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Анотація. Мета. Систематизація і формалізація організаційно-технологічних та економічних факторів, 
що відображають специфічні особливості будівництва доступного житла і здійснюють суттєвий вплив на 
вартість будівельної продукції та тривалість виконання  робіт. Методика. Обґрунтування переліку факторів, 
що здійснюють визначальний вплив на вартість і тривалість будівництва доступного житла, за допомогою 
методів експертних оцінок. Результати. Сформовано систему організаційно-технологічних і економічних 
факторів, які відображають специфічні особливості будівництва доступного житла та суттєво впливають  на 
вартість такої будівельної продукції та тривалість робіт. Наукова новизна. Дістала по-дальший розвиток 
система організаційно-технологічних і економічних факторів, які впливають на показники ефективності 
організаційно-технологічних рішень будівництва доступного житла. Практична значимість. Упровадження 
наукових та практичних результатів дослідження в діяльність проектно-будівельних організацій у процесі 
організаційно-технологічного проектування будівництва доступного житла дозволить підвищити рівень 
обґрунтованості прийнятих рішень. 
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Аннотация. Цель. Систематизация и формализация организационно-технологических и экономических 
факторов, отражающих специфические особенности строительства доступного жилья и  существенно 
влияющих  на стоимость строи-тельной продукции и продолжительность производства работ. Методика. 
Обоснование перечня факторов, осуществляющих определяющее влияние на стоимость и продолжительность 
строительства доступного жилья, с помощью методов экспертных оценок. Результаты. Сформирована 
система организационно-технологических и экономических факторов, которые отражают специфические 
особенности строительства доступного жилья и  существенно влияют  на стоимость такой строительной 
продукции и продолжительность производства работ. Научная новизна. Получила дальнейшее развитие 
система организационно-технологических и экономических факторов, которые влияют на показатели 
эффективности организационно-технологических решений строительства доступного жилья. Практическая 
значимость. Внедрение научных и практических результатов исследования в деятельность проектно-
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строительных организаций в процессе организационно-технологического проектирования строительства 
доступного жилья позволит повысить уровень обоснованности принимаемых решений. 
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Abstract. Purpose. Systematization and formalization of organizational, technological and economic factors 
reflecting the specific features of the construction of affordable housing and performing substantial impact on the cost 
of building production and the duration of works. Methodology. Substantiation of the list of factors exercising a 
decisive influence on the cost and duration of construction of affordable housing, using the methods of expert 
estimations. Findings. It was formed the system of organizational and technological and economic factors that reflect 
specific features of construction of affordable housing and carry out a significant impact on the cost of such 
construction products and the duration of works. Originality. Further development of the system of organizational-
technological and economic factors that affect the performance indicators organizational and technological decisions of 
the construction of affordable housing. Practical value. Implementation of scientific and practical research results in the 
activities of design and construction organizations in the process of organizational and technological design of 
affordable housing will improve the validity of decisions. 
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Постановка проблеми. Протягом 
другої половини ХХ сторіччя відбувалось 
активне розширення територій міст, 
зумовлене ростом виробничої бази і 
чисельності міського населення. 

Оцінка сучасних тенденцій свідчить про 
пріоритетність компактного розвитку 
великих міст у ХХІ столітті, що обумовлено 
об’єктивними факторами. До найбільш 
вагомих належать: висока вартість 
земельних ділянок; необхідність економії 
енергоресурсів та зумовлені цим тенденції 
до зменшення протяжності інженерних 
мереж, дорожньо-транспортної мережі; 
наявність значних територій в межах міст, 
зайнятих застарілою амортизованою 
забудовою. 

