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Ìåòîäîëîã³÷í³ îñíîâè òà êëþ÷îâ³ åêîíîì³êî–óïðàâë³íñüê³ 
àñïåêòè ôîðìóâàííÿ ïîðòôåëÿ áóä³âåëüíèõ ïðîåêò³â 

äåâåëîïåðñüêîãî ï³äïðèºìñòâà
Ïðåäìåò äîñë³äæåííÿ. Óïðàâë³ííÿ ïîðòôåëåì áóä³âåëüíèõ ïðîºêò³â º îäí³ºþ ç êëþ÷îâèõ 

ñòðàòåã³÷íèõ ôóíêö³é äåâåëîïåðñüêîãî ï³äïðèºìñòâà, ÿêà âèçíà÷àº éîãî ô³íàíñîâó ñò³éê³ñòü, êîí-
êóðåíòîñïðîìîæí³ñòü òà åôåêòèâí³ñòü ðåàë³çàö³¿ ïðîºêò³â. Â óìîâàõ ñó÷àñíîãî áóä³âåëüíîãî ðèíêó, 
ùî õàðàêòåðèçóºòüñÿ äèíàì³÷í³ñòþ åêîíîì³÷íèõ ïðîöåñ³â, âèñîêèì ð³âíåì êîíêóðåíö³¿, âïëèâîì 
öèôðîâèõ òåõíîëîã³é òà ðåãóëÿòîðíèõ îáìåæåíü, âèíèêàº íåîáõ³äí³ñòü ó ðîçðîáö³ åôåêòèâíèõ ìå-
òîäîëîã³÷íèõ ï³äõîä³â äî ôîðìóâàííÿ òà óïðàâë³ííÿ ïîðòôåëåì áóä³âåëüíèõ ïðîºêò³â.

Ìåòîäè äîñë³äæåííÿ. Ó ñòàòò³ âèêîðèñòàí³ ä³àëåêòè÷íèé ìåòîä íàóêîâîãî ï³çíàííÿ, ìåòîä 
àíàë³çó ³ ñèíòåçó, ïîð³âíÿëüíèé ìåòîä, ìåòîä óçàãàëüíåííÿ äàíèõ.

Ôîðìóâàííÿ ïîðòôåëÿ ïðîºêò³â º ñêëàäíèì ïðîöåñîì, ùî âêëþ÷àº àíàë³ç ðèíêîâîãî ñåðåäîâèùà, 
îö³íêó ³íâåñòèö³éíî¿ ïðèâàáëèâîñò³ ïðîºêò³â, óïðàâë³ííÿ ðèçèêàìè, ô³íàíñîâå ïëàíóâàííÿ òà îïòèì³çà-
ö³þ ðåñóðñíîãî çàáåçïå÷åííÿ. Ç îãëÿäó íà öå, äîñë³äæåííÿ ìåòîäîëîã³÷íèõ îñíîâ ³ åêîíîì³êî–óïðàâ-
ë³íñüêèõ àñïåêò³â óïðàâë³ííÿ ïîðòôåëåì áóä³âåëüíèõ ïðîºêò³â íàáóâàº àêòóàëüíîñò³, îñê³ëüêè äîçâî-
ëÿº îïòèì³çóâàòè ñòðàòåã³÷í³ ð³øåííÿ äåâåëîïåðñüêèõ êîìïàí³é òà ï³äâèùèòè ¿õíþ åôåêòèâí³ñòü.

Âàæëèâèì åëåìåíòîì ôîðìóâàííÿ ïîðòôåëÿ áóä³âåëüíèõ ïðîºêò³â º åêîíîì³÷íèé àíàë³ç, ÿêèé 
âêëþ÷àº îö³íêó ðåíòàáåëüíîñò³ ³íâåñòèö³é, ïðîãíîçóâàííÿ ô³íàíñîâèõ ïîòîê³â òà âèçíà÷åííÿ îïòè-
ìàëüíèõ äæåðåë ô³íàíñóâàííÿ. Ó ñó÷àñíèõ óìîâàõ äåâåëîïåðñüê³ êîìïàí³¿ âèêîðèñòîâóþòü êîìï-
ëåêñí³ ô³íàíñîâ³ ìîäåë³, ùî äîçâîëÿþòü åôåêòèâíî óïðàâëÿòè ãðîøîâèìè ïîòîêàìè òà äèâåðñè-
ô³êóâàòè ðèçèêè. Âèêîðèñòàííÿ òàêèõ ï³äõîä³â, ÿê Value–Based Management (VBM), Activity–Based 
Costing (ABC), Discounted Cash Flow (DCF) òà ìåòîäè îö³íêè ðèçèê³â (VaR, Monte Carlo Simulation), 
ñïðèÿº îá´ðóíòîâàíîìó óõâàëåííþ ð³øåíü ùîäî âêëþ÷åííÿ ÷è âèêëþ÷åííÿ ïðîºêò³â ³ç ïîðòôåëÿ.

Ðåçóëüòàòè ðîáîòè. Óïðàâë³íñüê³ àñïåêòè ôîðìóâàííÿ ïîðòôåëÿ áóä³âåëüíèõ ïðîºêò³â îõî-
ïëþþòü åôåêòèâíó êîîðäèíàö³þ âñ³õ åòàï³â æèòòºâîãî öèêëó ïðîºêò³â, ³íòåãðàö³þ ãíó÷êèõ ìîäåëåé 
óïðàâë³ííÿ òà çàñòîñóâàííÿ ñó÷àñíèõ öèôðîâèõ òåõíîëîã³é äëÿ ï³äâèùåííÿ îïåðàö³éíî¿ åôåêòèâ-
íîñò³. Âèêîðèñòàííÿ BIM–òåõíîëîã³é, àâòîìàòèçîâàíèõ ñèñòåì óïðàâë³ííÿ áóä³âíèöòâîì (ERP), Big 
Data òà øòó÷íîãî ³íòåëåêòó (AI) çàáåçïå÷óº ï³äâèùåííÿ òî÷íîñò³ ïðîãíîçóâàííÿ, çìåíøåííÿ ô³-
íàíñîâèõ âòðàò òà îïòèì³çàö³þ ðåñóðñ³â. Êëþ÷îâó ðîëü ó ïðîöåñ³ ôîðìóâàííÿ ïîðòôåëÿ â³ä³ãðàº 
ðèçèê–ìåíåäæìåíò, ùî äîçâîëÿº âèÿâèòè òà ì³í³ì³çóâàòè ìîæëèâ³ çàãðîçè, çîêðåìà êîëèâàííÿ 
âàðòîñò³ ìàòåð³àë³â, çì³íè â çàêîíîäàâñòâ³, òåõíîëîã³÷í³ ðèçèêè òà ìàêðîåêîíîì³÷í³ ôàêòîðè. Âè-
êîðèñòàííÿ àíàë³òè÷íèõ ï³äõîä³â äî óïðàâë³ííÿ ðèçèêàìè çàáåçïå÷óº ñòàá³ëüí³ñòü ðåàë³çàö³¿ ïðî-
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ºêò³â, åôåêòèâíèé êîíòðîëü ô³íàíñîâèõ âèòðàò òà çíèæåííÿ âïëèâó íåãàòèâíèõ ÷èííèê³â.

Âèñíîâîê. Òàêèì ÷èíîì, äîñë³äæåííÿ ìåòîäîëîã³÷íèõ îñíîâ ôîðìóâàííÿ ïîðòôåëÿ áóä³âåëüíèõ 
ïðîºêò³â äåâåëîïåðñüêèõ ï³äïðèºìñòâ º âàæëèâèì íàïðÿìîì îïòèì³çàö³¿ ñòðàòåã³÷íîãî óïðàâë³ííÿ 
êîìïàí³ÿìè. ²íòåãðàö³ÿ åêîíîì³÷íèõ, óïðàâë³íñüêèõ òà öèôðîâèõ ï³äõîä³â äî óïðàâë³ííÿ ïîðòôåëåì 
äîçâîëÿº ìàêñèì³çóâàòè ïðèáóòêîâ³ñòü áóä³âåëüíèõ ïðîºêò³â, çàáåçïå÷èòè ñòàá³ëüíèé ðîçâèòîê 
ï³äïðèºìñòâà òà àäàïòóâàòè éîãî äî çì³ííîãî ðèíêîâîãî ñåðåäîâèùà.

Ïîäàëüø³ äîñë³äæåííÿ ìàþòü áóòè ñïðÿìîâàí³ íà óäîñêîíàëåííÿ ìåòîäèê îö³íêè åôåêòèâíîñò³ 
ïîðòôåëÿ ïðîºêò³â, ðîçðîáêó ìîäåëåé ô³íàíñîâî¿ îïòèì³çàö³¿, âïðîâàäæåííÿ ³ííîâàö³éíèõ ³íñòðó-
ìåíò³â öèôðîâîãî ìîí³òîðèíãó òà ñòðàòåã³÷íîãî ïëàíóâàííÿ â áóä³âåëüíîìó äåâåëîïìåíò³.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: ïîðòôåëü áóä³âåëüíèõ ïðîºêò³â, äåâåëîïåðñüêå ï³äïðèºìñòâî, ñòðàòåã³÷íå 
óïðàâë³ííÿ, åêîíîì³÷íà åôåêòèâí³ñòü, ðèçèê–ìåíåäæìåíò, ô³íàíñîâà îïòèì³çàö³ÿ, öèôðîâ³ òåõ-
íîëîã³¿, ³íâåñòèö³éíà ïðèâàáëèâ³ñòü, óïðàâë³ííÿ ðåñóðñàìè.

DENYS GERGI, DMYTRO RIZUN,
YURII VOVKOVYCH, MYKHAYLO OVSYANIK

Methodological basis and key economic and management 
aspects of forming a portfolio of construction projects 

of a development enterprise
The subject of the study. Management of a portfolio of construction projects is one of the key 

strategic functions of a development enterprise, which determines its financial stability, competitiveness 
and efficiency of project implementation. In the conditions of the modern construction market, 
characterized by the dynamism of economic processes, a high level of competition, the influence of 
digital technologies and regulatory restrictions, there is a need to develop effective methodological 
approaches to the formation and management of a portfolio of construction projects.

Research methods. The article uses the dialectical method of scientific knowledge, the method of 
analysis and synthesis, the comparative method, and the method of data generalization.

The formation of a portfolio of projects is a complex process that includes analysis of the market 
environment, assessment of the investment attractiveness of projects, risk management, financial 
planning and optimization of resource provision. In view of this, the study of methodological foundations and 
economic and managerial aspects of managing a portfolio of construction projects is becoming relevant, 
as it allows optimizing strategic decisions of development companies and increasing their efficiency.

An important element of the formation of a portfolio of construction projects is economic analysis, 
which includes assessing the profitability of investments, forecasting financial flows and determining 
optimal sources of financing. In modern conditions, development companies use complex financial 
models that allow for effective management of cash flows and diversification of risks. The use of 
approaches such as Value–Based Management (VBM), Activity–Based Costing (ABC), Discounted 
Cash Flow (DCF) and risk assessment methods (VaR, Monte Carlo Simulation) contributes to informed 
decision–making on the inclusion or exclusion of projects from the portfolio.

Results of the work. The managerial aspects of the formation of a portfolio of construction projects 
include effective coordination of all stages of the project life cycle, integration of flexible management 
models and the use of modern digital technologies to increase operational efficiency. The use of BIM 
technologies, automated construction management systems (ERP), Big Data and artificial intelligence 
(AI) ensures increased forecasting accuracy, reduced financial losses and resource optimization. Risk 
management plays a key role in the portfolio formation process, which allows identifying and minimizing 
possible threats, in particular fluctuations in the cost of materials, changes in legislation, technological risks 
and macroeconomic factors. The use of analytical approaches to risk management ensures the stability of 
project implementation, effective control of financial costs and reduction of the impact of negative factors.

