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Постановка проблеми. Стратегічною метою дер2
жавної житлової політики є забезпечення доступнос2
ті житла для всіх категорій громадян, а також відпо2
відність обсягу житлового фонду потребам населен2
ня. Реалізація цієї стратегічної мети передбачає
створення умов для зростання пропозицій на ринку
житла, що відповідають потребам різних груп насе2
лення, створення умов для підвищення доступності
житла для всіх категорій громадян держави; забез2

печення відповідності обсягу житлового фонду по2
требам населення і формування комфортного місь2
кого середовища та середовища сільських громад.
Створити умови для реалізації довгострокових прое2
ктів в житловій сфері — найважливіше завдання інсти2
тутів розвитку доступного житлового будівництва.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Інсти2
туційні засади розвитку суспільних формацій і
господарських систем висвітлюються у публікаціях
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зв'язок із концентрацією ринку. Із зростанням цих показників, коефіцієнт доступності житла
зменшується, що є позитивним, тобто доступність житла для населення зростає. Фактор
"кількість координаційних рад" має із результуючим показником прямий зв'язок. Тобто, чим
більша "кількість координаційних рад", тим  менше доступність житла для населення, що
свідчить про недостатній рівень інституційного забезпечення в країні.
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Рис. 1. Основні підходи до доступності житла (авторська розробка)
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авторів: Р. Коуз, Д. Норт, О. Вільямсон, Т. Веблен,
А. Чухно, В. Якубенко; питання інституційного регу2
лювання — досліджують О. Шпичак, Ю. Перський та ін.

Особливу увагу останнім часом в економічній
науці приділено факторам доступності. Теоретико2
методологічні основи розвитку наукового розуміння
доступності житла було сформовано у працях М. Габ2
ріеля, М. Робінсона, К. Джонса, С. Харріота, Е. Мул2
лінер, А. Каклаускаса, Е. Завадскаса, Д. Макленнана,
Р. Вільямса, М. Стоуна, Л. Фішера, Х.  Поллаковсь2
кого, Е. Глазера, Е. Маллінера, X. Чжу, С. Лю та ін.
Дослідження, присвячені визначенню поняття дос2
тупності житла, визначенню макро2, мезо2 і макрое2
кономічних факторів, які впливають на доступність,

наведені у працях А. Гойка, А. Іванченка, К. Ізмайло2
вої, О. Коваленко, В. Лича, О. Молодід, К. Павлова,
О. Павлової, Г. Рижакової, А. Сердюка, Л. Сорокіної,
С. Стеценка, І. Федуна, Т. Цифри, В. Шевчука та
інших, проте можна зазначити, що наразі в еконо2
мічній науці не у повній мірі наявні науково2прак2
тичні розробки, які б визначали зв'язок між доступ2
ністю житла та розвитком ринків. 

Формулювання мети статті. Дослідження особ2
ливостей впровадження інституційного забезпечен2
ня розвитку доступності житлового будівництва.

Виклад основного матеріалу дослідження.  Ана2
ліз літературних джерел дозволив визначити по2
требу в науковому обґрунтуванні, розробці і впрова2

Рис. 2. Асиметрія цілей і функцій учасників ринку доступного житлового будівництва [2]
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дженні теоретико2методичних засад і прикладних
напрямів удосконалення інституційного забезпечен2
ня розвитку доступності житлового будівництва та
реалізації програм будівництва доступного житла в
Україні з метою досягненню цілі 10.4. "Українці
мають комфортне та доступне житло" (рис. 1).

В якості основної цілі формування і розвитку
інституційної структури ринку житлового будівни2
цтва можна розглядати мінімізацію витрат взаємодії
учасників ринку. Процес узгодження інтересів
суб'єктів ринку об'єктивно ускладнений у зв'язку з
існуванням таких характеристик ринку, як значна
кількість учасників з асиметричними інтересами і
обмеженою раціональністю, специфікою продукту,
що створюється на ринку, неповнота інформації і ви2
сокий ступінь державного регулювання ринку нор2
мами містобудівного, земельного, житлового законо2
давства. В сферу організаційно2правових і еконо2

мічних взаємостосунків суб'єктів ринку включено не
тільки багато конкуруючих компаній2забудовників,
але й спеціалізовані містобудівні організації, тери2
торіальна адміністрація, банківські і фінансові струк2
тури, які переслідують різні цілі. Дані обставини
обумовлюють необхідність формування інститу2
ційної структури ринку як комплексу механізмів
зниження трансакційних витрат, які сприяють дося2
гненню більш високого рівня узгодженості інтересів
суб'єктів ринку доступного житла (рис. 2).

