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У ñòàòò³ äîñë³äжåíî åêîíîì³÷íó ïðèðîäó íåðóхîìîñò³ ÷åðåз з’ÿñóâàííÿ її фóíêö³îíàëüíîгî ïðèзíà÷åííÿ 
ÿê ñïåöèф³÷íîгî åêîíîì³÷íîгî бëàгà. Ç îäíîгî бîêó, âîíà âèêîíóє âàжëèâ³ åêîíîì³÷í³, ñîö³àëüí³ ³ ñóñ-
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äà÷íèх ä³ëÿíîê, à òàêîж ³íшèх îб’єêò³â ñîö³àëüíîї ³íфðàñòðóêòóðè; з ³íшîгî бîêó, ÿê ðåàëüíèé ф³íàíñî-
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ðåñóðñ³â äëÿ ïðîäóêóâàííÿ òîâàð³â ³ ïîñëóг äëÿ îòðèìàííÿ ïðèбóòêó. Ðîзгëÿíóòî îб’єêòè íåðóхîìîñò³ 
ÿê òàê зâàí³ óìîâí³ ф³íàíñîâ³ àêòèâè, щî êóïóюòüñÿ äëÿ ïîäàëüшîгî ïðèбóòêîâîгî ïåðåïðîäàжó, зäà÷³ 
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Постановка проблеми. Сòàòòю ïðèñâÿ÷åíî êâà-
ë³ф³êàö³ї ðèíêó íåðóхîìîñò³ ÿê íåäîñêîíàëîгî 
ðèíêó, äëÿ ÿêîгî хàðàêòåðíèìè є зíà÷í³ â³äхè-
ëåííÿ â³ä óìîâ äîñêîíàëîї êîíêóðåíö³ї òà íåзäàò-
í³ñòü зàбåзïå÷èòè ïîòåíö³éíèì ïîêóïöÿì äîñòàò-
í³é ð³âåíü ïðîïîзèö³ї îб’єêò³â íåðóхîìîгî ìàéíà. 
Ç îгëÿäó íà ïîòóжíèé äåñòàб³ë³зóю÷èé âïëèâ íà 
фóíêö³îíóâàííÿ ðèíêó íåðóхîìîñò³ íåäîñêîíà-
ëîгî ìåхàí³зìó ïðîâåäåííÿ éîгî ф³íàíñîâèх îïå-
ðàö³é, ïîâ’ÿзàíèх з ³ïîòå÷íèì êðåäèòóâàííÿì òà 
ðåàë³зàö³єю ìàñшòàбíèх ³íâåñòèö³éíèх ïðîåêò³â ó 
ñфåð³ бóä³âíèöòâà ³ äåâåëîïìåíòó, ó ÷èñëî ïð³îðè-
òåòíèх âèñóâàєòüñÿ ïðîбëåìà щîäî ðîзðîбëåííÿ é 
óïðîâàäжåííÿ âëàñíîї ìåòîäîëîг³ї íàóêîâîгî ïðî-
гíîзóâàííÿ òðåíä³â ðîзâèòêó ðèíêó íåðóхîìîñò³.

Àналіз останніх досліджень і публікацій. Ðèíîê 
íåðóхîìîñò³ äîñë³äжóâàâñÿ бàгàòüìà â³ò÷èзíÿ-
íèìè òà ³íîзåìíèìè â÷åíèìè, ñåðåä íèх: Г.С. Хàð-
ð³ñîí, Ю.Â. Пàшêóñ, Дж. Фðèäìàí, Í. Îðäóэé, 
Í.Â. Жóðàâëüîâ, À.Í. Çåëåíюê, Ì.Ю. Ìàëêèíà, 
Å.À. Щóëåïíèêîâà, Г.Ì. Сòåðíèê, À.². Єâñòàф³єâ, 
À.Î. Пåðåòðóхèí, Д.Â. Âèíîгðàäîâ, Ю.Â. Îðëîâ-
ñüêà, Ì.С. Âîâê òà ³í.

Âиділення невирішених раніше частин загаль-
ної проблеми. У ÷èñëî ïð³îðèòåòíèх âèñóâàєòüñÿ 
ïðîбëåìà щîäî ðîзðîбëåííÿ é óïðîâàäжåííÿ âëàñ-
íîї ìåòîäîëîг³ї íàóêîâîгî ïðîгíîзóâàííÿ òðåíä³â 
ðîзâèòêó ðèíêó íåðóхîìîñò³.

Мета статті ïîëÿгàє ó з’ÿñóâàíí³ фóíêö³îíàëü-
íîгî ïðèзíà÷åííÿ åêîíîì³÷íîї ïðèðîäè íåðóхîìîñò³.

Âиклад основного матеріалу дослідження. Яê 
åêîíîì³÷íà êàòåгîð³ÿ íåðóхîì³ñòü ðåïðåзåíòóє 
îäèí ³з íàéб³ëüш ñîö³àëüíî зíà÷óщèх ÷èííèê³â 
ñóñï³ëüíîгî â³äòâîðюâàëüíîгî ïðîöåñó, ñïðàâëÿ-
ю÷è бåзïîñåðåäí³é âïëèâ íà éîгî ñòàб³ëüí³ñòü òà 
ñóñï³ëüíó ð³âíîâàгó. Îäíàê åêîíîì³÷íèé зì³ñò 
íåðóхîìîñò³ є íåîäíîзíà÷íèì ó ñèëó äîâîë³ äèâåð-
ñèф³êîâàíèх її åêîíîì³÷íèх хàðàêòåðèñòèê, щî 
êâàë³ф³êóюòü íåðóхîìå ìàéíî, з îäíîгî бîêó, ÿê 
ð³зíîâèä ф³íàíñîâèх àêòèâ³â (âèðàжåíèх ó ìàòå-
ð³àëüí³é фîðì³), à з ³íшîгî – ÿê ðåàëüíèé àêòèâ, 
ïðèзíà÷åíèé äëÿ îñîбèñòîгî ÷è âèðîбíè÷îгî ñïî-
жèâàííÿ. Пîä³бíà äóàë³ñòè÷íà ïðèðîäà íåðó-
хîìîñò³ ëåжèòü â îñíîâ³ âèêîðèñòàííÿ її êîðèñ-
íèх âëàñòèâîñòåé äëÿ зàäîâîëåííÿ ÿê îñîбèñòèх 
ïîòðåб åêîíîì³÷íèх ñóб’єêò³â, òàê ³ âèðîбíè÷èх 
ïîòðåб ÿê êàï³òàëüíèх àêòèâ³â [1, c. 68].

Ðèíîê íåðóхîìîñò³ ÿê îäèí ³з гîëîâíèх ñåгìåí-
ò³â ñâ³òîâîгî ðèíêó ïîâ’ÿзàíèé ³з ñèñòåìîю åêîíî-
ì³÷íèх â³äíîñèí ì³ж åêîíîì³÷íèìè ñóб’єêòàìè з 
ïðèâîäó ñóñï³ëüíîгî â³äòâîðåííÿ îб’єêò³â íåðóхî-
ìîгî ìàéíà. Â³í íàбóâ ñüîгîäí³ âåëè÷åзíèх ìàñш-
òàб³â ³ ÷³òêîї îб’єêòíîї òà òåðèòîð³àëüíî-гåîгðà-

ф³÷íîї ñåгìåíòàö³ї. Пðî öå ñâ³ä÷èòü, зîêðåìà, òîé 
фàêò, щî íà íåðóхîì³ñòü ïðèïàäàє íèí³ ïîíàä 50% 
ñóêóïíîгî гëîбàëüíîгî бàгàòñòâà ³ ñàìå âîíà ñëó-
гóє ìàòåð³àëüíî-ðå÷îâîю îñíîâîю фóíêö³îíóâàííÿ 
ñòðóêòóð êîìåðö³éíîгî é íåêîìåðö³éíîгî ñåêòîð³â 
åêîíîì³êè, à òàêîж ðèíê³â ïðàö³, êàï³òàëó, òîâàð³â 
òà ïîñëóг. У ðîзâèíóòèх êðàїíàх ñâ³òó íà ïîâ’ÿзàí³ 
з íåðóхîì³ñòю гàëóз³ åêîíîì³êè ïðèïàäàє äî 80% 
зàгàëüíîї åêîíîì³÷íîї àêòèâíîñò³ [2, c. 32].

