
54

Восточно-Европейский журнал передовых технологий 1/13 ( 55 ) 2012

16. Григорий Ципес. Система управления проектами: интеграционный подход. www.iteam.ru. Опубликовано в журнале ”Дирек-

тор ИС”, № 12, 2000 г.

17. Черняк Ю.И. Закономерности целеобразования в экономических системах / Ю.И.Черняк // В кн. Информация и модели 

структур управления. - М.: Наука, 1972. - С. 13-30.

18. Макаров М.Г. Категория цель в домарксистской философии / М.Г. Макаров. - М.: Наука, 1974. – 188с.

19. Акофф Р. О целеустремленных системах / Р. Акофф, Ф. Эмери. - М: Сов. радио, 1974. – 287 с.

20. Основы системного подхода и их приложение к разработке территориальных АСУ / Под ред. Ф.И. Перегудова. - Томск: Изд-

во ТГУ, 1976. – 244с.

21. Поспелов Г.С. Программно-целевое планирование и управление / Г.С. Поспелов, В.А. Ириков.-М.: Сов. радио, 1976. – 440с.

22. Теория систем и системный анализ в управлении организациями: Справочник: Учеб. пособие / Под ред. В.Н. Волковой и А.А. 

Емельянова. М.: Финансы и статистика, 2006. - 848 с: ил.

Запропоновано підходи щодо здійснен-
ня оцінювання внутрішньої та зовнішньої 
цінності продукту проекту з урахуванням 
особливостей проектів девелопменту неру-
хомості для прийняття на їх основі стра-
тегічного віхового рішення
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Предложены подходы по оцениванию вну-
тренней и внешней ценности продукта про-
екта с учетом особенностей проектов деве-
лопмента недвижимости для принятия на 
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1. Вступ

Огляд сучасних провідних джерел з управління 
проектами показав, що сьогодні проект слід розгля-
дати як реалізацію цілі власника відповідно до місії, 
що веде до створення нової цінності, збагаченої уні-
кальністю, відмінними рисами та інноваціями [1]. А 
управління проектами, як процес прийняття рішень 
стосовно: реалізації проекту, створення продукту про-
екту та взаємодії між усіма зацікавленими сторонами. 
Вихідним поняттям для прийняття стратегічних рі-
шень є життєвий цикл проекту, який повинен давати 
уявлення про стратегічні віхи – точки переходу від 
однієї фази до іншої. Саме в цих точках вирішується 
подальша доля проекту [2].

Аналіз особливостей проектів девелопменту не-
рухомості в Україні дозволив з’ясувати, що їх ініці-
алізація відбувається в момент появи у замовника 
земельної ділянки, стан якої визначає базову конфі-
гурацію продукту проекту. Експертна оцінка особли-
востей зміни конфігурації продукту таких проектів 
дозволила визначити наявність моментів часу ( Mp ), в 
яких для зовнішніх зацікавлених сторін цінність про-
дукту проекту має локально максимальне значення: 
V v tз

p = ( )max  для всіх v M Mp p∈( )− +1 1; .
Зазначені моменти часу співпадають із завершен-

ням певних пакетів робіт, результатом яких є продукт 
проекту, конфігурація якого характеризується якісно 
новими властивостями. На цій підставі виділено сім 
найбільш типових, чітко формалізуємих проміжних 
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фаз, що дозволило розробити модель семифазного про-
дуктоорієнтованого життєвого циклу проекту [3], та 
обґрунтувати необхідність прийняття, по закінченню 
кожної з них, стратегічного віхового рішення (страте-
гії подальшого розвитку проекту) G щодо доцільності 
продажу ( GS ), продовження ( GC ) або заморожування 
( GF ) проекту ( G G G Gk S

p
C
p

F
p= { }, , , де p ∈[ ]1 7; ).

2. Мета статті

Визначення та обґрунтування внутрішнього та зов-
нішнього аспектів прийняття стратегічних віхових 
рішень в проектах девелопменту нерухомості.

3. Основна частина дослідження

Прийняття стратегічного віхового рішення перед-
бачає наявність оцінок як внутрішньої, так і зовніш-
ньої цінності продукту проекту.

Оцінювання внутрішньої цінності запропоновано 
здійснювати на основі концептуальних положень си-
стеми збалансованих показників. Це дозволить реалі-
зацію проекту девелопменту нерухомості розглядати 
з позиції досягнення стратегічних цілей організації 
замовника. Для можливості такого оцінювання визна-
чено показники, які характеризують стратегічні цілі 
проекту і змістовно відображають проекції системи 
збалансованих показників (фінанси, клієнти, бізнес-
процеси, навчання та зростання) [4].

При оцінюванні внутрішньої цінності продук-
ту проекту необхідно врахування думки експертів (
X x xn= { }1,..., ) стосовно важливості того чи іншого 
показника ( Y y ym= { }1,..., ) та визначати ступінь пере-
ваги ( Z z z z= { }1 2 3, , ) тієї чи іншої стратегії подальшого 
розвитку проекту G. На основі порівняльного аналізу 
доведено, що найбільш повно ці вимоги реалізуються в 
методі переваг І. Леунга [5].