Під інституційним забезпеченням розвитку
доступності житлового будівництва будемо розуміти
впорядковану сукупність нових і існуючих інститу2
цій (традицій, норм, правил, нормативно2правових
актів) та інститутів (державних та місцевих органів,
підприємств і організацій, організаційних структур),
а також заходи і дії державних і місцевих органів
влади та інших учасників інвестиційно2будівельного

Рис. 3. Складові інституційної структури ринку доступного житлового будівництва [2]
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процесу і громадськості, які впливають на розвиток
доступності житла та ефективність реалізації дер2
жавних програм зведення доступного житла.

Інституційну структуру ринку доступного жит2
лового будівництва можна представити у вигляді
ієрархічної системи, кожний рівень якої відображає
одну з її якісних складових (рис. 3).

В основі моделі, яка відображає основні інститу2
ти ринку доступного житлового будівництва, фік2
суються рівні, які характеризують найбільш загальні
і стійкі стереотипи поведінки учасників ринку: цін2
нісні установки учасників, правові основи функціо2
нування ринку, ієрархічна взаємодія суб'єктів [2].

Інституційна структура ринку доступного жит2
лового будівництва може бути представлена у виг2
ляді співвідношення сукупності взаємозв'язків учас2
ників на окремих рівнях ієрархії, що обумовлює ство2
рення елементу міжрівневої взаємодії учасників ринку:

– мікрорівень, представлений фірмами2забудов2
никами, інвесторами, учасниками в пайовому будів2
ництві, які взаємодіють на ринку доступного житло2
вого будівництва;

– метарівень, під яким розуміється ринок жит2
лового будівництва, його організація і взаємодія з ін2
шими ринками (ринок комерційної нерухомості,
ринок будівельних матеріалів, ринок праці, ринок
землі). В дану систему взаємодії на метарівні можна
також включити інституційне середовище, яке фор2
мує зовнішні умови, які визначають структуру зв'я2
зків між об'єктами ринку доступного житлового бу2
дівництва;

– мезорівень (регіональні органи влади, при2
родні монополії, саморегулівні та суспільні органі2
зації в сфері будівництва, фінансово2промислові групи);

– макрорівень (державні органи влади і управ2
ління).

Всі мікросуб'єкти (фірми2забудовники, інвес2
тори, учасники в пайовому будівництві та ін.) відчу2
вають на собі вплив рішень, які приймаються на
мезорівні регіональними органами влади (порядок
формування, виділення земельної ділянки під забу2
дову та її вилучення; порядок видачі дозволів на бу2

дівництво і введення об'єкта в експлуатацію, забезпе2
чення виділених земельних ділянок об'єктами інже2
нерної інфраструктури), природні монополії
(визначення тарифів на підключення до об'єктів ін2
женерної інфраструктури), саморегулівні організації
в будівельному комплексі. Вплив на результати дія2
льності мікроекономічних агентів здійснюють також
рішення, які приймаються на макрорівні урядом
(заходи бюджетно2податкової і грошово2кредитної
політики, які мають вплив на структуру попиту на
житло, проведення і контроль реєстрації власності і
угод; зонування територій, архітектурно2будівельний
контроль, ліцензування професіональних суб'єктів
ринку).

З одної сторони, кожний мікросуб'єкт відчуває
на собі вплив всіх інших рівнів ієрархії, а також ін2
ституційних факторів. З іншої сторони, кожний мік2
росуб'єкт чи їх сукупність здійснюють прямий або
опосередкований вплив на результати діяльності
суб'єктів інших рівнів (формування регіональних і
національних тенденцій в сфері житлового будівницт2
ва — динаміка обсягів введення житла, структура
житлового будівництва; рух платоспроможного по2
питу населення; вимоги до якості житла та ін.) Регіо2
нальні органи влади, які здійснюють регулювання в
секторі житлового будівництва у відповідності зі
своїми цілями, повинні враховувати можливий
вплив макросередовища на діяльність мікроеконо2
мічних агентів, тобто враховувати існування міжрів2
нених взаємозв'язків.

Тільки правильно структуровані спочатку інсти2
тути здатні створити якісні базові конструкції сус2
пільно2економічних відносин в області. Крім того
інституційне забезпечення повинно бути конкуренто2
спроможним, тобто відповідати змінам внутрішнього
і зовнішнього середовища.

