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Анотація. У роботі розглядається проблема формування та ефективного функціонування організацій�
ного розвитку житлової нерухомості в місті; належністю житла до першочергової людської потреби;
посиленням конкуренції на внутрішньому ринку в сфері житлової нерухомості між господарськими
суб’єктами різних форм власності та господарювання; транзитивним характером вітчизняної економі�
ки, що здійснює перехід до функціонування на сучасних ринкових засадах; перманентною економічною
кризою будівельної галузі.
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Аннотация. В работе рассматривается проблема формирования и эффективного функционирования
организационного развития жилищной недвижимости в городе; принадлежностью жилья к первооче�
редной человеческой потребности; усилением конкуренции на внутреннем рынке в сфере жилищной
недвижимости между хозяйственными субъектами разных форм собственности и ведения хозяйства;
транзитивным характером отечественной экономики, которая осуществляет переход к функционирова�
нию на современных рыночных принципах; перманентным экономическим кризисом строительной
отрасли.
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Abstract. The paper deals with the problem of formation and effective operation of organizational development
of municipal housing property: by housing affiliation to the primary human wants; competition stepping up
in the domestic market in the sphere of the housing property between transactor units of various possessions
and management, by transitive character of domestic economy conducting change�over to the contemporary
market principles and by the permanent economic depression in the civil engineering industry.

Keywords: municipal housing property, institutional surroundings, organizational structure.

Вступ

Розглядаючи ринок житлової нерухомості міста,
необхідно відзначити наявність чинників, які
дозволяють аналізувати його з позиції інститу�
ційної економіки. Аналіз розвитку ринку неру�
хомості дозволяє зробити висновок про його
спрямований розвиток як інституційної струк�
тури. В межах інституційної структури необхід�
но виділити два взаємодоповнюючих блоки:
інституційне середовище і організаційна
структура. Інституційне середовище включає
правові організаційно�економічні і соціально�
політичні норми, що формують інститути ринку
нерухомості. Інституційну структуру ринку жит�
лової нерухомості утворює сукупність органі�
зацій, що стабільно підтримує встановлені тех�
нології діяльності і норми відносин на ринку не�
рухомості протягом тривалого часу. В основі
інституційної структури ринку нерухомості ле�
жить індивідуальна мотивація учасників ринку,
а саме  їх прагнення дістати мінімально витрат�
ний доступ до необхідного їм ресурсу. Найбільш
конструктивну взаємодію учасників ринку не�
рухомості необхідно досягти за допомогою ефек�
тивного та якісного моделювання еталонного
набору інститутів структури ринку нерухомості.
Термін «інститут» запозичений вченими еконо�
містами з юриспруденції. Д. Норт визначає
інститут як створені людиною обмеження, які

структурують політичну, економічну і соціальну
взаємодію. В. Зотов визначає, що економічні
інститути визначаються як функціонально�
організаційні форми колективної економічної
діяльності, через які реалізуються системні
функції економіки [1].

Основна частина

Інституційна сфера почала утворюватися з роз�
витком ринку житлової нерухомості, а саме зі
створення позитивної і ефективної правової си�
стеми, що підтримує систему контрактів (дого�
ворів) у сфері операцій з нерухомістю і систему
прав власності. Розглядаючи план формування
цивілізованого ринку житлової нерухомості,
доцільно представити ринок у вигляді впоряд�
кованого набору інститутів, що має на своїй меті
забезпечення ефективного доступу учасників
виробництва і споживання корисних властиво�
стей нерухомості до ресурсів і мінімізацію вит�
рат взаємодії.

Значно підвищаться очікувані результати від
впровадження плану розвитку житлової неру�
хомості в місті, головними складовими якого є:

1. Організаційна перебудова економіки міста
на інноваційній основі:

–  законослухняна дія на ринку житла;
– економічний ефект, що демонструє рівень

розвитку управлінських та соціальних відносин.
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2. Втілення механізму ефективного викори�
стання внутрішнього економічного   потенціалу
міста:

–  інтенсивний розвиток конкурентоспро�
можності будівельної галузі.

