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АНАЛІЗ РИНКУ ЖИТЛОВОЇ НЕРУХОМОСТІ  
ЧЕРЕЗ ПРИЗМУ ТЕОРІЇ СТЕЙКХОЛДЕРІВ

Білецький І.В. Аналіз ринку житлової нерухомості через призму теорії стейкхолдерів. В якості методо-
логічної основи дослідження обрано підхід, запропонований Алькемою В.Г. та Больботенком І.В., який адапто-
вано під специфіку функціонування сектору житлової нерухомості, що включає п’ять взаємопов’язаних етапів: 
від ідентифікації стейкхолдерів та їх групування за ознакою ступеня можливості впливу на діяльність будівель-
ного підприємства, через аналіз параметрів «влада» (ступінь здатності впливати на суб’єкт господарювання) та 
«інтерес» (рівень вмотивованості такого впливу) до побудови матриці балансу інтересів та розрахунку загаль-
ного рівня збалансованості інтересів. Основних стейкхолдерів ринку житлової нерухомості агреговано в три 
групи за сферами впливу, до яких увійшли сфера повноважень (відповідальності), сфера прямого впливу, сфера 
опосередкованого впливу. Представлено авторське бачення суб’єктного наповнення кожної з вище перерахова-
них сегментів. До ключових груп зацікавлених сторін, що мають найбільший вплив на суб’єктів ринку житлової 
нерухомості віднесено власників будівельного підприємства, менеджерів будівельного підприємства, фінансо-
во-кредитні організації, замовників, місцеві органи влади. Отримані результати аналізу реалізовано в іденти-
фікації найбільш важливих інтересів в будівельній галузі. Визначено потребу будівельного сектору в співпраці 
зі стейкхолдерами опосередкованого впливу, зокрема сфери науки та освіти. Розкрито причини розширення 
застосування неформальних нелегальних механізмів реалізації інтересів пріоритетних груп стейкхолдерів. 

Ключові слова: ринок житлової нерухомості, стейкхолдери, зацікавлені сторони, інтерес, влада, загрози.
Biletskyi Ihor. Analysis of the residential real estate market through the prism of stakeholder theory.  

The approach proposed by Alkema V.G. was chosen as the methodological basis of the research. and I.V. Bolbotenko, 
which is adapted to the specifics of the functioning of the residential real estate sector, which includes five interrelated 
stages: from the identification of stakeholders and their grouping based on the degree of influence on the activity of the 
construction enterprise, through the analysis of the "power" parameters (degree the ability to influence the economic 
entity) and "interest" (the level of motivation of such influence) to build a matrix of the balance of interests and calcu-
late the overall level of balance of interests. The main stakeholders of the residential real estate market are aggregated 
into three groups by spheres of influence, which include the sphere of authority (responsibility), the sphere of direct 
influence, and the sphere of indirect influence. The author's vision of the subject content of each of the above-listed 
segments is presented. The key groups of stakeholders that have the greatest influence on the subjects of the residential 
real estate market include construction company owners (sphere of authority/responsibility), construction enterprise 
managers (sphere of authority/responsibility), financial and credit organizations (sphere of direct influence), custom-
ers (developers) (sphere of direct influence), local authorities (sphere of indirect influence). Conclusions were made 
regarding the weakness of the institutional influence of such groups of indirect influence as the local population, the 
sphere of science and education, professional associations, the interest of which is not fully realized due to the lack 
of real mechanisms of pressure on other stakeholders. The obtained results of the analysis are implemented in the 
identification of the most important interests in the construction industry, which include: stability of business condi-
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tions, effectiveness of personnel policy, effective decision-making mechanism, competitiveness of the final product, 
high indicators of profitability, liquidity, financial stability, business activity. Interests that lie beyond purely economic 
parameters (optimal organization of territories, complex infrastructure solutions) show the lowest total rating points. 
The need of the construction sector to cooperate with stakeholders of indirect influence, in particular the spheres of 
science and education, was determined. The reasons for the expansion of the use of informal and illegal mechanisms 
for realizing the interests of priority groups of stakeholders have been revealed. 