До числа спільних для більшості великих 
міст України, таких як Київ, Харків, Одеса, 
Дніпропетровськ, Запоріжжя, Львів, 
проблем їх розвитку належать: 

 житлова проблема, зумовлена 
зростанням постійного населення і 
необхідністю розміщення додаткових 
обсягів житлового будівництва в існуючих 
межах міст; 

 забезпеченість об’єктами соціальної 
інфраструктури відстає від нормативних 
вимог, особливо в районах, віддалених від 
центру міста; 

 інтенсивне зростання автомобілізації; 
 зростання диспропорцій між 

розселенням та місцями докладання праці, 
що загострює транспортні проблеми; 

 значне збільшення потреб 
електропостачання та теплопостачання для 
існуючої та перспективної забудови; 

 надмірна концентрація офісних 
приміщень у центральній частині міст, 
спотворення традиційного характеру 
історичної забудови та знецінення пам’яток 
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культурної спадщини у центральній частині 
міст; 

 відставання дорожньо-транспортного 
будівництва та інженерного забезпечення 
від існуючих потреб. 

На сьогодні великі міста України значно 
відстають від європейських міст за 
житловою забезпеченістю та іншими 
показниками комфортності життя 
населення. 

Зважаючи на тенденцію зростання чи-
сельності міського населення відносно 
сільського, необхідність забезпечення 
стійкого розвитку великих міст в існуючих 
межах, структуру і обсяги існуючого 
житлового фонду, досить високий рівень 
його фізичного зносу, попит на нове житло, 
ціни на житлову нерухомість, обмежені 
можливості державного бюджету, соціальну 
диференціацію населення та інвестиційні 
можливості придбання житла населенням, 
бачиться актуальною проблема будівництва 
доступного і соціального житла. При цьому 
відсутнє вичерпне наукове обґрунтування 
прогнозованих вартості і тривалості 
будівництва доступного житла, яке б 
ураховувало містоформівні особливості 
територій великих міст та комплексний 
вплив організаційно-технологічних і 
економічних факторів [1–5; 7; 9; 10–14]. 

Аналіз досліджень та публікацій. 
Проблемі формування та обґрунтування 

раціональних ресурсозберігальних органі-
заційно-технологічних рішень будівництва 
цивільних будівель присвячено наукові праці 
Є. Ю. Антипенка, А. І. Білоконя, 
Д. Ф. Гончаренка, О. А. Гусакова, В. І. До-
ненка, Е. К. Завадскаса, В. М. Кірноса, О. М. Лі-
вінського, О. І. Менейлюка, П. П. Олійника, 
О. М. Пшінька, І. А. Соколова, В. І. Торкатю-
ка, О. А. Тугая, Р. І. Фокова, В. К. Черненка, 
В. Т. Шаленного, І. В. Шумакова, Л. М. Шу-
тенка та інших учених. 

Завданню забезпечення надійності та 
безпечної експлуатації існуючого житлового 
фонду присвячено праці В. І. Большакова, 
В. О. Галушко, М. М. Дьоміна, А. Д. Єсипенко, 
В. Р. Млодецького, О. Ф. Осипова, А. В. Рад-
кевича, В. В. Савйовського, М. В. Савицько-
го, С. В. Шатова та інших дослідників. 

Питання підвищення інвестиційної 
привабливості житлового будівництва 
досліджували В. Ю. Божанова, В. Т. Вечеров, 
І. Л. Київський, В. О. Поколенко, В. І. Торка-
тюк, Р. Б. Тян, С. А. Ушацький та інші. 

Результати виконаного аналізу наукових 
праць провідних учених і спеціалістів у 
галузі проектування, будівництва та 
експлуатації міського житлового фонду 
дозволили зробити висновок про відсутність 
вичерпного наукового обґрунтування 
прогнозованих техніко-економічних 
показників проектів будівництва доступного 
житла, заснованого на врахуванні 
містоформівних особливостей територій 
великих міст і комплексного впливу 
визначальних організаційно-технологічних 
та економічних факторів [6; 8]. 

Мета статті — систематизація і 
формалізація організаційно-технологічних 
та економічних факторів, що відображають 
специфічні особливості будівництва 
доступного житла і суттєво впливають на 
вартість будівельної продукції та тривалість  
робіт. 

Виклад матеріалу. У будівництві 
житла одним із основних чинників виступає 
його доступність, що визначається, перш за 
все, вартістю житлового будівництва, яка, у 
свою чергу, зумовлена економічністю, а 
саме: економічністю архітектурно-технічних 
рішень, економічністю зведення будівлі, 
економічністю в процесі експлуатації 
(експлуатаційні витрати), вартістю зносу і 
вартістю відтворення (заміщення) будівлі. 

