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Постановка проблеми. Виходячи з Стратегії ста1
лого розвитку "Україна — 2020" і Стратегії розвитку
міста Києва до 2025 року, питання розвитку житлово1
го будівництва віднесені до числа пріоритетних, а
житлова політика знаходиться в тісному зв'язку з ін1
шими соціально1економічними напрямами держави.

Житлову політику в галузі житлового будівни1
цтва можна визначити як сукупність інститутів і меха1
нізмів, а також взаємопов'язаних законодавчих, орга1
нізаційних та економічних заходів впливу держави
на ринок будівництва житла, заснованих на єдиній
стратегічній меті і спрямованих на досягнення цільо1
вих показників житлового ринку, в тому числі на задо1
волення потреб громадян у житлі.

Виходячи із загального смислового значення
терміну "механізм", з урахуванням системного взаємо1
зв'язку його організаційно1економічних елементів,
що дозволяє впливати на підсумкові показники
(тобто управляти), під організаційно1економічним
механізмом слід розуміти взаємопов'язану систему
принципів, функцій, інструментів, методів, підходів і
технологій, інформаційне та законодавчо1норматив1
не забезпечення інституційної системи державного
управління, спрямованих на ринок житлового бу1
дівництва, за допомогою яких формуються відноси1
ни суб'єктів інвестиційно1будівельного процесу
(далі — ІБП) з метою гармонізації інтересів.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Теоретичні та методологічні аспекти, що сто1

суються проблематики інвестиційної діяльності бу1
дівельних підприємств та проблем формування систе1
ми взаємодії між учасниками ІБП, досить широко
висвітлені в економічній літературі закордонними і
вітчизняними авторами. Серед них можна виділити
наступних: Т. Кузьміної, О. Дарушина, А. Горина, В.
Залуніна, В. Поколенко, М. Семенова, О. Грішнової,
О. Савченко, О. Литвинова, І. Драгана, С. Стеценко
та багатьох інших. Питання інвестиційної політики і
практичної діяльності будівельних організацій обго1
ворюються на різних будівельних форумах.

Формулювання мети статті. 
Сьогодні наукові розробки з проблем розвитку

інвестиційно1будівельного комплексу в умовах

стабілізації економічного життя учасників інвестиційно1
будівельного процесу поки не отримали всебічного
вирішення і в основному вузько направлені на досліджен1
ня інвестиційних процесів на підприємствах, без систем1
ного опрацювання всього механізму взаємодії учасників.

Отже, виникає об'єктивна необхідність розробки
нових підходів до процесу розвитку інвестиційно1бу1
дівельного комплексу в регіонах з урахуванням мін1
ливих зовнішніх умов. У зв'язку з цим є актуальним
дослідження підходів, методів, моделей, здатних оп1
тимізувати процес формування економічної стратегії
розвитку, створення ефективного механізму взаємодії
учасників інвестиційно1будівельного процесу.

Досягнення основної мети регіональної інвести1
ційної політики, а саме — розвиток продуктивних
сил і забезпечення зростання добробуту населення —
неможливо без розробки і впровадження організа1
ційно1економічного механізму, що дозволяє макси1
мально реалізувати інтереси всіх учасників інвести1
ційно1будівельного процесу.

Виклад основного матеріалу дослідження. Мо1
дель взаємодії учасників ІБП (рис. 1) являє собою
вибудовування зв'язків між проектно1вишукуваль1
ними та науково1дослідними інститутами; промисло1
вими підприємствами — виробниками будівельних
матеріалів та конструкцій; девелоперами; підрядни1
ми будівельними і спеціалізованими компаніями;
замовниками1забудовниками; інвесторами; фінан1
совими посередниками і державою з визначенням
ролей, інтересів, ризиків кожного учасника процесу,
моменту входу в інвестиційне середовище і ступеня
фінансової участі на кожному з етапів будівництва
(на етапі отримання дозволу на будівництво житло1
вого будинку, на етапі безпосереднього будівництва і
на етапі введення в експлуатацію).

Визначаючи ролі учасників, слід звернути увагу
на те, що держава виконує головну роль — роль регу1
лятора і ключового гаранта дотримання основних
інтересів учасників в рамках моделі ІБП. Девелопери
виконують роль з організації та ведення процесу бу1
дівництва, фінансові посередники (страхові компанії
і комерційні банки) виконують роль по фінансуван1
ню і страхуванню житлових проектів.
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Організаційно1економічний механізм управлін1
ня інвестиційною діяльністю в будівельній галузі є
відкритою системою, що складається з взаємопов'я1
заних елементів, схильною до впливу безлічі зовніш1
ніх економічних чинників і внутрішнього механізму
функціонування моделі. Ефективність функціону1
вання організаційно1економічного механізму зале1
жить від гармонійності, прозорості і раціональності
формування економічного механізму в умовах госпо1
дарювання.

