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Анотація. В роботі здійснений аналіз існуючих підходів до визначення поняття «ефективність»; вста�
новлений зв’язок між ефективністю, результативністю, продуктивністю та іншими економічними ка�
тегоріями, що характеризують успішність діяльності підприємства. Розглянуті методичні підходи до
оцінки ефективності і обраний більш доцільні для розрахунку ефективності функціонування суб’єктів
у сфері житлових відносин; обґрунтовані підходи до оцінки економічної ефективності реконструкції
наявного житлового фонду та його нового будівництва; здійснено порівняння альтернативних варі�
антів відновлення і збільшення житлового фонду для міст та районів. Представлений механізм вибору
можливого варіанту оновлення житлового фонду з позиції його економічної ефективності; доведено
необхідність обґрунтування і затвердження на рівні міст та районів економічно ефективного способу
оновлення житлового фонду шляхом реконструкції існуючих будинків або зведення нових за умов
найбільш раціонального використання виробничих, трудових та земельних ресурсів.

Ключові слова: економічна ефективність, результативність, продуктивність, житлова сфера,
житловий фонд, реконструкція, нове будівництво.
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Аннотация. В работе выполнен анализ существующих подходов к определению понятия
«эффективность»; установлена связь между эффективностью, результативностью,
производительностью и другими экономическими категориями, которые характеризуют успешность
деятельности предприятия. Рассмотрены методические подходы к оценке эффективности и выбран
наиболее целесообразный для расчета эффективности функционирования субъектов в сфере жилищных
отношений; обоснованы подходы к оценке экономической эффективности реконструкции старого
жилого фонда и его нового строительства; осуществлено сравнение альтернативных вариантов
обновления и увеличения жилого фонда для городов и районов. Представлен механизм выбора
возможного варианта обновления жилого фонда с позиции экономической эффективности; доказана
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необходимость обоснования и утверждения на уровне городов и районов экономически эффективного
способа обновления жилого фонда путем реконструкции существующих зданий или строительства
новых в условиях наиболее рационального использования производственных, трудовых и земельных
ресурсов.

Ключевые слова: экономическая эффективность, результативность, производительность,
жилищная сфера, жилой фонд, реконструкция, новое строительство.
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Abstract. In present work were made the analysis of existing approaches to the definition of efficiency and
established the connection between efficiency, effectiveness, productivity and other economic categories which
characterize the success of the enterprise. There were overviewed the methodical approaches to estimation of
efficiency and was chosen the most appropriate one for calculating of efficiency in the field of housing relations;
substantiated the approaches to estimation of economical efficiency of housing stock reconstruction and its
new construction; realized the comparison of alternative ways of renovation and increasing of the housing
stock for the cities and the districts. There were presented the mechanism of choosing of probable variant of
housing stock renovation from the point of its economical efficiency; proven the necessity of substantiation
and confirmation in the cities and districts economically effective way of housing stock renovation by
reconstruction of existing buildings or construction of new ones in a conditions of the most rational using of
production, labour and territorial resources.

Keywords: economic efficiency, effectiveness, productivity, living area, housing, rehabilitation, new
construction.

Вступ

Значна увага в сучасній економічній літературі
надається методичному забезпеченню оцінки
ефективності та результативності діяльності
суб’єктів господарювання і обґрунтуванню
шляхів їх підвищення. Ефективність як понят�
тя є найчастіше вживаним, але на думку бага�
тьох економістів, також є найменш визначеним.
Причиною є те, що об’єктивні закони ринкової
економіки сприяють постійному розвитку
суб’єктів господарювання, примушуючи їх оби�
рати різноманітні форми господарювання,

новітні технології, інноваційні проекти, тим
самим змінюючи уяву про ефективність, її
розмір та взаємозв’язок із величиною прибут�
ку. Зміна підходів до визначення ефективності
пов’язана також із особливостями діяльності
суб’єктів господарювання, зокрема трактувати�
ся ефективність буде по різному для приват�
них підприємств, комунальних та природних
монополій, фінансових установ і бюджетних
організацій.

Поява нових форм господарювання та влас�
ності на початку 90�х років ХХ ст. спонукає
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розвиток теоретичної бази щодо визначення
ефективності, яка стає одним із головних прин�
ципів організації ринкової економіки у всіх га�
лузях господарювання. Не стала виключенням
і сфера житлового будівництва. Зі збільшенням
у ній частки приватного капіталу, оцінка еко�
номічної ефективності стає основним етапом
реалізації інвестиційного будівельного проек�
ту. Оцінка ефективності дозволяла інвесторам
встановити найвигідніший варіант інвестуван�
ня коштів та, відповідно, обрати інвестиційний
проект.

