
Вступ
У світі будівництво є однією з найбільш дина-

мічних і перспективних галузей економіки. Однак
успіх у цій галузі залежить не тільки від якості та
швидкості виконання робіт, а й від рентабельності
проекту. У сучасних нормативних документах та офі-
ційних джерелах відсутні рекомендації щодо управ-
ління рентабельністю. Тому у цій статті  розглянуті
питання, пов'язані з оцінкою та управлінням рента-
бельністю будівництва житлового комплексу
«Авіньйон».

Матеріали і методи досліджень
Дослідження виконано за допомогою сучасних

комп'ютерних програм Microsoft Project, АВК-5,
Microsoft Excel, COMPAX. 

Моделювання процесів будівництва виконано з
використанням програми управління Microsoft
Project. Моделювання виконується з використанням
теорії планування експерименту. Закономірності
зміни основних показників отримано з використан-
ням методики експериментально -статистичного
моделювання. рентабельність житлового комплексу
визначається в результаті порівняння отриманих сум
за продаж площі в комплексі із середнім значенням
по регіону.

Мета досліджень
Визначення закономірності зміни рентабельно-

сті будівництва під впливом організаційних факто-
рів, а саме інтенсивності використання робочого часу
та суміщеності процесів. 

Виклад основного матеріалу
Аналіз робіт, присвячених вибору ефективних

організаційних и технологічних рішень будівництва
[1, 2, 3, 4, 5, 6, 7] дозволяє зробити висновок, що
застосування експериментально-статистичного мо -
де лювання є ефективним способом вирішення подіб-
них завдань.

Математичне моделювання процесів будівницт-
ва виконано на прикладі житлового комплексу
«Авіньйон» в м. Одеса. Він складається з двох корпу-
сів за формою кільця(А, Б). Кожен корпус складаєть-
ся з шести секцій (двох прямокутних і чотирьох
кутових). Корпусу А є сьома триповерхова секція з
суцільним структурним склінням фасаду (рис.1).
Конструктив - каркасний залізобетон з ядром жорст-
кості та пілонами. Для зведення огороджуючи кон-
струкційвикористано нове технологічне рішення.

У відповідності до цього рішення огороджуваль-
ні конструкції влаштовуються з використанням
незнімної опалубки на сталевому каркасі з гнутого
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ЗМІНИ РЕНТАБЕЛЬНОСТІ БУДІВНИЦТВА ЖИТЛОВОГО КОМПЛЕКСУ
«АВІНЬЙОН» ПІД ВПЛИВОМ ОРГАНІЗАЦІЙНИХ ФАКТОРІВ 

Анотація. Ця стаття присвячена керуванню рентабельністю будівництва житлового ком-
плексу "Авіньйон" в місті Одеса, що розташований поруч з морським узбережжям, за умови
зміни організаційних факторів. Житловий комплекс складається з 13 секцій, розташованих у
формі кілець, з спортивним та дитячим майданчиками у середині. Кожна секція має два підзем-
них рівня паркінгу, крім однієї нетипової секції для торгового павільйону зі структурним скля-
ним фасадом. Будівлі мають монолітний несучий каркас, фундамент пальовий та огороджу-
вальні конструкції, виконані в незнімній опалубці за новою технологією з використанням пінопо-
лестеролбетону.
Для керування рентабельністю будівництва використовувалося програмне забезпечення з
управління проектами та кореляційно-регресійний аналіз. Моделювання виконувалося в програ-
мі Microsoft Project, що дозволяє визначити послідовність виконання завдань, оцінити тривалість
робіт, розрахувати графіки руху фінансів та визначити необхідні ресурси. За допомогою програ-
ми COMPEX побудовані закономірності зміни інтенсивності фінансування будівництва відповід-
но до теорії планування експериментів. Ці закономірності дозволяють керувати тривалістю
будівництва, змінюючи інтенсивність використання робочого часу та суміщеність процесів
будівництва. Завдяки даним, що отримав в результаті експериментально-статистичного моду-
лювання, щодо максимальної та середньої інтенсивності фінансування, визначена повна вар-
тість будівництва з урахуванням використання кредитних коштів. Далі при розрахунку рента-
бельності будівництва використана сума, отримана в результаті залежності будівництва від
усіх обраних факторів. Рентабельність розраховувалася залежно від середньої ціни за квадрат-
ний метр за даними Мінрегеону. в результаті досліджень визначено, що при зміні організаційних
факторів (інтенсивність використання робочого часу та суміщеність процесів) рентабельність
будівництва житлового комплексу "Авіньєн" змінюється від 11,4% до 41,8%. 
Ключові слова: рентабельність будівництва, організаційні фактори, експериментально-ста-
тистичне моделювання, інноваційна технологія, будівельні рішення, управління проектами,
незнімна опалубка.



оцинкованого профіля та заповняються пінополесте-
ролбетоном.

Для незнімної опалубки на сталевому каркасі
використані різні матеріали. У внутрішніх примі-
щеннях застосовується вологостійкий гіпсокартон,
який забезпечує високу міцність та довговічність
конструкції, а також стійкість до дії вологи. У зов-
нішніх огороджувальних констуркціях застосо-
вуються деревостружкові плити, які мають високу
стійкість до механічних впливів і зберігають свої
якісні характеристики в широкому діапазоні темпе-
ратур. З боку фасаду використовуються пінополісти-
рольні плити, що відрізняються високою теплоізоля-
цією та легкістю монтажу та невисокої вартістю
(Рис.2).

