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Порушення нормального процесу функціонування економічної сиі; 
проявляється в освіті циклів економічної активності. Ринок нерухомості, будучь 
значним елементом економічної системи, також схильний до впливу циклічності 
Питання полягає в тому, що ж первинно в освіті циклів — економічна система #* 
комплекс екзогенних ринку нерухомості факторів чи все ж таки сам рин$  
нерухомості здатний похитнути процес нормального функціонування національні 
економіки.

Багато економістів, що займаються дослідженням ринку нерухомості, праглуі 
простежити взаємозв’язок між життєвим циклом ринку нерухомості і циклі чнісі 
економіки в цілому. Однак єдиного підходу до причинно наслідкового зв’язйі 
взаємовпливу ринку нерухомості і національної економіки не вироблено до цих пір. ■ 

Прихильники монетарної теорії [1; с. 172] розглядають сферу нерухомості ж 
ключовий елемент моделей, що описують виникнення і поширення циклів економічної 
активності. У секторах економіки, чутливих до змін процентної ставки, в тому числі на 
ринку нерухомості, ділова активність визначається існуючими грошово-кредитними 
імпульсами. Зміна ситуації на ринку нерухомості, на думку монетаристов, у зв’язку' з 
його важливістю як джерела зайнятості для населення та об’єкта інвестицій для 
підприємців, призводить до серйозних наслідків для всієї економіки.

При жорсткій грошово кредитній політиці держави та обмежеіші зростання грошової 
маси викликане цим підвищення ставок відсотка приводить до зростання витрат на 
користування нерухомістю. Зростання витрат тягне за собою, при інших рівних умовах, 
зменшення попиту та зниження цін на об’єкти нерухомості. Зниження цін на 
нерухомість призводить до уповільнення інвестицій і падіння обсягу пропозиції:
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Інвестиції в нерухомість займають настільки значну частину в обсязі валових 
інвестицій в національну економіку, що їх падіння призводить до важливих наслідків- 
для всієї економіки.

Прихильники класичної теорії причиною виникнення циклів економічної 
активності вважають втручання держави, яка через механізми грошово-кредитної і 
політики впливає на рівень еластичності попиту на об’єкти нерухомості. Вони 
виступають за рівномірне зростання грошової маси і відсутність навмисних і 
ненавмисних імпульсів для її зростання.

Кейнсіанці, які схвалюють втручання держави в економіку, розглядають ринок 
нерухомості важливим інструментом державного регулювання, в якості зручного 
каналу д ія  монетарного впливу. Це пов’язано з особливою чутливістю ринку | 
нерухомості до змін грошово-кредитної політики. .

Що стосується інвестицій в нерухомість, то, па думку прихильників кейнсіансько 
концепції, хоча їх обсяг і достатній для впливу на стан національної еконош »«1 
новозбудовані об єкти асимілюються вже існуючим ринком і уповільнення в Сф Р 
нерухомості не веде до значного зростання сукупних споживчих витрат. ■

У теорії реальних циклів ділової активності [2; с. 204] цикли на ринку нерухомо 
виступають як прояв порушень, що відбуваються в інших сферах та гаЛУ. я

вважають, ідо зм1’ 
-альному

економічної активності, будучи, однак, слідством у причинно -наслідкової залежно*5 
що пов’язане з проявом раціональних очікувань суб’єктів ринку нерухомості.

економіки і розповсюджувалися в 
активності на ринку нерухомості

сферу нерухомості. Вони 
може за часом передувати
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5  При аналізі ^ іч н о о т і / р и н к у ' А - 
дослідження компанії Роя Венцшка (RoyWenzlick) 131 Зп„„п 7 .? ! • 'фактичН|
на ринку нерухомості буми і депресії різної інтенсивності в Ь б ^ ^ ° СЛІДЖЄННЯМИ’ 
15 -20 років, а сам, цикли перебувають у прямій з а л е ж і  Ї Й Ж Ж  К0ЖШ 
в цілому. Відмінність циклу нерухомості від економічного подате  в fib! Є к о тшк и  
показниках його максимальних і мінімальних значень і f W n J ?  Ш  значних 
циклу. Як црапило, спад на ринку нерухомосп перед ' едедо і  ^ Г " 0011 КОЖНОГО 
підйом відстає від загального підйому. Більш значна інтенсивійсть * p ™ ! L  м е д Г  
і тривалість циклу на ринку нерухомості є безпосереднім ефектом значень

характеристик, які впливаю ! на парам е^Г п Г и ™  !

Однак погляди самого О. Рінга на циклічність дещо відрізняються від висновків 
досл,дження_ його колег. Вш не схильний виділяти ринок неруІомГн як 
«штовхаючий» чинник циклічності економіки, а розглядає його у вигляді с п е д ^ е ™  
загального економічного циклу. поточного етану на ринку нового будЫ ицтваа& ™  
ринку житла. Такий погляд характерний для економістів бОЛО-х років XX < 3 ™  
часто недооцінював значення циклічності в економіці, ’

Наприкінці 80 х років Дж. Сорос у своїй праці «Алхімія фінансів» [4] розробив 
концепцію нерозуміння, в якій один з перших припускає, що учасники приймають 
рішення на основі властивого їм недосконалого розуміння ситуації, в якій вони беруть 
участь. Недосконалим розуміння учасників стає внаслідок того, що їх мислення 
впливає на саму ситуацію, до якої відноситься. [4; с. 54] Сорос дослідив принцип 
рефлексивності, його значення та наслідки для макроекономІки. На прикладі 
фондового та валютного ринку було продемонстровано, як ірраціональність та 
рефлексивність рішень впливають на розвиток та циклічність даних ринків, в 
результаті чого вони не можуть досягти рівноваги ніколи, адже кожен учасник ринку 
своїми рішеннями нескінченно впливає на неї.