Пîâíå ðîзóì³ííÿ åêîíîì³÷íîї ïðèðîäè íåðó-
хîìîñò³ є íåìîжëèâèì бåз з’ÿñóâàííÿ éîгî фóíê-
ö³îíàëüíîгî ïðèзíà÷åííÿ ÿê ñïåöèф³÷íîгî åêî-
íîì³÷íîгî бëàгà, îб’єêòà â³äíîñèí åêîíîì³÷íîї 
âëàñíîñò³ òà ³íâåñòèö³éíèх êàï³òàëîâêëàäåíü. 
Íåðóхîì³ñòü ó òîé ÷è ³íшèé ñïîñ³б âêëю÷åíà â 
óñ³ фàзè ñóñï³ëüíîгî â³äòâîðåííÿ – âèðîбíèöòâî, 
ðîзïîä³ë, îбì³í ³ ñïîжèâàííÿ, – äåòåðì³íóю÷è 
îñíîâí³ ìåгàòðåíäè ñòðóêòóðíîї äèíàì³êè åêîíî-
ì³÷íîї, ñîö³àëüíîї é åêîëîг³÷íîї ñèñòåì ëюäñüêîї 
жèòòєä³ÿëüíîñò³. Òàê, з îäíîгî бîêó, âîíà âèêîíóє 
âàжëèâ³ åêîíîì³÷í³, ñîö³àëüí³ ³ ñóñï³ëüí³ фóíêö³ї 
ÿê ïðåäìåò îñîбèñòîгî ÷è êîëåêòèâíîгî ñïîжè-
âàííÿ ó фîðì³ жèòëîâîї íåðóхîìîñò³ äëÿ âëàñíîгî 
ïðîжèâàííÿ, зåìë³, äà÷íèх ä³ëÿíîê, гàðàж³â äëÿ 
îñîбèñòîгî àâòîòðàíñïîðòó; ìåäè÷íèх, îñâ³òí³х 
òà îбîðîííèх зàêëàä³â, à òàêîж ³íшèх îб’єêò³â 
ñîö³àëüíîї ³íфðàñòðóêòóðè; з ³íшîгî бîêó – ÿê 
ðåàëüíèé ф³íàíñîâèé àêòèâ íåðóхîì³ñòü ó фîðì³ 
êîìåðö³éíîгî íåðóхîìîгî ìàéíà (зåìåëü ñ³ëüñüêî-
гîñïîäàðñüêîгî ïðèзíà÷åííÿ, îф³ñíèх ³ òîðгîâåëü-
íèх ïðèì³щåíü, âèðîбíè÷èх ³ ëîг³ñòè÷íèх êîìï-
ëåêñ³â êîìïàí³é, жèòëîâèх îб’єêò³â, ïðèзíà÷åíèх 
äëÿ зäà÷³ â îðåíäó) є îäíèì ³з íàéâàжëèâ³шèх 
âèðîбíè÷èх ðåñóðñ³â äëÿ ïðîäóêóâàííÿ òîâàð³â ³ 
ïîñëóг ³з ìåòîю îòðèìàííÿ ïðèбóòêó. ², íàðåшò³, 
îб’єêòè íåðóхîìîñò³ ìîжóòü бóòè ðåïðåзåíòîâàí³ 
òàê зâàíèìè óìîâíèìè ф³íàíñîâèìè àêòèâàìè, 
щî êóïóюòüñÿ äëÿ ïîäàëüшîгî ïðèбóòêîâîгî ïåðå-
ïðîäàжó, зäà÷³ ìàéíà â îðåíäó àбî зàбåзïå÷åííÿ 
ф³íàíñîâèх ³íñòðóìåíò³â (ð³зíîгî ðîäó ³ïîòå÷íèх ³ 
зàñòàâíèх ö³ííèх ïàïåð³â).

Êëю÷îâ³ ³ìàíåíòí³ ðèñè ðèíêó íåðóхîìîñò³ 
âèïëèâàюòü íàñàìïåðåä з³ ñïåöèф³êè ìàéíîâèх 
îб’єêò³â, щî îбåðòàюòüñÿ íà íüîìó, â³äïîâ³äíî äî 
їх «фóíêö³îíàëüíîї ïðîïèñêè» òà îñîбëèâîñòåé 
ðèíêîâîгî îб³гó. Яê ïðåäìåò îñîбèñòîгî ÷è êîëåê-
òèâíîгî ñïîжèâàííÿ îб’єêòè íåðóхîìîñò³ фîðìó-
юòü òàê зâàíèé ñïîжèâ÷èé ñåгìåíò ðèíêó. Гîëîâí³ 
ìîòèâè ïîêóïö³â жèòëà íà íüîìó ëåжàòü ó ïëî-
щèí³ зì³íè êëю÷îâèх ïàðàìåòð³â їх ñïîжèâ÷îгî 
âèбîðó, щî ñóïðîâîäжóєòüñÿ ïîë³ïшåííÿì (à â 
îêðåìèх âèïàäêàх ïîг³ðшåííÿì) жèòëîâèх óìîâ. 
Îñê³ëüêè êóï³âëÿ íîâîгî жèòëà, ÿê ïðàâèëî, ñï³â-
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ïàäàє ó ÷àñ³ з ïðîäàжåì ñòàðîгî, òî àêòèâ³зàö³ÿ 
ïîïèòó ³ ïðîïîíóâàííÿ íà ñïîжèâ÷îìó ñåгìåíò³ 
ðèíêó жèòëîâîї íåðóхîìîñò³ â³äбóâàєòüñÿ îäíî-
÷àñíî з íàðîщóâàííÿì îбñÿг³â ïðîäàж³â ó ïåð³îäè 
åêîíîì³÷íîгî ï³äíåñåííÿ òà їх ñòð³ìêèì зíèжåí-
íÿì ó êðèзîâ³ ïåð³îäè íàö³îíàëüíèх б³зíåñ-öèêë³â.

Ç ³íшîгî бîêó, ñïîжèâ÷èé ïîïèò íà жèòëî 
íàïðÿìó êîðåëює з ð³âíåì äîхîä³â äîìîгîñïîäàðñòâ, 
îбñÿгîì íàгðîìàäжåíèх íèìè зàîщàäжåíü é àêóìó-
ëüîâàíèх ф³íàíñîâèх ðåñóðñ³â, à òàêîж ³íфëÿö³é-
íèìè ³ ñïåêóëÿòèâíèìè î÷³êóâàííÿìè òà ä³єю ö³ëîї 
íèзêè ³íшèх ÷èííèê³â ìàêðîåêîíîì³÷íîї äèíàì³êè. 
Îòжå, ïîжèâ÷èé ñåгìåíò ðèíêó íåðóхîìîñò³ зàзâè-
÷àé ó ïðîöèêë³÷íèé ñïîñ³б ðåàгóє íà бóäü-ÿê³ (íàâ³òü 
íàéìåíш³) ìàêðîåêîíîì³÷í³ êîëèâàííÿ, âèêëèêà-
ю÷è ó ïåð³îäè åêîíîì³÷íîгî ï³äíåñåííÿ, êð³ì íàðî-
щóâàííÿ îбñÿг³â ïðîäàж³â, ñòð³ìêå ï³äâèщåííÿ ö³í 
íà жèòëîâó íåðóхîì³ñòü [3, c. 22]. Пîä³бí³ хàðàê-
òåðèñòèêè ñïîжèâ÷îгî ñåгìåíòó ðèíêó íåðóхî-
ìîñò³ âèзíà÷àюòü òàê³ êëю÷îâ³ ³ìàíåíòí³ ðèñè éîгî 
îб’єêò³â, щî îбåðòàюòüñÿ ÿê ïðåäìåòè îñîбèñòîгî ÷è 
êîëåêòèâíîгî ñïîжèâàííÿ, ÿê-îò:

– ñòàö³îíàðí³ñòü, òîбòî íåзäàòí³ñòü бóòè ïåðå-
ì³щåíèìè äî ïîêóïöÿ, à îòжå, íåñïðîìîжí³ñòü 
ïðîäàâöÿ ó ïîшóêàх б³ëüш âèг³äíèх êîìåðö³éíèх 
óìîâ ïåðåì³ñòèòè ñâ³é òîâàð íà ìåíш êîíêóðåíò-
íèé ðèíîê ³з б³ëüшîю ê³ëüê³ñòю ïîêóïö³â;

– äîì³íóâàííÿ êðèòåð³ю ñóñï³ëüíîї êîðèñíîñò³ 
(íà ïðîòèâàгó ñóñï³ëüíèì âèòðàòàì) ï³ä ÷àñ фîð-
ìóâàííÿ ö³íè íà íåðóхîì³ñòü, щî äåòåðì³íóє êëю-
÷îâ³ ïàðàìåòðè ñïîжèâ÷îгî âèбîðó ï³ä ÷àñ êóï³âë³ 
íåðóхîìîгî ìàéíà òà ò³ñíó зàëåжí³ñòü ö³íè êîж-
íîгî éîгî îб’єêòà â³ä éîгî гåîгðàф³÷íîгî ïîëî-
жåííÿ ³ ñïîжèâ÷èх хàðàêòåðèñòèê;