Conclusions. Thus, the study of the methodological foundations of the formation of a portfolio 
of construction projects of development enterprises is an important direction for optimizing the 



ÅÊÎÍÎÌ²×Í² ÏÐÎÁËÅÌÈ ÐÎÇÂÈÒÊÓ ÃÀËÓÇÅÉ ÒÀ ÂÈÄ²Â ÅÊÎÍÎÌ²×ÍÎ¯ Ä²ßËÜÍÎÑÒ²

82

Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Ôîðìóâàííÿ ïîðò-
ôåëÿ áóä³âåëüíèõ ïðîºêò³â º îäí³ºþ ç êëþ÷îâèõ 
ñòðàòåã³÷íèõ çàäà÷ äåâåëîïåðñüêèõ ï³äïðèºìñòâ, 
ÿê³ ïðàöþþòü ó äèíàì³÷íîìó ðèíêîâîìó ñåðåäî-
âèù³. Ñó÷àñíèé áóä³âåëüíèé ñåêòîð õàðàêòåðè-
çóºòüñÿ âèñîêèì ð³âíåì êîíêóðåíö³¿, øâèäêèìè 
òåõíîëîã³÷íèìè çì³íàìè, çðîñòàþ÷èìè âèìîãà-
ìè äî åíåðãîåôåêòèâíîñò³ òà åêîëîã³÷íî¿ ñò³é-
êîñò³ ïðîºêò³â. Ó çâ’ÿçêó ç öèì óïðàâë³ííÿ ïîðò-
ôåëåì áóä³âåëüíèõ ïðîºêò³â ïîòðåáóº ³íòåãðàö³¿ 
ìåòîäîëîã³÷íèõ ï³äõîä³â, åêîíîì³÷íîãî àíàë³çó, 
ðèçèê–ìåíåäæìåíòó òà öèôðîâèõ òåõíîëîã³é.

Ðîçðîáêà åôåêòèâíî¿ ìåòîäîëîã³¿ ôîðìóâàí-
íÿ ïîðòôåëÿ ïðîºêò³â ïåðåäáà÷àº îö³íêó êëþ÷îâèõ 
åêîíîì³÷íèõ, ô³íàíñîâèõ, îðãàí³çàö³éíèõ òà óïðàâ-
ë³íñüêèõ àñïåêò³â. Îñíîâíèì çàâäàííÿì º çàáåçïå-
÷åííÿ çáàëàíñîâàíîãî ðîçâèòêó äåâåëîïåðñüêîãî 
ï³äïðèºìñòâà, ùî âêëþ÷àº îïòèì³çàö³þ ³íâåñòè-
ö³éíèõ ðåñóðñ³â, åôåêòèâíå ðîçïîä³ëåííÿ êàï³òàëó, 
ì³í³ì³çàö³þ ðèçèê³â òà ï³äâèùåííÿ ïðèáóòêîâîñò³.

Çàñòîñóâàííÿ ñó÷àñíèõ ìåòîä³â ñòðàòåã³÷íîãî 
óïðàâë³ííÿ, òàêèõ ÿê Value–Based Management 
(VBM), Activity–Based Costing (ABC), Lean 
Construction, BIM–òåõíîëîã³¿, àâòîìàòèçîâàí³ 
ñèñòåìè àíàë³çó òà óïðàâë³ííÿ ðåñóðñàìè, äîç-
âîëÿº ï³äâèùèòè åôåêòèâí³ñòü ðåàë³çàö³¿ áóä³-
âåëüíèõ ïðîºêò³â. Öèôðîâ³çàö³ÿ á³çíåñ–ïðîöåñ³â, 
âïðîâàäæåííÿ àíàë³òè÷íèõ ³íñòðóìåíò³â òà ³ííî-
âàö³éíèõ ô³íàíñîâèõ ìîäåëåé â³ä³ãðàþòü çíà÷íó 
ðîëü ó ï³äâèùåíí³ êîíêóðåíòîñïðîìîæíîñò³ äå-
âåëîïåðñüêèõ êîìïàí³é.

Çíà÷åííÿ åêîíîì³êî–óïðàâë³íñüêèõ àñïåêò³â ó 
ôîðìóâàíí³ òà ðåàë³çàö³¿ ïîðòôåëÿ áóä³âåëüíèõ 
ïðîºêò³â âèçíà÷àºòüñÿ íåîáõ³äí³ñòþ àäàïòàö³¿ äî 
íåñòàá³ëüíèõ ðèíêîâèõ óìîâ, êîíòðîëþ çà ô³íàí-
ñîâèìè ïîòîêàìè, âèêîðèñòàííÿ îïòèìàëüíèõ 
ìåòîä³â îö³íêè åôåêòèâíîñò³ ³íâåñòèö³é òà ðîç-
ðîáêè ìåõàí³çì³â ì³í³ì³çàö³¿ ðèçèê³â.

Òàêèì ÷èíîì, àêòóàëüí³ñòü òåìè äîñë³äæåííÿ 
âèçíà÷àºòüñÿ íåîáõ³äí³ñòþ ðîçðîáêè ìåòîäîëî-

ã³÷íîãî ï³äõîäó äî óïðàâë³ííÿ ïîðòôåëåì áóä³-
âåëüíèõ ïðîºêò³â, ùî ïîºäíóº ñòðàòåã³÷í³, åêîíî-
ì³÷í³, ô³íàíñîâ³ òà óïðàâë³íñüê³ àñïåêòè.

Áóä³âåëüíèé ñåêòîð º îäíèì ³ç íàéá³ëüø êàï³-
òàëîì³ñòêèõ òà ðèçèêîâàíèõ íàïðÿì³â á³çíåñó, ùî 
âèìàãàº ÷³òêî¿ ñòðàòåã³¿ óïðàâë³ííÿ ³íâåñòèö³ÿìè 
òà ô³íàíñîâèìè ïîòîêàìè. Ó çâ’ÿçêó ç ãëîáàëü-
íèìè åêîíîì³÷íèìè çì³íàìè, çðîñòàííÿì ð³â-
íÿ êîíêóðåíö³¿ òà ïîñèëåííÿì åêîëîã³÷íèõ âèìîã, 
äåâåëîïåðñüê³ êîìïàí³¿ çìóøåí³ àäàïòóâàòè ñâî¿ 
ï³äõîäè äî ôîðìóâàííÿ òà óïðàâë³ííÿ ïîðòôåëåì 
áóä³âåëüíèõ ïðîºêò³â.

Îäíèì ³ç îñíîâíèõ âèêëèê³â º îïòèì³çàö³ÿ êàï³-
òàëîâêëàäåíü òà åôåêòèâíå óïðàâë³ííÿ ðåñóðñà-
ìè. Òðàäèö³éí³ ï³äõîäè äî óïðàâë³ííÿ áóä³âåëüíèìè 
ïðîºêòàìè á³ëüøå íå çàáåçïå÷óþòü äîñòàòíüîãî 
ð³âíÿ ãíó÷êîñò³, àäàïòèâíîñò³ òà ñò³éêîñò³ ó çì³ííî-
ìó åêîíîì³÷íîìó ñåðåäîâèù³. Âèêîðèñòàííÿ öèô-
ðîâèõ òåõíîëîã³é, ïðîãíîçíî¿ àíàë³òèêè, øòó÷íîãî 
³íòåëåêòó òà àâòîìàòèçîâàíèõ ñèñòåì óïðàâë³í-
íÿ ðåñóðñàìè ñòàº íåîáõ³äíîþ óìîâîþ äëÿ ï³äâè-
ùåííÿ åôåêòèâíîñò³ ðîáîòè ï³äïðèºìñòâ.

Ðîçâèòîê áóä³âåëüíîãî äåâåëîïìåíòó òàêîæ 
ïîâ’ÿçàíèé ³ç íåîáõ³äí³ñòþ âïðîâàäæåííÿ ñó÷àñíèõ 
ìåòîä³â îö³íêè åôåêòèâíîñò³ ïðîºêò³â. Çîêðåìà, 
BIM–òåõíîëîã³¿, Lean Construction, Activity–Based 
Costing, Value–Based Management òà ðèçèê–îð³-
ºíòîâàíå óïðàâë³ííÿ äîçâîëÿþòü ôîðìóâàòè îïòè-
ìàëüíèé ïîðòôåëü ïðîºêò³â, ùî â³äïîâ³äàº ô³íàí-
ñîâèì ìîæëèâîñòÿì ï³äïðèºìñòâà òà ñòðàòåã³¿ éîãî 
ðîçâèòêó. Àêòóàëüí³ñòü äîñë³äæåííÿ òàêîæ ï³äòâåð-
äæóºòüñÿ çðîñòàþ÷îþ íåîáõ³äí³ñòþ îïòèì³çàö³¿ ³í-
âåñòèö³éíèõ ð³øåíü, ïðîãíîçóâàííÿ ô³íàíñîâèõ 
ïîòîê³â òà àíàë³çó ðèçèê³â íà âñ³õ åòàïàõ æèòòºâîãî 
öèêëó áóä³âåëüíèõ ïðîºêò³â.

Ôîðìóâàííÿ ïîðòôåëÿ áóä³âåëüíèõ ïðîºêò³â º 
áàãàòîôàêòîðíèì ïðîöåñîì, ùî âêëþ÷àº îö³í-
êó åêîíîì³÷íèõ, ô³íàíñîâèõ, îðãàí³çàö³éíèõ òà 
óïðàâë³íñüêèõ ðèçèê³â. Íàÿâí³ñòü âåëèêî¿ ê³ëüêî-
ñò³ çì³ííèõ, ùî âïëèâàþòü íà óñï³øí³ñòü ðåàë³-

strategic management of companies. The integration of economic, managerial and digital approaches 
to portfolio management allows maximizing the profitability of construction projects, ensuring stable 
development of the enterprise and adapting it to a changing market environment.

Further research should be aimed at improving the methods of assessing the effectiveness of the 
project portfolio, developing financial optimization models, implementing innovative digital monitoring 
and strategic planning tools in construction development.

Keywords: construction project portfolio, development company, strategic management, economic 
efficiency, risk management, financial optimization, digital technologies, investment attractiveness, 
resource management.
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çàö³¿ ïðîºêò³â, óñêëàäíþº ðîçðîáêó óí³âåðñàëüíî¿ 
ìåòîäîëîã³¿ óïðàâë³ííÿ ïîðòôåëåì.

Îñíîâí³ ïðîáëåìè, ùî ïîòðåáóþòü âèð³øåííÿ:
Â³äñóòí³ñòü ºäèíî¿ ìåòîäîëîã³¿ óïðàâë³ííÿ ïîðò-

ôåëåì áóä³âåëüíèõ ïðîºêò³â, ÿêà á ïîºäíóâàëà 
ñòðàòåã³÷í³, åêîíîì³÷í³ òà ô³íàíñîâ³ àñïåêòè.

Íåäîñòàòíÿ ³íòåãðàö³ÿ öèôðîâèõ òåõíîëîã³é ó 
ïðîöåñè îö³íêè òà óïðàâë³ííÿ ïîðòôåëåì ïðîºêò³â.

Ðèçèêè ô³íàíñîâî¿ íåñòàá³ëüíîñò³, ïîâ’ÿçàí³ ç 
âîëàòèëüí³ñòþ ðèíêó, ³íôëÿö³éíèìè êîëèâàííÿ-
ìè òà çì³íàìè ó ðåãóëÿòîðí³é ïîë³òèö³.

Ïðîáëåìè ïðîãíîçóâàííÿ âàðòîñò³ ïðîºêò³â òà 
îïòèì³çàö³¿ ðîçïîä³ëó ³íâåñòèö³éíèõ ðåñóðñ³â.

Ôîðìóâàííÿ ïîðòôåëÿ áóä³âåëüíèõ ïðîºêò³â 
ìàº áàçóâàòèñÿ íà ÷³òêî âèçíà÷åíèõ ïðèíöèïàõ 
ñòðàòåã³÷íîãî óïðàâë³ííÿ, îö³íêè ³íâåñòèö³éíî¿ 
ïðèâàáëèâîñò³, ì³í³ì³çàö³¿ ðèçèê³â òà îïòèì³çà-
ö³¿ ô³íàíñîâèõ ïîòîê³â. Äëÿ öüîãî íåîáõ³äíî ðîç-
ðîáèòè àäàïòèâíó ìîäåëü óïðàâë³ííÿ, ÿêà äîç-
âîëèòü ï³äïðèºìñòâàì áóä³âåëüíîãî ñåêòîðà 
ï³äâèùèòè åôåêòèâí³ñòü âèêîðèñòàííÿ ðåñóðñ³â 
òà ñò³éê³ñòü äî çì³í ðèíêó.

