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ВПЛИВ ТУРБУЛЕНТНОГО ОТОЧЕННЯ
НА ПРОЕКТ РЕДЕВЕЛОПМЕНТА

ВЕНГРІНА О.С., ДОЛГОВА Н.Г. 

Досліджуються чинники дальнього та ближнього оточен-
ня проекту редевелопмента. Розглядається вплив турбу-
лентності на успіх проекту та визначаються основні по-
казники турбулентності: ступінь дії сили і відносна три-
валість впливу турбулентності. Будується модель взає-
мовпливу оточення в процесі взаємодії з проектом, яка
дозволяє імітувати ситуації виникнення турбулентності в
оточенні проекту редевелопмента.
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Вступ
Генеральне планування розвитку міських територій,
яке необхідне для підвищення ефективності викори-
стання земельних ресурсів, в даний час здійснюєть-
ся шляхом реалізації масштабних проектів редеве-
ломпента.
Укрупнення проектів та динамічні зміни зовнішнь-
ого оточення, починаючи з передінвестиційної стадії
реалізації проектів, створюють додаткові фактори
невизначеності, що набуває в цілому форму турбу-
лентності.
При управлінні проектами редевелопмента зі зміна-
ми в оточенні проекту в кожен момент часу можна
спостерігати явище турбулентності в матеріальних,
фінансових, людських, нематеріальних та інформа-
ційних потоках ресурсів самого проекту.
На сьогоднішній день визначення ступеня впливу
турбулентності є актуальним, оскільки зміни в по-
токах можуть призвести до непередбачуваних ре-
зультатів, від зниження  показників економічної
ефективності до припинення реалізації проекту.
Розвиваючи визначення [1], під проектом редеве-
лопмента будемо розуміти складну економіко-тех-
нічну систему, яка передбачає якісне і / або кількісне
змінення параметрів деякого існуючого об’єкта не-
рухомості та зміну значень характеристик елементів
оточення проекту в задані терміни з метою найбільш
ефективного його використання, в результаті чого
виробляється новий товар з більшою ринковою
вартістю.
Визначення характеру оточення проекту редевелоп-
мента має велике значення, тому що, по-перше, ідея
проекту народжується під впливом значення пара-
метрів його оточення, по-друге, вже на початково-
му етапі реалізації проекту параметри чинників ото-
чення також змінюються.

При реалізації проекту редевелопмента відбувається
трансформація економічного, соціального, фінансо-
вого та іншого оточення, в якому реалізується проект.
Таке оточення проекту пов’язане з постійними зміна-
ми, що носять динамічний, слабопрогнозований, тоб-
то турбулентний характер.
В роботі [2] С.Д. Бушуєв адаптував поняття «турбу-
лентність» в теорії управління проектами. На його
думку, турбулентність в управлінні проектами – це
явище, яке спостерігається, в основному, в оточенні
проектів.
На відміну від інвестиційно-будівельних проектів та
проектів девелопмента об’єкт проекту редевелопмен-
та на момент його ініціації існує, відповідно створює
своє оточення, яке в свою чергу взаємодіє з зовнішнім
оточенням.
Для визначення впливу кожного елемента зовнішнь-
ого оточення виникає необхідність скористатися підхо-
дом [2] та побудувати графову модель взаємовпливу
оточення в процесі взаємодії з проектом редевелоп-
мента.
Таким чином, метою даного дослідження є побудова
графової моделі в задачі визначення впливу дальньо-
го та ближнього оточення на проект редевелопмента.
1. Аналіз попередніх досліджень
Теорія управління проектами активно розвивається
українськими та зарубіжними вченими [2, 4-9, 12].
Підвищенню ефективності управління проектами в
різних сферах сприяє впровадження нових моделей і
методів, які базуються на законах проектного менед-
жменту. На результат проекту впливає система, яка
складається з команди проекту та його турбулентного
оточення [4, 8, 9].
Застосування підходу моделювання взаємовпливу
оточення проекту в процесі взаємодії з проектом, що
використовується для імітації ситуацій виявлення тур-
булентності в проектах, розглянуто в роботі [2].
Модель гармонізації цінностей програм розвитку
організацій в умовах турбулентного оточення та про-
цеси, що формують систему управління цінністю в
розвитку організацій, представлено в роботі [7].
Основні джерела турбулентності, з урахуванням вла-
стивостей зовнішнього і внутрішнього оточення лізин-
гових проектів, і ступінь їх впливу на процеси управ-
ління проектами даного класу розглянуті в [10].
Механізм управління фінансовим ресурсом програми
розвитку територіальної системи техногенної безпеки
в умовах турбулентного оточення представлено в
роботі [3].
Класифікація турбуленцій в системах управління роз-
витком фінансового сектора та  модель оцінок впливу
турбуленцій на систему в очікуванні другої хвилі
світової кризи запропонована в [5, 6].
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В роботі [11] отримала розвиток раніше розроблена
математична модель процесу ідентифікації конфігу-
рації проекту шляхом врахування чинника турбулен-
тності проектного оточення, для чого був застосова-
ний метод динамічного програмування. Зроблено вис-
новок про практичне застосування цієї моделі для
стабільних по своїй конфігурації проектів.
У попередніх публікаціях запропоновано математичні
моделі та методи, які дозволяють описати і визначити
ступінь впливу різних джерел турбулентності в проек-
тах фінансового сектора та соціальних проектів, але
питання впливу турбулентного оточення в галузі буд-
івництва залишається не розкритим. Проект редеве-
лопмента є економіко-технічною системою, яка з мо-
менту ініціації до завершення інтерпретована в складні
територіальні системи вищого порядку: містобудівна,
інвестиційна, бюджетна та інші. Для проектів редеве-
лопмента характерна велика кількість джерел турбу-
лентності. Визначення ступеня і сили їх впливу є
важливим і актуальним напрямком дослідження.
2. Виклад основного матеріалу
Причини виникнення турбулентності проекту редеве-
лопмента:
– зміна політичної ситуації;
– зміни в законодавстві;
– зміна економічної ситуації;
– зміни в суспільстві та ін.
Всі проекти реалізуються в оточенні, включаючи і
проект редевелопмента. Оточення має вплив на про-
ект за різними складовими дальнього та ближнього
оточення (рис. 1). Під оточенням проекту редевелоп-
мента будемо розуміти такі елементи оточення, що
породжують сукупність сил дальнього та ближнього
оточення, які сприяють чи заважають досягненню
успіху проекту.