– äîâгîâ³÷í³ñòü îб’єêò³â íåðóхîìîñò³ з â³äíîñíî 
òðèâàëèìè òåðì³íàìè їх åêîíîì³÷íîї åêñïëóàòàö³ї 
òà ïðàêòè÷íî бåзñòðîêîâîìó хàðàêòåð³ âèêîðèñ-
òàííÿ зåìåëüíèх ðåñóðñ³â;

– â³äíîñíà îбìåжåí³ñòü ïðîïîзèö³ї îб’єêò³â 
íåðóхîìîñò³ (à îòжå, íèзüêèé ð³âåíü åëàñòè÷íîñò³ 
ñóñï³ëüíîгî ïîïèòó) â ñèëó зíà÷íèх ³íâåñòèö³éíèх 
êàï³òàëîâêëàäåíü ³ ÷àñîâèх âèòðàò íà їх бóä³âíè-
öòâî, à òàêîж íåзäàòíîñò³ зìåíшèòè îбñÿгè ïðîïî-
зèö³ї íåðóхîìîñò³, íàâ³òü зà óìîâ íåñïðèÿòëèâîгî 
òðåíäó ö³íîâîї êîí’юíêòóðè íà ðèíêó òà зìåí-
шåííÿ ïîïèòó íà íåї;

– óí³êàëüí³ñòü êîжíîгî îб’єêòà íåðóхîìîñò³ òà ó 
ö³ëîìó íèзüêèé ð³âåíü ë³êâ³äíîñò³ íåðóхîìîгî ìàéíà;

– зíà÷íî б³ëüшèé ïîð³âíÿíî з ³íшèìè òîâà-
ðàìè ³íфîðìàö³éíèé ñóïðîâ³ä ó ðàз³ â÷èíåííÿ 
бóäü-ÿêèх ä³é ó ñфåð³ óïðàâë³ííÿ îб’єêòàìè íåðó-
хîìîñò³ з íåîбх³äí³ñòю ïðåäñòàâëåííÿ ïîêóïöю 
ñàìîї äåòàëüíîї ³íфîðìàö³ї щîäî їх хàðàêòåðèñ-
òèê, ì³ñöÿ зíàхîäжåííÿ, êîëèшí³х âëàñíèê³â, 
êðåäèòíîї ³ñòîð³ї òà ³í.

Сâîєю ÷åðгîю, фóíêö³îíóâàííÿ ìàéíîâèх 
îб’єêò³â ó ñòàòóñ³ ф³íàíñîâèх àêòèâ³â фîðìóє ³íâåñ-
òèö³éíèé ñåгìåíò ðèíêó íåðóхîìîñò³, щî зàбåз-
ïå÷óє óìîâè äëÿ îòðèìàííÿ її âëàñíèêàìè ñïåêó-
ëÿòèâíîгî äîхîäó. Йîгî гîëîâí³ ðèñè âèïëèâàюòü 
íàñàìïåðåä з àñèíхðîííîгî ³ гëèбîêî àñèìåòðè÷-
íîгî ó ÷àñ³ хàðàêòåðó îïåðàö³é ³з êóï³âë³-ïðîäàжó 
îб’єêò³â íåðóхîìîñò³ зàëåжíî â³ä ³íâåñòèö³éíèх 
î÷³êóâàíü. Òàê, î÷³êóâàííÿ ³íâåñòîðàìè зðîñòàííÿ 
âàðòîñò³ íåðóхîìèх àêòèâ³â ñïðè÷èíÿє äèíàì³÷íå 
зðîñòàííÿ ïëàòîñïðîìîжíîгî ïîïèòó íà íèх, à 
ïàä³ííÿ, íàâïàêè, – зб³ëüшåííÿ îбñÿг³â їх ïðîïî-
íóâàííÿ. ²íàêшå êàжó÷è, ³íâåñòèö³éíèé ñåгìåíò 
ðèíêó жèòëà, бóäó÷è зà ñâîєю ïðèðîäîю òàêîж 
ïðîöèêë³÷íèì, êàòàë³зóє ïîгëèбëåííÿ ñòðóêòóð-
íèх ðèíêîâèх äèñбàëàíñ³â ³ є гîëîâíèì ðóш³єì 
фîðìóâàííÿ ö³íîâèх «бóëüбàшîê» íà ðèíêó íåðó-

хîìîñò³. Ç ïîä³бíèх хàðàêòåðèñòèê ³íâåñòèö³éíîгî 
ñåгìåíòó ðèíêó íåðóхîìîñò³ âèïëèâàюòü òàê³ êëю-
÷îâ³ ðèñè éîгî îб’єêò³â, щî îбåðòàюòüñÿ ó ñòàòóñ³ 
ф³íàíñîâèх àêòèâ³â, ÿê:

ïî-ïåðшå, íåîäíîð³äí³ñòü ñàìèх êàï³òàëüíèх 
àêòèâ³â ó фîðì³ íåðóхîìîñò³, щî ñóòòєâî óñêëàä-
íює ïðîöåñ óïðàâë³ííÿ їхí³ì ïîðòфåëåì;

ïî-äðóгå, ñëàбêà зàëåжí³ñòü ïîêàзíèê³â ïðèбóòêî-
âîñò³ ³íâåñòèö³éíèх êàï³òàëîâêëàäåíü ó íåðóхîì³ñòü 
â³ä ð³âíÿ ïðèбóòêîâîñò³ ³íшèх êàï³òàëüíèх àêòèâ³â, 
à îòжå, âèêîíàííÿ íåðóхîì³ñòю фóíêö³ї àëüòåðíà-
òèâíîгî íàïðÿìó ïîðòфåëüíîгî ³íâåñòóâàííÿ;

ïî-òðåòє, â³äíîñíà ñòàб³ëüí³ñòü гåíåðóâàííÿ 
ф³íàíñîâèх ïîòîê³â â³ä åêñïëóàòàö³ї îб’єêò³â íåðó-
хîìîñò³ з ïðè÷èí ïåðåâàжíî äîâгîñòðîêîâîї ä³ї 
äîгîâîð³â îðåíäè òà шèðîêèх ìîжëèâîñòåé óïðàâ-
ë³ííÿ åêîíîì³÷íèìè ðèзèêàìè é зä³éñíåííÿ åêî-
íîì³÷íîгî ïðîгíîзóâàííÿ зì³íè äîхîä³â зàëåжíî 
â³ä ð³âíÿ ³íфëÿö³éíèх î÷³êóâàíü;

ïî-÷åòâåðòå, íåâè÷åðïí³ñòü зåìåëüíîгî ðåñóðñó 
³ äîâгîâ³÷í³ñòü îб’єêò³â íåðóхîìîгî ìàéíà, щî 
âêóï³ з їх íåзì³ííîю ñïîжèâ÷îю ö³íí³ñòю гàðàí-
òóюòü â³äíîñíî âèñîêèé ð³âåíü збåðåжåííÿ ³íâåñ-
òîâàíèх êàï³òàëîâêëàäåíü ïîð³âíÿíî з ³íшèìè 
âèäàìè ф³íàíñîâèх àêòèâ³â;

ïî-ï’ÿòå, â³äíîñíî âèñîêèé ð³âåíü ñòàðòîâèх 
êàï³òàëîâêëàäåíü ó бóä³âíèöòâî ÷è ïðèäбàííÿ 
îб’єêò³â íåðóхîìîñò³, щî ñóòòєâî зâóжóє êîëî 
êîðèñòóâà÷³â äàíîгî âèäó àêòèâó, íàâ³òü зà â³ä-
íîñíî ñòàб³ëüíîгî ð³âíÿ îòðèìóâàíèх äîхîä³â â³ä 
éîгî åêñïëóàòàö³ї;

ïî-шîñòå, îб’єêòèâíà íåîбх³äí³ñòü ó зàëó÷åíí³ 
âèñîêîïðîфåñ³éíèх бðîêåðñüêèх ³ êåðóю÷èх êîìïà-
í³é ó ïðîöåñ óïðàâë³ííÿ íåðóхîì³ñòю з ïðè÷èí âèñî-
êîї ñêëàäíîñò³ її ñòðóêòóðè òà ³íñòèòóö³éíîї ñèñòåìè 
зàбåзïå÷åííÿ фóíêö³îíóâàííÿ, à òàêîж ïîòðåбè зíè-
жåííÿ âèòðàò ³ ðèзèê³â зàö³êàâëåíèх ñòîð³í ó ïðî-
öåñ³ зä³éñíåííÿ îïåðàö³é ³з íåðóхîì³ñòю;

ïî-ñüîìå, â³äíîñíî íèзüêèé ð³âåíü ë³êâ³äíîñò³ 
òà âèñîê³ òðàíñàêö³éí³ âèòðàòè íà ïðèäбàííÿ 
íåðóхîìîгî ìàéíà, щî ñóòòєâî зíèжóюòü éîгî 
ïðèâàбëèâ³ñòü ÿê îб’єêòà ñïåêóëÿòèâíèх îïåðà-
ö³é [1, c. 68–69] òà íå äàюòü зìîгè äîñòàòíüî îïå-
ðàòèâíî ðåàгóâàòè íà бóäü-ÿê³ зì³íè âàðò³ñíèх ³ 
ê³ëüê³ñíèх ïîêàзíèê³â ðèíêó.

