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Розглянута класифікація й формаль-
ний опис процесу редевелопмента у вигляді 
динамічної оптимізаційної моделі
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Рассмотрена классификация и формаль-
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виде динамической оптимизационной моде-
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Введение

В 2004-2008 годах рынок недвижимости крупней-
ших городов Украины развивался быстрыми темпами, 
что привело к предельному уменьшению свободных 
площадей для застройки в городской черте. При этом 
значительная часть городских территорий (по оценкам 
экспертов от 15 до 40%) занята неэффективно исполь-
зующимися промышленными зонами, территориями и 
отдельными объектами.

Экономический кризис усугубил ситуацию, и се-
годня уже в процессе реализации текущих инвести-
ционно-строительных проектов, большинство кото-
рых сегодня заморожено, возникает необходимость 
редевелопмента, как на этапе концепции, так и на этапе 
строительства.

Редевелопмент — это реконструкция, перепрофи-
лирование и смена целевого назначения отдельных 
объектов недвижимости, групп зданий (фабрик, за-
водов), а также целых территорий с целью их более 
эффективного использования для собственников и 
других лиц, в том числе и для публичных образований, 
то есть властных структур.

Редевелопмент как инструмент повышения эко-
номической эффективности города – понятие доста-

точно новое для Украины, хотя в мировой практике 
институт редевелопмента уже более пятидесяти лет 
является обязательным этапом развития крупных го-
родов.

Принципы и методы управления недвижимостью в 
контексте повышения экономического потенциала го-
рода рассматриваются в трудах А.Н. Асаула, В.Д.Ша-
пиро, А.В.,Талонова, Р.Б.Тяна, Э.Г.Петрова, О.А.Туф-
линой [1] и др.

Целью данной работы является построение много-
мерной многокритериальной динамической оптими-
зационной модели процесса редевелопмента.

Уникальность проектов редевелопмента требует 
наличия слаженной команды проекта, способной ком-
плексно решать нестандартные задачи согласования, 
проектирования, строительства, экономического ана-
лиза, логистики и маркетинга. Кроме того, необходима 
предварительная проработка идеи-концепции разви-
тия территории с учетом рисков при перепрофилиро-
вании, возникающих при решении вписывать объект в 
существующие условия.

Предложена следующая классификация проектов 
редевелопмента:

1. По размерам проектов: величина полезной пло-
щади и период окупаемости:
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- глобальные – требующие значительных инвести-
ций, которые связаны с расчисткой территорий, за-
нятых бывшими производствами, возведением новых 
объектов, перебазированием или закрытием предпри-
ятий, а также затратами направляемыми в местные и 
национальный бюджеты,

- местного значения – связаны с перепрофилиро-
ванием существующих зданий и сооружений в другое 
назначение.

2. По типу реконструкции:
- без вывода объекта из эксплуатации,
- с выводом объекта из эксплуатации.
3. По источнику инвестиций:
Государственный бюджет,
- муниципальные власти,
- крупные редевелоперские компании,
- частные инвесторы,
- реинвестирование текущих поступлений от 

аренды.
4. По функциональному назначению:
- повышение классности без изменения функцио-

нального назначения (например, в сегменте офисной 
недвижимости: офисы от класса С до класса В; в сег-
менте торговой недвижимости: рынки – профессио-
нальные торговые центры – ритейл-парки),

- изменение функционального назначения: (жилые 
здания – гостиницы).

5. По причине возникновения:
- конкуренция – появление новых форматов, сете-

вой девелопмент, 
- моральный износ – несоответствие текущим стан-

дартам комфорта и безопасности,
- отсутствие достаточного финансирования,
- изменение спроса – насыщение рынка.
6. По уровню рисков проекта:
- высокорисковые проекты (глобальный уровень),
- проекты с низким уровнем риска (проекты мест-

ного уровня).
Принятие решения при выборе стратегии развития 

девелоперского проекта – строительство нового объ-
екта – или проекта редевелопмента – реконструкция 
существующего объекта – основано в том числе на 
учете величины затрат на приобретение участка с раз-
решительной документацией, которые в ряде случаев 
сопоставимы с покупкой старого здания. При этом, 
затраты на строительство выше, чем затраты на рекон-
струкцию, однако доходность нового строительства 
выше. Основные преимущества и недостатки редеве-
лоперских проектов представлены в таблице.

Таблица

Преимущества 
реконструкции

Недостатки реконструкции

Непрозрачность, 
отсутствие 

законодательной 
базы, значительное 

время для получения 
разрешительных 

документов на 
земельный участок под 

новое строительство

Наличие у объекта нескольких 
собственников 

Наличие удобных 
транспортных путей

Объект может быть памятником 
архитектуры

Продолжение таблицы

Наличие внешних 
инженерных 

коммуникаций 

Трудность перекладки внутренних 
инженерных коммуникации 

– лифты, кондиционирование и др.