Key words: residential real estate market, stakeholders, interested parties, interest, power, threats.

Постановка проблеми в загальному вигляді. Одним 
з підходів до комплексного аналізу ринку житлової неру-
хомості є теоретичний доробок теорії стейкхолдерів, що 
забезпечує одночасно системний та персоніфікований 
метод дослідження внутрішнього та зовнішнього серед-
овища бізнесу. Економічна теорія пропонує різні варіанти 
виділення груп зацікавлених сторін. При цьому спільним 
є те, що здійснюється ідентифікація фізичних та юри-
дичних осіб, зацікавлених у результатах діяльності під-
приємства і здатних на нього впливати. Цей вплив може 
носити різноспрямований характер, підсилюючи або 
послаблюючи позиції будівельної компанії у її прагненні 
мінімізації ризиків досягнення поставлених цілей. Зба-
лансованість інтересів визначає рівень економічної без-
пеки для суб’єктів ринку житлової нерухомості.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Теорія 
стейкхолдерів склала науковий інтерес цілого ряду 
зарубіжних та вітчизняних вчених, серед яких: Фрімен 
Е. [1], Ньюбоулд Дж. і Луффман Дж. [2], Мендлоу А. 
[3], Мітчелл Р., Агле Б., Вуд Д. [4], Солодухін К. С. [5], 
Гончаров І. В. [6], Фіногєєва А. І. [7], Мирошниченко 
Ю. О., Бондар А.В. [8], Герасименко Ю. В. [9] тощо. Їх 
доробок представлено авторськими підходами до сут-
ності, класифікації, агрегації груп зацікавлених осіб 
(стейкхолдерів), методологіями оцінки потенціальної 
сили їх впливу. Не зважаючи на існуючі доробки, від-
родження та вдосконалення функціонування галузі 
будівництва житлової нерухомості, особливо після 
жахливих руйнацій, викликаних повномасштабним 
російським вторгненням, залежить від спільних рішень 
всіх зацікавлених сторін (стейкхолдерів), що вимагає 
поглибленого аналізу та дослідження. 

Мета статті – аналіз узгодження інтересів учасників 
ринку житлової нерухомості в контексті методології, що 
ґрунтується на базових принципах теорії стейкхолдерів.

Виклад основного матеріалу дослідження. Мето-
дологічною основою дослідження процесів узгодження 
інтересів учасників ринку житлової нерухомості нами 
обрано підхід, запропонований Алькемою В.Г. та Боль-
ботенком І.В., який адаптовано під специфіку функціо-
нування зазначеного сектору економіки [10]. Методика 
включає наступні етапи: 

1) ідентифікація стейкхолдерів та їх групування 
за ознакою ступеня можливості впливу на діяльність 
будівельного підприємства; 

2) використання моделі Мендлоу для визначення 
пріоритетності груп стейкхолдерів за силою їхнього 
впливу на діяльність суб’єкта ринку житлової нерухо-
мості. Основними аналітичними параметрами виступа-
ють такі характеристики, як «влада» (ступінь здатності 
впливати на суб’єкт господарювання) та «інтерес» 
(рівень вмотивованості такого впливу). Оцінка здій-
снюється за бальною шкалою від 1 до 5, а сила впливу 
визначається як добуток зазначених параметрів; 

3) побудова матриці економічних інтересів груп 
стейкхолдерів, виходячи із змістовного аналізу ланцюга 
«економічні інтереси – економічні загрози» та харак-
теристики ключових показників оцінки взаємодії буді-
вельної компанії та пріоритетних груп стейкхолдерів; 

4) визначення пріоритетності економічних інтер-
есів груп стейкхолдерів; 

5) побудова матриці балансу інтересів та розраху-
нок загального рівня збалансованості інтересів.