В останнє десятиріччя питання ефектив�
ності в сфері житлового будівництва пов’язу�
ють із необхідністю визначення шляхів якісних
перетворень житлового фонду країни. Застосу�
вання поняття «ефективність» для проведен�
ня порівняльної оцінки доцільності будівниц�
тва нового житла або реконструкції вже існу�
ючого, є важливим в умовах обмежених фінан�
сових, земельних та інших ресурсів, для вста�
новлення економічного та соціального ефекту.
Зважаючи на вказане, методичне обґрунтуван�
ня підходів до оцінки ефективності є надзви�
чайно важливим для сфери житлових відносин.

Аналіз останніх досліджень і публікацій

Дослідженню сутності категорії «ефек�
тивність» присвячено значну кількість науко�
вих праць, серед дослідників варто назвати
праці К. Макконнелла, С. Брю, Е. Долана,
Д. Ліндсея, Р. Піндайка, Д. Рубінфельда, К. Ек�
лунда, В. Леонтьєва, Л. Мельника, І. Бойчика,
П. Харіва, Л. Лігоненко, А. Турило та ін. Дослід�
женням шляхів підвищення ефективності фун�
кціонування окремих галузей національного
господарства присвячені роботи Н. Аванесова,
Т. Гуцул, М. Капаруліна, М. Лишенко,
Л. Назарова, В. Прядко та ін., проте її багато�
гранність, динамічність та залежність від знач�
ної кількості факторів, вимагає уточнення ме�
тодологічного апарату.

Мета дослідження

Метою статті є узагальнення існуючих мето�
дичних підходів до оцінки ефективності, вста�
новлення зв’язку між поняттями ефективності,
результативності, продуктивності та виявлен�

ня особливостей в розрахунку економічної
ефективності в сфері житлових відносин.

Основні результати дослідження

Категорія «ефективність», безперечно, є однією
з найбільш складних та важливих економічних
категорій. Її універсальність полягає в тому, що
у всіх, без виключення, сферах господарюван�
ня результати діяльності окремої людини, ко�
лективу підприємства або цілої галузі оціню�
ються саме з точки зору ефективності.

Певна група фахівців розглядає економіч�
ну науку як науку про ефективність. Амери�
канські вчені Кемпбел Р. Макконнел і Стенлі
Л. Брю у своїй фундаментальній науковій праці
відзначають, що економіка вивчає шляхи «най�
кращого використання того, чим ми володіє�
мо», тобто це наука про ефективність взагалі і
ефективність використання рідкісних ресурсів
[3].

Серед основних причин зростаючої актуаль�
ності дослідження методики оцінки та шляхів
забезпечення ефективності можна назвати такі:

– обмеженість природних та економічних ре�
сурсів;

– необмеженість людських потреб;
– бажання підприємців функціонувати успі�

шно та отримувати найбільший прибуток
при найменших витратах;

– наявність конкурентного середовища;
– необхідність адаптації до змінних умов зов�

нішнього середовища.
Перші дослідження проблеми ефективності
можна віднести до часів одного з засновників
класичної школи економічної теорії Вільяма
Петті та керівника школи фізіократів Франсуа
Кене [7]. В. Петті та Ф. Кене ототожнювали
поняття «ефективність» та «результативність»,
які застосовувалися до певних державних за�
ходів і сприяли економічному пожвавленню
країн. Відокремлення ж поняття «ефек�
тивність» як економічної категорії відбулося на
початку ХІХ ст. у працях Д. Рікардо, який роз�
ділив поняття «ефективність» і «результа�
тивність», надаючи «ефективності» специфіч�
не значення, що виражається зіставленням ре�
зультату і певного виду витрат [7].

Незважаючи на безліч визначень ефектив�
ності універсального трактування цієї категорії
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не встановлено. Разом з тим, виділені чотири
основні підходи до визначення ефективності
(див. табл.) [3].

Більшість з розглянутих підходів може бути
застосована в обмежених умовах та має певні
недоліки, серед яких варто назвати залежність
критеріальної системи оцінки ефективності від
часового інтервалу дослідження, розмірів
підприємства, обсягів інвестицій та графіків їх
надходження і освоєння, стадій виробництва,
реалізації тощо.

