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ЗАПРОВАДЖЕННЯ ІНСТРУМЕНТАРІЮ ВИБОРУ АЛЬТЕРНАТИВ  
РЕАЛІЗАЦІЇ БУДІВЕЛЬНИХ ПРОЕКТІВ ЗА ФУНКЦІОНАЛЬНО-ТЕХНІЧНОЮ 

НАДІЙНІСТЮ ОРГАНІЗАЦІЙ-ВИКОНАВЦІВ 
 

Анотація. Стаття присвячена формуванню проектно-орієнтованого науково-прикладного 
інструментарію, який запроваджує для девелопера нову критеріальну основу вибору варіантів 
реалізації будівельного проекту (в процесі підготовки тендерів щодо виконавців загально-
будівельних та спеціальних робіт). Базисом такого інструментарію є: запроваджений 
інтегрований критерій економічної і функціонально-технічної надійності організацій-виконавців 
та успішно формалізовані програмні продукти, які разом забезпечують девелоперу економічний 
моніторинг інвестиційного циклу будівельного проекту, додержання графіка та бюджету 
проекту, належну виконавчу дисципліну та якість виконання робіт.  
 
Ключові слова: будівельний проект; девелопер; організації-виконавці; функціонально-технічна 
надійність; тендерні переваги; підсумковий профіль проекту 

 
Аннотация. Рассмотрено формирование проектно-ориентированного научно-прикладного 
инструментария, который вводит для девелопера новую критериальную основу выбора 
вариантов реализации строительного проекта (в процессе подготовки тендеров для 
исполнителей общестроительных и специальных работ). Основой такого инструментария 
являются: введенный интегрированный критерий экономической и функционально-технической 
надежности организаций-исполнителей и успешно формализованные программные продукты, 
которые вместе обеспечивают девелоперу экономический мониторинг инвестиционного цикла 
строительного проекта, соблюдение графика и бюджета проекта, надлежащую 
исполнительскую дисциплину и качество выполнения работ. 
 
Ключевые слова: строительный проект; девелопер; организации-исполнители; функционально-
техническая надежность; тендерные преимущества; итоговый профиль проекта 

 
Abstract. Article is devoted to the formation of project-based scientific application toolkit, which 
introduces a new developer for the criterial basis choices construction project (in preparation of tenders 
for executors of general and special works). The basis of such tools are: the introduction of integrated 
criterion of economic and functional-technical reliability organizations implementing and successfully 
formalized software products that together provide the developer economic monitoring of the investment 
cycle construction project on schedule and budget of the project, appropriate executive order and the 
quality of work. 
 
Keywords: construction project, developer, implementing agencies, functional and technical reliability, 
bidding advantages, the final profile of the project 

 

Постановка проблеми 

Перехід вітчизняного підрядного будівництва 
на засади девелопменту потребує оновлення як 

критеріїв вибору варіантів реалізації будівельних 
проектів, так і прикладних інструментів та 
програмних продуктів, що забезпечують такий 
вибір. Зрозуміло, що вибір варіантів реалізації 
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проекту (насамперед, календарного плану освоєння 
інвестцій) виключно із застосуванням економічних 
критеріїв є не достовірним. Девелоперське 
управління будівельним проектом потребує 
запровадження нових критеріїв. В якості такого 
критерію запроваджено інтегрований критерій 
«функціонально-технічної надійності організацій-
виконавців». Зміст та порядок оцінки варіантів 
управління будівельним проектом за цим критерієм 
відповідає концепції девелоперського управління та 
операційній системі підрядного будівництва. 

Аналіз досліджень з обраної теми 

Передумовами досліджень, що стисло 
відображені в даній статті, є напрацювання 
вітчизняних економістів в галузі теорії 
конкурентоспроможності [1-5; 13-15], які 
спрямували на об’єктивність та актуальність 
принципових змін щодо уявлень 
«конкурентоспроможність підприємства» стосовно 
організацій-виконавців будівельного проекту та 
розробки, з метою такого оновлення. В розвиток 
напрацювань, що здійснювались на кафедрі 
менеджменту в будівництві КНУБА [6-12; 16], 
автори даної статті – виключно для організацій-
виконавців будівельних проектів – продовжили 
адаптацію поняття «конкурентоспроможність 
підприємства» до потреб девелоперського 
управління у підрядному будівництві, 
трансформували його до категорії «функціонально-
технічна надійність», відобразили запроваджену 
категорію в новій критеріальній базі вибору 
варіантів реалізації проектів будівництва. 