Хàðàêòåðèзóю÷è ñïîжèâ÷èé é ³íâåñòèö³éíèé 
ñåгìåíòè ðèíêó íåðóхîìîñò³, ïðèíàг³äíî îñîбëèâî 
â³äзíà÷èòè їхíю гîëîâíó ñï³ëüíó ðèñó – жîðñòêó 
ðåгëàìåíòàö³ю é îбîâ’ÿзêîâ³ñòü ðåєñòðàö³ї äåð-
жàâíèìè îðгàíàìè âñ³х óгîä ó ñфåð³ ðèíêîâîгî 
îб³гó îб’єêò³â íåðóхîìîгî ìàéíà. Êð³ì òîгî, éîгî 
ðèíêîâèé îб³г зä³éñíюєòüñÿ íå íàïðÿìó, à îïîñå-
ðåäêîâàíî, òîбòî шëÿхîì ïåðåхîäó ïðàâ âëàñíîñò³ 
íà éîгî îб’єêòè â³ä îäíîгî âëàñíèêà äî ³íшîгî ï³ä 
êîíòðîëåì äåðжàâè, щî зàбåзïå÷óє íàëåжíèé ðèí-
êîâèé îб³г íåðóхîìîñò³ òà ïðàâ âëàñíîñò³ íà íåї.

Узàгàëüíюю÷è íàÿâí³ êâàë³ф³êàö³ї зì³ñòîâíîї 
ñóòíîñò³ ðèíêó íåðóхîìîñò³, ìîжåìî ñòâåðäжó-
âàòè, щî êîжíà з íèх êîíöåíòðóєòüñÿ íà òîìó ÷è 
³íшîìó ñóòòєâîìó àñïåêò³ éîгî фóíêö³îíóâàííÿ 
зà îäíî÷àñíîгî збåðåжåííÿ зíà÷íèх ðîзб³жíîñ-
òåé ó ìåòîäîëîг³÷íèх ï³äхîäàх äî òðàêòóâàííÿ 
äàíîї êàòåгîð³ї òà ì³жäèñöèïë³íàðíîгî ð³âíÿ її 
äîñë³äжåííÿ – åêîíîì³êî-ïðàâîâîгî, ñóñï³ëüíîгî 
÷è ³íñòèòóö³éíî-ðåгóëÿòîðíîгî. Â³äïîâ³äíî, ñïî-
ñòåð³гàюòüñÿ é зíà÷í³ â³äì³ííîñò³ ó êâàë³ф³êàö³ї 
äàíîгî ïîíÿòòÿ зàëåжíî â³ä ïðåäìåòíîї ñфåðè éîгî 
äîñë³äжåííÿ (åêîíîì³÷íîї, ïðàâîâîї, ñóñï³ëüíîї, 
ïîë³òè÷íîї ÷è ñîö³îëîг³÷íîї) òà ñï³ââ³äíîшåííÿ 
àбñòðàêòíîгî ³ êîíêðåòíî-ïðèêëàäíîгî ð³âí³â àíà-
ë³зó. Â³äбèâàю÷è ïåðåâàжíî хàðàêòåð âзàєìîä³ї 
ðèíêó íåðóхîìîñò³ з ³íшèìè ñòðóêòóðíèìè ñåг-
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ìåíòàìè ñâ³òîâîгî ðèíêó, ö³ âèзíà÷åííÿ íå â³äî-
бðàжàюòü îñîбëèâîñòåé éîгî ñóб’єêòíîї é âèäîâîї 
ñòðóêòóðè, ñïåöèф³êè åêîíîì³êî-юðèäè÷íèх óìîâ 
ïåðåäà÷³ ïðàâ âëàñíîñò³ íà íåðóхîìå ìàéíî, à 
òàêîж ñèñòåìíèх ïðîöåñ³â éîгî ³íñòèòóö³îíàë³зà-
ö³ї íà íàö³îíàëüíîìó ³ ñâ³òîâîìó ð³âíÿх.

Цå àêòóàë³зóє ïèòàííÿ щîäî óòî÷íåííÿ åêî-
íîì³÷íîгî зì³ñòó êàòåгîð³ї «ðèíîê íåðóхîìîñò³». 
Íà íàшó äóìêó, â³í â³äбèâàє ñèñòåìó åêîíîì³÷-
íèх â³äíîñèí ì³ж âèðîбíèêàìè îб’єêò³â íåðóхî-
ìîñò³, ñóб’єêòàìè ³íñòèòóö³îíàë³зàö³ї їхí³х ïðàâ, 
ñïîжèâà÷àìè ìàéíà, ïðîфåñ³éíèìè é ³íñòèòó-
ö³éíèìè ó÷àñíèêàìè ðèíêó, êåðóю÷èìè íåðóхî-
ì³ñòю, з ïðèâîäó ñòâîðåííÿ (ðîзâèòêó), åêñïëóà-
òàö³ї (óïðàâë³ííÿ) ³ ðåàë³зàö³ї íåðóхîìîгî ìàéíà, 
à òàêîж îб³гó ïðàâ âëàñíîñò³ íà ðàí³шå ñòâîðåíó 
íåðóхîì³ñòü. Ц³ â³äíîñèíè фîðìóюòüñÿ â ðåзóëü-
òàò³ ðåàë³зàö³ї ³íâåñòèö³éíèх ð³шåíü ó ñфåð³ ñóñ-
ï³ëüíîгî â³äòâîðåííÿ îб’єêò³â íåðóхîìîñò³, ö³íî-
âèх êîëèâàíü ³ äîñÿгíåííÿ äèíàì³÷íîї ð³âíîâàгè 
їх ïîïèòó ³ ïðîïîíóâàííÿ зà îäíî÷àñíîї ðåàë³зàö³ї 
ïîòóжíèх ìåхàí³зì³â äåðжàâíîгî ðåгóëюâàííÿ 
ðèíêîâèх ïðîïîðö³é.

Òàêèì ÷èíîì, êëю÷îâ³ îñîбëèâîñò³ ðèíêó 
íåðóхîìîñò³ òà éîгî â³äì³ííîñò³ â³ä ³íшèх фóíê-
ö³îíàëüíèх ðèíêîâèх ñåгìåíò³â âèïëèâàюòü ³з 
òîгî, щî íà íüîìó êóïóюòüñÿ ³ ïðîäàюòüñÿ íå 
ñòàíäàðòí³ âèäè òîâàð³â ³ ïîñëóг, à îб’єêòè ïðÿ-
ìîгî ³íâåñòóâàííÿ ó âèðîбíè÷ó ³ ñïîжèâ÷ó ñфåðè, 
щî äàюòü зìîгó їх âëàñíèêàì ÿê зàäîâîëüíÿòè 
âëàñí³ ïîòðåбè ó жèòë³, òàê ³ гåíåðóâàòè ñòàб³ëüí³ 
äîхîäè ïîä³бíî ³íñòèòóö³éíèì ìåхàí³зìàì òðàäè-
ö³éíîгî ф³íàíñîâîгî ³íâåñòóâàííÿ. Òîж ÿê òîâàð 
òóò ðåïðåзåíòóюòüñÿ ïîâ’ÿзàí³ ³з зåìëåю ìàéíîâ³ 
îб’єêòè, щî íàä³ëåí³ ñïåöèф³÷íèìè ³íäèâ³äóàëü-
íèìè âëàñòèâîñòÿìè зì³шàíîгî хàðàêòåðó (ÿê 
ïðåäìåòà ñïîжèâàííÿ é ³íâåñòèö³éíîгî ðåñóðñó); 
бåðóòü íåîäíîðàзîâó ó÷àñòü ó ïðîöåñàх ñóñï³ëüíîгî 
â³äòâîðåííÿ; ìàюòü òðèâàëèé òåðì³í åêñïëóàòàö³ї 
ÿê ïðåäìåòà îñîбèñòîгî ñïîжèâàííÿ; збåð³гàюòü 
ñâîю ìàòåð³àëüíî-ðå÷îâó фîðìó âïðîäîâж óñüîгî 
жèòòєâîгî öèêëó. Âàжëèâèìè хàðàêòåðèñòèêàìè 
íåðóхîìîгî ìàéíà є òàêîж ïîñòóïîâà âòðàòà íèìè 
ñïîжèâ÷îї âàðòîñò³ ó ì³ðó зíîñó òà íåìîжëèâ³ñòü 
їх ïðîñòîðîâîгî ïåðåì³щåííÿ бåз íàíåñåííÿ зíà-
÷íîї шêîäè їх âàðòîñò³ ³ ö³ëüîâîìó ïðèзíà÷åííю. 
Бåзïîñåðåäíÿ ж ïîâ’ÿзàí³ñòü îб’єêò³â íåðóхîìîñò³ 
³з зåìëåю зóìîâëює òîé фàêò, щî бóä³âåëüíà 
ñфåðà íå бåðå ó÷àñò³ ó гåîгðàф³÷íîìó ïîä³ë³ ïðàö³ ³ 
зàâжäè ïðèñòîñîâóєòüñÿ äî ê³ëüê³ñíèх òà ÿê³ñíèх 
ïàðàìåòð³â ì³ñöåâîгî ïîïèòó [4, c. 6].