В рамках ресурсного підходу не варто ото�
тожнювати ефективність з простим відобра�
женням отриманих кінцевих результатів вико�
ристання ресурсів в процесі функціонування

Таблиця. Узагальнені підходи до визначення поняття «ефективність».

підприємства протягом певного періоду часу,
оскільки при подібному аналізі виключається
інформація про те, якою ціною були досягненні
ці результати.

Взагалі підхід «результати�витрати» є дос�
татньо обмеженим через неможливість об'єк�
тивної оцінки усіх складових компонентів
ефективності, оскільки результати функціону�
вання, наприклад, соціальних, організаційних та
інших систем не завжди можуть бути виражені
лише кількісними показниками.

Слабким місцем «цільового» підходу є еле�
мент «засоби досягнення» в системі «цілі – за�
соби досягнення – результат», тобто відсутність
зіставлення бажаних цілей з наявністю засобів,
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Закінчення таблиці.

що необхідні для досягнення поставлених
цілей. Таким чином, даний підхід не дає мож�
ливості відповісти на запитання, якою ціною
визначені цілі були реалізовані. Ідеальний варі�
ант для застосування даного підходу можна
охарактеризувати словами Т. Пітерса і Р. Уотер�

мена «ефективність як ідеал функціонування
припускає, що цілі встановлені і необхідні ре�
сурси є в наявності...» [3].

Наявним недоліком підходу «зацікавлених
сторін» є значна вірогідність існування різних
інтересів окремих груп всередині підприємства,
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що може перешкоджати їх реалізації. З точки
зору різних груп зацікавлених учасників ефек�
тивність діяльності підприємства може бути
різною залежно від цілей, що досягненні (тоб�
то чиї інтереси були реалізовані).

Триває дискусія щодо розмежування понять
«ефективність», «результативність», «продук�
тивність» та інших, які характеризують успіш�
ність функціонування підприємства. Переваж�
но дані поняття використовуються як синоні�
ми, але на думку авторів, такий підхід є не ко�
ректним, а поняття варто розмежувати. На ко�
ристь ствердження можна навести праці
П. Друкера, який концентрує увагу на тому, що
до визначення ефективності можна підійти з
двох сторін: по�перше, ефективність означає ро�
бити потрібні, правильні речі («doing right
things»), по�друге, створювати потрібні, пра�
вильні речі («create the right things») [6]. Тоб�
то існує різниця у трактуванні ефективності як
досягнення визначеної мети (дієвість/резуль�
тативність) та як досягнення мети найбільш
економічним способом (економічність).
П. Друкер пропонує розрізняти поняття ефек�
тивності, дієвості (результативності) та еконо�
мічності. Два останні поняття, на його думку, є
складовими частинами першого [5].

Д. Сінк взагалі виділяє сім різних критеріїв
результативності організаційної системи, зок�
рема:

– дієвість (effectiveness) – ступінь досягнен�
ня цілей; економічність (efficiency) – ступінь
використання ресурсів;

– якість (quality) – відповідність системи ви�
могам, очікуванням клієнтів; прибутковість
(profitability) – співвідношення між вало�
вими доходами та сумарними витратами;

– продуктивність (productivity) – співвідно�
шення кількості продукції до витрат на її ви�
пуск;

– якість праці (quality of work) – ступінь за�
доволення потреб та очікувань учасників ви�
робництва в процесі трудової діяльності;

– інноваційність (innovation) – ступінь вико�
ристання науково�технічного потенціалу
підприємства [6].

Автор не дає чіткого визначення результатив�
ності, але доводить, що вона характеризує і
ефективність, і продуктивність, і прибутковість,
і дієвість.

Взагалі, з точки зору аналізу змістовного
наповнення іншомовних термінів, що характе�
ризують ефективність діяльності підприємства,
можна достатньо просто визначити категорії
«продуктивність», «дієвість», «доцільність» як
складові елементи за допомогою яких уточню�
ються та конкретизуються показники ефектив�
ності (рис. 1).

Таким чином, ефективність може бути виз�
нана найбільш ємним поняттям, проте питан�
ня диференціації ефективності й результатив�
ності залишається одним з найбільш гострих в
сучасній вітчизняній економічній теорії через
схоже змістовне їх наповнення. На нашу дум�
ку, з метою об'єктивного визначення співвідно�
шення між даними категоріями необхідно звер�
нутися до основних показників, що характери�
зують ступінь ефективності і результативності
функціонування підприємства – ефекту та ре�
зультату.