Дефицит площадок под 
новое строительство

Отсутствие большой прилегающей 
территории (например, отсутствие 

мест для парковки)

Наличие в центре 
города промышленных 
зон, офисных зданий 
советской постройки

Необходимость инвестиций для 
перебазирования производств, 
сопоставимых с инвестициями 
в строительство нового завода. 

(Обычно компенсируются местной 
администрацией)

Сокращение сроков 
строительства

Отсутствие единой концепции 
освоения территорий, наличие 

множества разрозненных объектов, 
которые развиваются без учета 

интересов соседей

Продукт проекта редевелопмента – объект недвижи-
мости – является целенаправленной системой S [1] вида

S M R P C P=< ×( ) × >=< × > ,

где М – множество элементов системы S, на кото-
ром реализован набор отношений R, упорядочиваю-
щих элементы в структуру, обладающую множеством 
свойств P, позволяющих достичь заданной цели.

Проект редевелопмента можно рассматривать как 
отображение Ψ

Ψ
Ψ

: , , .S S M M R R P P0 1 0 1 0 1 0 1⇒ ⇔ ∩ ≠ ∅ ∩ ≠ ∅  ,

которое переводит объект строительства из состоя-
ния S0 в состояние S1.

Множество C  содержит все возможные варианты 
реализации проекта редевелопмента. При этом учет 
таких ограничений, как величина ожидаемого спроса 
на объекты данного типа недвижимости в районе за-
стройки; требования СНИП и ДБН, необходимость со-
хранения исторического облика объекта, наличие или 
возможность увеличения нагрузки на существующие 
коммуникации, сети и инфраструктуру и др. выделяет 
из C  допустимое множество X , содержащее решения 
x X∈ , где х – вектор параметров продукта проекта.

Эффективность (обобщенная полезность) G реше-
ния х определяется двумя группами частных крите-
риев: группа Kф = k x i ni ( ) =, ,1 , характеризует функ-
циональное качество решения и включает критерии: 
k x1 ( ) − экономическая значимость (повышение стои-
мости продукта проекта); k x2 ( ) − социальная значи-
мость (снижение коэффициента депрессивных или 
нерационально используемых территорий в черте горо-
да); k x3 ( ) − бюджетная значимость (наполнение бюд-
жета за счет налога на дорогую недвижимость); k x4 ( ) −
экологическая эффективность (вывод промышленных 
зон с устаревшими технологиями из черты города).

Отметим, что данные частные критерии принад-
лежат области согласия.

Вторая группа K3  – затраты в широком смысле, 
необходимые для реализации решения х, – включают 
оценки величин необходимых ресурсов: материаль-
ных, трудовых, финансовых и др.

Другими словами, данная задача является двух-
критериальной и ее решение целесообразно проводить 
в рамках функционально-стоимостного анализа [2].
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Таким образом, для дальнейшего анализа можно 
использовать оптимизационную модель вида

x extr G a k x y t k x K K
x X R

j j j DN

0 = ∈
∈ ⊂

arg [ , ( ), , ], ( ) , ;

h x y t q Qq ( , , ) , , ;≤ =0 1

где y(t) = {y1(t),y2(t),…,yM(t)} – вектор характери-
стик внешней среды, включающий экономические 
условия, состояние законодательной базы, характе-
ристики территории (городского района), h x y tq ( , , )  
– функции ограничений на параметры объекта, x0  

– оптимальный вариант продукта редевелоперского 
проекта, a j  – весовые коэффициенты частных кри-
териев качества.
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Актуальность исследования

Экономический кризис 2008-2009г. особенно силь-
но сказался на строительной отрасли. За 2009 год по 
данным Госкомстата Украины [1] отрасль покинуло 
100 тыс. квалифицированных работников. Объемы вы-
полненных строительных работ в 2009 г. составили 53 
% от уровня 2008г, а в Киевской области – менее 44 %. 
Незначительность доли государства в инвестирова-

нии строительной отрасли (Киевская область – менее 
3% в 2009г.), а также падение интереса иностранных 
инвесторов (10,5% от общего объема капитальных ин-
вестиций) усугубляет положение.

Вместе с тем постоянно повышаются требования 
как к объекту строительства – продукту инвестицион-
но-строительного проекта (ИСП), так и уровню управ-
ления строительным проектом, что непосредствен-
но влияет на конкурентоспособность предприятий 


