
Постановка проблеми
Девелопмент як економічного явища є складним

процесом створення, управління та реалізації неру-
хомості, що охоплює повний цикл проектування,
будівництва, маркетингу та продажу чи здачі в орен-
ду об'єктів нерухомості. У сучасних умовах будівель-
ний девелопмент відіграє важливу роль у розвитку
міської інфраструктури, забезпеченні житловими та
комерційними об'єктами, а також у формуванні інве-
стиційного середовища.

Основою для розуміння девелопменту є еконо-
мічна теорія капіталу та підприємницької діяльності,
яка розглядає девелопера як суб'єкта ринкових від-
носин, що забезпечує управління та ефективне вико-
ристання ресурсів для створення нової нерухомості.
Існує кілька ключових теоретичних підходів до ана-
лізу розвитку девелоперських процесів:

Інституціональний підхід розглядає девелоп-
мент як частину інституційних ринкових змін, що під
впливом державних регуляторних механізмів і соці-
ально-економічних трансформацій змінюється у від-
повідь на зовнішні виклики. Девелоперська діяль-
ність розвивається в межах правового поля, яке рег-
ламентує забудову, землеустрій і екологічні норми.

Економічний підхід: основою цього підходу є
аналіз економічної ефективності проектів, що вклю-
чає оцінку ризиків, інвестиційної привабливості,
управління ресурсами і максимізацію доходів.
Девелоперські проекти розглядаються як засіб ство-
рення доданої вартості через оптимізацію виробни-
чих і фінансових процесів.

Соціологічний підхід акцентує увагу на соціаль-
них наслідках девелоперської діяльності, таких як
розвиток міст, зміна демографічного складу населен-
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ВИЗНАЧАЛЬНІ КОМПОНЕНТИ МЕТОДОЛОГІЧНОЇ ПЛАТФОРМИ
ФОРМУВАННЯ ГОСПОДАРСЬКОГО ПОРТФЕЛЯ ПІДПРИЄМСТВА В

ОНОВЛЕНОМУ ФОРМАТІ СУЧАСНОГО ДЕВЕЛОПМЕНТУ

Анотація. Стаття присвячена аналізу економіко-операційних імперативів формування госпо-
дарського портфеля підприємства-девелопера в будівельній галузі. Успішна стратегія управлін-
ня господарським портфелем вимагає інтеграції фінансових, організаційних та технологічних
аспектів для забезпечення стійкості та конкурентоспроможності бізнесу. У сучасних умовах
девелопмент нерухомості є одним із ключових факторів, що визначає динаміку розвитку під-
приємства, оскільки включає комплексний підхід до управління активами, від планування і
фінансування до будівництва та експлуатації об'єктів. Здійснено аналіз теоретико-методоло-
гічних засад генезису девелопменту на сучасному етапі розвитку будівельного ринку.
Методологічна платформа формування господарського портфеля має базуватися на принци-
пах раціонального управління ресурсами, аналізу ризиків і технологічної оптимізації. Зміни в
девелоперській діяльності передбачають активне використання цифрових інструментів і ком-
плексного підходу до управління житловими, комерційними та індустріальними об'єктами, що
дозволяє максимізувати прибутковість та мінімізувати ризики.
У статті розглянуто основні етапи формування портфеля, такі як стратегічне планування,
вибір об'єктів для інвестицій та їх інтеграція в загальну структуру діяльності підприємства,
здійснено економіко-математичну формалізацію. Для успішного функціонування підприєм-
ства-девелопера важливо забезпечити злагоджену роботу на всіх етапах проєкту — від плану-
вання і фінансування до будівництва і введення об'єктів в експлуатацію. Особливу увагу приді-
лено методам економіко-математичного моделювання (ЕММ) та кількісному аналізу ризиків,
які стали основою для розробки новітніх стратегій управління активами. У дослідженні про-
аналізовано 35 різноманітних методик. Кожна з методик пропонує унікальні інструменти для
ефективного управління девелоперськими проєктами, які дозволяють прогнозувати фінансові
потоки, визначати оптимальні стратегії інвестування та будувати найкращі плани розвитку
портфеля об'єктів нерухомості. Також розглянуто специфічні методи, що використовуються
для оцінки житлових, комерційних та індустріальних об'єктів нерухомості, враховуючи їхні
різні рівні ризикованості та дохідності.
Значущим є те, що оновлена методологічна платформа підходить для адаптації до новітніх
технологій та цифрових інструментів. Це, зокрема, впровадження системи управління про-
єктами, застосування технологій штучного інтелекту для аналізу великих масивів даних та
використання аналітичних інструментів для прогнозування ринкових трендів. Такий підхід доз-
воляє оптимізувати управління активами в умовах мінливої ринкової кон'юнктури. Аналіз
основних компонентів платформи формування господарського портфеля також показав, що
важливими факторами успішної реалізації девелоперських проєктів є швидкість реакції на рин-
кові зміни, гнучкість управлінських рішень та здатність мінімізувати ризики на всіх етапах
проєкту.
Ключові слова: господарський портфель, девелопер, будівництво, операційний менеджмент,
управління ризиками, стратегічне планування, інвестиції, оптимізація ресурсів.