Рис.1. Дальнє і ближнє оточення проектів редевелоп-
мента

Оцінка впливу турбулентності дальнього та ближньо-
го оточення в проектах редевелопмента відбувається

найчастіше на основі управління очікуваннями заці-
кавлених сторін та моделювання поведінки оточення,
його проблем та викликів. Враховуючи, що зацікав-
лені сторони та оточення мають різноманітні цілі, аналіз
впливу виконати інколи неможливо. Але якщо прове-
сти сегментацію зацікавлених сторін і формалізувати
оточення та виявити джерело впливу, то можна побу-
дувати відповідну модель.
Вплив кожного з елементів оточення було оцінено
чисельно і представлено в табл. 1.

Таблиця 1
Вплив зовнішнього оточення на проект

редевелопмента (ступінь дії сили турбулентності (Fs))

 

№ 
Букв. 
позн. 

Джерела 
турбулентності 

Ступінь дії сили 
турбулентності 

(Fs) 

1 2 3 4 
Дальнє оточення 

1 P Політика 0,74 
2 Ec Економіка 0,90 
3 S Суспільство 0,34 
4 L Закони та право 0,74 
5 NiT Наука і техніка 0,50 
6 Cult Культура 0,12 
7 NiE Природа та екологія 0,24 

8 U 
Містобудівельна  
політика 

0,74 

Ближнє оточення 
9 M Ринок нерухомості 0,90 

10 G 
Генплан району 
забудови 0,14 

11 R Конкуренція 0,42 
12 C Підрядники 0,50 

13 E 
Інженерні мережі та 
споруди 0,12 

14 PM Команда проекту 0,80 

Вплив турбулентних збурень на проект залежить від
таких показників [2]: сила турбулентності – це міра дії
вихору турбулентності, який викликає зміну стану
характеристик успіху проекту або його деформацію;
відносна тривалість турбулентності – період дії явища
турбулентності по відношенню до життєвого циклу
проекту (фази), який змінюється залежно від умов
оточення.
Проект редевелопмента є динамічною системою. Заз-
начені елементи динамічної системи, тобто складові
ближнього та дальнього оточення, що впливають на
проект, змінюються в часі і просторі. Процеси, що
відбуваються в такій системі, виявляються подібними
до явища турбулентності. Для визначення наслідків
впливу турбулентних збурень на проект редевелоп-
мента скористаємося підходом, прийнятим в [2, 10].
Отже, згідно з [2], основними показниками турбулен-
тності є сила турбулентності (Fs), що визначає ступінь
впливу оточення на успіх проекту, і відносна три-
валість впливу турбулентності (Ft).
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Для визначення, яке з джерел турбулентності є більш
критичним для проекту редевелопмента, необхідно
визначити коефіцієнт впливу всіх факторів оточення
на проект в умовах турбулентності. Згідно з [2, 10]
коефіцієнт впливу характеризує відношення величини
сили і відносної тривалості турбулентності, які є без-
розмірними величинами.
На основі експертної оцінки  ступінь дії сили та трива-
лості турбулентності [2] для кожного з джерел турбу-
лентних збурень відображається у вигляді функції
приналежності нечітких множин (табл. 2-4).

Таблиця 2
Вплив зовнішнього оточення на проект редевелопмента

(відносна тривалість турбулентності, Ft)

 

№ 
Букв. 
позн. 