Ó öüîìó êîíòåêñò³ âàæëèâ³ñòü ðîçðîáêè ³ííî-
âàö³éíèõ ï³äõîä³â äî óïðàâë³ííÿ ïîðòôåëåì áóä³-
âåëüíèõ ïðîºêò³â º êëþ÷îâèì íàïðÿìîì íàóêîâèõ 
äîñë³äæåíü. Öå äîçâîëèòü áóä³âåëüíèì êîìïàí³-
ÿì ðîçøèðèòè ³íâåñòèö³éí³ ìîæëèâîñò³, çàáåç-
ïå÷èòè ïðîãíîçîâàí³ñòü ðîçâèòêó òà ì³í³ì³çóâàòè 
îïåðàö³éí³ òà ô³íàíñîâ³ ðèçèêè.

Àíàë³ç îñòàíí³õ äîñë³äæåíü ³ ïóáë³êàö³é. 
Ôîðìóâàííÿ ïîðòôåëÿ áóä³âåëüíèõ ïðîºêò³â äå-
âåëîïåðñüêîãî ï³äïðèºìñòâà º îäíèì ³ç êëþ÷î-
âèõ àñïåêò³â ñòðàòåã³÷íîãî óïðàâë³ííÿ, ùî âèìà-
ãàº êîìïëåêñíîãî ï³äõîäó äî îö³íêè åêîíîì³÷íî¿ 
åôåêòèâíîñò³, ðèçèê³â òà ³íâåñòèö³éíî¿ ïðèâàáëè-
âîñò³ ïðîºêò³â. Ó íàóêîâ³é ë³òåðàòóð³ çíà÷íà óâàãà 
ïðèä³ëÿºòüñÿ ïèòàííÿì ïîðòôåëüíîãî óïðàâë³ííÿ 
áóä³âåëüíèìè ïðîºêòàìè, îïòèì³çàö³¿ ô³íàíñîâèõ 
ïîòîê³â, çàñòîñóâàííþ öèôðîâèõ òåõíîëîã³é òà 
âïëèâó ìàêðîåêîíîì³÷íèõ ôàêòîð³â íà äåâåëîï-
ìåíò. Äîñë³äæåííÿ ó ñôåð³ åêîíîì³êî–óïðàâë³í-
ñüêèõ àñïåêò³â áóä³âåëüíîãî äåâåëîïìåíòó ðîç-
ãëÿäàþòü òàê³ êëþ÷îâ³ íàïðÿìè: îö³íêà ðèçèê³â, 
ðîçïîä³ë ³íâåñòèö³éíèõ ðåñóðñ³â, ìåòîäè îïòèì³-
çàö³¿ ïîðòôåëÿ ïðîºêò³â òà âïðîâàäæåííÿ ñó÷àñ-
íèõ òåõíîëîã³é óïðàâë³ííÿ. Â÷åí³ íàãîëîøóþòü íà 
âàæëèâîñò³ âèêîðèñòàííÿ öèôðîâèõ ³íñòðóìåí-
ò³â, çîêðåìà BIM (Building Information Modeling), 
øòó÷íîãî ³íòåëåêòó, àíàë³òèêè âåëèêèõ äàíèõ òà 
õìàðíèõ òåõíîëîã³é, ùî äîçâîëÿþòü áóä³âåëü-

íèì ï³äïðèºìñòâàì çíà÷íî ïîêðàùèòè óïðàâë³í-
íÿ àêòèâàìè òà ô³íàíñîâèìè ïîòîêàìè.

Îêðåìèé íàïðÿì äîñë³äæåíü ñòîñóºòüñÿ ô³-
íàíñîâèõ ñòðàòåã³é óïðàâë³ííÿ ïîðòôåëåì áó-
ä³âåëüíèõ ïðîºêò³â, äå ðîçãëÿäàþòüñÿ ìåòîäè 
îïòèì³çàö³¿ êàï³òàëîâêëàäåíü, ï³äõîäè äî ô³íàí-
ñóâàííÿ äåâåëîïåðñüêèõ ïðîºêò³â òà ³íâåñòèö³é-
í³ ìåõàí³çìè óïðàâë³ííÿ ðèçèêàìè. Âîäíî÷àñ ³ñ-
íóþ÷³ äîñë³äæåííÿ çäåá³ëüøîãî çîñåðåäæåí³ íà 
çàãàëüíèõ ïðèíöèïàõ ô³íàíñóâàííÿ ³ íåäîñòàò-
íüî âðàõîâóþòü äèíàì³êó ðèíêó, êðèçîâ³ ÿâèùà òà 
âïëèâ ìàêðîåêîíîì³÷íèõ ÷èííèê³â.

Íåäîñòàòíüî äîñë³äæåíèìè çàëèøàþòüñÿ ïèòàí-
íÿ ³íòåãðàö³¿ óïðàâë³íñüêèõ ð³øåíü òà ñó÷àñíèõ öèô-
ðîâèõ òåõíîëîã³é ó ïðîöåñ ôîðìóâàííÿ ïîðòôåëÿ 
ïðîºêò³â. Òàêîæ áðàêóº ìåòîäîëîã³÷íèõ ï³äõîä³â, ÿê³ 
á êîìïëåêñíî âðàõîâóâàëè åêîíîì³÷í³, óïðàâë³íñüê³ 
òà òåõíîëîã³÷í³ àñïåêòè ó ïðîöåñ³ ïðèéíÿòòÿ ð³øåíü 
ùîäî ³íâåñòóâàííÿ â áóä³âåëüí³ ïðîºêòè.

Òàêèì ÷èíîì, ïîäàëüø³ äîñë³äæåííÿ ìàþòü áó-
òè ñïðÿìîâàí³ íà ðîçðîáêó ³íòåãðîâàíèõ ìîäåëåé 
óïðàâë³ííÿ ïîðòôåëåì ïðîºêò³â, àíàë³ç åôåêòèâ-
íîñò³ âïðîâàäæåííÿ öèôðîâèõ òåõíîëîã³é òà âäî-
ñêîíàëåííÿ ô³íàíñîâî–åêîíîì³÷íèõ ñòðàòåã³é 
óïðàâë³ííÿ àêòèâàìè áóä³âåëüíèõ ï³äïðèºìñòâ.

Ìåòîþ ñòàòò³ º àíàë³ç ìåòîäîëîã³÷íèõ îñíîâ òà 
åêîíîì³êî–óïðàâë³íñüêèõ àñïåêò³â ôîðìóâàííÿ 
ïîðòôåëÿ áóä³âåëüíèõ ïðîºêò³â äåâåëîïåðñüêî-
ãî ï³äïðèºìñòâà. Ó ñòàòò³ ðîçãëÿäàþòüñÿ êëþ÷îâ³ 
ôàêòîðè, ùî âïëèâàþòü íà åôåêòèâí³ñòü óïðàâë³í-
íÿ ïîðòôåëåì, ìåòîäè îö³íêè ³íâåñòèö³éíî¿ ïðèâà-
áëèâîñò³ ïðîºêò³â òà ìåõàí³çìè ì³í³ì³çàö³¿ ðèçèê³â. 
Îñîáëèâà óâàãà ïðèä³ëÿºòüñÿ âèêîðèñòàííþ öèô-
ðîâèõ òåõíîëîã³é òà ñó÷àñíèõ óïðàâë³íñüêèõ ï³äõî-
ä³â, ÿê³ äîçâîëÿþòü ï³äâèùèòè åôåêòèâí³ñòü ñòðà-
òåã³÷íîãî ïëàíóâàííÿ áóä³âåëüíèõ ïðîºêò³â. Òàêîæ 
äîñë³äæóºòüñÿ ðîëü ³ííîâàö³éíèõ ô³íàíñîâèõ ìî-
äåëåé òà ìåõàí³çì³â ô³íàíñóâàííÿ, ÿê³ ñïðèÿþòü 
ñò³éêîìó ðîçâèòêó äåâåëîïåðñüêèõ ï³äïðèºìñòâ. 
Ðåçóëüòàòè äîñë³äæåííÿ äîçâîëÿòü ñôîðìóâà-
òè ìåòîäè÷í³ ï³äõîäè äî åôåêòèâíîãî óïðàâë³ííÿ 
ïîðòôåëåì áóä³âåëüíèõ ïðîºêò³â, ùî çàáåçïå÷èòü 
îïòèìàëüíèé ðîçïîä³ë ðåñóðñ³â òà ï³äâèùåííÿ 
êîíêóðåíòîñïðîìîæíîñò³ ï³äïðèºìñòâ ó äîâãî-
ñòðîêîâ³é ïåðñïåêòèâ³.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Ôîðìóâàííÿ 
ïîðòôåëÿ áóä³âåëüíèõ ïðîºêò³â º îäíèì ³ç êëþ-
÷îâèõ àñïåêò³â ñòðàòåã³÷íîãî óïðàâë³ííÿ äåâå-
ëîïåðñüêèì ï³äïðèºìñòâîì, îñê³ëüêè â³ä éîãî 
ñòðóêòóðè, ô³íàíñîâîãî áàëàíñó òà óïðàâë³íñüêèõ 
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ï³äõîä³â çàëåæèòü åôåêòèâí³ñòü ðåàë³çàö³¿ äåâå-
ëîïåðñüêèõ ³í³ö³àòèâ, ô³íàíñîâà ñò³éê³ñòü êîì-
ïàí³¿ òà ð³âåíü ¿¿ êîíêóðåíòîñïðîìîæíîñò³. Ïðî-
öåñ óïðàâë³ííÿ ïîðòôåëåì áóä³âåëüíèõ ïðîºêò³â 
ïåðåäáà÷àº îïòèì³çàö³þ ðåñóðñíîãî ïîòåíö³àëó, 
îö³íêó ³íâåñòèö³éíèõ ðèçèê³â, âèá³ð åôåêòèâíèõ 
óïðàâë³íñüêèõ ìîäåëåé òà àäàïòàö³þ äî ì³íëèâèõ 
óìîâ ðèíêó íåðóõîìîñò³.

Ó ñó÷àñíèõ óìîâàõ ãëîáàë³çàö³¿, öèôðîâ³çàö³¿ òà 
çðîñòàííÿ êîíêóðåíòíîãî ñåðåäîâèùà ïåðåä äå-
âåëîïåðñüêèìè ï³äïðèºìñòâàìè ïîñòàº çàâäàí-
íÿ îïòèìàëüíîãî áàëàíñóâàííÿ ïîðòôåëÿ ïðîºê-
ò³â, ùî âêëþ÷àº íîâ³ áóä³âíèöòâà, ðåêîíñòðóêö³¿ 
òà êîìåðö³éí³ ³í³ö³àòèâè. Ìåòîäîëîã³÷íà îñíîâà 
ôîðìóâàííÿ ïîðòôåëÿ áóä³âåëüíèõ ïðîºêò³â áà-
çóºòüñÿ íà ³íòåãðàö³¿ åêîíîì³÷íèõ, óïðàâë³íñüêèõ 
òà òåõíîëîã³÷íèõ ï³äõîä³â, ÿê³ äîçâîëÿþòü îö³íè-
òè ïåðñïåêòèâí³ñòü êîæíîãî ïðîºêòó òà çàáåçïå-
÷èòè åôåêòèâíå éîãî âïðîâàäæåííÿ. Êëþ÷îâèìè 
åêîíîì³÷íèìè àñïåêòàìè ïîðòôåëüíîãî óïðàâ-
ë³ííÿ áóä³âåëüíèìè ïðîºêòàìè º îö³íêà ³íâåñ-
òèö³éíî¿ ïðèâàáëèâîñò³, àíàë³ç ðåíòàáåëüíîñò³, 
ïðîãíîçóâàííÿ ãðîøîâèõ ïîòîê³â, óïðàâë³ííÿ ðè-
çèêàìè òà âèçíà÷åííÿ âàðòîñò³ æèòòºâîãî öèêëó 
ïðîºêòó. ²íâåñòîðè òà çàáóäîâíèêè îð³ºíòóþòüñÿ 
íà ô³íàíñîâó ñò³éê³ñòü ïðîºêòó, ðåíòàáåëüí³ñòü 
³íâåñòèö³é òà åôåêòèâí³ñòü óïðàâë³ííÿ êàï³òàëîì 
ó êîðîòêî– òà äîâãîñòðîêîâ³é ïåðñïåêòèâ³ [1].