ня, вплив на міську інфраструктуру і екологію.
Девелопмент розглядається як процес, що формує
середовище для життєдіяльності населення і ство-
рює умови для соціальної інтеграції та стабільності.

Аналіз останніх досліджень і публікацій 
Праці, що розглядають різноманітні підходи до

розвитку девелоперської діяльності, пропонують
комплексний аналіз взаємодії різних акторів у про-
цесі розвитку нерухомості та будівництва. Так, Р.
Healey (1992), досліджує комунікативний підхід до
планування міських територій, який базується на
ідеї, що розвиток має бути результатом обговорення
та взаємодії між різними зацікавленими сторонами,
включаючи девелоперів [1]. Автор стверджує, що
міське планування і розвиток є не лише технічним
процесом, а й соціальним, де комунікація відіграє
ключову роль у формуванні рішень щодо забудови
міських територій. Автор досліджує різні моделі еко-
номічного підходу до девелопменту, акцентуючи
увагу на економічних стимулах і ризиках, з якими
стикаються девелопери на різних етапах проектів

У статті M. Ball (1998) розглядається вплив
інституцій на ринок нерухомості Великобританії [2].
Автор досліджує, як нормативні та правові механіз-
ми впливають на розвиток девелоперської діяльно-
сті, підкреслюючи, що формування девелоперських
проектів залежить від законодавчої бази, доступності
фінансових ресурсів та наявних регуляторних вимог.
Ball також аналізує взаємозв'язок між державними
політиками і економічними факторами, що фор-
мують умови для розвитку девелопменту.

S. Guy і J. Henneberry (2002) у своїх працях [3; 4]
досліджують інституційний контекст розвитку деве-
лоперських проектів. Вони аналізують взаємодію
девелоперів із державними органами, банками, інве-
сторами та іншими ключовими гравцями ринку.
Книга пропонує поглиблений аналіз того, як різні
інституції впливають на процес розвитку нерухомо-
сті, підкреслюючи значення співпраці між приват-
ним сектором і державними структурами у форму-
ванні успішних девелоперських проектів.

Загалом, ці праці демонструють значну роль
інституційних факторів у розвитку девелопменту, що
включає нормативні, соціальні та економічні аспек-
ти, які визначають динаміку ринку нерухомості та
будівництва.

Adams, D., & Tiesdell, S. (2013) у книзі [5] аналі-
зують економічну раціональність у прийнятті рішень
під час планування й реалізації девелоперських про-
ектів, а також обговорюється вплив економічних
умов на міський розвиток.