При реалізації державних програм будівництва
(придбання) доступного житла можна виділити
наступні системи інститутів (рис. 4).

У реалізації державних програм будівництва
(придбання) доступного житла беруть участь всі ін2
ститути описаної вище системи, кожен з яких робить

Рис. 4. Взаємозв'язок системи інститутів державних програм будівництва (придбання) доступного житла



свій вплив на хід їх реалізації. Основним завданням
даної системи інститутів є визначення вектора роз2
витку області, який безпосередньо впливає на склад і
структуру програми.

Інституційне забезпечення виконання Програ2
ми будівництва (придбання) доступного житла в
Київській області (далі Програми) складається з
кількох етапів представлене на рис. 5.

Розробка Програми здійснюється безпосеред2
ньо інститутами нормативно2правової системи. Основ2
ним виконавчим органом влади на регіональному
рівні є Департамент регіонального розвитку Київської
обласної державної адміністрації, який і бере участь у
реалізації державних і бюджетних програм з питань
будівництва, зокрема розгортання будівництва досту2
пного житла, молодіжного житлового будівництва,
пільгового кредитування індивідуальних сільських
забудовників, будівництва житла для окремих катего2
рій громадян. Крім того Департамент регіонального
розвитку значно впливає на питання виділення бюдж2
етних коштів для фінансування будівництва об'єктів
відповідно до укладених договорів, контролює більшу
частину фінансових ресурсів, і, таким чином, має стра2
тегічним потенціалом для реальної підтримки області.

Планування розвитку окремих економічних
суб'єктів (організацій) в рамках діючої Програми
здійснюється самими суб'єктами, але тільки за умови
їх зацікавленості, яка стимулюється шляхом держав2
ного фінансування, субсидування діяльності, пільго2
вого оподаткування та ін.

Забезпечення взаємодії всіх груп учасників еко2
номічної діяльності (державних органів, окремих
структур соціально2економічної системи та суб'єктів
господарювання) в області буде стимулювати обмін
точками зору щодо основних напрямів Програми, що
в свою чергу здатне забезпечити реалізацію Про2
грами з максимальним ефектом.

Порядок створення та використання фінан2
сових ресурсів здійснюють інститути фінансово2
бюджетної сфери. Але, на жаль, фінансова база обла2
сті не здатна забезпечити достатню їх кількість для
реалізації компетенцій державних і бюджетних про2
грам з питань будівництва, зокрема розгортання бу2
дівництва доступного житла, молодіжного житлово2
го будівництва, пільгового кредитування індивідуа2
льних сільських забудовників, будівництва житла для
окремих категорій громадян. Тому з метою забез2
печення розвитку затверджених цільових програм
фінансування регіональних програм з питань будів2
ництва, зокрема розгортання будівництва доступно2
го житла здійснюється за рахунок коштів державно2
го бюджету. Обсяги надходжень коштів з бюджету за2
тверджуються на кожен календарний рік, але через
бюрократизм у розподілі коштів, вони доходять до
користувача з великим запізненням, і це дуже часто
негативно позначається на ефективності викорис2
тання наявних ресурсів.

З метою забезпечення додаткового отримання
фінансів і ефективного розвитку області необхідно
переглянути бюджетно2податкову політику області і
сформувати повноцінний бюджет розвитку, здатний
забезпечувати необхідний рівень суспільних інвести2
цій в підвищення якості регіональної середовища.

Адміністративна система інститутів використо2
вується органами державного управління різних

рівнів і є однією з форм контролю над економічною
активністю, що реалізується за допомогою правил,
які передбачають обов'язкові платежі і проходження
певних бюрократичних процедур.

В даний час сфера використання інститутів
адміністративного регулювання залишається досить
великою. Певною мірою це пояснюється об'єктивни2
ми причинами, пов'язаними з відсутністю розвинено2
го інституційного середовища і адекватних ринкових
основ, що компенсується прямим державним втру2
чанням через систему адміністративного регулюван2
ня. При цьому відсутні впливи додаткових адміні2
стративних бар'єрів, що створюються на регіонально2
му рівні, на показники економічного і соціального
розвитку територій.