Ç ïîãëÿäó óïðàâë³íñüêèõ àñïåêò³â, êëþ÷îâå çíà-
÷åííÿ ìàþòü ñòðàòåã³÷íå ïëàíóâàííÿ, âèá³ð ìåòî-
ä³â ô³íàíñóâàííÿ, êîîðäèíàö³ÿ êîìàíä, âçàºìîä³ÿ 
ç äåðæàâíèìè îðãàíàìè òà âïðîâàäæåííÿ ³ííî-
âàö³éíèõ òåõíîëîã³é. Ñó÷àñí³ äåâåëîïåðñüê³ êîì-
ïàí³¿ âñå ÷àñò³øå âèêîðèñòîâóþòü ìåòîäè öèôðî-
âîãî ìîäåëþâàííÿ (BIM), àíàë³çó âåëèêèõ äàíèõ 
(Big Data), àâòîìàòèçîâàíèõ ñèñòåì óïðàâë³ííÿ 
(ERP) òà áëîê÷åéí–òåõíîëîã³é äëÿ ïðîçîðîãî êå-
ðóâàííÿ ³íâåñòèö³éíèìè ïðîöåñàìè [2].

Åôåêòèâíå óïðàâë³ííÿ ïîðòôåëåì ïðîºêò³â òà-
êîæ ïåðåäáà÷àº àíàë³ç ìàêðîåêîíîì³÷íèõ ÷èí-
íèê³â, ðåãóëÿòîðíîãî ñåðåäîâèùà, çì³í ó ïîïèò³ 
íà íåðóõîì³ñòü, åêîëîã³÷íèõ ñòàíäàðò³â òà ñîö³-
àëüíî–åêîíîì³÷íèõ òðåíä³â. Ôîðìóâàííÿ àäàï-
òèâíî¿ òà ãíó÷êî¿ á³çíåñ–ñòðàòåã³¿ äîçâîëÿº ì³-
í³ì³çóâàòè ðèçèêè, ï³äâèùèòè ð³âåíü îêóïíîñò³ 
³íâåñòèö³é òà çàáåçïå÷èòè ñòàá³ëüíèé ðîçâèòîê 
áóä³âåëüíîãî ï³äïðèºìñòâà â óìîâàõ ðèíêîâî¿ 
òóðáóëåíòíîñò³.

Âàðòî çàçíà÷èòè, ùî àíàë³ç òåîðåòè÷íèõ ³ ìåòî-
äè÷íèõ äæåðåë, ñòàëè îñíîâîþ äëÿ ôîðìóëþâàí-

íÿ íàóêîâî¿ ã³ïîòåçè. Ïðè ¿¿ ðîçðîáö³ áóëî âðàõîâà-
íî êëþ÷îâ³ ìåòîäîëîã³÷í³ ï³äõîäè äî ôîðìóâàííÿ 
òà åêîíîì³÷íîãî îá´ðóíòóâàííÿ ãîñïîäàðñüêîãî 
ïîðòôåëÿ äåâåëîïåðñüêî¿ êîìïàí³¿ (ÃÏÄÊ), ÿêèé 
ðîçãëÿäàºòüñÿ ÿê ñïåöèô³÷íà ñóêóïí³ñòü ñòðàòå-
ã³÷íèõ á³çíåñ–îäèíèöü. Îñíîâí³ ïîëîæåííÿ ö³º¿ 
êîíöåïö³¿ ñèñòåìàòèçîâàí³ â òàáëèö³ 1.

Çàçíà÷åí³ ìåòîäîëîã³÷í³ çàñàäè ôîðìóâàííÿ 
á³çíåñ–ïîðòôåëÿ äåâåëîïåðñüêî¿ êîìïàí³¿ äîç-
âîëÿþòü êîìïëåêñíî îö³íþâàòè ñòðàòåã³÷í³ ïð³î-
ðèòåòè, ô³íàíñîâó ñò³éê³ñòü òà ³íâåñòèö³éíó ïðè-
âàáëèâ³ñòü ïðîºêò³â. Âèêîðèñòàííÿ ïîðòôåëüíîãî 
ï³äõîäó, ïîºäíàíîãî ç ìåòîäàìè ñòðàòåã³÷íîãî 
àíàë³çó òà ô³íàíñîâîãî ïðîãíîçóâàííÿ, äàº çìîãó 
çàáåçïå÷èòè ãíó÷ê³ñòü óïðàâë³ííÿ òà àäàïòàö³þ 
äî ðèíêîâèõ çì³í.

Âàæëèâèì åëåìåíòîì º ïîºäíàííÿ ÿê³ñíèõ ³ ê³ëü-
ê³ñíèõ ìåòîä³â îö³íêè, ùî äîçâîëÿº íå ëèøå âè-
çíà÷àòè íàéïåðñïåêòèâí³ø³ íàïðÿìè ðîçâèòêó 
êîìïàí³¿, àëå é åôåêòèâíî óïðàâëÿòè ðåñóðñàìè, 
ì³í³ì³çóþ÷è ðèçèêè ³íâåñòèö³éíèõ ð³øåíü. Äîäàò-
êîâî, çàñòîñóâàííÿ ãíó÷êèõ óïðàâë³íñüêèõ ìåòîäèê 
(Agile, Lean, Scrum) ï³äâèùóº àäàïòèâí³ñòü êîìïà-
í³¿ äî äèíàì³÷íîãî áóä³âåëüíîãî ðèíêó, ùî îñîáëèâî 
âàæëèâî â óìîâàõ åêîíîì³÷íî¿ íåñòàá³ëüíîñò³ [3].

Ó ñó÷àñíîìó áóä³âåëüíîìó ìåíåäæìåíò³ Building 
Information Modeling (BIM) º êëþ÷îâèì ³íñòðóìåí-
òîì äëÿ îïòèì³çàö³¿ óïðàâë³ííÿ äåâåëîïåðñüêèìè 
ïðîºêòàìè. Éîãî çàñòîñóâàííÿ äîçâîëÿº íå ëè-
øå ïîêðàùèòè êîîðäèíàö³þ ì³æ ó÷àñíèêàìè áó-
ä³âåëüíîãî ïðîöåñó, à é çàáåçïå÷èòè åôåêòèâíå 
ñòðàòåã³÷íå ïëàíóâàííÿ. Íà ðèñóíêó 1 ïðåäñòàâ-
ëåíî ñòðóêòóðîâàíó ìîäåëü, ùî âêëþ÷àº òðè îñ-
íîâí³ ð³âí³ óïðàâë³ííÿ – îïåðàòèâíèé, òàêòè÷íèé ³ 
ñòðàòåã³÷íèé. Äàíà ìîäåëü äîçâîëÿº ôîðìàë³çî-
âàíî â³äîáðàæàòè ÿê îïåðàòèâí³, òàê ³ ñòðàòåã³÷í³ 
ðåçóëüòàòè ä³ÿëüíîñò³ äåâåëîïåðñüêî¿ êîìïàí³¿ ï³ä 
÷àñ óïðàâë³ííÿ òà ðåàë³çàö³¿ ïîðòôåëÿ ïðîåêò³â [4].

Îïåðàòèâíèé ð³âåíü â³äïîâ³äàº çà êîíòðîëü âè-
êîíàííÿ ïîòî÷íèõ çàâäàíü ³ ðåñóðñíå ïëàíóâàí-
íÿ, òàêòè÷íèé – çà îïòèì³çàö³þ ïðîöåñ³â ³ âïðî-
âàäæåííÿ çì³í ó ðåàëüíîìó ÷àñ³, à ñòðàòåã³÷íèé 
ð³âåíü çàáåçïå÷óº àíàë³ç åôåêòèâíîñò³ ïîðòôåëÿ 
ïðîºêò³â ³ âèçíà÷åííÿ äîâãîñòðîêîâèõ ïåðñïåê-
òèâ ðîçâèòêó êîìïàí³¿.

Öÿ BIM–ìîäåëü äîçâîëÿº ³íòåãðóâàòè óïðàâ-
ë³íñüê³, ô³íàíñîâ³ òà òåõí³÷í³ àñïåêòè ïðîºêò³â ó 
ºäèíó ñèñòåìó, ùî ï³äâèùóº òî÷í³ñòü ïðîãíîçó-
âàííÿ, ì³í³ì³çóº ðèçèêè òà ñïðèÿº åôåêòèâíîìó 
ïðèéíÿòòþ óïðàâë³íñüêèõ ð³øåíü.
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Ñôîðìóëüîâàíà íàóêîâà ã³ïîòåçà ñòàëà îñíî-
âîþ äëÿ ðîçðîáêè ïîïåðåäíüî¿ çàãàëüíî–ìåòî-
äè÷íî¿ êîíöåïö³¿ äîñë³äæåííÿ, ÿêà ïðåäñòàâëåíà 
ó çì³ñòîâíî–ïðîöåñí³é ñõåì³. Öÿ ñõåìà â³äîáðà-
æàº êëþ÷îâ³ àñïåêòè ðîçâèòêó äåâåëîïåðñüêèõ 
ïðîºêò³â òà ¿õ ³íòåãðàö³þ ó ñòðàòåã³÷íèé ãîñïîäàð-
ñüêèé ïîðòôåëü äåâåëîïåðñüêî¿ êîìïàí³¿ (ÃÏÄÊ). 
Ó ìåæàõ öüîãî ï³äõîäó äåâåëîïåðñüêèé ïðîºêò 
ðîçãëÿäàºòüñÿ ÿê òèì÷àñîâå ï³äïðèºìñòâî, ÿêå 
âèñòóïàº ñòðóêòóðíî–îïåðàö³éíîþ îäèíèöåþ 
ïîðòôåëÿ, ùî çàáåçïå÷óº éîãî ãíó÷ê³ñòü ³ àäàï-
òèâí³ñòü ó çì³ííèõ ðèíêîâèõ óìîâàõ [12].

Äîñë³äæåííÿ òàêîæ ïåðåäáà÷àº àíàë³ç òðàí-
ñôîðìàö³éíèõ ïðîöåñ³â, ÿê³ ñóïðîâîäæóþòü ïåðåõ³ä 

â³ä òðàäèö³éíèõ ï³äõîä³â äî ï³äãîòîâêè áóä³âåëüíèõ 
ïðîºêò³â äî ñó÷àñíîãî öèôðîâîãî àäì³í³ñòðóâàííÿ 
áóä³âíèöòâà. Öÿ åâîëþö³ÿ îáóìîâëåíà íåîáõ³äí³-
ñòþ ï³äâèùåííÿ åôåêòèâíîñò³ óïðàâë³ííÿ, çíèæåí-
íÿ ðèçèê³â òà çàáåçïå÷åííÿ ïðîçîðîñò³ âñ³õ åòàï³â 
ðåàë³çàö³¿ ïðîºêòó. Âàæëèâó ðîëü ó öüîìó â³ä³ãðà-
þòü öèôðîâ³ òåõíîëîã³¿ òà àâòîìàòèçîâàí³ ñèñòåìè, 
ùî äîçâîëÿþòü îïòèì³çóâàòè ïðîöåñè ïëàíóâàííÿ, 
ìîí³òîðèíãó òà êîíòðîëþ [5].