Результата досліджень Geltner, D., Miller, N. G.,
Clayton, J., & Eichholtz, P. (2014) є класичним підруч-
ником [6], який охоплює економічні аспекти інвести-
цій у нерухомість, зокрема методи оцінки девело-
перських проектів, ризики та вигоди інвестицій у
будівельні проекти.

Попри наявність численних досліджень форму-
вання господарського девелопера [7-29], все ще зали-
шаються невирішеними такі ключові проблеми як:
забезпечення стійкості в умовах економічної неста-
більності, ефективне управління ризиками, інтегра-
ція цифрових технологій у всі етапи девелоперських
проектів, а також оптимізація фінансових і організа-

ційних ресурсів для максимізації прибутковості.

Мета статті полягає в дослідженні ключових
елементів методологічного підходу до формування
господарського портфеля підприємства в умовах
сучасного девелопменту, з акцентом на інтеграцію
методологічних рішень і управлінських практик для
підвищення ефективності бізнесу.

Виклад основного матеріалу
На сучасному етапі розвитку будівельного

ринку, девелопмент зазнав суттєвих змін під впливом
глобалізації, цифрової трансформації та соціально-
економічних трансформацій. Основні тренди, що
впливають на генезис девелопменту, включають:

• Цифровізація: Впровадження цифрових тех-
нологій, таких як BIM (Building Information
Modeling), автоматизація управлінських процесів,
онлайн-продажі та маркетинг, впливають на ефек-
тивність девелоперських проектів і спрощують про-
цес планування та контролю.

• Екологізація: Підвищена увага до екологіч-
них стандартів та енергоефективності проектів є
ключовим фактором сучасного девелопменту.
Використання екологічних матеріалів і технологій
стало невід'ємною частиною будівельних проектів.

• Публічно-приватне партнерство: Деве ло пер -
ські проекти все частіше реалізуються у співпраці
між державними органами і приватними компанія-
ми, що дозволяє зменшити ризики і підвищити ефек-
тивність.

Економіко-математична формалізація процесу
формування портфеля девелопера передбачає вико-
ристання математичних моделей для оптимізації
вибору об'єктів для інвестицій та їх інтеграції в
загальну структуру діяльності підприємства.
Формалізацію можна подати у кілька основних ета-
пів:

1. Аналіз інвестиційних можливостей:
Для кожного об'єкта девелопменту визначаєть-

ся можливий дохід (D) та ризик (R), пов'язаний із
інвестиціями.

Модель оцінки можна представити як функцію
корисності, що залежить від доходу та ризику:

U = f (D, R), 
де U — рівень корисності інвестиції.
2. Оцінка вартості об'єкта (V):
- Вартість кожного об'єкта девелопменту оці-

нюється на основі поточних витрат і прогнозованих
грошових потоків (NPV – чиста приведена вартість):

де CFt — грошовий потік у період t, r — ставка
дисконту, C — початкові витрати на проєкт, TT  — тер-
мін проєкту.

3. Формування інвестиційного портфеля:
- Мета девелопера — максимізувати прибутко-

вість портфеля за прийнятного рівня ризику. Модель
оптимізації можна представити як задачу максиміза-
ції:

де xi — частка інвестицій у кожен об'єкт, Di —
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очікуваний дохід, Ri — ризик, α— коефіцієнт ризику.
4. Інтеграція об'єктів у загальну структуру

діяльності:   
- Інтеграція об'єктів у структуру підприємства

включає вибір оптимальної стратегії управління
ресурсами та будівництвом. Для цього можна засто-
сувати методи лінійного програмування:
  

де ci — витрати на управління об'єктом, vi —
змінна, що вказує, чи буде проєкт реалізовано.

5. Оцінка ефективності портфеля:
- Ефективність портфеля вимірюється через

коефіцієнт ризику та доходності портфеля:
Sharpe Ratio = (Rp - rf) / p, де Rp — середня

доходність портфеля, rf — безризикова ставка, σp —
стандартне відхилення портфеля.