Економічний механізм виступає як спосіб функ1
ціонування економіки будівельного сектора в цілому
і окремих його підприємств і включає в себе меха1
нізми: ціноутворення, фінансово1кредитний, подат1
ковий, інвестиційний, внутрішньогосподарський,
мотивації, розвитку підприємства і бізнесу, взаємо1
відносин суб'єктів ринку з реалізації будівельної
продукції та придбання ресурсів, зовнішньоеконо1
мічних зв'язків та ін. Кожен з цих механізмів має
прямий або опосередкований вплив на господарську
діяльність підприємств будівельної сфери. Тому фе1
деральний і регіональний рівень комплексу заходів
щодо забезпечення умов для розвитку підприємств в
економічному механізмі повинні бути чітко відпра1
цьовані, взаємопов'язані, узгоджені і забезпечені реа1
льними коштами і діями (організація, планування,
контроль, регулювання, мотивація, облік).

Разом з тим, введення різних елементів орга1
нізаційно1економічного механізму державної під1
тримки та регулювання діяльності будівельних під1
приємств зовсім не означає домінуючої ролі держави,
контролю за продуктивними силами, придушення
ініціативи виробників і економічної свободи дій.

Дані механізми діють паралельно ринковому і допов1
нюють його.

Таким чином, як показує міжнародний досвід і
вітчизняна практика, економічний механізм включає
дві органічно взаємопов'язаних складових: механізм
ринково1конкурентної самоорганізації відтворення і
систему державного регулювання та підтримки його
стійкого розвитку. В сучасних умовах пріоритет нале1
жить ринковому механізму, який хоча і характери1
зується як механізм саморегулювання, але тим не
менш, повинен доповнюватися (направлятися) систе1
мою важелів зовнішнього (державного) впливу на
його розвиток як на макро1, так і на мікрорівні.

У той же час існують причини, що призводять до
неефективної взаємодії учасників ІБП, якими є:

– особиста вигода кожного суб'єкта ІБП;
– міжвідомчі бар'єри;
– використання малоефективних підходів до

управління ІБП;
– взаємодія всіх суб'єктів процесу, в основному,

залежить від зовнішніх чинників;
– відсутність координуючого органу внутрішніх

і зовнішніх суб'єктів ІБП;
– циклічний характер економічних процесів

(наявність підйомів, спадів).
Розглянемо, яким чином генеральний підрядник,

як суб'єкт ІБП може виступати в ролі основного
гравця інвестиційного ринку з точки зору викону1
ваних функцій.

Генеральний підрядник — підрядник, який відпо1
відає за виконання всього комплексу робіт, перед1
бачених замовленням, передачу їх замовнику і забез1
печує координацію діяльності інших підрядників.

Рис.1. Модель взаємодії учасників інвестиційно1будівельного процесу [2]
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Місце Генпідрядника серед учасників ІБП — це місце
"фінішного" виконавця, перед яким усі ставлять зав1
дання і якого всі контролюють: Інвестор — фінансові
питання, Замовник — терміни, обсяги і якість вико1
нання робіт, Проектувальник — якість і відповідність
виконаних робіт проектній документації.

Такий всебічний контроль не випадковий: оскіль1
ки обсяг ресурсів, залучених на етапі будівництва,
зазвичай у багато разів перевищує обсяг ресурсів,

залучених на попередніх етапах, наслідки виконаних
будівельних робіт практично незворотні.

Генпідрядна організація контролює всі етапи
будівництва, окремі види робіт та хід їх виконання,
несе відповідальність за результати. Вона завжди
забезпечує виконання зобов'язань по договорам на
будівництво об'єкта та передачу його Замовнику в
експлуатацію в установлені строки та з належною
якістю. Замовнику не доводиться вникати в специ1

Рис. 2. Внутрішній механізм функціонування моделі управління будівельним процесом з боку генерального підрядника
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фіку всього переліку необхідних маніпуляцій на
майданчику. 

Специфіка сьогоднішнього моменту полягає в
тому, що при аналізі взаємовідносин та функцій учас1
ників інвестиційно1будівельного проекту, відсутні
чіткі межі і чіткий розподіл обов'язків між цими учас1
никами. У більшості випадків переважає комплек1
сність та інтегрованість функцій суб'єктів будівель1
ного процесу. Спостерігається все більше суміщення
функцій, наприклад, інвестора1забудовника, або за1
мовника1генпідрядника, або навіть інвестора1ген1
підрядника. Можна сказати, що відбувається об'єд1
нання учасників проекту в якусь інвестиційно1забу1
довно1замовно1будівельну структуру. Іноді сюди ж
приєднується ще і функція розробки проектної доку1
ментації.

Не можна однозначно сказати, погано це чи
добре, не враховуючи безлічі факторів. Для кожного
інвестиційно1будівельного проекту оптимальний
свій розподіл завдань і функцій між основними учас1
никами процесу.