Ñó÷àñíèé äåâåëîïåðñüêèé ïðîºêò º íå ëèøå 
îêðåìîþ ³íâåñòèö³éíîþ ³í³ö³àòèâîþ, à é ñòðóê-
òóðíèì åëåìåíòîì çàãàëüíîãî ãîñïîäàðñüêî-
ãî ïîðòôåëÿ êîìïàí³¿. Éîãî óïðàâë³ííÿ âèìàãàº 
êîìïëåêñíîãî ï³äõîäó, ùî âðàõîâóº ÿê îïåðà-

Ìåòîäîëîã³÷íà 
îñíîâà Ñóòí³ñòü ï³äõîäó Êëþ÷îâ³ õàðàêòåðèñòè-

êè
Î÷³êóâàí³ ðåçóëüòàòè 

çàñòîñóâàííÿ

Ïîðòôåëüíèé 
ï³äõ³ä

Óïðàâë³ííÿ ãîñïîäàðñü-
êèìè îäèíèöÿìè ÿê 

³íâåñòèö³éíèì ïîðòôåëåì

Äèâåðñèô³êàö³ÿ àêòèâ³â, 
áàëàíñ ì³æ ðèçèêîì òà 

ïðèáóòêîâ³ñòþ

Îïòèì³çàö³ÿ ³íâåñòèö³éíèõ 
ð³øåíü, ì³í³ì³çàö³ÿ 
ô³íàíñîâèõ ðèçèê³â

Êîíöåïö³ÿ 
æèòòºâîãî öèêëó 

ïðîºêòó

Âèçíà÷åííÿ ñòàä³é ðîç-
âèòêó á³çíåñ–îäèíèöü ó 

ïîðòôåë³

Àíàë³ç åòàï³â: çàðîäæåí-
íÿ, çðîñòàííÿ, çð³ë³ñòü, 

çàíåïàä

Åôåêòèâíå ïëàíóâàííÿ 
ðåñóðñ³â, ïðîãíîçóâàííÿ 

ñòðàòåã³é âèõîäó
Ìîäåëü BCG (ìà-
òðèöÿ çðîñòàííÿ–

÷àñòêè ðèíêó)

Îö³íêà á³çíåñ–îäèíèöü çà 
ð³âíåì ðèíêîâî¿ ÷àñòêè òà 

òåìïàìè çðîñòàííÿ

Êàòåãîðèçàö³ÿ: «ç³ðêè», 
«ä³éí³ êîðîâè», «âàæê³ 

ä³òè», «ñîáàêè»

Âèçíà÷åííÿ ñòðàòåã³÷íèõ 
ïð³îðèòåò³â, ïåðåðîçïîä³ë 

ðåñóðñ³â

SWOT–àíàë³ç
Âèÿâëåííÿ ñèëüíèõ òà 

ñëàáêèõ ñòîð³í, ìîæëèâî-
ñòåé ³ çàãðîç

Âíóòð³øí³é òà çîâí³øí³é 
àíàë³ç, îö³íêà êîíêóðåíò-

íîãî ñåðåäîâèùà

Ñòðàòåã³÷íå 
ïîçèö³îíóâàííÿ, àäàïòàö³ÿ 

äî ðèíêîâèõ çì³í

Ìåòîä PESTEL
Àíàë³ç 

ìàêðîåêîíîì³÷íîãî ñåðå-
äîâèùà

Âïëèâ ïîë³òè÷íèõ, 
åêîíîì³÷íèõ, ñîö³àëüíèõ, 

òåõíîëîã³÷íèõ, åêîëîã³÷íèõ 
òà ïðàâîâèõ ôàêòîð³â

Ïðîãíîçóâàííÿ çì³í ó 
çîâí³øíüîìó ñåðåäîâèù³, 

ì³í³ì³çàö³ÿ ðèçèê³â

Activity–Based 
Costing (ABC)

Ðîçïîä³ë âèòðàò çà 
êëþ÷îâèìè á³çíåñ–ïðî-

öåñàìè

Âèçíà÷åííÿ öåíòð³â âè-
òðàò, äåòàë³çàö³ÿ ðîçðà-

õóíêó ñîá³âàðòîñò³

Îïòèì³çàö³ÿ îïåðàö³éíèõ 
âèòðàò, ï³äâèùåííÿ 

ïðèáóòêîâîñò³

Value–Based 
Management 

(VBM)

Óïðàâë³ííÿ 
ï³äïðèºìñòâîì íà îñíîâ³ 

ñòâîðåííÿ äîäàíî¿ 
âàðòîñò³

Îð³ºíòàö³ÿ íà çá³ëüøåííÿ 
àêö³îíåðíî¿ âàðòîñò³

Ï³äâèùåííÿ åôåêòèâíîñò³ 
ñòðàòåã³÷íèõ ð³øåíü, 

ìàêñèì³çàö³ÿ ô³íàíñîâèõ 
ðåçóëüòàò³â

Ô³íàíñîâå ìî-
äåëþâàííÿ (DCF, 

NPV, IRR)

Îö³íêà âàðòîñò³ á³çíåñ–
ïðîºêò³â íà îñíîâ³ ãðîøî-

âèõ ïîòîê³â

Àíàë³ç äèñêîíòîâà-
íèõ ãðîøîâèõ ïîòîê³â, 

âíóòð³øíüî¿ íîðìè 
ðåíòàáåëüíîñò³

Âèçíà÷åííÿ ô³íàíñîâî¿ 
æèòòºçäàòíîñò³ ïðîºêò³â, 

âèá³ð îïòèìàëüíèõ 
³íâåñòèö³é

Ìåòîä 
áåí÷ìàðê³íãó

Ïîð³âíÿëüíèé àíàë³ç ç 
ë³äåðàìè ãàëóç³

Âèâ÷åííÿ óñï³øíèõ ïðàê-
òèê, àäàïòàö³ÿ ïåðåäîâèõ 

ìåòîä³â

Ï³äâèùåííÿ 
êîíêóðåíòîñïðîìîæíîñò³, 
çàïðîâàäæåííÿ åôåêòèâ-

íèõ á³çíåñ–ìîäåëåé
Ãíó÷êå óïðàâë³ííÿ 

(Agile, Scrum, 
Lean)

Äèíàì³÷íå ðåàãóâàííÿ íà 
ðèíêîâ³ çì³íè

Ãíó÷ê³ñòü ñòðàòåã³÷íîãî 
ïëàíóâàííÿ, øâèäêà 
àäàïòàö³ÿ ïðîöåñ³â

Ï³äâèùåííÿ øâèäêîñò³ 
ðåàë³çàö³¿ çì³í, ì³í³ì³çàö³ÿ 

ðèçèê³â çàòðèìîê

Ñöåíàðíèé ï³äõ³ä Ïðîãíîçóâàííÿ àëüòåðíà-
òèâíèõ âàð³àíò³â ðîçâèòêó

Ðîçðîáêà äåê³ëüêîõ 
ñöåíàð³¿â, îö³íêà 

éìîâ³ðíîñòåé ¿õ ðåàë³çàö³¿

Çíèæåííÿ íåâèçíà÷åíîñò³, 
ï³äãîòîâêà äî ìîæëèâèõ 

êðèçîâèõ ñèòóàö³é

Òàáëèöÿ 1. Êëþ÷îâ³ ìåòîäîëîã³÷í³ çàñàäè ôîðìóâàííÿ á³çíåñ–ïîðòôåëÿ äåâåëîïåðñüêî¿ 
êîìïàí³¿ 

Äæåðåëî: ðîçðîáëåíî àâòîðîì íà îñíîâ³ [2] 
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ö³éí³ ïðîöåñè, òàê ³ ñòðàòåã³÷í³ àñïåêòè ðîçâèò-
êó. ²íòåãðàö³ÿ äåâåëîïåðñüêîãî ïðîºêòó ó ñèñòåìó 
óïðàâë³ííÿ ïîðòôåëåì êîìïàí³¿ äîçâîëÿº îïòè-
ì³çóâàòè ðîçïîä³ë ðåñóðñ³â, ï³äâèùèòè ãíó÷ê³ñòü 
óïðàâë³íñüêèõ ð³øåíü òà çàáåçïå÷èòè åôåêòèâíó 
àäàïòàö³þ äî çì³í çîâí³øíüîãî ñåðåäîâèùà.

Íà ðèñóíêó 2 ïðåäñòàâëåíî âçàºìîçâ’ÿçîê ì³æ 
îêðåìèìè äåâåëîïåðñüêèìè ïðîºêòàìè òà çà-

ãàëüíîþ á³çíåñ–ñòðàòåã³ºþ êîìïàí³¿. Ñõåìàòè÷íî 
â³äîáðàæåíî, ÿê êîæåí ïðîºêò ôóíêö³îíóº â ðàì-
êàõ ïîðòôåëüíîãî óïðàâë³ííÿ, âçàºìîä³º ç ³íøè-
ìè åëåìåíòàìè îðãàí³çàö³éíî¿ ñòðóêòóðè òà âïëè-
âàº íà ôîðìóâàííÿ çàãàëüíî¿ êîíêóðåíòíî¿ ïîçèö³¿ 
êîìïàí³¿. Öåé ï³äõ³ä çàáåçïå÷óº íå ëèøå åôåêòèâ-
íå óïðàâë³ííÿ äåâåëîïåðñüêèìè ïðîºêòàìè, àëå é 
äîçâîëÿº ñòðàòåã³÷íî îö³íþâàòè ðèçèêè, ô³íàíñî-

Ðèñóíîê 1. Òðèñòàä³éíà ñòðóêòóðà BIM–ìîäåë³
Äæåðåëî: ðîçðîáëåíî àâòîðîì íà îñíîâ³ [4]

Ðèñóíîê 2. Â³çóàë³çàö³ÿ êîíöåïö³¿ äåâåëîïåðñüêîãî ïðîºêòó ÿê ñòðóêòóðíî¿ òà îïåðàö³éíî¿ 
ñêëàäîâî¿ ãîñïîäàðñüêîãî ïîðòôåëÿ êîìïàí³¿ 
Äæåðåëî: ðîçðîáëåíî àâòîðîì íà îñíîâ³ [6]
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â³ ïîòîêè òà ïåðñïåêòèâè ðîçâèòêó êîìïàí³¿ â óìî-
âàõ äèíàì³÷íîãî ðèíêó íåðóõîìîñò³ [6].

Íà îñíîâ³ öèõ ïîëîæåíü áóëî âèçíà÷åíî ìåòîäè÷-
í³ êîìïîíåíòè äîñë³äæåííÿ, ÿê³ º íàéá³ëüø äîö³ëü-
íèìè òà ðàö³îíàëüíèìè äëÿ àíàë³çó ñòðàòåã³÷íèõ 
³ííîâàö³é ó äåâåëîïåðñüêîìó á³çíåñ³. Ö³ êîìïîíåí-
òè ïðåäñòàâëåí³ â òàáëèö³ 2, äå äåòàë³çîâàíî ï³ä-
õîäè äî îö³íêè âàðòîñò³, ìîäåëþâàííÿ ðèçèê³â òà 
óïðàâë³ííÿ ðåñóðñàìè. Âèêîðèñòàííÿ òàêèõ ìå-
òîäè÷íèõ ï³äõîä³â äîçâîëÿº îòðèìàòè êîìïëåêñíå 
óÿâëåííÿ ïðî äèíàì³êó çì³í ó áóä³âåëüíîìó ñåêòîð³, 
ðîçðîáèòè åôåêòèâí³ ìåõàí³çìè óïðàâë³ííÿ ïðîºê-
òàìè òà çàáåçïå÷èòè ¿õíþ ³íòåãðàö³þ ó ñòðàòåã³÷íèé 
ðîçâèòîê äåâåëîïåðñüêèõ êîìïàí³é [8].

Öÿ òàáëèöÿ óçàãàëüíþº àäàïòàö³þ çàãàëüíî-
ìåòîäè÷íèõ ï³äõîä³â äëÿ ðåàë³çàö³¿ äîñë³äíèöüêèõ 
çàâäàíü ç ôîðìóâàííÿ ãîñïîäàðñüêîãî ïîðòôå-
ëÿ äåâåëîïåðñüêî¿ êîìïàí³¿, äåìîíñòðóþ÷è âçà-

ºìîçâ’ÿçîê ì³æ ìåòîäîëîã³ºþ, ³íñòðóìåíòàìè òà 
î÷³êóâàíèìè ðåçóëüòàòàìè. ²íòåãðàö³ÿ ð³çíèõ ï³ä-
õîä³â äîçâîëÿº îïòèì³çóâàòè óïðàâë³íñüê³ ð³øåí-
íÿ, ï³äâèùèòè åôåêòèâí³ñòü ñòðàòåã³÷íîãî ïëàíó-
âàííÿ òà çàáåçïå÷èòè ñòàëèé ðîçâèòîê êîìïàí³¿ â 
óìîâàõ âèñîêî¿ äèíàì³÷íîñò³ ðèíêó [10].