Склад і особливості функціонування інститу2
ційної структури забезпечення розвитку ринку
доступного житла детермінуються впливом ряду фа2
кторів:

Для визначення впливу на рівень доступності
нерухомості на ринках первинного житла України
використано фактори, які характеризують інститу2
ційне забезпечення:

Х1 — кількість нежитлових будівель, прийнятих
в експлуатацію у розрахунку на одну особу, кв.м;

Х2 — частка об'єднаних територіальних громад,
які вже створено до загальної планової кількості,
частка об'єднаних громад;

Х3 — частка об'єднаних територіальних громад,
які планується створити до загальної планової кіль2
кості, частка об'єднаних громад;

Х4 — кількість міст, що отримали повноваження
щодо архбудконтролю;

Х5 — запровадження інститутів старост, частка
від планової кількості;

Х6 — кількість фондів підтримки підприємництва;
Х7 — кількість координаційних рад;
Х8 — кількість бізнес2центрів;
Х9 — кількість бізнес2інкубаторів;
Х10 — технопарків, індустріальних парків; 
Х11 — кількість лізингових центрів;
Х12 — кількість інформаційно2консультативних

установ;
Х13 — кількість фондів підтримки інвестиційної

та інноваційно діяльності;
Х14 — кількість Центрів надання адміністратив2

них послуг (ЦНАП);
Х15 — кількість проектів державно2приватного

партнерства (ДПП);
Х16 — об'єкти інфраструктури, створені за

участі місцевої влади;
Х17— кількість громадських об'єднань, створе2

них за участю місцевих рад;
Результуючим показником Y1 обрано кое2

фіцієнти доступності житла (Кдост), роки.
Аналіз матриці коефіцієнтів парної кореляції

показує, що результуюча змінна має найбільш
тісний зв'язок із факторами Х4 (r = –0,446), Х6
(r = 0,309). З усіма іншими чинниками зв'язок
набагато слабший.

Для находження тісноти зв'язків між факторами
та підтвердження відсутності мультиколінеарності
факторів додатково виконаємо побудову матриці
міжфакторних кореляцій r (табл. 1) і знайдемо її детер2
мінант за допомогою функції МОПРЕД в Excel.
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Det A = 0,135 
[Джерело: авторська розробка]

Детермінант матриці близький до нуля, що
доводить відсутність мультіколлінеарності факторів.
Таким чином, залишаємо для подальшого аналізу
обрані чинники, які не мають тісного зв'язку між
собою.

Наступний крок — побудова моделі для залеж2
ної змінної "Кдост" за допомогою функції "Регресія"
блоку "Аналіз даних" в Ехcel (табл. 2).

Отримане лінійне рівняння множинної регресії: 

Y = 11,2821,91.Х220,09.Х420,09.Х6+0,09.Х720,44.Х9
211,66.Х1

де Y — індекс доступності житла Кдос, років,
Х2 — частка об'єднаних громад у їх загальній пла2

новій кількості;
Х4 — кількість міст, що отримали повноваження

щодо архбудконтролю;

Х6 — кількість фондів підтримки підприємництва;
Х7 — кількість координаційних рад;
Х9 — кількість бізнес2інкубаторів;
Х1 — нежитлових будівель, прийнятих в експлуа2

тацію у розрахунку на одну особу, кв.м.
У створеному рівнянні, значення факторів (Х1,

Х2, Х4, Х6, Х9), мають обернений зв'язок із доступ2
ністю житла. Із зростанням цих показників, кое2
фіцієнт доступності житла зменшується, що є пози2
тивним, тобто доступність житла для населення зрос2
тає. Тобто, чим більшими є ділова активність на
ринку та інституційне забезпечення діяльності під2
приємств, тим більше доступність житла. Фактор
Х7 — кількість координаційних рад має із резуль2
туючим показником прямий зв'язок. Тобто, чим біль2
шим є значення цього показника, тим менше доступ2
ність житла для населення, що свідчить про недостат2
ній рівень інституційного забезпечення в країні. 

Розрахований індекс кореляції (множинний R)
R = 0,743 — він показує тісноту зв'язку залежної
змінної з включеними в модель пояснюючими факт2

Тал. 1. Матриця парних коефіцієнтів кореляції

Табл. 2. Результати регресійного аналізу
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орами, в даному випадку зв'язок тісний. Коефіцієнт
детермінації R2 = 0,55 — отже, близько 55 % варіацій
залежних змінних враховані у моделі і обумовлені
впливом включених  у модель факторів.

Статистична значущість отриманого рівняння
регресії оцінюється за допомогою критерію Фішера.
Fрозр=3,29 і Fтабл =3,41 (довірча ймовірність 0,05, при
k1=m=6 і k2 = n2m21=232621=16). Оскільки Fрозр>
Fтабл, рівняння регресії слід визнати адекватним
(статистично значущим).