Джерела 
турбулентності 

Відносна 
тривалість 

турбулентності 
(Ft) 

1 2 3 4 
Дальнє оточення 

1 P Політика 0,9 
2 Ec Економіка 1,0 
3 S Суспільство 0,8 
4 L Закони та право 0,9 
5 NiT Наука і техніка 1,0 
6 Cult Культура 0,5 
7 NiE Природа та екологія 0,7 

8 U 
Містобудівельна 
політика 0,9 

Ближнє оточення 
9 M Ринок нерухомості 1,0 

10 G 
Генплан району 
забудови 0,5 

11 R Конкуренція 0,9 
12 C Підрядники 1,0 

13 E 
Інженерні мережі та 
споруди 0,5 

14 PM Команда проекту 1,0 

Таблиця 3
Вплив зовнішнього оточення на проект
редевелопмента (коефіцієнт впливу (в))

 

№ 
Букв. 
позн. 

Джерела 
турбулентності 

Коефіцієнт впливу 
(β) 

1 2 3 4 
Дальнє оточення 

1 P Політика 0,9 
2 Ec Економіка 0,3 
3 S Суспільство 0,7 
4 L Закони та право 0,5 
5 NiT Наука і техніка 0,1 
6 Cult Культура 0,2 
7 NiE Природа та екологія 0,7 

8 U 
Містобудівельна 
політика 0,7 

Ближнє оточення 
9 M Ринок нерухомості 0,9 

10 G 
Генплан району 
забудови 0,1 

11 R Конкуренція 0,4 
12 C Підрядники 0,5 

13 E 
Інженерні мережі та 
споруди 0,1 

14 PM Команда проекту 0,8 

Таблиця 4
Система оцінки коефіцієнта впливу турбулентності

 

Значення 
шкали Опис значення 

0,0 Турбулентність не впливає 
0,1 Низший ступінь турбулентності 
0,2 Низький ступінь турбулентності 

0,3 
Ступінь впливу турбулентності 
нижче середнього 

0,4 
Середня стійкість до 
турбулентності 

0,5 
Вище середнього ступеня 
впливу турбулентності 

0,6 
Менш високий ступінь 
турбулентності 

0,7 Високий ступінь турбулентності 

0,8 
Більш високий ступінь 
турбулентності 

0,9 
Дуже високий ступінь 
турбулентності 

1,0 
Найвищій ступінь 
турбулентності 

Після визначення складових оточення проекту реде-
велопмента була побудована матриця впливу зовніш-
нього оточення на успіх проекту, в якій відображаєть-
ся нормування впливу кожного з елементів оточення,
починаючи від 0 (вплив не проявляється) і до 1 (вплив
максимальний).

За отриманими даними побудовано пелюсткову діаг-
раму (рис. 2).
В результаті проведених досліджень, використовую-
чи виділені зони впливу [2], можна зробити висновок,
що в критичній зоні (0,7-0,8) по відношенню до успіху
проекту редевелопмента знаходяться такі складові
оточення: «Команда проекту», «Містобудівна політи-
ка», «Політика», «Закони та право». Найбільший вплив
турбулентності знаходиться  в закритичній зоні (0,9-1)
– «Економіка», «Ринок нерухомості», а такі елементи
як: «Суспільство», «Наука і техніка», «Конкуренція»,
«Підрядники» знаходяться у докритичній зоні (0,3-
0,6). Найменший вплив надають складові оточення,
які потрапили до зони нечутливості (0-0,2) : «Природа
та екологія», «Культура», «Генплан району забудо-
ви», «Інженерні мережі та споруди».
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Використовуючи підхід [2], побудуємо графову мо-
дель взаємовпливу елементів оточення в процесі взає-
модії з проектом редевелопмента.

Рис. 2. Вплив оточення на проект редевелопмента

Рис. 3. Модель взаємовпливу оточення в процесі
взаємодії з проектом редевелопмента

Дана модель є орієнтований граф (рис. 3), де вузли
графа – це елементи оточення проекту

PME,C,R,G,M,U,NiE,Cult,NiT,L,S,Ec,P, ( д и в .
буквене позначення, табл. 1), функціональні зв’язки –
це вирази: ( )Ec1fP = , ( )ML,P,2fEc = ,

( )CultM,3fS = , ( )Ec4fL = , ( )Ec5fNiT = ,

( )S6fCult = , ( )UPM,7fNiE = , ( )GPM,M,8fU = ,

( )EcLS,9fM = , ( )UPM,10fG = , ( )PMM,11fR = ,

( )PMM,12fC = , ( )GNiT,PM,13fE = ,

( )EcM,14fPM = .

Таким чином, інтегрований вплив дальнього та ближ-
нього оточення на проект представлений моделлю:

PME,C,R,G,M,U,NiE,Cult,NiT,L,S,Ec,P,Y = ,

а структура системи – 14321 f...f,f,f . Модель доз-
воляє визначити ступені взаємовпливу складових
зовнішнього оточення у процесі здійснення проекту
редевелопмента.
3. Висновки
Виділено основні елементи оточення проекту та розг-
лянуто реалізацію проекту редевелопмента в турбу-
лентному оточені на основі проектного підходу. Да-
ний підхід дозволив визначити та оцінити численно
вплив елементів оточення та побудувати графову мо-
дель взаємовпливу оточення в процесі взаємодії з
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