На основі експертних даних можна 
виділити основні чинники, що впливають на 
зростання вартості будівництва: 

 низький рівень організації 
будівельного процесу, логістики і 
розрахунків у будівництві, що спричиняє 
втрати від браку та простої в сумі до  
12–15 % вартості будівництва; 

 помилки в проектуванні, низька якість 
проектно-кошторисної документації; 

 великі витрати на інженерну 
підготовку територій, недосконалість 
правил визначення витрат на підключення 
до інженерних мереж та головних джерел 
води, електроенергії, газу; 
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 зростання цін на будівельні матеріали, 
вироби і конструкції; 

 часта зміна підрядників, 
недосконалість конкурсних процедур 
підбору підрядників; 

 часті зупинки виробничого циклу і 
консервація об’єктів через відсутність 
фінансування; витрати на відновлення 
будівництва спричинюють втрати до 10 % 
кошторисної вартості; 

 обтяження забудовників різними 
платежами на розвиток інфраструктури або 
передачею частини збудованого житла. 

До факторів, які безумовно впливатимуть 
на вартість і тривалість будівництва 
доступного житла, належать архітектурно-
планувальні рішення, конструктивні 
системи будівель, матеріал носійних 
конструкцій, рівень інженерного 
забезпечення будівлі, клас 
енергоефективності будівлі. Оскільки ці 
чинники будуть застосовуватись у 
подальшому дослідженні для відбору 
проектів будівництва доступного житла, за 
даними яких буде здійснюватись 
моделювання зв’язку між вартістю і 
тривалістю будівництва доступного житла та 
визначальними організаційно-технологічними 
й економічними факторами, та значення яких 
практично однакове для всіх об’єктів, 
прийнято рішення в подальших моделях їх 
не застосовувати. 

На основі вивчення літературних джерел 
та аналізу проектної і виконавчої 
будівельної документації низки об’єктів 
доступного житла складено перелік 
факторів, які мають впливати на вартість і 
тривалість будівництва доступного житла: 

 містоформівні особливості та 
інвестиційна привабливість міських 
територій ( 1x ); 

 поверховість будівлі ( 2x ); 

 загальна площа будівлі ( 3x ); 

 будівельний обсяг будівлі ( 4x ); 

 методи організації будівництва ( 5x ); 

 стисненість будівельного майданчика ( 6x ); 

 надійність організаційно-технологічних 
рішень ( 7x ); 

 уніфікованість конструкцій ( 8x ); 

 ступінь збірності будівель ( 9x ); 

 наявність площ для складування і 
складання конструкцій ( 10x ); 

 технологічність проектних рішень ( 11x ); 

 довговічність будівлі ( 12x ); 

 продуктивність праці ( 13x ); 

 методи мотивації персоналу ( 14x ). 
У зв’язку з недостатністю статистичних 

даних щодо пріоритетності впливу 
зазначених факторів на техніко-економічні 
показники проектів будівництва доступного 
житла, для прийняття обґрунтованого 
рішення щодо відбору зі складеного 
переліку факторів, які визначально 
впливають на вартість і тривалість 
будівництва доступного житла, доцільно 
застосувати методи експертних оцінок. 

До оцінювання було залучено 25 
експертів, до складу яких входили науковці 
вищих навчальних закладів будівельного 
профілю та фахівці проектно-будівельних 
організацій. 

Застосовано процедуру колективних 
експертних оцінок. Експертні думки 
збирали шляхом заочного анкетного 
опитування. Експертизу здійснювали в один 
тур. Експертам було надіслано анкету з 
факторами, розташованими в довільному 
порядку. Кожному з факторів надано умовне 
позначення: 14321 ,...,,, xxxx . Експертам було 

запропоновано розташувати ці фактори в 
порядку суттєвості їх впливу на вартість і 
тривалість будівництва доступного житла. 