У сучасних наукових працях наводиться
безліч підходів до кількісного вираження ефек�
тивності. Аналіз робіт дозволив приєднатися до
групи науковців, які не ототожнюють ефект із
результатом, а розмежовують ці категорії. В за�
гальному плані результат – це наслідок, підсу�
мок будь�якої діяльності, те, що отримано в
процесі функціонування, а ефект – це кінце�
вий результат, який характеризує ступінь успі�
шності, доцільності функціонування тієї чи
іншої системи. Таким чином, ефект є більш ши�
роким поняттям ніж результат з точку зору еко�
номічного наповнення, а застосовування оцін�
ки ефективності рекомендується при прове�
денні досліджень, що передбачають порівнян�
ня і ранжирування.

Для визначення протилежного від ефекту
результату діяльності підприємства можна ско�
ристатися терміном «дисфункція» («dysfun�
ction»). Таким чином, однозначне трактуван�
ня сутності ефективності є надзвичайно склад�
ним процесом; ефективність є багатогранною
категорією, складові елементи якої в комплексі
здатні повноцінно охарактеризувати ступінь
успішності функціонування підприємства, ре�
алізацію визначених цілей, доцільність про�
тікання будь�яких процесів (рис. 2).

Надзвичайно важливим питання підвищен�
ня економічної ефективності є для сфери жит�
лових відносин, під якою мається на увазі існу�
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Рисунок 1. Схема взаємозв'язку економічних категорій, які характеризують
успішність функціонування підприємства.

  Витрати (В) або ресурси (р) 

Цілі 

Результат (Р) 

Нульовий Негативний Позитивний 
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З
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Продуктивність П → max 
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Ф
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Дієвість (
ПЛ

Ф

Р
Р

=1) 

Рисунок 2. Узагальнююча схема визначення ефективності функціонування підприємства.

юча система економічних, соціальних, законо�
давчих зв'язків, що регулюють процеси ство�
рення, розподілу, утримання та експлуатації
житлового фонду протягом всього його жит�
тєвого циклу.

Проблема оцінки якісних перетворень жит�
лового фонду з точки зору їх економічної ефек�
тивності стала актуальною недавно, але пояс�
нюється низкою історичних особливостей роз�
витку сфери житлових відносин України.
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За радянських часів центральне місце у фор�
муванні житлової політики держави займало
вирішення соціальних та, певною мірою, полі�
тичних завдань. Житлове будівництво було
покликане розв'язати одну з найважливіших
соціальних проблем – забезпечення населення
великої країни житловими умовами, але питан�
ня їх якості відносилося на задній план.
Найбільш гостро житлові питання поставали
на початку становлення СРСР, за часів коли
значна частина населення мешкала у бараках,
підвалах, в інших приміщеннях не завжди при�
значених для житла. З кінця 50�х до 80�х років
житлове будівництво виступало не менш важ�
ливим аспектом державної політики. Сам цей
час можна охарактеризувати як новий етап
житлової політики країни та розвитку техно�
логій житлового будівництва, який супровод�
жувався переселенням мешканців до окремих
квартир під лозунгом «Кожній радянській ро�
дині – окрема квартира». Тож, житлове будів�
ництво за радянських часів виконувало дві го�
ловні функції: соціальну, яка проявлялася в за�
доволенні потреби населення країни в житлі, і
політичну, яка проявлялася в підтримці, схва�
лені існуючого політичного устрою саме через
виконання ним своїх соціальних зобов'язань.
Питанням оцінки отриманого економічного
ефекту в сферах житлового будівництва і ут�
римання існуючого житлового фонду не нада�
валося уваги взагалі.

Актуальність оцінки економічної ефектив�
ності в сучасних умовах економічного і соціаль�
ного розвитку країни пов'язана з необхідністю
виконання державою своїх зобов'язань щодо
задоволення певних споживацьких властивос�
тей населення щодо житла. У загальному виг�
ляді перелік споживацьких властивостей жит�
ла – це інформаційна система, що дозволяє все�
бічно оцінити сучасне житло. Всю сукупність
споживацьких властивостей можна об'єднати
в укрупнені групи, які, у свою чергу, складають�
ся з певного переліку більш детальних власти�
востей. Запропонована авторами сукупність
споживацьких властивостей житла зображена
на рис. 3.