Пðèíàг³äíî îñîбëèâî â³äзíà÷èòè, щî â³äñóòí³ñòü 
â îб’єêòà хî÷à б îäí³єї з âèщåïåðåðàхîâàíèх ðèñ 
äàє ï³äñòàâè âèêëю÷èòè éîгî (ó êîíòåêñò³ åêîíî-
ì³÷íîгî зì³ñòó) з êàòåгîð³ї íåðóхîìîñò³, òîä³ ÿê 
íàÿâí³ñòü ó íüîгî äîäàòêîâèх îзíàê ëèшå ðîзшè-
ðює éîгî îêðåì³ хàðàêòåðèñòèêè ÿê íåðóхîìîгî 
ìàéíà. Òàêèì ÷èíîì, ìàю÷è êîìåðö³éíó ö³íí³ñòü 
òà â³äбèâàю÷è хàðàêòåð òðàäèö³éíèх îб’єêò³â äâîх 
òèï³â ðèíê³â – òîâàðíèх ³ êàï³òàëó, – îб’єêòè íåðó-
хîìîñò³ âò³ëåí³ ó зåìåëüíèх ä³ëÿíêàх, ë³ñàх ³ бàгà-
òîð³÷íèх íàñàäжåííÿх; ðîзì³щåíèх íà зåìë³ бóä³â-
ëÿх ³ ñïîðóäàх жèòëîâîгî ³ íåжèòëîâîгî фîíä³â; 
îб’єêòàх íåзàâåðшåíîгî бóä³âíèöòâà; âèðîбíè÷èх 
ïðèì³щåííÿх ³ ñêëàäàх; ëîг³ñòè÷íèх êîìïëåêñàх 
ï³äïðèєìñòâ òà ф³ðì; îб’єêòàх, щî ïîòðåбóюòü 
êàï³òàëüíîгî ðåìîíòó ÷è ðåêîíñòðóêö³ї, òà ³í. Уñ³ 
âîíè є îб’єêòàìè â³äíîñèí âëàñíîñò³ ì³ж åêîíîì³÷-
íèìè àгåíòàìè з ïðèâîäó ïðàâ âîëîä³ííÿ, êîðèñ-
òóâàííÿ ³ ðîзïîðÿäжåííÿ íàëåжíèì їì íåðóхîìèì 
ìàéíîì íà âëàñíèé ðîзñóä ³ ó ñâîїх âëàñíèх ³íòåð-
åñàх зг³äíî з ÷èííèì зàêîíîäàâñòâîì.

Íå âèïàäêîâî â îñòàíí³ äåñÿòèë³òòÿ зíà÷íîї 
àêòèâ³зàö³ї зàзíàëè ïðîöåñè ñòâîðåííÿ ÿê³ñíî 
íîâèх îðгàí³зàö³éíèх фîðì гëîбàëüíîгî êàï³òàëó, 
щî àêóìóëююòüñÿ ó ñфåð³ îòðèìàííÿ äîхîä³â â³ä 
íåðóхîìîгî ìàéíà: ³íâåñòèö³éíèх фîíä³â íåðóхî-
ìîñò³, б³ðжîâèх é óïðàâëÿю÷èх êîìïàí³é, òðàíñíà-
ö³îíàëüíèх äåâåëîïåðñüêèх ñòðóêòóð òîщî. Б³ëüшå 
òîгî, âñ³ ìè ñüîгîäí³ ñòàєìî ñâ³äêàìè зàâåðшåííÿ 
³íñòèòóö³éíîгî îфîðìëåííÿ íîâîї гëîбàëüíîї ³íäó-
ñòð³ї, щî ñòð³ìêî âèðèâàєòüñÿ з ðàìîê âíóòð³ш-
íüîäåðжàâíîгî ðåгóëюâàííÿ é îб’єäíóє òèñÿ÷³ 
êðåäèòíî-ф³íàíñîâèх, êîíñóëüòàö³éíèх, ïîñåðåä-
íèöüêèх ³ бóä³âåëüíèх êîìïàí³é ïî âñüîìó ñâ³òó, 
щî ñïåö³àë³зóюòüñÿ íà îбñëóгîâóâàíí³ é îñâîєíí³ 
³íîзåìíèх ³íâåñòèö³é ó ñфåðó íåðóхîìîñò³ [4, c. 7].

Щå îäíèì ï³äòâåðäжåííÿì âèñîêîгî ð³âíÿ 
ñâ³òîâîгî ðèíêîâîгî îб³гó íåðóхîìîгî ìàéíà є é 
òàêèé ïîêàзíèê, ÿê êîåф³ö³єíò îбîðîòíîñò³ ³íî-
зåìíèх ³íâåñòèö³é ó íåðóхîì³ñòü, щî ðîзðàхîâó-
єòüñÿ ÿê ñï³ââ³äíîшåííÿ ³íîзåìíèх ³íâåñòèö³é ³ 
зàðóб³жíèх âàëîâèх íàêîïè÷åíü. Â³í ñòàíîâèòü 
0,367, щî â³äïîâ³äàє ïåð³îäó îбîðîòó ³íâåñòèö³é-
íèх êàï³òàëîâêëàäåíü íà ð³âí³ 2,7 ðîêó. Òàêó 
òðèâàë³ñòü ìàє ó ñåðåäíüîìó îäèí ïîâíèé ³íâåñòè-
ö³éíî-бóä³âåëüíèé öèêë, щî âêëю÷àє ðîзðîбëåííÿ 
ïðîåêòíî-êîшòîðèñíîї äîêóìåíòàö³ї, êóï³âëю 
зåìåëüíîї ä³ëÿíêè, ïðîâåäåííÿ бóä³âåëüíî-ìîí-
òàжíèх ðîб³ò ³ ââåäåííÿ â åêñïëóàòàö³ю íåðóхî-
ìîгî ìàéíà. ²íàêшå êàжó÷è, íà â³äì³íó «äîâгèх» 
³íâåñòèö³éíèх êàï³òàëîâêëàäåíü (щî âêëàäàюòüñÿ 
ó ïàëèâíî-åíåðгåòè÷íèé êîìïëåêñ ÷è àгðàðíèé 
ñåêòîð) ïîâíèé îбîðîò êàï³òàëó ó б³зíåñ-ä³ÿëü-
íîñò³, ïîâ’ÿзàí³é з îïåðàö³ÿìè ó ñфåð³ íåðóхî-
ìîñò³, â³äбóâàєòüñÿ âïðîäîâж ïåð³îäó зä³éñíåííÿ 
бóä³âåëüíî-ìîíòàжíèх ðîб³ò, щî є âï’ÿòåðî ìåí-
шèì ïîð³âíÿíî з îбîðîòí³ñòю êàï³òàëó â àгðàð-
íîìó ñåêòîð³ (0,073, àбî 13,7 ðîêó ïåð³îäó îбîðîò-
íîñò³) [4, c. 13].