Мета статті 

Мета статті – адаптація інструментарію оцінки 
конкурентоспроможності до потреб будівельних 
підрядних підприємств як виконавців інвестиційних 
проектів, що реалізуються на засадах 
девелоперського управління. 

Постановка задачі 

У зв’язку з діяльністю фірм-девелоперів в 
будівництві як розпорядників ресурсів інвестора, 
щоб забезпечити відповідність організаційно-
технологічних та економічних моделей будівництва 
«новим завданням організації-девелопера щодо 
додержання вимог замовника в рамках 
девелоперської угоди» [8], слід оновити 
критеріальну базу таких моделей згідно з 
запровадженням поняття «функціонально-технічна 
надійність» для підприємств та організацій-
виконавців загально-будівельних та спеціальних 
робіт. 

 

Виклад основного матеріалу 

Запроваджене поняття «функціонально-
технічна надійність» організацій-виконавців 
запроваджена як комплексна категорія спроможна 
відобразити інтегровані вимоги замовника та 
девелопера будівельного проекту як щодо 
ритмічності та якості виконуваних робіт, так і щодо 
додержання вартісно-бюджетних умов при їх 
виконанні. Оцінка організацій-претендентів 
здійснюється за 23 факторами, що об’єднанні у  
5 груп (рис.  1, табл. 1). Вони системно оцінюють 
виробничу, інноваційно-технологічну надійність 
організації-претендента, фінансову дисципліну, 
ефективність ресурсообігу та інші аспекти її 
діяльності на будівельному ринку: 

F(ú,h,g)→GF(ú,g)→Aтенд(ú)→PRпп(ú/ρ), (1) 
 
{Ŷ…}→ LKR( ξ,Ŷ) →LKR*( Ŷ)(2), (2) 

де ú, ρ – індекси організацій-претендентів;  
F(ú,h,g) – оцінка ú-ї організації-претендента за  
h-тим фактором в g-й групі факторів; GF(ú,g) – 
оцінка ú-ї організації-претендента за групою 
факторів; Aтенд(ú) - підсумкова, інтегральна, оцінка 
організації, що дає підстави девелоперу проекту, за 
порівняльними перевагами цієї організації, поряд з 
іншими учасниками, визнати її перемогу в тендері; 
PRпп(ú/ρ) – порівняльний пріоритет ú-ї організації 
щодо іншої, ρ-ї, організації, визначений за 
підсумками розрахунку моделі; LKR( ξ,Ŷ) – 
проміжний (локальний) критерій, за яким 
здійснюється оцінка кожного з Ŷ варіантів ресурсно-
календарної моделі девелоперського управління 
будівельним проектом (РКМ ДУ БП); LKR*( Ŷ) – 
сукупний, інтегральний критерій, за яким 
обирається остаточний варіант РКМ ДУ БП. 

Вираз (1) відображає формалізацію процесів 
оцінювання девелопером ú-ї організації-претендента 
у процесі тендеру. Вираз (2) означає передачу 
електронних матриць від програмних модулів 
вибору організацій-виконавців до програмних 
блоків, що здійснюють формування сукупної 
ресурсно-календарної моделі девелоперського 
управління будівельним проектом (РКМ ДУ БП) та 
на багатокритеріальній основі здійснюється вибір її 
остаточного варіанта. 

Оцінки організацій за факторами AF дають 
підстави девелоперу оцінити функціонально-
тенхічну надійність виконавців за універсальною 
шкалою відносних одиниць (від 0,1 до 1,12). Цій 
шкалі відповідають семантичні оцінки стану 
організації за окремим фактором: від 
«незадовільний стан», що означає вилучення 
організації з переліку виконавців, – до стану 
«абсолютна довіра». Завершальними процедурами в 
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реалізації моделі є коригування параметрів сітьової 
моделі по роботах, складання графіку виконання 
даної роботи з прив’язкою до бюджету (рис. 4), і 
передача підсумків розрахунків до програмних 
модулів наступної моделі, які здійснюють згортку 
розрізнених робіт в сукупну модель об’єкта і 
формують його бюджет. 