Для даного технологічного рішення виконані
розрахунки та дослідження показників по звукоізо-
ляції, опору теплопередачі та довговічності кон-
струкції. Дослідження проведені в Науково дослід-
ному інституті будівельних конструкції (НДІБК).
Результати показали, що це рішення забезпечує
високі показники звукоізоляції та теплоізоляції, що
дозволяє створити комфортне та енергоефективне
житло. Крім того, вказане технологічне рішення в з
використанням незнімної опалубки на сталевому
каркасі, заповненому пенополістеролбетоном,  забез-
печує високу довговічність конструкції. Це дозволяє

значно знизити витрати на обслуговування та ремонт
будівель, що взведенні . Фактори і рівні варіювання
факторів експерименту наведені у таблиці 1

Для отримання закономірностей впливу факто-
рів на тривалість будівництва виконано планування
та чисельний експеримент в програмі Microsoft
Project.

Результати виконання чисельного експерименту
за 9-точковим планом представлені в таблиці 2.  

Результат експерименту показав, що при вико-
ристанні власних коштів витрати на будівництво змі-
нюються від 514 млн до 521 млн. Зміни залежать від
загальновиробничих витрат. Ці витрати залежить від
тривалості будівництва.

Будівництво за рахунок власних середовищ -
рідкісне явище. Тому в роботі розглянь варіант коли
використано 10% власних коштів та 90% кредитних
коштів. Подальша частина роботи присвячена визна-
ченню рентабельності будівництва з урахуванням
зміни організаційних факторів та обраної форми
фінансування. Кредитна ставка на період будівницт-
ва складає 10% річних та 1% щомісячної комісії.

Розрахунок рентабельності будівництва житло-
вого комплексу є важливим завданням для інвесто-
рів, які планують вкладати свої кошти в цю сферу.
Для визначення рентабельності будівництва необхід-
но врахувати всі витрати на придбання землі, про-
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Рис.1. Схема житлового комплексу «Авіньйон» в м. Одеса  для орієнтації за секціями

Рис . 2. Технологічне рішення, що використано для огороджувальних конструкцій . 1- сталевий каркас, 2-
пінополістеролбетон, 3- незнімна опалубка
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Таблиця 1. 
Фактори і рівні варіювання факторів експерименту

Таблиця 2. 
Витрати на будівництво залежно від тривалості будівництва 

Рис. 3. Рентабельність будівництва житлового комплексу з урухуванням різних значень та сполучень факторів 
при 10% кредита годових



ектування, будівництво та обладнання житлового
комплексу. Також необхідно розрахувати очікувану
середню стоїмось для кожного типу квартир, а також
прогнозовану кількість власників або орендарів.
Операційні витрати, такі як заробітна плата персона-
лу, обслуговування обладнання та ремонт, також
повинні бути враховані. Чистий прибуток від житло-
вого комплексу визначається як різниця між дохо-
дом від продажі або оренди та операційними витрата-
ми. Рентабельність може бути визначена як відно-
шення чистого прибутку від житлового комплексу до
загальної вартості будівництва. Оцінка рентабельно-
сті допоможе інвесторам прийняти рішення про те,
чи є інвестиція в будівництво житлового комплексу
вигідною.

Житловий комплекс включає 46,24 тис. м2 жит-
лової площі на продаж. Доходи за даними

Мінрегіону можуть складать: 19 409 * 46 240 = 897
млн грн. Рентабельність розрахована за формулою:
(Доход - Затрати) / Затрати/ Діаграма зміни рента-
бельності відображено на рисунку 3.  

Висновки
1. Інтенсивність використання робочого часу та

суміщеність будівельних процесів мають високий
вплив на рентабельність будівництва.

2. При використанні кредитних коштів макси-
мальну рентабельність можна отримати за макси-
мальних показників факторів.

3. Значення рентабельності у межах зміни
досліджуваних факторів перебуває у межах від 11.4%
до 41.8%. Різниця складає приблизно 30%. Що є
показовим для урахування представлених планів
будівництва.
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CHANGES IN PROFITABILITY OF THE AVIGNON RESIDENTIAL 
COMPLEX CONSTRUCTION UNDER THE INFLUENCE 

OF ORGANIZATIONAL FACTORS

Abstract. This article is devoted to managing the profitability of the construction of the residential com-
plex "Avignon" in the city of Odessa, located near the seaside, under the condition of changing organi-
zational factors. The residential complex consists of 13 sections arranged in circular shapes, with sports
and children's playgrounds in the middle. Each section has two underground levels of parking, except
for one atypical section for a commercial pavilion with a structural glass facade. The buildings have a
monolithic load-bearing frame, pile foundation, and enclosing structures made of non-removable form-
work using a new technology with the use of foam concrete.
To manage the profitability of construction, project management software and correlation-regression
analysis were used. Modeling was carried out in Microsoft Project, which allows determining the sequen-
ce of tasks, estimating the duration of work, calculating the financial movement schedules, and deter-
mining the necessary resources. Using the COMPEX program, regularities were built on the change in
the intensity of construction financing in accordance with the theory of experimental planning. These
regularities allow controlling the duration of construction by changing the intensity of the use of wor-
king time and the compatibility of construction processes. Thanks to the data obtained as a result of
experimental-statistical modeling regarding the maximum and average intensity of financing, the total
cost of construction was determined, taking into account the use of credit funds. Further, when calcula-
ting the profitability of construction, the amount obtained as a result of the dependence of construction
on all selected factors was used. Profitability was calculated depending on the average price per squa-
re meter according to the data of the Ministry of Regional Development. As a result of the research, it
was determined that when changing organizational factors (the intensity of the use of working time and
the compatibility of processes), the profitability of the construction of the "Avignon" residential com-
plex changes from 11.4% to 41.8%.
Keywords: construction profitability, organizational factors, experimental-statistical modeling, inno-
vative technology, building solutions, project management, non-removable formwork.
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