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Анотація. В роботі здійснено короткий огляд ситуації на ринку житла у Києві. Визначені та згрупо�
вані чотири етапи робіт у девелоперських проектах. Обґрунтована необхідність творчого підходу в
управлінні ризиками девелоперського проекту. Приведені складові творчого мислення та показаний
ступінь їх впливу як елементів нижчого рівня ієрархічної моделі на елементи вищого рівня (був зас�
тосований метод аналізу ієрархій розроблений Томасом Л. Сааті). Робота зі спеціалістами�експерта�
ми девелоперської кампанії Construction Group International (м. Харків), дозволила отримані експертні
висновки у вербальному вигляді трансформувати за шкалою Т.Сааті, і завдяки цьому дало можливість
розробити моделі впливу одного рівня ієрархічної моделі на елементи другого рівня ієрархічної мо�
делі розподілення творчих зусиль в девелоперському проекті. Таким чином, у статті на основі побудо�
ви ієрархічної моделі, подальшого її аналізу фахівцями з девелоперської компанії і застосування роз�
рахунків, що дає метод аналізу ієрархій, доведено, що найважливішою проблемою будь�якого девело�
перського проекту є створення умов для креативного ризик�менеджменту в проекті.

Ключові слова: девелопмент, ризик�менеджмент, девелоперський проект, ієрархічна модель, творчі
зусилля.
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Аннотация. В статье осуществлен краткий обзор ситуации на рынке жилья в Киеве. Определены и
сгруппированы четыре этапа работ в девелоперских проектах. Обоснована необходимость творческо�
го подхода в управлении рисками девелоперского проекта. Приведены составляющие творческого
мышления и показана степень их влияния как элементов низшего уровня иерархической модели на
элементы высшего уровня (применен метод анализа иерархий разработанный Томасом Л. Саати).
Работа со специалистами�экспертами девелоперской компании Construction Group International (г.
Харьков), позволила полученные экспертные выводы в вербальном виде трансформировать по шкале
Т. Саати, и благодаря этому, дало возможность разработать модели влияния одного уровня иерархи�
ческой модели на элементы другого уровня иерархической модели распределения творческих усилий
в девелоперском проекте. Таким образом, в статье на основе построения иерархической модели, даль�
нейшего ее анализа специалистами из девелоперской компании и применения расчетов, которые дает
метод анализа иерархий, доказано, что важнейшей проблемой любого девелоперского проекта есть
создание условий для креативного риск�менеджмента в проекте.

Ключевые слова: девелопмент, риск�менеджмент, девелоперский проект, иерархическая модель,
творческие усилия.
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Abstract. Overview of Kyiv estate market is presented in the article. Four stages of development projects
are defined and grouped. Necessity of creative approach is substantiated for development projects.
Components of creative thinking and their influence as lower level elements on upper level are presented
(using hierarchy analysis method developed by Th.Saaty). Cooperation with experts from "Construction
Group International" development company (Kharkov) allowed to transform verbal estimates into Saaty's
scale and develop the model of creative efforts distribution in development project which shows the influence
of lower level on upper level. So, using hierarchical model, its analysis by specialists of development company
and calculations done according to hierarchy analysis method, it was proved that creation of conditions for
effective risk–management is the most important problem of any development project.

Keywords: development, risk–management, development project, hierarchical model, the creative
efforts.

Вступ

Загальновизнаним є факт фізичного зносу жит�
лового фонду України. В умовах тепер вже виз�
наної ринкової економіки відтворення цього
фонду потребує широкого впровадження нової
концепції для будівництва – девелопменту [5,
С. 17�30]. Ця концепція набуває все більшої
кількості прихильників серед будівельних
організацій, про що свідчать статті в ЗМІ (див.,
наприклад, [8]). Так, за даними рейтингуван�
ня, яке проводив щотижневик "Деньги.ua", у
Києві зараз діє понад півтора десятка забудов�
ників (читай девелоперських компаній), які
тільки у столиці будують 82 об'єкти нерухо�
мості [8, С. 14]. Але керівники цих кампаній
прогнозують скорочення об'ємів будівництва,
тому що існують великі ризики, особливо на
початкових етапах будівництва (під ризиком
будемо розуміти ймовірну подію, яка може на�
нести збиток [4, С. 179]). Переваги покупців
кардинально змінюються в бік закупівлі гото�
вого житла, бо вже зібралася достатня кількість
випадків (особливо у Києві), коли будівницт�
во не завершується зовсім [9, С. 29]. Все це при�
зводить до космічних цін за один квадратний
метр житла (до 5 � 6 тис. у.о. за 1 кв.м в центрі
Києва [6]). Зниження цін можливе лише за
умови зниження ризиків. Тому перед теорією

та практикою девелопменту постає проблема
розбудови шляхів в управлінні ризиками. Бе�
зумовно, вони повинні бути за своєю суттю нео�
рдинарними.