Запропоновано інноваційну номенклатуру 
робіт девелоперського будівельного проекту в 
складі 16 стадій, які охоплюють всю тривалість 
циклу будівельного проекту, яка відведена 
замовником девелоперу: започаткування проекту і 
сумісне узгодження плану інвестування → здача 
об’єкта в експлуатацію. По кожній прийнятій до 
розгляду Ŷ-альтернативи РК ОТМ УБ 
розраховується система LKR( ξ,Ŷ) проміжних 
критеріїв (табл. 2). По кожному критерію 
визначається власний ранг, що дозволяє оцінити 
локальні переваги кожної з альтернатив. 
Остаточний, найбільш доцільний для замовника та 
девелопера, варіант РКМ ДУ БП (яка надалі буде 

впроваджена в ПОР та ПВР) одержується за 
підсумковим рангом, яку кожна з альтернатив 
одержує сумою добутків рангів за критеріями 1-7, з 
їх питомими вагами, в остаточній альтернативі. 
Серед множини варіантів управління будівництвом 
(впровадження проекту), що подані на сумісне 
узгодження замовнику та девелоперу (як 
провідному виконавцеві) модель пропонує найбільш 
реалістичну і, водночас, технологічно безпечну та 
економічно вигідну для замовника альтернативу, яка 
може бути реалізована в наявних ресурсно-кадрових 
обставинах впровадження будівельного проекту.  

Завершальною розрахунковою процедурою 
вибору варіанта РКМ ДУ БП є побудова довірчо-
ресурсного профілю проекту (рис.  2), в якому 
інтенсивність виконання робіт та їх кошторисна 
вартість скориговані з рівнем «функціонально-
технічної надійності виконавців», що оцінена 
девелопером за описаною вище дискретною 
шкалою.  

 
Таблиця 1 

Зміст факторів оцінки функціонально-технічної надійності виконавців та порядок  
їх упорядкування в групи (фрагмент) 

 
Найме-
нування 
та шифр 
групи g. 

Індекс, зміст фактору, порядок розрахунку, одиниці виміру, тип фактору  
(1 - підлягає кількісному виміру, 2 - підлягає якісному виміру) 

Питома вага 
фактору в 

групі, частка 
одиниць 

g 1
, в
и
ро
бн
и
ч
а 
н
ад
ій
н
іс
ть

 

1,1 Організаційний ідентифікатор надійності виконавця, оцінений за 
відношення своєчасно введених об’єктів (виконаних комплексів БМР) у 
вартісному виразі до загального обсягу, розрахованого за три роки до 
моменту проведення тендеру, (1) 

0,2069 

… … … 
4,1 Структурованість виробничої програми (2) 0,1874 
5,1 Приріст виробничого потенціалу – розраховується як відношення звітного 

та базового значень фондовіддачі активної частини основних фондів, 
індекс приросту/скорочення (1) 

0,2025 

… … … … 

g3
, е

ф
ек

ти
вн

іс
ть

 
ек

он
ом

іч
но

го
 м

ан
ев

ру
ва

нн
я 

та
 р
ес

ур
со

ві
дд

ач
і 

2,3 Вартісний ідентифікатор приросту ефективності  маркетингової діяльності 
організації – оцінюється в даній моделі за відношенням звітного та 
базового значень рентабельності реалізації (визначене у відсотках 
відношення балансового прибутку до річного обсягу реалізації), індекс 
приросту/скорочення 

0,1564 

… … … 
6,3 Ідентифікатор динамічності використання організацією-претендентом 

власних ресурсів – розраховується як відношення звітного та базового 
значень рентабельності власних джерел. Останні визначаються 
відношенням обсягу реалізації (без ПДВ) до середньорічної вартості 
власних джерел, частка одиниці 

0,1712 

… … … … 
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  Таблиця 2 
Зміст локальних критеріїв LKR( ξ,Ŷ) оцінки варіантів РКМ ДУ БП (фрагмент) 