Системне представлення стейкхолдерів ґрунту-
ється на сегментуванні їх груп з розмежуванням за 
наступними сферами впливу: 

1. Сфера повноважень/відповідальності (включає 
стейкхолдерів, що приймають безпосередню участь у 
забезпеченні функціонування будівельної організації та 
найбільш зацікавлені у підвищенні його ефективності).

2. Сфера прямого впливу (представлена суб’єктами 
зовнішнього середовища фірми, що взаємодіють на основі 
відносин обміну з включенням договірного компоненту).

3. Сфера опосередкованого впливу (стейхолдери 
зазначеної групи реалізують інтереси через механізми 
регулювання діяльності зацікавлених сторін зі сфери 
повноважень та/або сфери прямого впливу, при цьому 
вплив має мотиваційний (демотиваційний) характер і 
здійснюється переважно в односторонньому порядку). 

Структура груп стейкхолдерів для будівельної ком-
панії має наступний вигляд (за авторською концепцією):

1. Сфера повноважень/відповідальності:
– власники будівельного підприємства;
– менеджери будівельного підприємства;
– персонал.
2. Сфера прямого впливу:
– постачальники товарно-матеріальних цінностей;
– споживачі;
– конкуренти;
– підрядники (генпідрядники, субпідрядники);
– інвестори;
– фінансово-кредитні організації;
– логістичні компанії;
– проектні організації;
– керуючі організації;
– замовники (забудовники).
3. Сфера опосередкованого впливу:
– загальнодержавні органи влади;
– місцеві органи влади;
– місцеве населення;
– сфера науки та освіти;
– галузеві експерти;
– професійні об’єднання.
Пріоритетність груп стейкхолдерів визначена на 

основі методу експертних оцінок з застосуванням двох 
критеріїв: влади та інтересу. Під владою розуміється 
ступінь можливості впливати на діяльність будівельної 
компанії, під інтересом – вмотивованість здійснювати 
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цей вплив. В якості респондентів-експертів виступили 
представники від кожної з груп зацікавлених осіб, що 
представлено на карті стейкхолдерів, а саме: менеджери, 
працівники будівельних компаній, споживачі, інвестори, 
представники постачальників засобів виробництва, під-
рядників, регулюючих органів, проектних організацій, 
науково-педагогічні працівники. Оцінка здійснювалася 
за бальною шкалою від 1 до 5. Найменший вплив оці-
нювався в 1 бал, найбільший – у 5 балів. Усереднені 
результати бальної оцінки наведено в табл. 1. Пріори-
тетність зацікавлених сторін за впливом на підприєм-
ство-забудовника визначено на основі моделі Мендлоу. 

Сила впливу зацікавлених сторін (ВЗС) = 
= «Влада» * «Інтерес»                        (1)

Пріоритетність стейкхолдерів за силою впливу на 
підприємство-забудовника представлено на рис. 1.

Отже, до ключових груп зацікавлених сторін, що 
мають найбільший вплив на суб’єктів будівельного 
бізнесу ввійшли: власники будівельного підприємства 
(сфера повноважень / відповідальності), менеджери 
будівельного підприємства (сфера повноважень / від-
повідальності), фінансово-кредитні організації (сфера 
прямого впливу), замовники (забудовники) (сфера пря-
мого впливу), місцеві органи влади (сфера опосеред-
кованого впливу). Такий результат яскраво демонструє 
слабкість інституційного впливу таких груп опосеред-
кованого впливу, як місцеве населення, сфера науки 
та освіти, професійні об’єднання, інтерес який реалі-
зується не в повній мірі з причин відсутності реаль-
них механізмів тиску на інших стейкхолдерів. Інсти-
тути метарівня, представлені агентами інших ринків, 
пов’язаних з будівництвом (постачальники товарно-
матеріальних цінностей, логістичні компанії), можуть 
мати різний ступінь влади в залежності від типу рин-
кових структур, що відповідає регіональній структурі 
відповідних секторів економіки. Чим вище рівень 
монополізації, тим можливості впливу на ринок жит-
лової нерухомості більше.