Ринок нерухомості настільки ж перемінний, як і фондовий ринок. Лауреати 
Нобелевської премії з економіки Джордж Акерлоф та Роберт Шиллер у своїй спільній 
праці «Spiritus Animalis» [5] також дослідили причини циклічності ринків нерухомості, 
зокрема комерційної. На даному ринку неодноразово формувалися колосальні пузирі, і, 
незважаючи та досвід, продовжують виникати. Вони наводять численні приклади та 
результати досліджень, коли ринок комерційної нерухомості захоплює ажіотаж, який не 
має раціонального економічного підґрунтя. Ціни зростають не пропорційно росту 
попиту, та й попит носить більш спекулятивний характер. Інвестиційні та девелоперські 
компанії, та фізичні особи продовжують вкладати кошти у об’єкти нерухомості, зокрема 
комерційної, хоча об’єктивних причин для цих дій ринок не надає. Вважається, що 
інвестиції у нерухомість — найбільш надійні та захищенні, що ціни на нерухомість 
завжди будуть зростати. І навіть кризи 30-х, початку 90-х та 2008 років не вчать 
інвесторів приймати більш обережні та прагматичні рішення. На рику нерухомості дуже 
швидко настає «атмосфера ейфорії», всі масово скуповують об’єкти нерухомості, ціни 
починають зростати необгрунтовано і дуже швидко. На думку Дж. Акерлофа та Р. 
Шиллера, такі події спричинені ірраціональними началами, такими як довіра, 
зловживання, грошова ілюзія та історії [5; с. 186]. їх теорія ірраціонального начала 
описує явища та події у різних галузях економіки, але на ринку нерухомості та 
фондовому ринку відчувається більш істотний вплив вище описаних компонентів. В 
результаті ми спостерігаємо цикли на ринку нерухомості. І, якщо зіставити загальні 
економічні цикли та цикли ринку нерухомості, за часом та трендом вони будуть майже 
збігатися, а от значення нижніх та верхніх меж мають істотно більші значення. Що 
1акож підтверджує теорію Альфреда Рінга. . „

Іаким чином, було досліджено циклічність ринку нерухомості та його 
взаємозв’язок з економічним циклом. У взаємозв’язку з циклом національної 
еКономіки можна припустити, що цикл ринку нерухомості може бути як
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пчим так і запізнілим, в залежності від інтенсивності впливу На „ 
випереджаючим, п» йпг0 внутрішньої стійкості в кожен даний момент часі н,і°г0 
зовнішніх факторів,1 и * 'зовнішніх факторів
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Однією з основних причин неефективної зайнятості та безробіття селян с 
недостатнє врахування важливості здійснення економічної й соціальної політики на 
селі. Нині ці складові потребують особливої уваги та кардинальних змін. Економічна 
політика повинна спрямовуватися на створення необхідних умов для розвитку 
конкурентоспроможного товаровиробництва й соціально-економічного зростання 
— ?пя Н“ Я’ а соціальна -  на створення сприятливого соціального 
с = Т  ПРЄСТИЖН0СТ1 та мотивації праці. Насамперед, це
Ппіопитсгтм -іл/ ИХ ^М0В '^ПЯ ПРОЖИВаНІІЯ молоді у сільській місцевості.

Ш  СТЯТИ Ш? рес ЛЮДИНИ’ Рівень її [ї, с. 129].
зайнятість ппапе-ч7гятиаЛЬН0Г° добР°^УтУ сільського населення суттєво впливає 
ціни робочого місгтя і°Г°  населення’ я^а> в свою чергу, у значній мірі залежить від 
яке передбачає зм іну  иняг'00™* доходів- Глибоке реформування аграрного сектора, 
господарювання в кпішгт!І0СТ1 На землі?  та майно, становлення різноманітних форм 
відносин в агроппомиоплЄКСІ 3 °Рган‘зшПЙно-правовим регулюванням трудових 
підходи формування зяйиах^ ,комплексі кардинально змінюють концептуальні 
працездатного населення ня ° СТІ • В сшьськ*й місцевості. Проблеми зайнятості 
підприємств, яке зумоїшчг. • СЄЛ1 виникли 3а рахунок: реформування аграрних 
аграрних формуваннях СК0Рочення в них працюючих; в новостворених
поступовий перелив робочпї ^ Ється потреба у робочій силі; продовжує мати меце 
Діяльності [5, с. 29]. ШІИ 3 агРарного сектора до інших сфер економічно

Проблемами розпиті™ .
агпяШШЄВНЯ д°бробуту сільсь^В0Г° Л0тенівалу, підвищення рівня зайнятості та 
Збаг»ВИК,В АпЛРІпчука ВГ Тл/° Населення присвячені праці вчених економіє

% пенЙ  Ю оУДМНСЬК01;0 Дтссперова В.С., Дем’яненка М-Я,
в В Я^Г Ч .Прокопи І.В Рябочг, ’ Малиновського А.С., Орлатого
^  О сш ^^м̂ ‘̂ а3а багатьох В П > Я блука П.Т., Терещенка В.К.,Ю рч«п^

»р™ І 1 ій" Р0 а„ а™ "иЩОДО Р у л ю ван н я  питань зай н ято ї
гарантії детгі Засади Реалізації лепШЯ>>? якил визначає правові, економі1 
С0Чіальвий ^ тЩодо ахис™  "»»таки  у сфері зайнятості н а се л »
 ̂ т від безробіття [3] Г’омадян на працю та реалізації їхніх Р

Scanned with CamScanner