3. Зміцнення місцевих фінансів:
– скорочення бюджетних витрат;
–  збільшення ваги місцевих податків і зборів.
4. Завершення процесу формування власності

житлової нерухомості:
 –  затвердження перспективного бюджетно�

го планування;
– ефективна система фінансового регулюван�

ня розвитку житлової нерухомості міста;
– поява внутрішніх інвестиційних ресурсів;
– поява місцевого ринку нерухомості.
5. Децентралізація функцій виконавчої вла�

ди, диференціація повноважень між центральни�
ми і місцевими органами виконавчої влади та
органами місцевого самоврядування, розроблян�
ня ефективного механізму контролю за виконан�
ням місцевими органами виконавчої влади та
органами місцевого самоврядування делегова�
них їм повноважень:

–  прозора ефективна конкурентоспроможна
система місцевого управління, зорієнтована на
самостійне вирішення поточних проблем жит�
тєзабезпечення територій.

Виконання плану розвитку житлової нерухо�
мості міста передбачає наявність дієвих інститутів
регіонального розвитку, організованих відповід�
но до нових економічних умов; наявність техно�
логій і процедур заохочення та підтримки регіо�
нальної ініціативи соціально�економічної реорга�
нізації в регіоні з боку центральної влади [2].

Будь�який інститут є набором деяких норм і
правил поведінки учасників ринку. В період змін
неефективні норми змінюються більш ефектив�
ними, проте при цьому зберігається економіч�
ний принцип дії інституту. Чим розвиненіший
інститут, тим більші об’єми операцій він може
підтримувати. Процес розвитку має характер із
зворотним зв’язком: чим розвиненіший ринок,
тим більше результативні інститути йому
потрібні, таким чином відбувається відбір
найбільш прогресивних норм.

Неузгодженість створеної за радянських часів
системи аналізу економічних процесів у сучас�
них умовах не дозволяє забезпечувати загаль�
ний моніторинг стану ринку житла, вже не ка�
жучи про оперативне і середньострокове прогно�
зування ситуації. Ця стратегія має бути зосеред�
жена на організаційному забезпеченню прогно�
зування цін на ринку житла в місті та керована з
боку держави (рис. 1).
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Рисунок 1.  Організаційне забезпечення прогнозування цін розвитку житлової нерухомості в місті.
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Запропонована схема буде дієвою в тому разі,
якщо держава буде в змозі забезпечити залучення
додаткових фінансових ресурсів для підтримки
плану розвитку міста (варіант схеми залучення і
використання фінансових ресурсів для розвитку
житлової нерухомості  представлено на рис. 2).

Дія цих фондів має бути підпорядкована
принципам:

– спільної відповідальності всіх інститутів,
що беруть участь у  розвитку міста, за кінцевий
результат;

Рисунок 2.  Схема заохочення та використання фінансових ресурсів розвитку міста.

– усунення панування окремих структур та
адміністративного нав’язування  місцевої влади;

– впровадження рівня досконалості взаємо�
вигідних угод та узгоджувальних дій між учас�
никами процесів  розвитку;

– спрямування діяльності на використання
різних джерел фінансування  розвитку жит�
лової нерухомості.

Отже, держава відповідає за фінансову участь
та гарантії, місто – за збалансованість та фінан�
сову підтримку, соціальну спрямованість і реа�
лізацію планів.
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Механізм запровадження соціально�еконо�
мічних нововведень у розвиток житлової неру�
хомості в місті має діяти за допомогою ефек�
тивного використання технологій, підтримки
держави шляхом здійснення низки державно�
правових процесів та ефективного використан�
ня внутрішнього економічного потенціалу.

Висновок

В процесі організаційного забезпечення створю�
ються нові інституції. Найбільш вагомим чин�

ником є створення інституційної структури про�
гнозування цін. Прогнозування динаміки цін на
ринку не упорядковане, тому пропонується ство�
рити таку централізовану інституційну структу�
ру, послуги якої будуть корисними для банків,
агентств нерухомості, облдержадміністрацій,
органів місцевого самоврядування, для інвесторів
та інших учасників ринку. За допомогою таких
інституцій можуть бути зменшені втрати від кре�
дитування ринку житла, і будуть більш контро�
льовані і передбачувані різні ризики.
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