На сучасному етапі центральними процеса�
ми забезпечення населення країни гідними
житловими умовами визнане будівництво но�
вого житла та реконструкція існуючого житло�

вого фонду. Відзначимо, що якщо житлове бу�
дівництво – це сфера будівництва, що охоплює
процеси зведення житлових будинків і житло�
вих комплексів.

На рис. 4 наведений запропонований авто�
ром механізм визначення доцільності вибору
одного з альтернативних варіантів оновлення
житлового фонду з точки зору їх економічної
ефективності (кварталів, мікрорайонів), то
згідно із Законом України «Про комплексну ре�
конструкцію кварталів (мікрорайонів) за�
старілого житлового фонду» (№ 525�16 від
22.12.2006 р.) реконструкція жилого будинку –
це перебудова жилого будинку з метою по�
ліпшення умов проживання, експлуатації,
зміни кількості жилих квартир, загальної та
жилої площі тощо, пов'язана із зміною геомет�
ричних розмірів, функціонального призначен�
ня, заміною окремих конструкцій, їх елементів,
основних техніко�економічних показників [1].

В умовах обмеженості економічних, фінан�
сових, людських ресурсів на перше місце в про�
цесах якісного перетворення житлового фон�
ду міст та районів виносяться питання доціль�
ності проведення певних заходів через визна�
чення їх економічної та соціальної ефектив�
ності. Таким чином, вибір одного з альтерна�
тивних варіантів оновлення житлового фонду
залежить від того, наскільки ефективним буде
кожен з варіантів для конкретного житлового
будинку.

Відзначимо, що в силу певних особливос�
тей житлових об'єктів, при розрахунку еконо�
мічної ефективності нового будівництва та ре�
конструкції вже існуючого житлового фонду
необхідно враховувати наступне:

– житлові об'єкти статичні (не переміщують�
ся у просторі);

– створення нового житла, так само як й
відновлення вже існуючого, є довгостроко�
вими процесами, що має бути враховано при
плануванні вихідних і вхідних фінансових по�
токів (правка на коефіцієнт дисконтування);

– першочергова функція житла – забезпечен�
ня комфортних умов мешкання населення
міста, тож лише тільки економічний ефект
не може бути взятий як основний критерій
при прийнятті рішення;

– в кожному з варіантів окрім основних вит�
рат потрібно враховувати супроводжувальні
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Рисунок 3. Систематизація споживацьких властивостей житла.

витрати: при новому будівництві – витрати
на демонтаж старої будівлі, при реконст�
рукції – витрати на тимчасове житло для
мешканців будинку;

– для оновлення значної площі старого жит�
лового фонду потрібні значні фінансові ре�
сурси, тож аналіз ефективності кожного з ва�

ріантів повинен проводитися дуже ретель�
но з метою виявлення суми економії ре�
сурсів;

– утримання житлових комплексів в належ�
ному стані є одним з важливих елементів
містобудівної політики міста і дозволяє
створити його привабливий облік.

  Архітектурно-планувальні 
характеристики Ландшафтна організація території 

Архітектурний стиль житлового будинку 
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Матеріали та конструкції Технічна якість матеріалів та конструкцій 

Використання сучасних видів матеріалів 

Естетичні характеристики матеріалів 
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Якість установлення комунікацій 

Сучасні матеріали мереж, термін їх експлуатації 
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Наявність необхідних нежитлових побутових приміщень 
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Розвинена прибудинкова територія 
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Забезпечення комфортних умов для певних верств населення 
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Рисунок 4. Послідовність вибору ефективного варіанту оновлення житлового фонду.
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Висновки

Необхідність визначення ефективності про�
тікання господарських процесів обумовлена
об'єктивними законами економічного та соці�
ального розвитку. Категорія ефективності є
настільки ємною, що й досі серед вчених відсут�
ня єдина думка щодо трактування її сутності.
Сьогодні питання економічної ефективності є
надзвичайно актуальним для сфери житлових
відносин через обмеженість ресурсів, що мо�
жуть бути направлені на відновлення житло�
вого фонду, значна частина якого знаходиться
в занедбаному стані. Аналіз наукових робіт у
цій сфері, а також врахування певних особли�
востей сфери житлових відносин, дозволили
сформувати механізм вибору економічно ефек�
тивного способу оновлення житлового фонду –
реконструкції існуючого будинку або зведен�
ня нового – з метою найбільш раціонального
використання ресурсів.
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