Ôîðìóâàííÿ ãîñïîäàðñüêîãî ïîðòôåëÿ äå-
âåëîïåðñüêî¿ êîìïàí³¿ ïîòðåáóº óðàõóâàííÿ ³í-
òåðåñ³â óñ³õ çàëó÷åíèõ ñòîð³í, ÿê³ âïëèâàþòü íà 
óõâàëåííÿ ñòðàòåã³÷íèõ ð³øåíü. Ó ñó÷àñíèõ óìî-
âàõ óïðàâë³ííÿ äåâåëîïåðñüêèìè ïðîºêòàìè 
ìàº áàçóâàòèñÿ íà êîíöåïö³¿ çàö³êàâëåíèõ ñòîð³í 
(stakeholder approach), ÿêà âðàõîâóº âçàºìîä³þ 
ì³æ êëþ÷îâèìè ó÷àñíèêàìè áóä³âåëüíîãî ïðîöå-
ñó, ³íâåñòîðàìè, ðåãóëÿòîðíèìè îðãàíàìè òà ê³í-
öåâèìè ñïîæèâà÷àìè. Íà ðèñóíêó 3 ïðåäñòàâ-
ëåíî âçàºìîçâ’ÿçîê ì³æ îñíîâíèìè ó÷àñíèêàìè, 
¿õí³ìè ³íòåðåñàìè òà ð³âíåì âïëèâó íà ðåàë³çàö³þ 

Òàáëèöÿ 2. Àäàïòàö³ÿ çàãàëüíîìåòîäè÷íèõ ï³äõîä³â äëÿ ðåàë³çàö³¿ äîñë³äíèöüêèõ çàâäàíü 
ç ôîðìóâàííÿ ãîñïîäàðñüêîãî ïîðòôåëÿ äåâåëîïåðñüêî¿ êîìïàí³¿ 
Ìåòîäîëîã³÷íèé ï³äõ³ä Ñóòí³ñòü çàñòîñóâàííÿ Îñíîâí³ ³íñòðóìåíòè Î÷³êóâàí³ ðåçóëüòàòè

Ïîðòôåëüíèé àíàë³ç
Îïòèì³çàö³ÿ ñêëàäó 

ãîñïîäàðñüêèõ îäèíèöü ó 
ìåæàõ ÃÏÄÊ

Ìàòðèöÿ BCG, GE/
McKinsey, ñòðàòåã³÷íà 
êàðòà á³çíåñ–îäèíèöü

Âèçíà÷åííÿ ñòðàòåã³÷íèõ 
ïð³îðèòåò³â, îïòèì³çàö³ÿ 

ïîðòôåëÿ

Ñèñòåìíèé ï³äõ³ä
Êîìïëåêñíå îö³íþâàííÿ 

âçàºìîçâ’ÿçê³â ì³æ 
ïðîºêòàìè

SWOT–àíàë³ç, PESTEL–
àíàë³ç, ìîäåë³ ñöåíàð-

íîãî ïëàíóâàííÿ

Óçãîäæåí³ñòü á³çíåñ–
ñòðàòåã³¿ ç ðèíêîâèìè 

óìîâàìè

Ô³íàíñîâå ìîäåëþ-
âàííÿ

Ïðîãíîçóâàí-
íÿ ïðèáóòêîâîñò³ òà 
ô³íàíñîâî¿ ñò³éêîñò³

Ìåòîä DCF, NPV, IRR, 
àíàë³ç ÷óòëèâîñò³

Îïòèì³çàö³ÿ 
êàï³òàëîâêëàäåíü, 

ì³í³ì³çàö³ÿ ô³íàíñîâèõ 
ðèçèê³â

Activity–Based 
Costing (ABC)

Âèçíà÷åííÿ ðåàëüíî¿ 
ñîá³âàðòîñò³ äåâåëî-

ïåðñüêèõ ïðîºêò³â

Àíàë³ç âèòðàò çà âèäàìè 
ä³ÿëüíîñò³, êàëüêóëÿö³ÿ 

ñîá³âàðòîñò³

Ï³äâèùåííÿ 
åôåêòèâíîñò³ óïðàâë³ííÿ 

âèòðàòàìè

Value–Based 
Management (VBM)

Îð³ºíòàö³ÿ íà ñòâîðåííÿ 
âàðòîñò³ äëÿ ³íâåñòîð³â 

òà ñòåéêõîëäåð³â

EVA (åêîíîì³÷íà äî-
äàíà âàðò³ñòü), ROIC 

(ðåíòàáåëüí³ñòü 
³íâåñòîâàíîãî êàï³òàëó)

Ï³äâèùåííÿ 
³íâåñòèö³éíî¿ 

ïðèâàáëèâîñò³ êîìïàí³¿

Ãíó÷êå óïðàâë³ííÿ 
(Agile, Lean, Scrum)

Äèíàì³÷íå ðåàãóâàííÿ 
íà ðèíêîâ³ çì³íè

Êàíáàí, ³òåðàö³éíèé 
ï³äõ³ä, ìåòîäîëîã³ÿ OKR

Ñêîðî÷åííÿ ÷àñó íà ïðè-
éíÿòòÿ ð³øåíü, àäàïòàö³ÿ 

äî çì³í

Áåí÷ìàðê³íã
Ïîð³âíÿííÿ ç ë³äåðàìè 

ðèíêó òà àäàïòàö³ÿ ïåðå-
äîâèõ ïðàêòèê

Àíàë³ç êîíêóðåíòíîãî 
ñåðåäîâèùà, KPI–àíàë³ç, 
áåí÷ìàðê³íãîâà ìîäåëü

Ï³äâèùåííÿ 
åôåêòèâíîñò³ óïðàâë³ííÿ 

ïðîºêòàìè

Ñöåíàðíå ìîäåëþ-
âàííÿ

Îö³íêà ìîæëèâèõ 
âàð³àíò³â ðîçâèòêó ÃÏÄÊ

Ìåòîä Ìîíòå–Êàðëî, 
äèíàì³÷íå ïðîãíîçóâàí-

íÿ

Ì³í³ì³çàö³ÿ ðèçèê³â, 
ï³äãîòîâêà äî êðèçîâèõ 

ñöåíàð³¿â

Ïðîºêòíèé ï³äõ³ä
Óïðàâë³ííÿ ïîðòôåëåì 
÷åðåç ðåàë³çàö³þ îêðå-

ìèõ ïðîºêò³â

Ìåòîä êðèòè÷íîãî øëÿõó 
(CPM), óïðàâë³ííÿ ðå-

ñóðñàìè (PERT)

Ï³äâèùåííÿ 
åôåêòèâíîñò³ âèêîíàííÿ 
äåâåëîïåðñüêèõ ïðîºêò³â

Áàãàòîôàêòîðíèé 
àíàë³ç ðèçèê³â

Âèçíà÷åííÿ ïîòåíö³éíèõ 
çàãðîç äëÿ óñï³øíîñò³ 

ÃÏÄÊ

FMEA (àíàë³ç âèä³â ³ 
íàñë³äê³â â³äìîâ), àíàë³ç 

ðèçèê³â

Ïðèéíÿò-
òÿ îá´ðóíòîâàíèõ 

óïðàâë³íñüêèõ ð³øåíü
Äæåðåëî: ðîçðîáëåíî àâòîðîì íà îñíîâ³ [8]
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äåâåëîïåðñüêîãî ïðîºêòó. Ãðàô³÷íà ìîäåëü ³ëþ-
ñòðóº, ÿê ³íòåãðàö³ÿ êîíöåïö³¿ çàö³êàâëåíèõ ñòîð³í 
ó ìåòîäîëîã³þ äîñë³äæåííÿ äîçâîëÿº çáàëàíñó-
âàòè ñòðàòåã³÷í³ ð³øåííÿ, ì³í³ì³çóâàòè êîíôë³êòè 
³íòåðåñ³â òà ï³äâèùèòè åôåêòèâí³ñòü óïðàâë³ííÿ 
ïîðòôåëåì ïðîºêò³â.

Çàïðîïîíîâàíèé ï³äõ³ä äî ôîðìóâàííÿ çàãàëü-
íî–ìåòîäè÷íèõ êîìïîíåíò³â äîñë³äæåííÿ, ùî áà-
çóºòüñÿ íà êîíöåïö³ÿõ öèôðîâ³çàö³¿, âàðò³ñíî–îð³-
ºíòîâàíîãî ìåíåäæìåíòó òà òåîð³¿ çàö³êàâëåíèõ 
ñòîð³í, äàº ìîæëèâ³ñòü êîìïëåêñíî îö³íþâàòè åêî-
íîì³÷í³ ïåðñïåêòèâè óïðàâë³ííÿ ãîñïîäàðñüêèì 
ïîðòôåëåì äåâåëîïåðñüêî¿ êîìïàí³¿. Òàêèé ï³äõ³ä 
äîçâîëÿº âèçíà÷èòè ïîòåíö³éí³ âèãîäè â³ä ³íòå-
ãðàö³¿ íîâèõ ïðîºêò³â äî ñêëàäó ïîðòôåëÿ, ñôîð-
ìóâàòè çáàëàíñîâàíèé íàá³ð ñòðàòåã³÷íèõ ³í³ö³à-
òèâ òà îö³íèòè äîâãîñòðîêîâèé âïëèâ ðîë³ êîìïàí³¿ 
ÿê êîîðäèíàòîðà âñ³õ ïðîöåñ³â ïðîºêòíîãî öèêëó.

Âèêîðèñòàííÿ çàçíà÷åíèõ ìåòîäîëîã³÷íèõ ï³äõî-
ä³â äàº ìîæëèâ³ñòü íå ëèøå ñòðóêòóðóâàòè ãîñïî-

äàðñüêèé ïîðòôåëü, àëå é ïðîãíîçóâàòè åêîíîì³÷-
í³ åôåêòè â³ä óïðàâë³ííÿ ðåñóðñàìè òà çàëó÷åííÿ 
ñòåéêõîëäåð³â. Êð³ì òîãî, öèôðîâ³ ³íñòðóìåíòè çà-
áåçïå÷óþòü ïðîçîðå àäì³í³ñòðóâàííÿ âñ³õ åòàï³â 
ïðîºêòíîãî öèêëó, äîçâîëÿþ÷è áóä³âåëüíèì êîì-
ïàí³ÿì ì³í³ì³çóâàòè ðèçèêè, ï³äâèùèòè åôåêòèâ-
í³ñòü ðåàë³çàö³¿ ³íâåñòèö³éíèõ ³í³ö³àòèâ òà çàáåçïå-
÷èòè äîâãîñòðîêîâó ñòàá³ëüí³ñòü ðîçâèòêó [9].

Ôîðìóâàííÿ ãîñïîäàðñüêîãî ïîðòôåëÿ äåâå-
ëîïåðñüêî¿ êîìïàí³¿ âèìàãàº ñèñòåìíîãî ï³ä-
õîäó, ùî ïîºäíóº ñòðàòåã³÷íå óïðàâë³ííÿ, àíàë³ç 
åêîíîì³÷íî¿ åôåêòèâíîñò³ òà àäàïòàö³þ äî çì³í 
ó áóä³âåëüíîìó ñåêòîð³. Âèêîðèñòàííÿ öèôðî-
âèõ ³íñòðóìåíò³â, âàðò³ñíî–îð³ºíòîâàíîãî ìå-
íåäæìåíòó òà ìåòîä³â óïðàâë³ííÿ çàö³êàâëåíèìè 
ñòîðîíàìè äîçâîëÿº íå ëèøå îïòèì³çóâàòè ðå-
ñóðñíå ïëàíóâàííÿ, à é çàáåçïå÷èòè ïðîçîð³ñòü 
óïðàâë³íñüêèõ ïðîöåñ³â [11]. Ó òàáëèö³ 3 íàâåäå-
íî îñíîâí³ ìåòîäîëîã³÷í³ êîìïîíåíòè, ùî âèçíà-
÷àþòü êëþ÷îâ³ ïåðåâàãè çàñòîñóâàííÿ ñó÷àñíèõ 

Ðèñóíîê 3. Âèêîðèñòàííÿ êîíöåïö³¿ çàö³êàâëåíèõ ñòîð³í ÿê îäíîãî ç ìåòîäîëîã³÷íèõ 
åëåìåíò³â äîñë³äæåííÿ 
Äæåðåëî: ðîçðîáëåíî àâòîðîì íà îñíîâ³ [10]
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ñòðàòåã³÷íèõ ï³äõîä³â ó äåâåëîïåðñüêîìó á³çíåñ³, 
à òàêîæ î÷³êóâàí³ ðåçóëüòàòè ¿õ âèêîðèñòàííÿ.