Дðóгèì âàжëèâèì êàíàëîì ñòàíîâëåííÿ ³ ðîз-
âèòêó ñâ³òîâîгî ðèíêó íåðóхîìîñò³ є ñèñòåìí³ ïðî-
öåñè ³íòåðíàö³îíàë³зàö³ї бóä³âåëüíîї ³íäóñòð³ї. 
Âîíè íàбóâàюòü ñâîгî êîíöåíòðîâàíîгî âèðàжåííÿ 
ó äèíàì³÷íîìó íàðîщóâàíí³ ìàñшòàб³â ³ äèâåðñè-
ф³êàö³ї ì³жíàðîäíèх îïåðàö³é бóä³âåëüíèх êîì-
ïàí³é, їх àêòèâíîìó âèхîä³ íà зàðóб³жí³ ðèíêè ³ 
зðîñòàю÷³é êóï³âë³ зàðóб³жíèх ìàéíîâèх àêòèâ³â, 
ðîзì³щåíí³ âèðîбíèöòâà é ðåàë³зàö³ї ³íâåñòèö³é-
íèх ïðîåêò³â ó ñфåð³ äåâåëîïìåíòó. Òàêèì ÷èíîì, 
фîðìóâàííÿ é åâîëюö³éíèé ðîзâèòîê ñâ³òîâîгî 
ðèíêó íåðóхîìîñò³ âò³ëює ó ñîб³ ñòàä³éíî-ïîñë³-
äîâíèé ïðîöåñ зðîñòàííÿ ð³âíÿ зàëó÷åííÿ íàö³î-
íàëüíèх бóä³âåëüíèх êîìïàí³é ó ì³жíàðîäí³ îïå-
ðàö³ї òà ïîâ’ÿзàí³ ³з öèì фóíäàìåíòàëüí³ зì³íè â 
îðгàí³зàö³éíèх фîðìàх âåäåííÿ íèìè б³зíåñ-îïå-
ðàö³é, ïðîöåñàх їх ïðèñòîñóâàííÿ äî óìîâ ì³жíà-
ðîäíîгî б³зíåñ-ñåðåäîâèщà, à òàêîж âñòàíîâëåíí³ 
³ ðåàë³зàö³ї êîíòðàêòíèх âзàєìîâ³äíîñèí ³з зàðó-
б³жíèìè åêîíîì³÷íèìè àгåíòàìè.

Сàìå âèщåзàзíà÷åí³ ïðîöåñè зàêëàëè ì³öíèé 
фóíäàìåíò äëÿ ³íòåðíàö³îíàë³зàö³ї б³зíåñ-ä³ÿëü-
íîñò³ бóä³âåëüíèх ï³äðÿäíèê³â ³ äåâåëîïåð³â íà 
ð³âí³ їх êîðïîðàòèâíèх (ïîâ’ÿзàíèх ³з òàêèìè 
âèäàìè ä³ÿëüíîñò³, ÿê äèâåðñèф³êàö³ÿ, зëèòòÿ ³ 
ïîгëèíàííÿ, âíóòð³шíüîêîðïîðàòèâíà ðåñóðñíà 
ñèíåðг³ÿ, âåðòèêàëüíà ³íòåгðàö³ÿ ³ âíóòð³шí³ âåí-
÷óðè); фóíêö³îíàëüíèх (íàö³ëåíèх íà ìàêñèì³зà-
ö³ю ðåñóðñ³â âèðîбíè÷îї, HR, ф³íàíñîâîї, ìàðêå-
òèíгîâîї é ³ííîâàö³éíîї ñòðàòåг³é) ³ б³зíåñ-ñòðàòåг³é 
(êîíêóðåíòíèх ñòðàòåг³é, щî ìàюòü ñòîñóíîê äî 
âèбîðó ïðîäóêò³â ³ ðèíêîâèх гàëóзåâèх ñåгìåíò³â, 
ðîзðîбëåííÿ é ³ìïëåìåíòàö³ї êîíêóðåíòíèх ³íñòðó-
ìåíò³â òà âèзíà÷åííÿ ÷àñîâèх ðàìîê êîðïîðàòèâíîї 
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ä³ÿëüíîñò³) [5]. Дàíó òåзó êðàñíîìîâíî ï³äòâåðäжóє 
äîñâ³ä ðîбîòè òàêèх бóä³âåëüíèх êîìïàí³é, ÿê 
Skanska, Amec, Balfour, Beatty, YIT, Vinci Group òà 
бàгàòüîх ³íшèх, ä³ÿëüí³ñòü ÿêèх ìàє íèí³ гëîбàëü-
íèé хàðàêòåð. Âîíè íå ò³ëüêè ïðîâàäÿòü ïîâíî-
ìàñшòàбíó ì³жíàðîäíó ä³ÿëüí³ñòü, à é ïëàíóюòü її 
ðîзшèðåííÿ íà îñíîâ³ ï³äâèщåííÿ ð³âíÿ ³íòåðíàö³-
îíàë³зàö³ї ñâîїх îïåðàö³é.

Â îñòàíí³ ðîêè äåäàë³ àêòèâí³шå ³íòåðíàö³îíà-
ë³зóюòü ñâîю ф³íàíñîâî-гîñïîäàðñüêó ä³ÿëüí³ñòü 
бóä³âåëüí³ êîìïàí³ї Ф³íëÿíä³ї, Í³ìå÷÷èíè, Òóðå÷-
÷èíè, Âåëèêîбðèòàí³ї òà ³íшèх êðàїí ñâ³òó, ÿê³ 
íàìàгàюòüñÿ ó òàêèé ñïîñ³б ðîзшèðèòè òåðèòîð³-
àëüíî-гåîгðàф³÷í³ ðàìêè ñâîєї ðèíêîâîї åêñïàíñ³ї 
³ äèâåðñèф³êóâàòè äжåðåëà гåíåðóâàííÿ êîðïî-
ðàòèâíèх ф³íàíñîâèх ïîòîê³â. Дåòàëüíèé àíàë³з 
ïðàêòèêè їх âхîäжåííÿ íà зàðóб³жí³ ðèíêè бóä³-
âåëüíèх ïîñëóг äàє ï³äñòàâè ñòâåðäжóâàòè, щî 
зäåб³ëüшîгî ï³äðÿäíèêè ³ äåâåëîïåðè, ³íòåðíàö³-
îíàë³зóю÷è ñâîї îïåðàö³ї, âäàюòüñÿ äî зàñíóâàííÿ 
ñï³ëüíèх ï³äïðèєìñòâ àбî ïîâí³ñòю íàëåжíèх їì 
ф³ë³àëüíèх ï³äðîзä³ë³â.

Щå îäèí ÿñêðàâèé ïðèêëàä ³íòåðíàö³îíàë³зàö³ї 
бóä³âåëüíîї ³íäóñòð³ї äåìîíñòðóє ñåêòîð ³íжèí³ðèí-
гîâèх ïîñëóг, ëåâîâà ÷àñòêà åêñïîðòó ÿêèх ïðèïà-
äàє íà б³зíåñ-ñòðóêòóðè ó ñòàòóñ³ ф³ë³àë³â, äî÷³ðí³х 
êîìïàí³é ÷è ф³ðì, ф³íàíñîâî зàëåжíèх â³ä âåëè-
êèх ïðîìèñëîâèх ³ бóä³âåëüíèх êîìïàí³é. Дîñòàò-
íüî ñêàзàòè, щî ñüîгîäí³ âåëèê³ ïðîåêòí³ ф³ðìè з 
ð³÷íèì îбñÿгîì зàìîâëåíü íà ð³âí³ 15–20 ìëí. äîë. 
СШÀ àêòèâíî зä³éñíююòü ïðîåêòóâàííÿ бóä³âåëü-
íèх îб’єêò³â ÿê íà íàö³îíàëüíîìó, òàê ³ ì³жíàðîä-
íîìó ð³âí³, ñïåö³àë³зóю÷èñü ïðè öüîìó íà íàäàíí³ 
ïîñëóг з óïðàâë³ííÿ ïðîåêòàìè.