Для ранжування експерт має розташувати 
фактори в порядку, який йому видається 
найбільш доцільним, і присвоїти кожному з 
них числа натурального ряду – ранги. При 
цьому ранг 1 відповідає вищому ступеню 
значущості впливу під час відбору факторів, 
а ранг N  — найменшому. Відповідно 
порядкова шкала, одержувана в результаті 
ранжування, повинна задовольняти умову 
рівності числа рангів N  числу ранжованих 
факторів n . 

Результати опитування експертів зведено 
в таблиці 1, 2.  
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Т а б л и ц я  1  
Результати опитування експертів щодо впливу факторів на вартість  

будівництва доступного житла 

Експерт
и 

Фактори 
Сума 

1x  2x  3x  4x  5x

 
6x 7x 8x

 
9x 10x

 
11x

 
12x

 
13x

 
14x

 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 
1 4 3 2 1 9 5 11 12 7 8 6 10 13 14 105 
2 4 6 1 11 8 2 3 13 9 10 5 12 7 14 105 
3 1 7 5 4 3 2 6 12 10 13 11 8 9 14 105 
4 4 1 2 3 11 6 7 13 12 5 10 8 9 14 105 
5 1 3 4 2 9 5 8 10 7 13 6 12 11 14 105 
6 2 7 8 1 9 3 10 5 4 12 6 11 13 14 105 
7 1 3 2 10 4 12 9 11 5 13 7 8 6 14 105 
8 3 8 9 10 1 6 2 7 4 13 11 5 12 14 105 
9 1 2 3 4 6 5 7 12 8 13 9 11 10 14 105 
10 1 4 3 2 6 5 8 10 9 13 7 11 12 14 105 
11 1 3 4 2 8 5 6 10 9 13 7 11 12 14 105 
12 1 2 4 3 6 5 7 10 8 13 9 12 11 14 105 
13 1 3 2 4 8 5 7 10 9 11 6 14 13 12 105 
14 1 4 3 2 8 7 6 10 9 11 5 13 14 12 105 
15 3 2 1 4 8 7 6 10 9 11 5 14 13 12 105 
16 1 2 3 4 10 5 7 8 9 13 6 11 14 12 105 
17 2 3 4 1 7 8 6 11 10 9 5 12 14 13 105 
18 2 4 3 1 10 6 7 9 8 12 5 11 14 13 105 
19 1 7 2 8 5 3 12 9 4 10 6 13 11 14 105 
20 2 3 4 1 5 6 10 9 8 11 7 14 12 13 105 
21 1 3 2 4 7 5 6 12 9 14 11 10 8 13 105 
22 1 3 2 4 7 6 8 10 9 11 5 12 14 13 105 
23 1 2 3 4 8 5 7 10 9 12 6 11 13 14 105 
24 3 1 2 4 7 6 8 10 9 11 5 14 12 13 105 
25 1 2 3 4 7 6 8 9 10 11 5 12 13 14 105 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 

jt  44 88 81 98 
17
7 

13
6 

18
2 

25
2 

20
4 

28
6 

17
1 

28
0 

29
0 

33
6 

2625 

j  

-1
43

,5
 

-9
9,

5 

-1
06

,5
 

-8
9,

5 

-1
0,

5 

-5
1,

5 

-5
,5

 

64
,5

 

16
,5

 

98
,5

 

-1
6,

5 

92
,5

 

10
2,

5 

14
8,

5 

0 

2
j  

20
5 

92
,2

5 

9 
90

0,
25

 

11
 3

42
,2

5 

8 
01

0,
25

 

11
0,

25
 

2 
65

2,
25

 

30
,2

5 

4 
16

0,
25

 

27
2,

25
 

9 
70

2,
25

 

27
2,

25
 

8 
55

6,
25

 

10
 5

06
,2

5 

22
 0

52
,2

5 

10
8 

15
9,

5 

 
На основі даних таблиць 1 і 2 визначено 

коефіцієнт конкордації думок експертів, 
який дорівнює 0,761 та 0,904 відповідно, що 
свідчить про досить високу узгодженість 
думок експертів. 

