвиток та динаміку українського ри-
нку нерухомості. 

Найбільш активними групами реципієнтів та продавців у 2016-2017 роках ек-
сперти назвали приватних інвесторів (в основному національних), комерційні ба-
нки – 42 % (в процесі реалізації заставного майна), девелоперів – 33 % [8]. Реци-
пієнти та продавці шукають інвесторів та тим самим формують пропозицію на 
усіх сегментах ринку нерухомості. Але продавці, на відміну від реципієнтів, не 
обов’язково вкладатимуть отримані за свої активи гроші в капітал. Вони можуть 
також заощаджувати та акумулювати ресурс. Тобто вони виконують на інвести-
ційному ринку як активну, так і пасивну функцію. Реципієнти ж гарантовано шу-
кають ресурс з метою інвестування в проекти. Таким чином, вони виконують ли-
ше активну функцію і тим самим впливають на поліпшення інвестиційного кліма-
ту та підвищення інвестиційної привабливості. 

 
Таблиця 1 

Структура реципієнтів та продавців на ринку нерухомості України, 2017 р. 

№ Групи реципієнтів Питома вага на 
ринку, % 

З них іноземних, 
% 

1 Приватні  25 2 
2 Девелопери  33 4 
3 Комерційні банки 42 6 

ВСЬОГО 100 12 
Джерело: розроблено автором. 
 

Як можна бачити з табл. 1, питома вага іноземних учасників серед реципієн-
тів та продавців незначна – всього 12 %. Це обумовлено тим, що до 2014 року на 

українському ринку нерухомості були присутні в основному внутрішні інвестори, 
а зовнішні були представлені російським капіталом. За 2014-2015 роки російський 
бізнес значно скоротився в структурі українського ринку, звільнивши значну ні-
шу. Ця звільнена ніша від початку 2015 року активно трансформується з боку ін-
ших іноземців [9]. 

За оцінками експертів, найбільш активними групами інвесторів (покупців) в 
2017 були приватні інвестори (42 %), девелопери (22 %) та інвестиційні фонди 
(36 %) (табл. 2). 

 
Таблиця 2 

Структура інвесторів (покупців) на ринку нерухомості України, 2017 р. 

№ Групи інвесторів Питома вага на 
ринку, % 

З них інозем-
них, % 

1 Приватні інвестори 42 6 
2 Девелопери  22 12 
3 Інвестиційні фонди 36 16 

ВСЬОГО 100 34 
Джерело: розроблено автором. 
 
Як бачимо, в структурі інвесторів, які формують попит на ринку, питома ва-

га іноземного капіталу значно більша, ніж на ринку реципієнтів і досягає 34 %. Це 
означає, що вільна ніша, яку сформував відтік російського капіталу, заповнюється 
іншими інвесторами. 

Тоді надалі важливо визначити, які можливості, переваги та пріоритети ма-
ють нові активні учасники вітчизняного ринку нерухомості. 

Вагомим чинником ефективного використання об’єктів нерухомості є їх ви-
сока якість та дохідність. Перед інвесторами постала нагальна проблема максимі-
зації прибутку та вчасного виконання договірних зобов’язань стосовно будівниц-
тва проекту; перед кредиторами – вчасне повернення кредитів та сплата відсотків; 
перед державними органами влади – дотримання правил оформлення проектної 
документації, використання земельної ділянки, відповідність державним нормам 
будівництва, забезпечення охорони навколишнього середовища. Сприяти 
розв’язанню цих проблем покликана девелоперська компанія.  

Через ситуацію, яка склалася у країні, вартісні показники нерухомості та зе-
млі сьогодні досягли свого мінімуму, а вибір пропозицій досить різноманітний. Є 
значний розрив між експозицією та цінами реальних угод. Інвестори починають 
відчувати, а аналітики – надавати звіти про те, що дна ринку досягнуто, далі на 
зниження цін не варто чекати, попереду буде період стагнації протягом 2–3 років, 
після якої почнеться плавний підйом сектору. Саме в цей період хтось ще споді-
вається на подальше зниження цін і вичікує, комусь – дуже потрібні гроші. У цей 
момент пощастить рішучішим, які «відповідять на дзвінок» із вигідною для обох 
сторін пропозицією. Аналітичні розрахунки показують, що, за відсутності форс-
мажорів, входження в проект сьогодні й виведення нового продукту на ринок че-
рез 1,5–2 роки буде найвигіднішим в аспекті отримання максимального прибутку 
в перспективі найближчих п'яти років. 

Наведене вище вказує на нагальну необхідність розробки правил співпраці 
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і досягає 34 %. Це означає, що вільна ніша, яку сформував відтік росій-
ського капіталу, заповнюється іншими інвесторами.

Тоді надалі важливо визначити, які можливості, переваги та пріори-
тети мають нові активні учасники вітчизняного ринку нерухомості.

Вагомим чинником ефективного використання об’єктів нерухомос-
ті є їх висока якість та дохідність. Перед інвесторами постала нагаль-
на проблема максимізації прибутку та вчасного виконання договірних 
зобов’язань стосовно будівництва проекту; перед кредиторами – вчасне 
повернення кредитів та сплата відсотків; перед державними органами 
влади – дотримання правил оформлення проектної документації, ви-
користання земельної ділянки, відповідність державним нормам будів-
ництва, забезпечення охорони навколишнього середовища. Сприяти 
розв’язанню цих проблем покликана девелоперська компанія. 