№ з/п 
Позна-
чення 

Зміст та одиниці виміру 

1 LKR(1,Ŷ) Максимум оборотності оборотних активів організацій виконавців за всю тривалість 
інвестування, обертів/рік інвестування, середньозважена щодо часток БМР 
організацій-виконавців у загальному обсязі кошторисної вартості проекту,обертів 

2 LKR(2,Ŷ) Мінімум відхилень від базового помісячного місячного бюджетного календаря, 
середньозважена щодо обсягів робіт  сума модулів, % відхилень 

3 LKR(3,Ŷ) Максимум середньозваженої інтенсивності будівництва за всю тривалість,  
тис.  грн/ місяць 

4 LKR(4,Ŷ) Середньоквартальне відносне скорочення частки зобов’язань в структурі джерел 
замовника в результаті реалізації проекту, %/квартал. 

 … … 
7 LKR(7,Ŷ) Мінімум терміну досягнення проектної потужності по проекту з початку його 

реалізації, роб. дні 

 
 

 

 

Підсумкова оцінка  
організації-
претендента Aтенд(ú) 
 

 

g1 g2 
 

g3 
 

g4 
 

g5 
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в 4 група –
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5
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Трансформація підсумкової оцінки 
Aтенд(ú) у вербальну оцінку  
функціонально-технічної надійності 
виконавця  та передача оцінки до 
програмних продуктів по створенню 
графіків виконання виконавцем 
даного комплексу БМР  

 Одержані оцінки організацій-
предентентів за 5 групами : 
GF1-:- GF5 

 
 
.  

 

 

Рис.1. Оцінка функціонально-технічної надійності  організацій-виконавців 
проекту. 

Рис. 1. Оцінка функціонально-технічної надійності організацій-виконавців проекту 
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Висновки 

1. Перехід процесів організації вітчизняного 
підрядного будівництва на засади девелопменту 
потребує посилення вимог до процедур організації 
тендерів та поліпшення системи вибору організацій-
виконавців. Науковою основою такого поліпшення є 
переосмислення поняття «конкурентоспроможність 
підприємства» до категорії «функціонально-
технічна надійність організації-виконавця» та 
наступна прикладна адаптація запровадженої 
категорії до вимог організації операційної системи  
будівельного підрядного виробництва в умовах 
девелопменту. 

2. У відповідь на потребу оновлення  
науково-прикладних інструментів девелоперського 
управління в підрядному будівництві запроваджено 
новий інструментарій оцінки девелопером 
тендерних переваг організацій-претендентів на 
виконання БМР. В розпорядження девелопера 
надана практично налаштована модель з 23 
факторів, що об’єднані у п’ять груп. Фактори 
оцінюють виробничу, інноваційно-технологічну 
надійність претендента, ефективність ресурсообігу 
та інші аспекти його діяльності на будівельному 
ринку. Поетапне оцінювання завершується 
універсальними оцінками та ідентифікацією стану 

Рис. 2. Довірчо-ресурсний профіль  оцінки функціонально-технічної надійності виконавців будівельного проекту 
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надійності організації, що в сукупності дає підстави 
девелоперу визначити доцільність їх участі як 
виконавців у даному проекті.  

3. Запроваджена система оцінювання 
організацій-виконавців за п’ятьма групами факторів 
завершується вербальною оцінкою девелопера щодо 
її функціонально-технічної надійності. Одержана 
оцінка формалізовано відображає по окремому 
комплексу БМР рівень збереження (відхилення) 
організаційно-технологічних та інших параметрів 
роботи від запланованого рівня. Це дає девелоперу 

обґрунтовані підстави залишити (або вилучити) 
дану організацію в складі виконавців. 

4. Достовірність вибору альтернатив  
реалізації будівельного проекту забезпечується 
формуванням його довірчо-ресурсного профілю та 
значенням підсумкового рейтингу, який визначає 
порівняльні переваги кожної з альтернатив щодо 
іншої. Це системно знижує для девелопера, як 
керуючого проектом, рівень ризику щодо 
підготовки та будівництва об’єктів та водночас 
якісно поліпшує рівень маневрування ресурсами 
замовника.  

 _____________________________________________________________________________  
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