Постійні організаційно1економічні зміни вимага1
ють впорядкування процесу організації будівництва,
розробки нових або вдосконалення існуючих орга1
нізаційно1економічних схем управління будівельним
процесом з боку генерального підрядника, що дозво1
лять йому не тільки ефективно впливати на процес
будівництва об'єкта, а й взаємно узгоджувати свої
цілі та завдання з іншими учасниками інвестиційно1
будівельного процесу. Потрібне більш чітке визна1
чення функцій цього учасника будівництва, форма1
лізація та стандартизація цілого комплексу складних
і специфічних робіт, характерних для генпідрядника
дозволять збільшити ефективність виконання бу1
дівельних робіт, що позитивно вплине на якість цих
робіт, терміни будівництва, його вартість.

Внутрішній механізм функціонування моделі
управління будівельним процесом з боку генерально1
го підрядника зображено на рис. 2.

Контрольні повноваження у галузі будівництва
житла має Міністерство регіонального розвитку, бу1
дівництва та житлово1комунального господарства

Рис. 2. Внутрішній механізм функціонування моделі управління будівельним процесом з боку генерального підрядника.
Продовження
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України, які (повноваження) полягають у тому, що
міністерство здійснює архітектурно1будівельний
контроль, державний контроль за плануванням, за1
будовою та використанням територій; контроль за
діяльністю державних будівельних корпорацій, які
належать до сфери його управління, проводить
згідно із законодавством роботу з ліцензування від1
повідних видів господарської діяльності та здійснює
контроль за дотриманням ліцензійних умов. 

Державний контроль та нагляд у системі
Мінрегіону України здійснює Державна архітек1
турно1будівельна інспекція України (далі — Держ1
архбудінспекція) та її територіальні органи. Місцеві
органи державного архітектурно1будівельного конт1
ролю здійснюють контроль за веденням будівництва
об'єктів незалежно від форм власності, відомчого
підпорядкування та джерел фінансування із залучен1
ням за необхідності інших органів державного нагля1
ду. Таким чином, Держархбудінспекція та її терито1
ріальні органи уповноважені не лише самостійно
здійснювати контрольно1наглядові адміністративні
повноваження, а й залучати за необхідності інші
органи державного нагляду (контролю).

Пропонована модель оперативно реагує на зміну

зовнішнього середовища, визначає можливості, які
надаються в результаті розвитку зовнішнього середо1
вища і її зміни.

Висновки та перспективи подальших дослідж>
ень. У рамках зіткнення організаційно1економічно1
го механізму управління інвестиційною діяльністю в
будівельній галузі і внутрішнього механізму суб'єк1
тів будівельної галузі можливе досягнення синерге1
тичного ефекту за умови врахування впливу всіх фа1
кторів, що впливають на обидва аналізованих меха1
нізми. Це і обумовлює необхідність побудови та
використання моделі взаємодії в процесі управління
функціонуванням моделі ІБП при реалізації житло1
вих проектів.

Ефективність процесу випуску будівельної про1
дукції головним чином залежить від злагодженої
взаємодії основних учасників ІБП: інвесторів, замо1
вників, проектувальників, підрядників, постачальни1
ків. Неузгоджені дії призводять до затягування і зри1
вання термінів будівництва і введення в експлуатацію
об'єктів нерухомості, зниження якості робіт, по1
дорожчання будівництва. Отже, конкурентоспромож1
ність будівельної продукції безпосередньо залежить
від ефективної взаємодії основних учасників ІБП.
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ОРГАНИЗАЦИОННО>ЭКОНОМИЧЕСКИЙ МЕХАНИЗМ ВЗАИМОДЕЙСТВИЯ 
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Аннотация. Стратегия устойчивого развития "Украина — 2020" направлена на обеспечение
населения комфортным и доступным жильем. Реализация инвестиционно�строительных проек�
тов в жилищном строительстве достаточно сложный и многогранный процесс, требующий
кроме осуществления эффективной хозяйственной деятельности отдельно взятого хозяйст�
вующего субъекта также и эффективную совместную работу всех участников реализации про�
екта для достижения конечной цели. Решение жилищной проблемы требует совершенство�
вания организационно�экономических механизмов взаимодействия участников реализации
инвестиционно�строительных проектов в жилищном строительстве. Выделена ведущая роль
генподрядчика как центрального звена системы таких взаимоотношений и координатора дей�
ствий участников инвестиционно�строительной деятельности.
Ключевые слова: организационно�экономический механизм, генподрядчик, заказчик, участник
инвестиционно�строительного процесса
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ORGANIZATIONAL AND ECONOMIC MECHANISM OF INTERACTION OF PARTICIPANTS 
OF INVESTMENT>BUILDING PROCESS

Abstract. The Ukraine�2020 Sustainable Development Strategy aims to provide the population with
comfortable and affordable housing. Implementation of investment and construction projects in housing
construction is quite complex and multifaceted process, which requires, in addition to the effective eco�
nomic activity of a separate economic entity, also effective joint work of all participants in the project
implementation in order to achieve the ultimate goal. The solution of the housing problem requires the
improvement of organizational and economic mechanisms of interaction of participants in the imple�
mentation of investment and construction projects in residential construction. The leading role of the
general contractor as the central link of the system of such relations and the coordinator of actions of
participants of investment�construction activity is singled out.
Key words: organizational and economic mechanism, general contractor, customer, participant of
investment�construction process