Ця математична модель дозволяє девелоперу
оптимізувати вибір об'єктів для інвестування та інте-
грувати їх у структуру діяльності для досягнення
максимальної ефективності.

У процесі реалізації девелоперських проектів
надзвичайно важливим є вибір ефективних методик
для їх оцінки. Враховуючи різноманітність факторів,
що впливають на успіх проекту, необхідно застосову-
вати комплексний підхід до аналізу. Це включає як
фінансові аспекти, такі як чиста приведена вартість
(NPV) або внутрішня норма прибутковості (IRR),
так і оцінку ризиків, ресурсів, строків окупності та
ринкових умов. Використання сучасних методів доз-
воляє девелоперам більш точно прогнозувати
результати проектів, мінімізувати ризики та оптимі-
зувати використання ресурсів.

Зважаючи на це, розробка чіткого інструмента-
рію для оцінки девелоперських проектів стає
обов’язковою передумовою їхнього успішного впро-
вадження. У таблиці 1 наведено ключові методики
оцінки проектів, що широко застосовуються у прак-
тиці девелопменту. Вони дозволяють не лише об’єк-
тивно оцінити доцільність інвестицій, а й забезпечи-
ти управління проектами на кожному етапі їхньої
реалізації.
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Таблиця 1
Ключові методики оцінки проектів як визначальні компоненти методологічної платформи формування господарського

портфеля підприємства-девелопера [11-29]
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Продовження Таблиці 1



Формування господарського портфеля для
девелоперських компаній є ключовим елементом у
досягненні їх довгострокової конкурентоспроможно-
сті та фінансової стійкості. Сучасний ринок нерухо-
мості постійно змінюється під впливом макроеконо-
мічних факторів, технологічного прогресу та зро-
стаючих вимог до екологічної стійкості. У таких
умовах девелоперські компанії повинні адаптуватися
до нових викликів, впроваджуючи ефективні страте-
гії управління своїм господарським портфелем.

Однією з ключових перспектив розвитку є вико-
ристання цифрових технологій для оцінки інвести-
ційних ризиків і управління проектами. Це включає
застосування аналітичних інструментів для моніто-
рингу ринкових умов та оптимізації ресурсів. Іншою
важливою тенденцією є зміщення фокусу на проекти
зі стійким екологічним впливом, що дозволяє компа-
ніям не лише відповідати регуляторним вимогам, але
й залучати інвесторів, які орієнтуються на принципи
сталого розвитку.

Адаптивність девелоперських компаній до
нових умов ринку також залежить від їх здатності
диверсифікувати свій портфель, включаючи різні
типи нерухомості – житлову, комерційну та індустрі-
альну. Це забезпечує стабільність компаній під час
ринкових коливань і дозволяє мінімізувати ризики,
пов'язані з економічною нестабільністю.

Висновки
Генезис девелопменту на сучасному етапі роз-

витку будівельного ринку базується на поєднанні
економічних, соціальних та інституційних факторів.
Сучасний девелопмент адаптується до нових викли-
ків ринку, таких як цифровізація та екологізація, вод-
ночас зберігаючи свою основну мету — створення
високоякісних об’єктів нерухомості, які відповідають
потребам суспільства та економіки

Для вивчення розвитку девелопменту засто-
совуються різноманітні методологічні інструмен-
ти. Економіко-математичне моделювання викори-
стовується для прогнозування прибутковості про-
ектів, оцінки ситуації на ринку нерухомості та
аналізу економічної ефективності девелоперських
ініціатив. SWOT-аналіз допомагає виявити сильні
і слабкі сторони проектів, а також оцінити зовніш-
ні можливості та загрози, які можуть вплинути на
їх реалізацію. Сценарний аналіз дозволяє моделю-
вати потенційні варіанти розвитку проектів за
умов ринкової невизначеності та зовнішніх факто-
рів, таких як економічні кризи чи зміни в законо-
давстві.