Огляд літературних джерел

Тут необхідно в першу чергу відзначити дослі�
дження, що націлені на створення нової систе�
ми методичних підходів до ризик�менеджмен�
ту ( див., наприклад, роботу [2, С. 11�17]). Ос�
новні риси цієї системи такі [2, С. 14]:

– інтегрований, об'єднаний ризик�менедж�
мент; він передбачає, що управління ризи�
ками координується найвищими керівника�
ми організації, а кожний її працівник сприй�
має ризик�менеджмент як невід'ємну части�
ну своєї роботи;

– безперервний ризик�менеджмент; згідно з
цією тезою процес управління ризиками по�
винен бути безперервним;

– розширений ризик�менеджмент; розгляда�
ються всі ризики і можливості управління
ними.

Доповненням до вище викладених ідей може
бути достатньо повний опис з відповідним ана�
лізом проектних (читай девелоперських) ри�
зиків, який надано в монографії [3, С. 190�342].
Але в роботі більше питань, ніж відповідей на
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Рис. 1. Перелік завдань девелопменту.
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них. І це зрозуміло, тому що кожна ситуація,
яка несе будь�який ризик, має тільки їй прита�
манні особливості і тому потребує нестандарт�
ного, творчого підходу до її розв'язання. Вини�
кає враження, що серед всіх розділів управлін�
ня проектами ризик�менеджмент потребує най�
більшої кількості креативних зусиль.

Метою статті є встановлення розподілу
рівня необхідних креативних зусиль серед ос�
новних напрямків роботи в девелоперських
проектах.

Виклад основного матеріалу

У девелоперських проектах можна виділити
наступні чотири групи (або етапи) робіт, а саме
[5, С. 107�213]: (1) передпроектні, (2) проектні,
(3) будівельні, (4) з комерціалізації проекту.
Склад кожної з груп робіт відображено на рис.
1, з якого випливає висновок про необхідність
аналізу та подальшого управління ризиками,
що можуть виникнути на кожному з етапів де�
велоперського проекту. Безумовно, тут необхі�
дним є інтегрований, безперервний та розши�
рений ризик–менеджмент [2, С. 11�17], тому що
управління ризиками – квінтесенція всієї про�
блематики ринку нерухомості [5, С. 294], для
успішного вирішення якої необхідно розробля�
ти та застосовувати неординарні, творчі рішен�
ня. Взагалі для творчого мислення притаманні
такі властивості як [1, С. 126]: (1) побіжність,
(2) гнучкість, (3) оригінальність та таке інше,
що знайшло відображення на рис. 2.
 Досягнення сформульованої у статті мети зат�
ребувало заохочення фахівців–експертів з

однієї з найвідоміших девелоперських ком�
паній Construction Group International (м.
Харків), яких познайомили з ознаками творчо�
го мислення (див. рис. 2) і запропонували оці�
нити шляхом парних порівнянь ступінь впли�
ву елементів нижчого рівня ієрархічної моделі,
що наведена на рис. 3, на елементи вищого рівня
(був застосований, таким чином, метод аналізу
ієрархій, розроблений відомим математиком
Томасом Л. Сааті [7, С. 3]).

Експертам були рекомендовані наступні ва�
ріанти висловлення своїх суджень: «не по�
рівнюється», «еквівалентний»,  «незначно важ�
ливіше», «значно важливіше», «явно важливі�
ше», «абсолютно перевищує». Крім того, доз�
волявся компроміс між двома суміжними вис�
ловлюваннями. Перелічені експертні висновки
у вербальному вигляді у подальшому підляга�
ли кваліметричній трансформації за шкалою Т.
Сааті, яку викладено тут у вигляді таблиці 1.
Завдяки цьому стало можливим результати
парних порівнянь ступеню впливу елементів
одного рівня ієрархічної моделі на елементи
іншого рівня зобразити у вигляді таблиці з чис�
лами, яка за своєю суттю є позитивно визначе�
ною обернено–симетричною матрицею. Влас�
ний вектор цієї матриці є вектором ступеня
впливу, а власне число дозволяє у подальшому
визначитися із рівнем узгодженості експертних
висновків.