Çàñòîñóâàííÿ öèõ ìåòîäîëîã³÷íèõ ï³äõîä³â äîç-
âîëÿº äåâåëîïåðñüêèì êîìïàí³ÿì ñôîðìóâàòè 
îïòèìàëüíèé íàá³ð ïðîºêò³â, ùî â³äïîâ³äàþòü ÿê 
âíóòð³øí³ì ñòðàòåã³÷íèì ïð³îðèòåòàì, òàê ³ çî-
âí³øí³ì ðèíêîâèì âèêëèêàì. Âðàõóâàííÿ ³íòå-
ðåñ³â çàö³êàâëåíèõ ñòîð³í çàáåçïå÷óº ïðîçîð³ñòü 
ïðèéíÿòòÿ ð³øåíü, ì³í³ì³çóº ðèçèêè òà ñïðèÿº 
ï³äâèùåííþ äîâ³ðè ³íâåñòîð³â ³ ïàðòíåð³â [13].

Îêðåìó ðîëü â³ä³ãðàº öèôðîâ³çàö³ÿ ïðîöåñ³â 
óïðàâë³ííÿ, ÿêà äîçâîëÿº âèêîðèñòîâóâàòè ñó÷àñ-
í³ òåõíîëîã³¿ äëÿ àíàë³çó äàíèõ, àâòîìàòèçàö³¿ îïå-
ðàö³éíèõ ïðîöåñ³â òà âäîñêîíàëåííÿ ìåõàí³çì³â 
êîíòðîëþ çà ðåàë³çàö³ºþ ïðîºêò³â. Öå ñïðèÿº îïòè-
ì³çàö³¿ âèòðàò, ï³äâèùåííþ åôåêòèâíîñò³ âèêîðè-
ñòàííÿ ðåñóðñ³â òà çìåíøåííþ âïëèâó íåâèçíà÷å-
íîñò³ íà ðåçóëüòàòè äåâåëîïåðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³.

Òàêèì ÷èíîì, ³íòåãðàö³ÿ âàðò³ñíî–îð³ºíòîâàíî-
ãî ï³äõîäó, öèôðîâèõ òåõíîëîã³é òà ñòðàòåã³÷íîãî 
óïðàâë³ííÿ ïîðòôåëåì äåâåëîïåðñüêèõ ïðîºêò³â 
äîçâîëÿº äîñÿãòè äîâãîñòðîêîâî¿ êîíêóðåíòîñïðî-
ìîæíîñò³ êîìïàí³¿, ï³äâèùèòè ïðèáóòêîâ³ñòü òà 
ñòâîðèòè ñò³éêó îñíîâó äëÿ ìàéáóòíüîãî ðîçâèòêó.

Ïðîâåäåíå äîñë³äæåííÿ ï³äòâåðäèëî, ùî ìåòî-
äîëîã³÷í³ îñíîâè ôîðìóâàííÿ ïîðòôåëÿ áóä³âåëü-
íèõ ïðîºêò³â äåâåëîïåðñüêîãî ï³äïðèºìñòâà ìàþòü 
âèð³øàëüíå çíà÷åííÿ äëÿ åôåêòèâíîãî óïðàâë³ííÿ 
³íâåñòèö³éíîþ ä³ÿëüí³ñòþ, ñòðàòåã³÷íîãî ïëàíóâàí-
íÿ òà çàáåçïå÷åííÿ ñòàëîãî ðîçâèòêó êîìïàí³¿. Ó 
ñó÷àñíèõ óìîâàõ ãëîáàë³çàö³¿, öèôðîâî¿ òðàíñôîð-
ìàö³¿ òà çðîñòàþ÷î¿ êîíêóðåíö³¿ åôåêòèâíå óïðàâ-
ë³ííÿ ïîðòôåëåì ïðîºêò³â äîçâîëÿº áóä³âåëüíèì 
äåâåëîïåðàì îïòèì³çóâàòè ñâî¿ ðåñóðñè, ï³äâèùè-
òè ïðèáóòêîâ³ñòü ³ ì³í³ì³çóâàòè ðèçèêè.

Ìåòîäîëîã³÷íèé ï³äõ³ä äî ôîðìóâàííÿ ïîðòôå-
ëÿ áóä³âåëüíèõ ïðîºêò³â áàçóºòüñÿ íà åêîíîì³êî–
óïðàâë³íñüêèõ àñïåêòàõ, ñåðåä ÿêèõ êëþ÷îâó ðîëü 
â³ä³ãðàþòü àíàë³ç ðèíêîâî¿ êîí’þíêòóðè, îö³íêà ³í-
âåñòèö³éíî¿ ïðèâàáëèâîñò³, óïðàâë³ííÿ ô³íàíñî-
âèìè ïîòîêàìè òà îïòèì³çàö³ÿ á³çíåñ–ïðîöåñ³â. 
Âàæëèâîþ ñêëàäîâîþ º ñòðàòåã³÷íå ïëàíóâàííÿ, 
ùî âêëþ÷àº âèçíà÷åííÿ ïð³îðèòåòíèõ íàïðÿìê³â 
ðîçâèòêó, îö³íêó ðèçèê³â òà ïðîãíîçóâàííÿ åêî-
íîì³÷íî¿ åôåêòèâíîñò³ êîæíîãî ïðîºêòó.

Äîñë³äæåííÿ ïîêàçàëî, ùî âàæëèâèì åëåìåí-
òîì óïðàâë³ííÿ ïîðòôåëåì º ñèñòåìíèé ï³äõ³ä, 
ÿêèé ïîºäíóº ê³ëüê³ñí³ òà ÿê³ñí³ ìåòîäè àíàë³çó, 
öèôðîâ³ òåõíîëîã³¿ òà ñó÷àñí³ ìîäåë³ óïðàâë³ííÿ. 
Âèêîðèñòàííÿ òàêèõ ³íñòðóìåíò³â, ÿê BIM (Building 
Information Modeling), âåëèê³ äàí³ (Big Data), ïðî-
ãíîçíà àíàë³òèêà òà àâòîìàòèçîâàí³ ñèñòåìè 
óïðàâë³ííÿ ðåñóðñàìè, äîçâîëÿº áóä³âåëüíèì 
ï³äïðèºìñòâàì çíà÷íî ï³äâèùèòè åôåêòèâí³ñòü 
ðåàë³çàö³¿ ïðîºêò³â.

Åêîíîì³÷íèé àñïåêò ôîðìóâàííÿ ïîðòôåëÿ áóä³-
âåëüíèõ ïðîºêò³â ïåðåäáà÷àº îïòèì³çàö³þ ô³íàí-
ñîâèõ ïîòîê³â, îö³íêó âèòðàò, óïðàâë³ííÿ ãðîøî-
âèìè ïîòîêàìè òà ïîøóê àëüòåðíàòèâíèõ äæåðåë 
ô³íàíñóâàííÿ. Âïðîâàäæåííÿ ìîäåëåé óïðàâë³ííÿ 
íà îñíîâ³ âàðòîñò³ (Value–Based Management) äàº 
çìîãó ìàêñèì³çóâàòè ïðèáóòêîâ³ñòü òà ï³äâèùèòè 
ðåíòàáåëüí³ñòü êîæíîãî ïðîºêòó â ïîðòôåë³.

Çíà÷íó ðîëü â³ä³ãðàº óïðàâë³íñüêà ñêëàäîâà, ÿêà 
âêëþ÷àº åôåêòèâíó êîìóí³êàö³þ ì³æ ó÷àñíèêà-
ìè ïðîºêòó, ãíó÷ê³ ìîäåë³ óïðàâë³ííÿ (Agile, Lean 
Construction), ³íòåãðàö³þ ðèçèê–ìåíåäæìåí-
òó òà àäàïòàö³þ äî çì³í ðèíêîâîãî ñåðåäîâèùà. 
Ôîðìóâàííÿ ³ííîâàö³éíèõ ï³äõîä³â äî óïðàâë³ííÿ 
ïðîºêòàìè äîçâîëÿº äåâåëîïåðñüêèì êîìïàí³-

Òàáëèöÿ 3. Ìåòîäîëîã³÷í³ ï³äõîäè äî óïðàâë³ííÿ ãîñïîäàðñüêèì ïîðòôåëåì äåâåëîïåðñüêî¿ 
êîìïàí³¿ 

Ìåòîäîëîã³÷íèé ï³äõ³ä Îñíîâí³ ïåðåâàãè çàñòîñóâàííÿ Î÷³êóâàí³ ðåçóëüòàòè
Öèôðîâ³çàö³ÿ ïðîöåñ³â 

óïðàâë³ííÿ
Àâòîìàòèçàö³ÿ ïðîöåñ³â ïëàíó-

âàííÿ òà êîíòðîëþ
Ì³í³ì³çàö³ÿ ðèçèê³â, ï³äâèùåííÿ 
åôåêòèâíîñò³ ðåàë³çàö³¿ ïðîºêò³â

Âàðò³ñíî–îð³ºíòîâàíèé ìåíåä-
æìåíò (VBM)

Îïòèì³çàö³ÿ ô³íàíñîâèõ ïîòîê³â 
òà óïðàâë³ííÿ ³íâåñòèö³ÿìè

Çðîñòàííÿ êàï³òàë³çàö³¿ êîìïàí³¿, 
çá³ëüøåííÿ ïðèáóòêîâîñò³

Òåîð³ÿ çàö³êàâëåíèõ ñòîð³í Âðàõóâàííÿ ³íòåðåñ³â óñ³õ 
ó÷àñíèê³â ïðîºêòó

Áàëàíñ ³íòåðåñ³â, çíèæåííÿ 
êîíôë³êò³â, ï³äâèùåííÿ äîâ³ðè 

ñòåéêõîëäåð³â
Àíàë³ç ðèçèê³â òà ïðîãíîçó-

âàííÿ íàñë³äê³â
Îö³íêà ìîæëèâèõ ô³íàíñîâèõ òà 

îðãàí³çàö³éíèõ ðèçèê³â
Çìåíøåííÿ íåâèçíà÷åíîñò³, 
ñòðàòåã³÷íå ïëàíóâàííÿ çì³í

Ôîðìóâàííÿ îïòèìàëüíîãî 
ïîðòôåëÿ ïðîºêò³â

Âèçíà÷åííÿ ïåðñïåêòèâíèõ 
³í³ö³àòèâ òà îïòèì³çàö³ÿ ðåñóðñ³â

Ï³äâèùåííÿ 
êîíêóðåíòîñïðîìîæíîñò³ êîìïàí³¿ 

íà ðèíêó
Äæåðåëî: ðîçðîáëåíî àâòîðîì íà îñíîâ³ [11]
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ÿì øâèäøå àäàïòóâàòèñÿ äî çì³í çàêîíîäàâñòâà, 
åêîëîã³÷íèõ ñòàíäàðò³â òà åêîíîì³÷íèõ ôàêòîð³â.

Îêðåìó óâàãó ñë³ä ïðèä³ëèòè ðèçèê–ìåíåäæ-
ìåíòó ó ïðîöåñ³ ôîðìóâàííÿ ïîðòôåëÿ áóä³âåëü-
íèõ ïðîºêò³â. Âèêîðèñòàííÿ àíàë³òè÷íèõ ³íñòðó-
ìåíò³â äëÿ ïðîãíîçóâàííÿ ðèçèê³â, ñöåíàðíîãî 
ìîäåëþâàííÿ òà ñòðàòåã³¿ äèâåðñèô³êàö³¿ äîçâî-
ëÿº ì³í³ì³çóâàòè ô³íàíñîâ³ âòðàòè òà çàáåçïå÷è-
òè ñòàá³ëüí³ñòü ðåàë³çàö³¿ ïðîºêò³â íàâ³òü ó ñêëàä-
íèõ åêîíîì³÷íèõ óìîâàõ.