Відповідно до поставленої задачі оцінювання за-
пропоновано реалізовувати її в такій послідовності: 
визначити експертні оцінки значимості показників 
проекту; провести їх трансформацію у відповідні 
функції приналежності; розрахувати оцінку внутріш-
ньої цінності продукту проекту з позицій різних стра-
тегій розвитку проекту.

В основі оцінювання зовнішньої цінності продукту 
проекту девелопменту з позиції замовника проекту ле-
жить ціна, за яку потенційні покупці згодні придбати 
продукт проекту в його проміжній конфігурації, інтер-
претована замовником з урахуванням вже понесених 
ним витрат та майбутніх доходів по проекту.

Для інтерпретації ціни, запропонованої покуп-
цем, доцільно застосувати метод багатокритеріальних 
шкал, який використовується для оцінювання стану 
системи. Обґрунтовано, що в якості граничних точок 
багатокритеріальної шкали необхідно та достатньо 
використати цінові індикатори вартості продукту про-
екту, які відображають різні види витрат та доходів по 
проекту, а також різні ступені ризику проекту [6].

Для узгодження оцінок внутрішньої цінності про-
дукту проекту, які відображають три можливих стра-
тегічних віхових рішення ( G G G Gk S

p
C
p

F
p= { }, , , та одного 

з трьох можливих лінгвістичних значень зовнішньої 

цінності (низька, середня, висока) запропоновано 
використовувати матрицю конфронтації цінностей 
(табл. 1).

Таблиця 1

Матриця конфронтації цінності

Аспекти цінності продукту 
проекту

Лінгвістичні значення 
зовнішньої цінності

Низька Середня Висока 

t

1 2 3

Стратегічні 
віхові 

рішення 
з позиції 

внутрішньої 
цінності

Продавати GS
1 w11 wl t1 2

wl t1 3

Заморозити GC
2 wl t2 1

wl t2 2
wl t2 3

Продовжувати 
GF

3 wl t3 1
wl t3 2

wl t3 3

Доведено, що значення елементів матриці ( wlt ,
wlt ∈[ ]0 1; ) повинна визначати особа, що приймає рі-
шення, до моменту початку оцінювання зовнішньої 
та внутрішньої цінності проекту. Кожен елемент ма-
триці відображає оцінку прийнятності того чи іншого 
стратегічного віхового рішення при різних ступенях 
зовнішньої цінності (0 – повністю не прийнятне, 1 
– повністю прийнятне).

Показано, що вибір стратегічного віхового рішення 
здійснюється на основі визначення показника оста-
точної цінності продукту проекту в проміжній конфі-
гурації за формулою:

γ k вk
p

ktV w= × , k = 1 2 3, , . (8)

Приймається стратегічне рішення Gk , для якого 
показник остаточної цінності продукту проекту в про-
міжній конфігурації γ k  має максимальне значення.

Отримані результати склали теоретичну основу 
методу прийняття стратегічних віхових рішень в про-
ектах девелопменту нерухомості та відповідного ін-
струментального забезпечення [7].

4. Висновки по роботі

В роботі визначено, що прийняття стратегічного 
віхового рішення передбачає наявність оцінок як вну-
трішньої, так і зовнішньої цінності продукту проекту. 
Оцінювання внутрішньої цінності продукту проекту 
було запропоновано здійснювати на основі концепту-
альних положень системи збалансованих показників, 
шляхом застосування удосконаленого з урахуванням 
особливостей проектів девелопменту нерухомості ме-
тоду переваг І. Леунга.

Оцінювання зовнішньої цінності продукту про-
екту девелопменту запропоновано здійснювати шля-
хом інтерпретації замовником його ринкової ціни з 
урахуванням вже понесених ним витрат та майбутніх 
доходів по проекту на основі удосконаленого методу 
багатокритеріальних шкал.

Вибір стратегічного віхового рішення здійснюєть-
ся на основі визначення максимального значення по-
казника остаточної цінності продукту проекту в про-
міжній конфігурації.
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Запропонована система підтримки 
прийняття рішень щодо проектів закупів-
лі одиниць рухомого складу інтермодаль-
ного оператора
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Під проектом зміни структури (ПЗС) парка рухо-
мого складу (ПРС) інтермодального оператора (ІО) 
будемо розуміти дію, що включає придбання експлуа-
тацію та продаж за ліквідаційною вартістю нової оди-
ниці РС. Проект зміни структури ПРС ІО – це проект, 
що складається з чотирьох фаз: передінвестиційної, 
інвестиційної, експлуатаційної та ліквідаційної. Під 
час передінвестиційної фази виконуються передінве-
стиційні дослідження (техніко-екномічне обґрунту-
вання проекту), результатом яких є оціночний висно-

вок щодо реалізації проекту. Передінвестиційна фаза 
може тривати від однієї доби до декількох років (в 
залежності від наявних методів досліджень, поточних 
обставин на ринку та стратегічних цілей організації-
замовника проекту).

У керівництві з проектного менеджменту PRINCE2 
проекти техніко-економічного обґрунтування реко-
мендується виділяти у окремі проекти [1, с. 11]. Тому 
виділимо передінвестиційну фазу ПЗС ПРС ІО у 
окремий проект – проект закупівлі одиниці рухомого 