Перспективи подальших досліджень у сфері
визначення компонентів методологічної платформи
формування господарського портфеля підприємства
в контексті сучасного девелопменту зосереджуються
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Продовження Таблиці 1



на поглибленому аналізі інтеграції новітніх техноло-
гій та підходів до управління активами. Одним із
ключових напрямів є дослідження впливу цифрових
інструментів, таких як аналітика великих даних і
штучний інтелект, на оптимізацію процесів оцінки
ризиків, підвищення ефективності управління ресур-
сами та прогнозування рентабельності проектів.
Крім того, актуальним є вивчення можливостей
адаптації девелоперських компаній до швидких змін
ринкових умов через більш гнучкі стратегії управлін-
ня портфелем.

Інший важливий напрямок досліджень стосу-
ється інтеграції стійкого розвитку в методологію
формування портфеля, що дозволить не тільки від-
повідати сучасним екологічним вимогам, але й
сприяти залученню інвесторів, орієнтованих на
принципи ESG (екологічні, соціальні та управлінські
критерії). Подальші дослідження також повинні
зосередитися на розробці інструментів для більш
ефективного управління ризиками, які пов'язані з
політичними та економічними змінами на глобаль-
ному ринку, та їх впливом на девелоперські проекти.
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DEFINING COMPONENTS OF THE METHODOLOGICAL PLATFORM FOR
FORMING A BUSINESS PORTFOLIO OF A COMPANY IN THE UPDATED FOR-

MAT OF MODERN DEVELOPMENT

Abstract. The article is devoted to the analysis of the economic and operational imperatives of forming
a business portfolio for a development company in the construction sector. A successful business portfo-
lio management strategy requires the integration of financial, organizational, and technological aspects
to ensure the sustainability and competitiveness of the business. In modern conditions, real estate deve-
lopment is one of the key factors that determines the dynamics of enterprise development, as it includes
a comprehensive approach to asset management, from planning and financing to the construction and
operation of objects. The theoretical and methodological foundations of the genesis of development at
the current stage of the construction market's evolution have been analyzed.
The methodological platform for forming a business portfolio should be based on the principles of ratio-
nal resource management, risk analysis, and technological optimization. Changes in development acti-
vities require the active use of digital tools and a comprehensive approach to managing residential, com-
mercial, and industrial properties, which allows for the maximization of profitability and minimization
of risks.
The article discusses the main stages of portfolio formation, such as strategic planning, selection of
investment objects, and their integration into the overall structure of the enterprise. An economic and
mathematical formalization of the process is also provided. For the successful operation of a develop-
ment company, it is crucial to ensure coordinated work at all stages of the project — from planning and
financing to construction and commissioning of the facilities.
Particular attention is paid to the methods of economic and mathematical modelling (EMM) and quan-
titative risk analysis, which have become the basis for the development of the latest asset management
strategies. The study analyses 35 different techniques. Each methodology offers unique tools for the
effective management of development projects that allow forecasting financial flows, determining opti-
mal investment strategies, and building the best plans for the development of a real estate portfolio. The
specific methods used to value residential, commercial and industrial real estate are also discussed,
taking into account their different levels of risk and return.
It is important to note that the updated methodological platform is suitable for adaptation to the latest
technologies and digital tools. This includes the introduction of a project management system, the use of
artificial intelligence technologies to analyse large amounts of data, and the use of analytical tools to
predict market trends. This approach helps to optimise asset management in a changing market environ-
ment. The analysis of the main components of the business portfolio formation platform also showed
that important factors for the successful implementation of development projects are the speed of res-
ponse to market changes, flexibility of management decisions, and the ability to minimise risks at all sta-
ges of the project.
Keywords: business portfolio, developer, construction, operational management, risk management,
strategic planning, investments, resource optimization.
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