Повертаючись до ієрархічної моделі на рис.
3, підкреслимо, що загальною метою будь�яко�
го девелоперського проекту є його результа�
тивність та ефективність (РЕП). Досягнення
цієї мети залежить від результативності та

Рис. 2. Зміст творчого мислення [1].
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ефективності кожного із перелічених етапів:
передпроектних робіт (ППР), розробки проек�
ту (РП), власне будівельних робіт (БР) та ко�
мерційної експлуатації результатів будівницт�
ва (КЕП). Успішність кожного з етапів значною

мірою залежить від моніторингу та управління
ризиками проекту (МУР), забезпечення ресур�
сами та виконання робіт і, насамкінець, конт�
ролю та коригування діяльності на кожному
етапі і в цілому у проекті (КК).

Таблиця 1. Кваліметрична шкала Томаса Л. Сааті.

Експертний висновок у вербальному вигляді Відповідне число 

Фактор А не порівнюється з фактором В 0 
Фактор А еквівалентний фактору В 1 
Компроміс між двома суміжними оцінками 2 
Фактор А незначно важливіше фактора В 3 
Компроміс між двома суміжними оцінками 4 
Фактор А значно важливіше фактора В 5 
Компроміс між двома суміжними оцінками 6 
Фактор А явно важливіше фактора В 7 
Компроміс між двома суміжними оцінками 8 
Фактор А абсолютно перевищує фактор В 9 

Рис. 3. Ієрархічна модель розподілу творчих зусиль у девелоперсь�
кому проекті.

РЕП – результативність та ефективність проекту
ППР – фаза передпроектних робіт
РП – фаза розробки проекту
БР – фаза будівельних робіт
КЕП – фаза комерційної експлуатації проекту
МУР – моніторинг та управління ризиками проекту
ЗР – забезпечення ресурсами та виконання робіт
КК – контроль та коригування діяльності
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В таблиці 2 наведено формалізовані за вище
викладеною методикою результати експертних
оцінок впливу елементів другого рівня ієрархі�
чної моделі на елемент першого рівня – загаль�
ну мету девелоперського проекту.

З чисел, що містяться в табл. 2, можна скла�
сти таку матрицю:

⎟⎟
⎟
⎟
⎟

⎠

⎞

⎜⎜
⎜
⎜
⎜

⎝

⎛

=

1757371
5715351
3735131

7531

АРЕП . (1)

З метою визначення власного вектора мат�
риці (1) можна скористатися одним з відомих
алгоритмів приблизних розрахунків [7, С. 23�
24], а саме:

– крок 1: додаємо елементи кожного рядка
матриці і результати записуємо у вигляді
вектора�стовпчика такої ж розмірності, що
й у матриці;

– крок 2: підсумовуємо усі елементи одержа�
ного вектора�стовпчика;

– крок 3: ділимо кожний з елементів вектора�
стовпчика на знайдену суму, внаслідок чого
і знаходимо власний вектор матриці.

 Розрахунки за описаним алгоритмом дають:

⎟⎟
⎟
⎟
⎟

⎠

⎞

⎜⎜
⎜
⎜
⎜

⎝

⎛

=

08,0
12,0
20,0
60,0

W РEП
r

. (2)

Тобто результативність та ефективність деве�
лоперського проекту на думку експертів з

Construction Group International на 60% забез�
печується успішністю першого з етапів, на 20%
– другого, на 12% – третього і на 8% – четвер�
того.
Визначення власного числа   матриці (1) з мат�
ричного рівняння

WWА РЕПРЕПРЕП

rr
⋅=⋅ λ (3)

привело до результату λ= 4, при якому індекс
узгодженості експертних висновків [7, С. 22�23]

1
max

−
−

=
n

n
I y

λ (4)

дорівнює нулю, що є свідоцтвом ідеальної уз�
годженості; тут n – порядок матриці (1).

Повторюючи описані вище дії, можна дійти
до результатів, що викладені у таблиці 3.

Наведені тут вектори�стовпчики дозволя�
ють скласти матрицю

Таблиця 2. Результати експертних оцінювань сту�
пеню залежності елементу першого рівня ієрархіч�
ної моделі від елементів другого рівня і подальших
розрахунків вектору такої залежності.