Хàðàêòåðèзóю÷è ïðîöåñè ñòàíîâëåííÿ гëî-
бàëüíîгî ðèíêó íåðóхîìîñò³, ñë³ä íàгîëîñèòè, щî 
ó ì³ðó ðîзшèðåííÿ ñïåêòðó îб’єêò³â íåðóхîìîгî 
ìàéíà, зàëó÷åíèх ó ñфåðó ðèíêîâîгî îб³гó (ñïî-
÷àòêó жèòëîâîї ³ íåжèòëîâîї íåðóхîìîñò³, згîäîì – 
зåìåëüíèх ä³ëÿíîê), äèâåðñèф³êàö³ї îïåðàö³é ³з 
íåðóхîì³ñòю (â³ä íàéïðîñò³шèх ïîñåðåäíèöüêèх 
äî б³ëüш ñêëàäíèх îö³íî÷íèх ³ îïåðàö³é з óïðàâ-
ë³ííÿ íåðóхîì³ñòю) ïîñòóïîâî ðîзшèðююòüñÿ é 
âèäè ï³äïðèєìíèöüêîї ä³ÿëüíîñò³ ó ö³é ñфåð³. У òà- 
êèé ñïîñ³б ñâ³òîâèé ðèíîê íåðóхîìîñò³ òðàíñ-
фîðìóєòüñÿ ó ñêëàäíî îðгàí³зîâàíó, âåðòèêàëüíî 
³ гîðèзîíòàëüíî ³íòåгðîâàíó ñèñòåìó ³íñòèòóö³é-
íîгî зàбåзïå÷åííÿ ïðîöåñ³â ñòâîðåííÿ, ðîзïî-
ä³ëó, îбì³íó ³ ñïîжèâàííÿ êîðèñíèх âëàñòèâîñòåé 
îб’єêò³â íåðóхîìîñò³ òà îб³гó ïðàâ ³ зîбîâ’ÿзàíü, 
щî âèïëèâàюòü ³з âîëîä³ííÿ íèìè. Òóò ðåàë³зó-
єòüñÿ âåëèêà ê³ëüê³ñòü îïåðàö³é ³з íåðóхîìèì 
ìàéíîì, щî êëàñèф³êóюòüñÿ зà êðèòåð³ÿìè ÿê 

зì³íè âëàñíèêà, òàê ³ зì³íè ñêëàäó âëàñíèê³â ³ 
ðîзшèðåííÿ êîëà ñóб’єêò³â íàбóòòÿ ïðàâ âëàñíîñò³ 
íà íåðóхîìå ìàéíî (òàбë. 1).

Пîä³бíà шèðîêà ïàë³òðà îïåðàö³é ³з íåðóхî-
ìèì ìàéíîì â³äбèâàє, ïî ñóò³, гëîбàëüíèé òðåíä 
êîíâåðгåíö³ї ð³зíèх âèä³â ï³äïðèєìíèöüêîї ä³ÿëü-
íîñò³ íà ³íñòèòóö³éí³é ïëàòфîðì³ âîëîä³ííÿ 
íåðóхîìèì ìàéíîì (ó òîìó ÷èñë³ зàðóб³жíèì), 
ðîзбóäîâè гëîбàëüíèì б³зíåñîì зàìêíóòèх â³ä-
òâîðюâàëüíî-òåхíîëîг³÷íèх ëàíöюг³â òà зàêð³-
ïëåííÿ зà íåðóхîì³ñòю ñòàòóñó «òåðèòîð³àëüíîї 
ïðîïèñêè» ì³жíàðîäíèх îïåðàö³é б³зíåñ-ñòðóêòóð 
ð³зíîї íàö³îíàëüíîї íàëåжíîñò³. Яê ñâ³ä÷èòü ñâ³-
òîâèé äîñâ³ä, ëåâîâà ÷àñòêà бóä³âåëüíèх ïîñëóг, 
зàëó÷åíèх ó ì³жíàðîäíèé ðèíêîâèé îб³г, ïðîäó-
êóєòüñÿ íà îñíîâ³ êîìåðö³éíîї ïðèñóòíîñò³ ï³äïðè-
єìíèöüêèх ñòðóêòóð ó êðàїíàх, äå âîíè ñïîжè-
âàюòüñÿ. Цå àâòîìàòè÷íî âèâîäèòü êîëîñàëüíèé 
îбñÿг âèðîбëåíèх бóä³âåëüíèх ïîñëóг з-ï³ä ñòàòèñ-
òè÷íîгî ìîí³òîðèíгîâîгî îбë³êó гëîбàëüíèх âàð-
ò³ñíèх îбñÿг³â [7, c. 40] ³ ñòðóêòóðíîї äèíàì³êè 
ì³жíàðîäíîї òîðг³âë³ ïîñëóгàìè.

Ç ³íшîгî бîêó, ñêëàäíèé, бàгàòîåòàïíèé ³ êîìï-
ëåêñíèé ïðîöåñ бóä³âíèöòâà íàö³îíàëüíèìè êîì-
ïàí³ÿìè зà êîðäîíîì îб’єêò³â íåðóхîìîгî ìàéíà, 
êð³ì âèêîíàííÿ âëàñíå бóä³âåëüíèх ðîб³ò, âêëю÷àє 
òàêîж ÷èìàëèé ïåðåë³ê ³íшèх, íå ïîâ’ÿзàíèх ³з 
бóä³âíèöòâîì, âèä³â ïîñëóг. Йäåòüñÿ íàñàìïåðåä 
ïðî бóä³âíèöòâî îб’єêò³â «ï³ä êëю÷», зà ÿêîгî ó 
âèðîбíè÷èé ïðîöåñ âêëю÷àєòüñÿ òàêîж шèðîêèé 
ñïåêòð ³íжèí³ðèíгîâèх, êîíñàëòèíгîâèх, ф³íàíñî-
âèх òà òåхíîëîг³÷íèх ïîñëóг, à òàêîж êîìïëåêñí³ 
ïîñòà÷àííÿ бóä³âåëüíèх ìàòåð³àë³â ³ ñïåö³àë³зî-
âàíîгî îбëàäíàííÿ. Íå ñë³ä ñêèäàòè з ðàхóíê³â ³ 
ïîòóжíîгî âïëèâó íà ðîзâèòîê бóä³âåëüíîї ³íäóñòð³ї 
òàêèх гëîбàë³зàö³éíèх фàêòîð³â, ÿê зíà÷íå зàгî-
ñòðåííÿ êîíêóðåíòíîї бîðîòüбè ì³ж бóä³âåëüíèìè 
êîìïàí³ÿìè зà íàéб³ëüш âèг³äí³ óìîâè âèðîбíè-
÷îї é êîìåðö³éíî-ф³íàíñîâîї ä³ÿëüíîñò³, äèíàì³÷í³ 
зì³íè ì³жíàðîäíîгî êîíêóðåíòíîгî ñåðåäîâèщà, 
íåóхèëüíå ï³äâèщåííÿ âèìîг ñïîжèâà÷³â щîäî 
ÿê³ñíèх êîíäèö³é бóä³âåëüíîї ïðîäóêö³ї, ïîñò³éíà 
ïîÿâà ïîâ’ÿзàíèх з ³ííîâàö³éíèìè ðîзðîбêàìè 
íîâèх б³зíåñ-ìîжëèâîñòåé ïðèêëàäåííÿ ³íâåñòè-
ö³éíèх êàï³òàëîâêëàäåíü, à òàêîж ñòð³ìêèé ðîзâè-
òîê ³íфîðìàö³éíèх òåхíîëîг³é òà зàгàëüíå ïàä³ííÿ 
ðåíòàбåëüíîñò³ бóä³âåëüíîї ³íäóñòð³ї.

Âисновки. П³äбèâàю÷è ï³äñóìîê, íàгîëîñèìî, 
щî ñïåöèф³÷í³ îñîбëèâîñò³ ðèíêó íåðóхîìîñò³ 
âèïëèâàюòü, з îäíîгî бîêó, ³з êëю÷îâèх âëàñòèâîñ-
òåé íåðóхîìîгî ìàéíà, à з ³íшîгî – гîëîâíèх ³ìà-
íåíòíèх ðèñ éîгî åêîíîì³÷íîгî é ðèíêîâîгî îб³гó. 
Дî íèх íàëåжàòü ÿê òåðèòîð³àëüíèé хàðàêòåð 

Òàбëèöÿ 1
Òипи операцій із нерухомим майном

Зі зміною власника Зі зміною складу власників З розширенням кола суб’єктів набуття 
прав власності на нерухоме майно

Êóï³âëÿ-ïðîäàж ìàéíà Àêö³îíóâàííÿ ²íâåñòóâàííÿ гðîшîâèх êîшò³â

Сïàäêóâàííÿ ïî зàêîíó ÷è зàïîâ³òó Çì³íà ñêëàäó âëàñíèê³â з ðîзä³ëåííÿì 
ìàéíà Бóä³âíèöòâî, ðåêîíñòðóêö³ÿ

Ðåàë³зàö³ÿ зîбîâ’ÿзàíü
(зàêëàä àбî бîðгè)

Çì³íà ñêëàäó ñóб’єêò³â ïðè ë³êâ³äàö³ї 
ï³äïðèєìñòâà Пåðåäà÷à ó äîâ³ð÷å óïðàâë³ííÿ