 
 
 

 
Для оцінки значущості коефіцієнта 

конкордації застосовуємо критерій Пірсона  
( 2 -критерій), який дорівнює 325,2472   та 

8,2932   відповідно. 
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Т а б л и ц я  2  
Результати опитування експертів щодо впливу факторів на тривалість  

будівництва доступного житла 

Експерти 
Фактори 

Сума
1x  2x  3x  4x  5x  6x  7x  8x  9x  10x  11x  12x  13x  14x  

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 
1 11 3 2 1 5 6 9 8 7 12 4 14 10 13 105 
2 11 4 3 1 5 2 10 7 9 8 6 13 12 14 105 
3 10 2 3 4 5 1 8 11 6 13 9 14 7 12 105 
4 13 2 6 1 3 5 10 7 9 12 4 11 8 14 105 
5 11 1 2 3 4 6 9 10 5 12 7 13 8 14 105 
6 13 2 3 1 5 4 9 6 7 10 8 14 11 12 105 
7 12 2 1 3 4 5 10 7 8 13 6 14 9 11 105 
8 9 2 3 1 4 6 12 5 8 10 7 14 11 13 105 
9 10 2 3 1 4 5 8 7 9 12 6 14 11 13 105 

10 11 1 2 3 4 5 6 8 9 12 7 14 10 13 105 
11 12 2 6 4 3 1 10 7 8 13 5 11 9 14 105 
12 11 2 3 1 4 6 9 7 8 12 5 13 10 14 105 
13 10 1 2 3 5 4 11 7 8 9 6 14 12 13 105 
14 11 3 2 1 4 5 9 6 7 12 8 14 10 13 105 
15 11 2 3 1 6 4 9 7 8 10 5 14 12 13 105 
16 9 1 2 3 6 4 11 8 7 12 5 13 10 14 105 
17 12 2 3 1 7 8 9 5 6 11 4 14 10 13 105 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 

18 10 7 8 1 5 6 9 2 3 12 4 14 11 13 105 
19 11 3 2 1 4 5 9 7 8 12 6 14 10 13 105 
20 11 1 3 2 4 5 9 8 7 10 6 14 12 13 105 
21 11 1 3 2 6 4 9 7 8 10 5 13 12 14 105 
22 12 2 3 1 4 5 9 7 8 10 6 14 11 13 105 
23 11 2 3 1 4 5 7 8 9 12 6 14 10 13 105 
24 11 2 3 1 4 5 7 8 9 13 6 14 10 12 105 
25 11 1 2 3 4 5 9 6 7 12 8 14 10 13 105 

jt  275 53 76 45 113 117 227 176 188 284 149 339 256 327 2625 

j  

87
,5

 

-1
34

,5
 

-1
11

,5
 

-1
42

,5
 

-7
4,

5 

-7
0,

5 

39
,5

 

-1
1,

5 

0,
5 

96
,5

 

-3
8,

5 

15
1,

5 

68
,5

 

13
9,

5 

0 

2
j  

7 
65

6,
25
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 0

90
,2

5 

12
 4

32
,2

5 

20
 3

06
,2

5 

5 
55

0,
25

 

4 
97

0,
25

 

1 
56

0,
25

 

13
2,

25
 

0,
25

 

9 
31

2,
25

 

1 
48

2,
25

 

22
 9

52
,2

5 

4 
69

2,
25

 

19
 4

60
,2

5 

12
8 

59
7,

5 

 

Табличне значення 2 -критерію для 

05,0)( 2 P  та числа ступенів свободи 

13114.. fd  дорівнює 36,222 табл . 

Оскільки в обох випадках 22
табл  ,  

думки експертів вважаються достатньо 
узгодженими. 

За даними таблиць 1 і 2 будуємо діаграми 
сумарних рангів досліджуваних факторів 
(рис. 1 та  2 відповідно). 

За даними рисунків 1 та 2, зважаючи на 
значення середнього рангу, яке дорівнює 
187,5, можна зробити висновок, що з 
досліджуваних 14 факторів найбільший 
вплив на вартість будівництва доступного 
житла здійснюють фактори 1x , 2x , 3x , 4x , 5x , 
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6x , 7x , 11x , а на тривалість будівництва 
доступного житла — фактори 2x , 3x , 4x , 5x , 

6x , 8x , 9x , 11x , оскільки сумарні ранги цих 
факторів  мінімальні. 