РЕП ППР РП БР КЕП 

ППР 1 3 5 7 

РП 1/3 1 5/3 7/3 

БР 1/5 3/5 1 7/5 

КЕП 1/7 3/7 5/7 1 

 

⎟⎟
⎟
⎟
⎟

⎠

⎞

⎜⎜
⎜
⎜
⎜

⎝

⎛

=

08,0
12,0
20,0
60,0

W РEП

r
 

Таблиця 3. Результати експертних оцінювань сту�
пенів залежності елементів другого рівня ієрархіч�
ної моделі від елементів третього рівня і подальших
розрахунків відповідних векторів такої залежності.

ППР МУР ЗР КК 

МУР 1 4 6 

ЗР 1/4 1 6/4 

КК 1/6 4/6 1 

 

⎟
⎟
⎟

⎠

⎞

⎜
⎜
⎜

⎝

⎛
=

12,0
18,0
70,0

W ППР

r
; 

РП МУР ЗР КК 

МУР 1 3 4 

ЗР 1/3 1 4/3 

КК 1/4 3/4 1 

 

⎟
⎟
⎟

⎠

⎞

⎜
⎜
⎜

⎝

⎛
=

16,0
21,0
63,0

W PП

r
; 

БР МУР ЗР КК 

МУР 1 1/3 1 

ЗР 3 1 3 

КК 1 1/3 1 

 

⎟
⎟
⎟

⎠

⎞

⎜
⎜
⎜

⎝

⎛
=

20,0
60,0
20,0

W БР

r
; 

КЕП МУР ЗР КК 

МУР 1 5 3 

ЗР 1/5 1 3/5 

КК 1/3 5/3 1 

 

⎟
⎟
⎟

⎠

⎞

⎜
⎜
⎜

⎝

⎛
=

22,0
13,0
65,0

W КЕП

r
. 
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⎟
⎟
⎟

⎠

⎞

⎜
⎜
⎜

⎝

⎛
=

22,020,016,012,0
13,060,021,018,0
65,020,063,070,0

В  , (5)

яка визначає ступінь інтегрального впливу еле�
ментів третього рівня ієрархічної моделі (див.
рис. 3) на елементи другого рівня.

Щоб дослідити вплив елементів третього
рівня на елемент першого, достатньо за відоми�
ми правилами матричної алгебри перемножи�
ти матрицю (5) з вектором–стовпчиком (2).

Отримуємо такий результат:

 

.
15,0
23,0
62,0

1456,0
2324,0
6220,0

08,022,012,020,020,016,060,012,0
08,013,012,060,020,021,060,018,0
08,065,012,020,020,063,060,070,0

08,0
12,0
20,0
60,0

22,020,016,012,0
13,060,021,018,0
65,020,063,070,0

B WРЕП

⎟
⎟
⎟

⎠

⎞

⎜
⎜
⎜

⎝

⎛
≈

⎟
⎟
⎟

⎠

⎞

⎜
⎜
⎜

⎝

⎛
=

=
⎟
⎟
⎟

⎠

⎞

⎜
⎜
⎜

⎝

⎛

×+×+×+×
×+×+×+×
×+×+×+×

=

=

⎟⎟
⎟
⎟
⎟

⎠

⎞

⎜⎜
⎜
⎜
⎜

⎝

⎛

×
⎟
⎟
⎟

⎠

⎞

⎜
⎜
⎜

⎝

⎛
=⋅

r

(6)

Розуміти його необхідно так: результа�
тивність та ефективність девелоперського про�
екту на 62% залежить від результативності та
ефективності моніторингу та управління ризи�
ками проекту, на 23% – забезпечення ресурса�
ми та виконання робіт і на 15% – контролю та
коригування діяльності. У таких же пропорці�
ях повинні бути розподілені і творчі можли�
вості девелоперської компанії. Тобто управлі�
ння ризиками будь�якого девелоперського про�
екту повинно бути, перш за все, творчим, або
креативним.

Висновки

В роботі вперше дана більш–менш вичерпна
класифікація проблем у девелопменті та дове�
дено, що моніторинг та управління ризиками в
девелоперських проектах повинні отримувати
креативну підтримку на рівні, не меншому від
60% всіх творчих можливостей девелоперської
організації. Це, безумовно, потребує заохочен�
ня до роботи в проектах достатньої кількості
творчих фахівців з ризик�менеджменту. У по�
дальшому є необхідність розробляти більш де�
тально окреслені тут питання.
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