Через ситуацію, яка склалася у країні, вартісні показники нерухомос-
ті та землі сьогодні досягли свого мінімуму, а вибір пропозицій досить 
різноманітний. Є значний розрив між експозицією та цінами реальних 
угод. Інвестори починають відчувати, а аналітики – надавати звіти про 
те, що дна ринку досягнуто, далі на зниження цін не варто чекати, по-
переду буде період стагнації протягом 2–3 років, після якої почнеться 
плавний підйом сектору. Саме в цей період хтось ще сподівається на 
подальше зниження цін і вичікує, комусь – дуже потрібні гроші. У цей 
момент пощастить рішучішим, які «відповідять на дзвінок» із вигідною 
для обох сторін пропозицією. Аналітичні розрахунки показують, що, 
за відсутності форс-мажорів, входження в проект сьогодні й виведення 
нового продукту на ринок через 1,5-2 роки буде найвигіднішим в аспек-
ті отримання максимального прибутку в перспективі найближчих п'яти 
років.

Наведене вище вказує на нагальну необхідність розробки правил 
співпраці учасників ринку нерухомості, без яких ринок не може пра-
цювати належним чином. Це дуже складне завдання, яке потребує 
деяких нормативних змін та подолання стереотипів, що виникають 
внаслідок певного «професійного» закриття, особливо в контексті 
традиційних професій, високо цінується та діє на основі професій 
громадської довіри.

В травні 2017 року в Одесі пройшла Міжнародна оціночна конфе-
ренція «Дні TEGoVA в Україні». Основною метою проведення конфе-
ренції стала інтеграція вітчизняних оцінювачів у професійну європей-
ську спільноту, а також вивчення та переймання європейського досвіду 
у різних напрямках оцінки майна. Крім того було представлено доку-
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мент «Європейські стандарти оцінки». Так, Крістофер Гржезік у своє-
му виступі розповів про сучасні тенденції європейського ринку оцінки, 
приділивши особливу увагу стандартам та етичним нормам, розробле-
ним об’єднанням TEGoVA: «Сучасні виклики, що постають перед оці-
ночною спільнотою Європи, потребують нових підходів, які можливо 
виробити лише об’єднавши зусилля усіх професіоналів європейського 
ринку оцінки. Тому, приєднання українських оцінювачів до Європей-
ської групи асоціацій оцінювачів є важливим кроком, як для України, 
так і для Європи». Україна готується до зняття мораторію на продаж 
сільськогосподарських земель, що спонукатиме банки повернутися до 
іпотечного кредитування, яке, звісно, не обійдеться без оцінки. Вона за-
кликала вже зараз переймати досвід європейських країн у оцінці землі 
і рухатися у бік прозорого та цивілізованого ринку оціночних послуг.

Саме Європейська група асоціацій оцінювачів може стати тією 
платформою, на базі якої відбудеться консолідація української оціноч-
ної спільноти.

Реалізація зазначених пріоритетів сприятиме формуванню дієвого 
ринку нерухомості в Україні, розвитку відповідної інфраструктури, що 
поліпшить продуктивність економіки в цілому та зміцнить конкурен-
тоспроможність вітчизняного ринку нерухомості на регіональних та 
світових ринках. Важливо розширювати вивчення та оцінку сучасної 
практики функціонування ринків нерухомості у європейських країнах, 
що дозволить враховувати як позитивні результати, так і можливі про-
блеми та перешкоди під час впровадження сучасного девелопменедж-
менту на ринку нерухомості в Україні.
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ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ И АНАЛИТИЧЕСКИЕ ПОДХОДЫ  
В СРАВНЕНИИ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ УКРАИНЫ 
И ПОЛЬШИ

Выход из кризиса и экономический рост любой страны с рыночной эконо-
микой сопровождается эффективным функционированием рынка недвижимости. 
Необходим активный рыночный спрос на качественные объекты недвижимости, 
для финансирования, проектирования и управления которыми необходима согла-
сованная работа команды специалистов. Этим обусловлено появление професси-
ональных участников рынка недвижимости, деятельность которых связана с фор-
мированием современной инфраструктуры и потребительской стоимости объектов 
недвижимости. Структура рынка недвижимости порождает его функции, которые 
можно разделить, с одной стороны, на микроэкономические, определяющие вну-
тренние способы его действия, и макроэкономические – характеризующие его вза-
имодействие с другими сегментами экономики. В статье проанализированы тео-
ретические основы и методические подходы зарубежных, в частности польских 
авторов, к определению объектов недвижимости в Украине на конец 2017 года, 
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оживление инвестиционного спроса, структура иностранных инвесторов и необхо-
димые меры по улучшению инвестиционного климата как Украины в целом, так и 
Одесского региона.

Ключевые слова: рынок недвижимости, объекты недвижимости, инве-
стиционный климат, экономика Украины, сегменты рынка недвижимости, факторы 
конкурентоспособности, девелоп-менеджмент, иностранные инвестиции.
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THEORETICAL AND ANALYTICAL APPROACHES TO 
THE COMPARISON OF UKRAINIAN AND POLISH REAL 
ESTATE MARKETS 

Summary
Moving out from the crisis and the economic growth of any country with a 

market economy are compounded by the effective functioning of the real estate market. 
The key to the development of such a market in the country is the demand for high-
quality real estate objects, for financing, design, construction and management of which 
the coordinated work of the specialists’ team is required. This is due to the emergence 
of many participants in the real estate market, whose activities are associated with the 
formation of modern infrastructure and consumer value of real estate. The structure of 
the real estate market generates its functions, which can be divided, on the one hand, 
into microeconomic, defining the internal methods of its action, and macroeconomic, 
characterizing its interaction with other segments of the economy. On the other hand, it 
has the general functions inherent in each market organization (establishing equilibrium 
prices, ensuring the movement of investment resources, etc.), and specific, related to the 
special features of real estate.

Key words: real estate market, objects of real estate market, investment climate, 
Ukrainian economy, segments of the real estate market, factors of competitiveness, 
develop management, foreign investments.
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