Отже, фактори, що визначально 
впливають на вартість будівництва 
доступного житла, такі: містоформівні 
особливості та інвестиційна привабливість 
міських територій ( 1x ), поверховість будівлі 

( 2x ), загальна площа будівлі ( 3x ), 

будівельний обсяг будівлі ( 4x ), методи 

організації будівництва ( 5x ), стисненість 

будівельного майданчика ( 6x ), надійність 

організаційно-технологічних рішень ( 7x ), 

технологічність проектних рішень ( 11x ) 
(табл. 3). А фактори, що визначально 
впливають на тривалість будівництва 
доступного житла, такі: поверховість будівлі 
( 2x ), загальна площа будівлі ( 3x ), 

будівельний обсяг будівлі ( 4x ), методи 

організації будівництва ( 5x ), стисненість 

будівельного майданчика ( 6x ), уніфі-

кованість конструкцій ( 8x ), ступінь 

збірності будівель ( 9x ), технологічність 

проектних рішень ( 11x ) (табл. 4). 

 
Рис. 1. Діаграма сумарних рангів досліджуваних факторів за результатами експертного оцінювання щодо 

їх впливу на вартість 

 
Рис. 2. Діаграма сумарних рангів досліджуваних факторів за результатами експертного 

оцінювання щодо їх впливу на тривалість 
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Т а б л и ц я  3  
Фактори, що впливають на вартість будівництва доступного житла 

№ 
з/п 

Фактори 
Ступінь впливу на вартість 

будівництва доступного житла 
високий середній низький 

1 
Містоформівні особливості та інвестиційна 
привабливість міських територій 

+   

2 Поверховість будівлі +   
3 Загальна площа будівлі +   
4 Будівельний обсяг будівлі +   
5 Методи організації будівництва +   
6 Стисненість будівельного майданчика +   
7 Надійність організаційно-технологічних рішень +   
8 Уніфікованість конструкцій  +  
9 Ступінь збірності будівель  +  

10 
Наявність площ для складування і збирання 
конструкцій 

  + 

11 Технологічність проектних рішень +   
12 Довговічність будівлі   + 
13 Продуктивність праці   + 
14 Методи мотивації персоналу   + 

 
Т а б л и ц я  4  

Фактори, що впливають на тривалість будівництва доступного житла 

№ 
з/п 

Фактори 
Ступінь впливу на тривалість 

будівництва доступного житла 
високий середній низький 

1 
Містоформівні особливості та інвестиційна 
привабливість міських територій 

  + 

2 Поверховість будівлі +   
3 Загальна площа будівлі +   
4 Будівельний обсяг будівлі +   
5 Методи організації будівництва +   
6 Стисненість будівельного майданчика +   
7 Надійність організаційно-технологічних рішень  +  
8 Уніфікованість конструкцій +   
9 Ступінь збірності будівель +   

10 
Наявність площ для складування і збирання 
конструкцій 

  + 

11 Технологічність проектних рішень +   
12 Довговічність будівлі   + 
13 Продуктивність праці  +  
14 Методи мотивації персоналу   + 

 
Для кількісної оцінки впливу 

вищезазначених факторів на вартість і 
тривалість будівництва доступного житла 
доцільно скористатися безрозмірними 
факторами, значення яких змінюються в 
межах від 0 до 1. При цьому якщо значення 
фактора наближається до 0, вплив фактора 
проявляється в мінімальному ступені, а 

якщо значення фактора наближається до 1, 
то вплив фактора максимальний. 

Висновки. Із застосуванням методів 
експертних оцінок сформовано систему 
організаційно-технологічних і економічних 
факторів, які відображають специфічні 
особливості будівництва доступного житла 
та суттєво впливають на вартість такої 
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будівельної продукції та тривалість 
виконання робіт. 

Для виявлення в подальшому 
закономірностей впливу систематизованих 

факторів на вартість та тривалість 
будівництва доступного житла потрібна 
формалізація визначальних організаційно-
технологічних і економічних факторів.
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