Висновки та перспективи подальших досліC
джень. Розглянутий взаємозв'язок системи інститу2
тів розвитку ринку доступного житлового будівництва
не є досконалим. Оскільки, не дивлячись на існу2
ючий взаємозв'язок між складовими системи, вини2
кає ряд недоліків у взаєминах окремих інститутів:

– кожен окремий інститут здійснює тільки свої
функції в реалізації програм будівництва (придбан2
ня) доступного житла, не орієнтуючись на інші
інститути, і тим самим знижуючи ефективність їх
реалізації;

– відсутність доступу інформації про хід реа2
лізації програми на всіх рівнях, не своєчасність
надання інформації з одного інституту до іншого
призводить до неможливості надання регулюючого

впливу на хід реалізації програми і як наслідок до
уповільнення її реалізації;

– неточність формулювань норм і правил, а та2
кож відсутність їх узгодженості між різними інститу2
тами, призводить до відлякування суб'єктів госпо2
дарської діяльності, які, по суті, і реалізують прог2
рами зведення доступного житла.

Виходячи з вище викладеного, для забезпечення
взаємодії інституційних структур, на нашу думку,
можна сформулювати вимоги, які необхідно пред'яв2
ляти до системи інститутів, зокрема:

– спрямованість на покращення соціальних, еко2
номічних і екологічних показників;

– забезпечення зв'язку цільових регіональних про2
грам будівництва (придбання) доступного житла з еко2
номічними суб'єктами, розташованими на території;

– простота, чіткість формулювань і доступність
для розуміння всіх зацікавлених сторін формальних
норм і правил реалізації програм зведення доступно2
го житла;

– доступність інформації на всіх рівнях інститу2
ційної системи для всіх сторін;

– здатність до пристосування і адаптації систем
інституційного середовища нижчого рівня до нових
умов, створених системою вищого рівня.
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ВЛИЯНИЕ ИНСТИТУЦИОНАЛЬНОГО ОБЕСПЕЧЕНИЯ НА ДОСТУПНОСТЬ
ЖИЛИЩНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА

Аннотация. Рассматриваются особенности формирования институциональной структуры
рынка жилищного строительства. Дается характеристика состава институциональной
структуры обеспечения развития рынка доступного жилищного строительства. Определены
основные факторы институционального обеспечения, которые влияют на доступность жилья.
С помощью корреляционно<регрессионного анализа создано уравнение влияния этих факторов
на структуру рынка жилищного строительства. Значение факторов "количество нежилых
зданий", "доля созданных объединенных территориальных общин", "количество городов, пол<
учивших полномочия по архстройконтроля", "количество фондов поддержки предпринимател<
ьства", "количество бизнес<инкубаторов", имеют обратную связь с концентрацией рынка. С
ростом этих показателей, коэффициент доступности жилья уменьшается, что является по<
ложительным, то есть доступность жилья для населения растет. Фактор "количество коорд<
инационных советов" имеет с результирующим показателем прямая связь. То есть, чем больше
"количество координационных советов", тем меньше доступность жилья для населения, что
свидетельствует о недостаточном уровне институционального обеспечения в стране.
Ключевые слова. Институциональное обеспечение, развитие доступности жилищного строи<
тельства, участники рынка доступного жилищного строительства, коэффициент доступно<
сти, факторы институционального развития.
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THE INFLUENCE OF INSTITUTIONAL SECURITY ON THE ACCESSIBILITY 
OF RESIDENTIAL CONSTRUCTION

Annotation. The peculiarities of forming the institutional structure of the housing market are conside<
red. The characteristics of the composition of the institutional structure for ensuring the development of
the affordable housing market are given. The main factors of institutional support that affect housing
affordability are identified. By means of correlation<regression analysis the equation of influence of
these factors on the structure of the housing market was created. The values of the factors "number of
non<residential buildings", "share of created united territorial communities", "number of cities that have
been granted authority on arch<building control", "number of support funds for entrepreneurship",
"number of business incubators" have inverse connection with concentration market. As these indicators
increase, the housing affordability ratio decreases, which is positive, that is, housing affordability for
the population is increasing. The number of coordinating councils is directly related to the result. That
is, the larger the number of coordination councils, the lower the availability of housing for the popula<
tion, indicating a lack of institutional support in the country.
Keywords. Іnstitutional support, housing affordability development, affordable housing market parti<
cipants, affordability factor, institutional development factors.