На третьому етапі виконано побудову матриці еко-
номічних інтересів пріоритетних груп стейкхолде-
рів шляхом змістовного аналізу ланцюга «економічні 
інтереси – економічні загрози» (табл. 2).

На четвертому етапі здійснено розстановку пріо-
ритетів в інтересах ключових груп стейкхолдерів. Від-
правною точкою в логіці аналізу стала гіпотеза про те, 
що задоволення мало значущих інтересів як результат 
неправильної розстановки пріоритетів призводить до 
нераціонального витрачання ресурсів, а незадоволе-
ність дійсно значущих інтересів груп стейкхолдерів є 

Таблиця 1
Пріоритетність груп стейкхолдерів за критеріями влади і інтересу

Групи стейкхолдерів Влада Інтерес Сила впливу
А. Власники будівельного підприємства 5 5 25

B. Менеджери будівельного підприємства 4,5 4,8 21,6
С. Персонал 2,5 4,5 11,25

D. Постачальники товарно-матеріальних цінностей та послуг 2 4,5 9
E. Споживачі 2 4 8
F. Конкуренти 3 4 12

G. Підрядники (генпідрядники, субпідрядники) 2,5 3 7,5
H. Інвестори 2 4 8

I. Фінансово-кредитні організації 4,8 4,5 20,2
J. Логістичні компанії 2,5 3 7,5

K. Проектні організації 2,5 3 7,5
L. Керуючі організації 3 4,7 14,1

M. Замовники (забудовники) 5 5 25
N. Загальнодержавні органи влади 5 3 15

O. Місцеві органи влади 5 4,9 24,5
P. Місцеве населення 1 3 3

Q. Сфера науки та освіти 2 3 6
R. Галузеві експерти 3 4 12

S. Професійні об’єднання 2 3 6
Джерело: авторська розробка 
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Рис. 1. Пріоритетність стейкхолдерів за силою 
впливу на підприємство-забудовника

Джерело: авторська розробка
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джерелом генерування прихованих (а часто і відкри-
тих) конфліктів. Оцінка пріоритетності економічних 
інтересів груп стейкхолдерів здійснена на основі екс-
пертного метода (використано шкалу оцінки від 0 до 3),  
її результати представлені в табл. 3.

Підсумкові цифри за строчками матриці дають 
уявлення про найбільш важливі напрямки інтересів 

Таблиця 2
Класифікація економічних інтересів та загроз за групами стейкхолдерів  

з найвищою силою впливу на суб’єкта аграрного виробництва
№ 
з/п Стейкхолдери Інтереси Загрози

1.
Власники 

будівельного 
підприємства

Стабільність умов ведення бізнесу, ефективність 
кадрової політики, ефективний механізм прийняття 
рішень, високі показники рентабельності, ліквідності, 
фінансової стійкості, ділової активності

Нестабільність ведення бізнесу, 
непрофесійний управлінський 
персонал, прийняття 
необґрунтованих рішень, 
банкрутство

2.
Менеджери 

будівельного 
підприємства

Досягнення високих показників рентабельності, 
ліквідності, фінансової стійкості, ділової активності

Низькі показники рентабельності, 
ліквідності, фінансової стійкості, 
ділової активності

3.
Фінансово-

кредитні 
організації

Прибутковість діяльності, утворена за рахунок операцій 
залучення та розміщення ресурсів; оптимізація ризиків; 
забезпечення високої ліквідності активів

Зниження прибутковості, 
підвищення ризиків, зниження 
ліквідності активів

4. Замовники 
(забудовники)

Введення в експлуатацію будівель житлового 
призначення, конкурентоспроможних на ринку, 
отримання прибутку

Несвоєчасне введення в 
експлуатацію будівель 
житлового призначення, 
неконкурентоспроможність 
кінцевого продукту