Пðèâàòèзàö³ÿ ÷è íàö³îíàë³зàö³ÿ Âíåñåííÿ ìàéíà ó ñòàòóòíèé êàï³òàë Îðåíäà ìàéíà

Îфîðìëåííÿ ðåíòè, ïîжèòòєâîгî 
äîгëÿäó é óòðèìàííÿ

Дîëüîâå бóä³âíèöòâî з âèä³ëåííÿì 
÷àñòîê

Пåðåäà÷à ó гîñïîäàðñüêå âåäåííÿ, 
îïåðàòèâíå óïðàâë³ííÿ

Âèëó÷åííÿ зåìåëüíîї ä³ëÿíêè ³ 
зíåñåííÿ бóä³âë³

Îфîðìëåííÿ êðåäèòó ï³ä зàêëàä 
íåðóхîìîñò³

Пåðåäà÷à зåìë³ ó ñïàäêîâå âîëîä³ííÿ ³ 
ïîñò³éíå êîðèñòóâàííÿ

Îбì³í Ðîзñåëåííÿ (êîìóíàëüíèх êâàðòèð) Çàïðîâàäжåííÿ ³ зíÿòòÿ ñåðâ³òóò³â, 
бðîíюâàííÿ

Âñòóï ó êîíäîì³í³óì Сòðàхóâàííÿ
Джерело: складено на основі [6, с. 25–26]
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ðèíêó òà îñîбëèâèé äåðжàâíèé êîíòðîëü íàä éîгî 
ê³ëüê³ñíî-ÿê³ñíèìè ïàðàìåòðàìè ³ âèêîðèñòàííÿì 
îб’єêò³â íåðóхîìîñò³, òàê ³ ñïåöèф³÷íèé хàðàêòåð 
їх ðèíêîâîгî îб³гó íà îñíîâ³ îб³гó ïðàâ âëàñíîñò³ 
íà ìàéíî, íàбàгàòî âèщèé ð³âåíü òðàíñàêö³éíèх 
âèòðàò ïîð³âíÿíî з ³íшèìè ðèíêîâèìè ñåгìåíòàìè, 
íèзüêà ë³êâ³äí³ñòü íåðóхîìîгî ìàéíà òà äîâîë³ îбìå-
жåí³ ìîжëèâîñò³ ñàìîðåгóëюâàííÿ ðèíêó íà îñíîâ³ 
ö³íîâîгî ìåхàí³зìó. Цå äàє ï³äñòàâè êâàë³ф³êóâàòè 
ðèíîê íåðóхîìîñò³ ÿê íåäîñêîíàëèé ðèíîê, äëÿ 
ÿêîгî хàðàêòåðíèìè є зíà÷í³ â³äхèëåííÿ â³ä óìîâ 
äîñêîíàëîї êîíêóðåíö³ї òà íåзäàòí³ñòü зàбåзïå÷èòè 
ïîòåíö³éíèì ïîêóïöÿì äîñòàòí³é ð³âåíü ïðîïîзèö³ї 
îб’єêò³â íåðóхîìîгî ìàéíà.

Ç ³íшîгî бîêó, ðèíîê íåðóхîìîñò³ ðåïðåзåíòóє 
âàжëèâó ï³äñèñòåìó íàö³îíàëüíèх ðèíê³â åêîíîì³÷-
íèх бëàг îñîбëèâîгî òèïó, ïîâ’ÿзàíèх ³з фîðìóâàí-
íÿì åêîíîì³÷íèх â³äíîñèí ³з ïðèâîäó ñòâîðåííÿ, 
åêñïëóàòàö³ї ³ ðåàë³зàö³ї íåðóхîìîгî ìàéíà òà ïðàâ 

âëàñíîñò³ íà íüîгî. Âîíè âèíèêàюòü ó ðåзóëüòàò³ 
ïåð³îäè÷íèх êîëèâàíü ö³í íà íåðóхîì³ñòü ³ äîñÿг-
íåííÿ äèíàì³÷íîї ð³âíîâàгè ïîïèòó òà ïðîïîзèö³ї її 
îб’єêò³â зà îäíî÷àñíîї ðåàë³зàö³ї ïîòóжíèх ìåхàí³з-
ì³â äåðжàâíîгî ðåгóëюâàííÿ ðèíêîâèх ïðîïîðö³é. 
Цå äåòåðì³íóє íå ò³ëüêè âèñîêèé ð³âåíü зàëåжíîñò³ 
êîí’юíêòóðè ðèíê³â íåðóхîìîñò³ â³ä ñòðóêòóð-
íîї äèíàì³êè íàö³îíàëüíèх òîâàðíèх ðèíê³â, à é 
б³ëüш ñêëàäíó éîгî ñóб’єêòíó ñòðóêòóðó òà âèñîêó 
ñîö³àëüíó зíà÷óщ³ñòü. Ç îгëÿäó íà ïîòóжíèé äåñòà-
б³ë³зóю÷èé âïëèâ íà фóíêö³îíóâàííÿ ðèíêó íåðó-
хîìîñò³ íåäîñêîíàëîгî ìåхàí³зìó ïðîâåäåííÿ éîгî 
ф³íàíñîâèх îïåðàö³é, ïîâ’ÿзàíèх з ³ïîòå÷íèì êðå-
äèòóâàííÿì òà ðåàë³зàö³єю ìàñшòàбíèх ³íâåñòèö³é-
íèх ïðîåêò³â ó ñфåð³ бóä³âíèöòâà ³ äåâåëîïìåíòó, 
ó ÷èñëî ïð³îðèòåòíèх âèñóâàєòüñÿ ïðîбëåìà щîäî 
ðîзðîбëåííÿ é óïðîâàäжåííÿ âëàñíîї ìåòîäîëîг³ї 
íàóêîâîгî ïðîгíîзóâàííÿ òðåíä³â ðîзâèòêó ðèíêó 
íåðóхîìîñò³.
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ÐЫÍÎÊ ÍÅÄÂÈЖÈМÎÑÒÈ Â ÃËÎБÀËÜÍÎЙ БÈЗÍÅÑ-ÑÈÑÒÅМÅ:  
ЭÊÎÍÎМÈЧÅÑÊÀЯ È ЭÂÎËЮÖÈÎÍÍÀЯ ÑÓЩÍÎÑÒÜ

Ðезюме
Â ñòàòüå èññëåäîâàíà эêîíîìè÷åñêàÿ ïðèðîäà íåäâèжèìîñòè ÷åðåз âыÿñíåíèå åå фóíêöèîíàëüíîгî íà-
зíà÷åíèÿ êàê ñïåöèфè÷åñêîгî эêîíîìè÷åñêîгî бëàгà. С îäíîé ñòîðîíы, îíà âыïîëíÿåò âàжíыå эêîíî-
ìè÷åñêèå, ñîöèàëüíыå è îбщåñòâåííыå фóíêöèè êàê ïðåäìåò ëè÷íîгî èëè êîëëåêòèâíîгî ïîòðåбëåíèÿ 
â фîðìå жèëîé íåäâèжèìîñòè, зåìëè, äà÷íых ó÷àñòêîâ, à òàêжå äðóгèх îбъåêòîâ ñîöèàëüíîé èíфðà-
ñòðóêòóðы; ñ äðóгîé ñòîðîíы, êàê ðåàëüíыé фèíàíñîâыé àêòèâ íåäâèжèìîñòü â фîðìå êîììåð÷åñêîгî íå-
äâèжèìîгî èìóщåñòâà ÿâëÿåòñÿ îäíèì èз âàжíåéшèх ïðîèзâîäñòâåííых ðåñóðñîâ äëÿ âыðàбîòêè òîâàðîâ 
è óñëóг ñ öåëüю ïîëó÷åíèÿ ïðèбыëè. Ðàññìîòðåíы îбъåêòы íåäâèжèìîñòè êàê òàê íàзыâàåìыå óñëîâíыå 
фèíàíñîâыå àêòèâы, ïðèîбðåòàåìыå ñ öåëüю äàëüíåéшåгî ïðèбыëüíîгî ïåðåïðîäàжè, ñäà÷è èìóщåñòâà 
â àðåíäó èëè îбåñïå÷åíèÿ фèíàíñîâых èíñòðóìåíòîâ.
Êлючевые слова: íåäâèжèìîñòü, ðыíîê íåäâèжèìîñòè, êîììåð÷åñêàÿ íåäâèжèìîñòü, жèëàÿ íåäâèжè-
ìîñòü, ïðèбыëü.
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MARKET OF REAL ESTATE IN THE GLOBAL BUSINESS SYSTEM:  
ECONOMIC AND EVOLUTIONARY ESSENCE

Summary
In the article the economic nature of the real estate is investigated, because of the clarification of its 
functional purpose as a specific economic good; on the one hand, it carries out important economic, social 
and public functions as a subject of personal or collective consumption in the form of residential real estate, 
land, cottages, as well as other social infrastructure objects. On the other hand, as a real financial asset, 
real estate in the form of commercial real estate is one of the most important productive resources for the 
production of goods and services in order to profit. Also, objects of real estate are considered as so-called 
conditional financial assets that are acquired for the purpose of further profitable resale, lease of property 
or provision of financial instruments.
Keywords: real estate, real estate market, commercial real estate, residential real estate, profit.