Âèñíîâîê
Ìåòîäîëîã³÷í³ îñíîâè òà åêîíîì³êî–óïðàâë³í-

ñüê³ àñïåêòè ôîðìóâàííÿ ïîðòôåëÿ áóä³âåëüíèõ 
ïðîºêò³â äåâåëîïåðñüêîãî ï³äïðèºìñòâà â³ä³ãðà-
þòü âèð³øàëüíó ðîëü ó çàáåçïå÷åíí³ åôåêòèâíîãî 
óïðàâë³ííÿ ³íâåñòèö³éíîþ ä³ÿëüí³ñòþ. Ðàö³îíàëü-
íå ôîðìóâàííÿ ïîðòôåëÿ ïðîºêò³â º ñòðàòåã³÷-
íèì ³íñòðóìåíòîì ï³äâèùåííÿ ïðèáóòêîâîñò³ òà 
ô³íàíñîâî¿ ñòàá³ëüíîñò³ êîìïàí³¿ â óìîâàõ äèíà-
ì³÷íîãî ðèíêó, âèñîêî¿ êîíêóðåíö³¿ òà íåîáõ³äíîñò³ 
øâèäêî¿ àäàïòàö³¿ äî çì³í çîâí³øíüîãî ñåðåäî-
âèùà. Ñèñòåìíèé ï³äõ³ä äî óïðàâë³ííÿ ïîðòôå-
ëåì ïðîºêò³â ïåðåäáà÷àº àíàë³ç åêîíîì³÷íèõ ïî-
êàçíèê³â, ïðîãíîçóâàííÿ ðèçèê³â, îïòèì³çàö³þ 
âèêîðèñòàííÿ ðåñóðñ³â òà âïðîâàäæåííÿ ñó÷àñ-
íèõ òåõíîëîã³é. Öèôðîâ³ ³íñòðóìåíòè, òàê³ ÿê BIM, 
Big Data, ïðîãíîçíà àíàë³òèêà òà àâòîìàòèçîâà-
í³ ñèñòåìè óïðàâë³ííÿ, çíà÷íî ï³äâèùóþòü åôåê-
òèâí³ñòü óõâàëåííÿ ð³øåíü, çìåíøóþòü ðèçèêè òà 
ñïðèÿþòü îïòèì³çàö³¿ âèòðàò.

Åêîíîì³÷íèé àñïåêò ôîðìóâàííÿ ïîðòôåëÿ áó-
ä³âåëüíèõ ïðîºêò³â îõîïëþº îö³íêó ô³íàíñîâèõ 
ïîòîê³â, ³íâåñòèö³éíî¿ ïðèâàáëèâîñò³, ðåíòàáåëü-
íîñò³ òà ðèçèê³â. ²ííîâàö³éí³ ô³íàíñîâ³ ìåõàí³ç-
ìè, çîêðåìà äåðæàâíî–ïðèâàòíå ïàðòíåðñòâî, 
âåí÷óðíå ô³íàíñóâàííÿ òà çàëó÷åííÿ ³íñòèòóö³é-
íèõ ³íâåñòîð³â, ñïðèÿþòü äèâåðñèô³êàö³¿ äæåðåë 
ô³íàíñóâàííÿ òà çàáåçïå÷åííþ äîâãîñòðîêîâî¿ 
ë³êâ³äíîñò³ êîìïàí³¿.

Ç óïðàâë³íñüêî¿ òî÷êè çîðó âàæëèâèìè ôàê-
òîðàìè º îïòèì³çàö³ÿ ïðîöåñ³â, åôåêòèâíå ïëà-
íóâàííÿ, âèêîðèñòàííÿ àäàïòèâíèõ ìîäåëåé 
óïðàâë³ííÿ òà ðîçïîä³ë ðåñóðñ³â â³äïîâ³äíî äî 
ñòðàòåã³÷íèõ ö³ëåé ï³äïðèºìñòâà. Ãíó÷ê³ñòü ó ïðè-
éíÿòò³ óïðàâë³íñüêèõ ð³øåíü, çàñòîñóâàííÿ Agile–
ï³äõîä³â, Lean Construction, ðèçèê–ìåíåäæìåíòó 
òà ìóëüòèïðîºêòíîãî óïðàâë³ííÿ äîçâîëÿº ï³äâè-
ùèòè ïðîäóêòèâí³ñòü ³ îïåðàòèâíî ðåàãóâàòè íà 
ðèíêîâ³ çì³íè.

Êëþ÷îâîþ óìîâîþ åôåêòèâíîãî óïðàâë³ííÿ 
ïîðòôåëåì áóä³âåëüíèõ ïðîºêò³â º áàëàíñ ì³æ 
ô³íàíñîâèìè ðèçèêàìè, ³íâåñòèö³éíîþ äîö³ëü-
í³ñòþ, òåõí³÷íèìè ìîæëèâîñòÿìè òà ðèíêîâîþ 
êîí’þíêòóðîþ. Âèêîðèñòàííÿ êîìïëåêñíèõ ìå-
òîäèê îö³íêè åôåêòèâíîñò³ ïðîºêò³â çàáåçïå÷óº 
ñòàá³ëüíèé ðîçâèòîê êîìïàí³¿, ï³äâèùåííÿ ¿¿ êîí-
êóðåíòîñïðîìîæíîñò³ òà ì³í³ì³çàö³þ ðèçèê³â íå-
çàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà.

Ðàö³îíàëüíå ôîðìóâàííÿ ïîðòôåëÿ áóä³âåëü-
íèõ ïðîºêò³â áàçóºòüñÿ íà ³íòåãðàö³¿ åêîíîì³÷íèõ, 
óïðàâë³íñüêèõ òà òåõíîëîã³÷íèõ ³íñòðóìåíò³â. Çà-
ïðîâàäæåííÿ öèôðîâèõ òåõíîëîã³é, àäàïòèâíèõ 
ô³íàíñîâèõ ìîäåëåé òà ñòðàòåã³÷íîãî óïðàâë³í-
íÿ ñïðèÿº ï³äâèùåííþ åôåêòèâíîñò³ äåâåëîïåð-
ñüêèõ êîìïàí³é ó äîâãîñòðîêîâ³é ïåðñïåêòèâ³.

Ïåðñïåêòèâíèìè íàïðÿìàìè ïîäàëüøîãî ðîç-
âèòêó º ðîçðîáêà ìåòîäè÷íèõ ðåêîìåíäàö³é ùîäî 
ï³äâèùåííÿ åôåêòèâíîñò³ óïðàâë³ííÿ ïîðòôåëåì 
ïðîºêò³â, âïðîâàäæåííÿ øòó÷íîãî ³íòåëåêòó äëÿ 
ïðîãíîçóâàííÿ ðèçèê³â òà ñòâîðåííÿ äèíàì³÷íèõ 
ìîäåëåé óïðàâë³ííÿ àêòèâàìè ó áóä³âåëüíîìó 
ñåêòîð³. Öå äîçâîëèòü äåâåëîïåðñüêèì ï³äïðè-
ºìñòâàì åôåêòèâíî àäàïòóâàòèñÿ äî ðèíêîâèõ 
çì³í, çìåíøèòè ô³íàíñîâ³ ðèçèêè òà çàáåçïå÷è-
òè äîâãîñòðîêîâó ñòàá³ëüí³ñòü ó ñôåð³ áóä³âíèö-
òâà òà íåðóõîìîñò³.
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Óïðàâë³ííÿ ô³íàíñîâèì ïîòåíö³àëîì ï³äïðèºìñòâ 
áóä³âåëüíî¿ ãàëóç³ äëÿ îïòèì³çàö³¿ ¿õ ä³ÿëüíîñò³

Ïðåäìåòîì äîñë³äæåííÿ º òåîðåòè÷í³ òà ïðàêòè÷í³ àñïåêòè óïðàâë³ííÿ ô³íàíñîâèì ïîòåíö³à-
ëîì ï³äïðèºìñòâ áóä³âåëüíî¿ ãàëóç³ ùîäî îïòèì³çàö³¿ ¿õ ä³ÿëüíîñò³. 

Ìåòîþ äîñë³äæåííÿ º âèçíà÷åííÿ îñíîâíèõ åëåìåíò³â óïðàâë³ííÿ ô³íàíñîâèì ïîòåíö³àëîì 
ï³äïðèºìñòâ áóä³âåëüíî¿ ãàëóç³ çàäëÿ îïòèì³çàö³¿ ¿õ ä³ÿëüíîñò³. 

Ìåòîäè äîñë³äæåííÿ. Â ðîáîò³ áóëî âèêîðèñòàíî òàê³ ìåòîäè äîñë³äæåííÿ: ìåòîä àíàë³çó òà 
ñèíòåçó; ìåòîä ïîð³âíÿííÿ; SWOT–àíàë³ç; ìåòîä åêîíîì³÷íîãî àíàë³çó; ìåòîä åêñïåðòíèõ îö³íîê; 
ãðàô³÷íèé ìåòîä òà ³í.

Ðåçóëüòàòè ðîáîòè. Âñòàíîâëåíî, ùî ï³äïðèºìñòâà áóä³âåëüíî¿ ãàëóç³ ñòèêàþòüñÿ ç ÷èñëåííè-
ìè âèêëèêàìè, ÿê³ âïëèâàþòü íà åôåêòèâí³ñòü ¿õ ä³ÿëüíîñò³ òà êîíêóðåíòîñïðîìîæí³ñòü. Ñåðåä îñ-
íîâíèõ ïðîáëåì âèîêðåìëåíî âèñîêó êàï³òàëîì³ñòê³ñòü áóä³âåëüíèõ ïðîºêò³â, òðèâàë³ òåðì³íè îêóï-
íîñò³ ³íâåñòèö³é, íåñòàá³ëüí³ñòü ðèíêó íåðóõîìîñò³ òà çàëåæí³ñòü â³ä ìàêðîåêîíîì³÷íèõ ÷èííèê³â. 
Âèçíà÷åíî, ùî îïòèì³çàö³ÿ ä³ÿëüíîñò³ áóä³âåëüíèõ ï³äïðèºìñòâ íå ìîæå ³ñíóâàòè îêðåìî â³ä åôåê-
òèâíîãî óïðàâë³ííÿ ¿õ ô³íàíñîâèì ïîòåíö³àëîì. Â ðîáîò³ âèçíà÷åíî ô³íàíñîâèé ïîòåíö³àë ï³äïðè-
ºìñòâà ÿê êîìïëåêñíå ïîíÿòòÿ, ÿêå âêëþ÷àº âñ³ ðåñóðñè, ùî ìîæóòü áóòè çàëó÷åí³ äëÿ äîñÿãíåííÿ 
ñòðàòåã³÷íèõ òà îïåðàòèâíèõ ö³ëåé. Ñåðåä êëþ÷îâèõ ïðîáëåì óïðàâë³ííÿ ô³íàíñîâèì ïîòåíö³àëîì 
áóä³âåëüíèõ ï³äïðèºìñòâ áóëî âèçíà÷åíî: íååôåêòèâíå âèêîðèñòàííÿ íàÿâíèõ ô³íàíñîâèõ ðåñóð-
ñ³â, íåçáàëàíñîâàí³ñòü ñòðóêòóðè äæåðåë ô³íàíñóâàííÿ, âèñîêà çàëåæí³ñòü â³ä çîâí³øí³õ çàïîçè-
÷åíü, íèçüêèé ð³âåíü ô³íàíñîâî¿ ñò³éêîñò³, à òàêîæ íåäîñêîíàë³ñòü ñèñòåìè óïðàâë³ííÿ ðèçèêàìè. 
Ç ìåòîþ ïîäîëàííÿ öèõ ïðîáëåì áóëî ðåêîìåíäîâàíî âèêîðèñòîâóâàòè ³íñòðóìåíòè òà ìåòîäè, 
ÿê³ äîçâîëÿòü ï³äïðèºìñòâàì åôåêòèâí³øå çàëó÷àòè, ðîçïîä³ëÿòè òà âèêîðèñòîâóâàòè ô³íàíñîâ³ 
ðåñóðñè, çàáåçïå÷óþ÷è ïðè öüîìó ñò³éê³ñòü òà ãíó÷ê³ñòü ó ðåàãóâàíí³ íà çì³íè ðèíêîâèõ óìîâ. Îñî-
áëèâó óâàãó ñë³ä ïðèä³ëèòè ï³äâèùåííþ ÿêîñò³ ô³íàíñîâîãî ïëàíóâàííÿ, âïðîâàäæåííþ ñó÷àñíèõ 
ìåòîäèê óïðàâë³ííÿ ô³íàíñàìè, à òàêîæ ðîçðîáö³ çàõîä³â ç ì³í³ì³çàö³¿ ô³íàíñîâèõ ðèçèê³â, ùî ñó-
ïðîâîäæóþòü ä³ÿëüí³ñòü áóä³âåëüíèõ ï³äïðèºìñòâ. 

Ãàëóçü çàñòîñóâàííÿ ðåçóëüòàò³â. Ô³íàíñè ï³äïðèºìñòâà, åêîíîì³êà, áóä³âåëüíà ãàëóçü, 
óïðàâë³ííÿ ô³íàíñîâèìè ðèçèêàìè, óïðàâë³ííÿ ô³íàíñîâèì ïîòåíö³àëîì.