5. Місцеві органи 
влади

Взаємоузгодження державних, громадських та 
приватних інтересів під час планування і забудови 
територій; оптимальна організація території, системи 
розселення, взаємопов'язаного комплексного 
розміщення основних об'єктів промисловості, 
транспорту, інженерної та соціальної інфраструктури

Порушення принципів 
оптимальності у містобудуванні

Джерело: авторська розробка 

Таблиця 3
Шкала оцінки для балансування інтересів пріоритетних груп стейкхолдерів 

Група стейкхолдерів 

Перелік 
економічних 
інтересів

Власники 
будівельного 
підприємства

Менеджери 
будівельного 
підприємства

Фінансово-
кредитні 

організації

Замовники 
(забудовники)

Місцеві 
органи влади Разом

Стабільність умов ведення 
бізнесу 3 3 3 3 3 15

Ефективність кадрової 
політики 3 3 2 2 1 11

Ефективний механізм 
прийняття рішень 3 2 3 2 3 13

Досягнення високих 
показників рентабельності, 
ліквідності, фінансової 
стійкості, ділової активності

3 2 3 2 2 12

Оптимізація ризиків 3 3 3 3 2 14
Конкурентоспроможність 
кінцевого продукту 3 3 2 3 2 13

Оптимальна організація 
території 1 1 1 2 3 8

Комплексні 
інфраструктурні рішення 1 1 1 2 3 8

Разом 20 18 18 19 19 94
Джерело: авторська розробка 

в будівельній галузі. Найвищий результат належить 
сфері загального інституційного забезпечення алго-
ритмів ведення бізнесу на макроекономічному рівні. 
Реалізація зацікавленості в стабільності умов ведення 
бізнесу входить до сфери повноважень органів влади 
всіх рівнів. Високий рейтинг інтересів «ефективність 
кадрової політики» та «ефективний механізм при-
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йняття рішень», «конкурентоспроможність кінцевого 
продукту» демонструє потребу будівельного сек-
тору в співпраці зі стейкхолдерами опосередкованого 
впливу, зокрема сфери науки та освіти. Однак, розра-
хунок впливу останньої (табл. 3) показує, що пріори-
тетні групи стейкхолдерів не використовують суттєвий 
потенціал науки в напрямку нарощення людського 
капіталу, підвищуючи ризики недосягнення високих 
показників рентабельності, ліквідності, фінансової 
стійкості, ділової активності. Інтереси, що лежать поза 
суто економічних параметрів (оптимальна організа-
ція територій, комплексні інфраструктурні рішення), 
демонструють найнижчі сумарні рейтингові бали. Така 
ситуація викликає конфлікт інтересів між місцевими 
органами влади і рештою зацікавлених сторін, фор-
муючи зони розширення впливу неформальних неле-
гальних інститутів, зокрема корупції, створення необ-
ґрунтованих адміністративних бар’єрів. Використання 
шкали оцінки для балансування інтересів дозволяє 
виявити групи стейкхолдерів, чиї інтереси задовольня-

ються найбільше та найменше. Ми отримали достат-
ньо близькі результати, що є ще одним підтвердженням 
коректності попередніх висновків про пріоритетність 
груп інтересів.

Висновки. Основних стейкхолдерів ринку житлової 
нерухомості агреговано в три групи за сферами впливу, 
до яких увійшли сфера повноважень (відповідальності), 
сфера прямого впливу, сфера опосередкованого впливу. 
Використання методологічного підходу, спрямованого 
на оцінку пріоритетності груп стейкхолдерів за пара-
метрами «влада» та «інтерес» з подальшим погли-
бленням аналізу в сферу побудови матриці балансу 
інтересів дозволяє констатувати невідповідність інсти-
туційного тиску ряду груп опосередкованого впливу 
(місцевого населення, сфери науки та освіти, профе-
сійних об’єднань) через відсутність дієвих механізмів 
реалізації іманентних їм інтересів. Домінування суто 
економічних інтересів пріоритетних груп стейкхолдерів 
створює зони розширення застосування неформальних 
нелегальних механізмів їх реалізації.
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