
 ПРОЄКТНОГО 
ВПРОВАДЖЕННЯ СУЧАСНИХ ПІДХОДІВ

В АРХІТЕКТУРНІЙ ПРАКТИЦІ
УПРАВЛІННЯ 

підготував:

КИЇВ -2024

керівник:

Балалаєв Михайло Михайлович

д.т.н., проф. Веренич Олена Володимирівна



   Нинішні реалії вимагають нових підходів до управління
архітектурними проєктами, які реалізовуються архітектурними бюро,
що зіштовхуються з викликами обмежених ресурсів, нестабільної
економічної ситуації та постійних змін у зовнішньому середовищі.
Щоб забезпечити ефективність у таких умовах, необхідно
впроваджувати сучасні методи й автоматизовані системи для
покращення управління проєктами. Саме тому актуальність цієї
роботи визначається потребою розробки інноваційних підходів до
архітектурного проєктування й управління в умовах війни та
післявоєнної відбудови.

Актуальність теми дослідження:



Мета дослідження: Метою дослідження є оптимізація процесів
управління проєктами в архітектурній практиці шляхом впровадження
сучасних методологій, інструментів та технологій для підвищення
ефективності, якості та своєчасності реалізації проєктів на прикладі
створення і запуску архітектурного бюро.

Об’єкт дослідження:  Об'єктом дослідження є мале архітектурне бюро.

Предмет дослідження: Предметом дослідження є оптимізація
управлінських процесів, організаційна структура, маркетинг і фінансові
аспекти діяльності архітектурного бюро в умовах війни та післявоєнної
відбудови.



Проаналізувати теоретичні основи адаптивного
управління архітектурними проєктами в умовах
змін, зумовлених війною, та впровадження гнучких
методологій, таких як Agile та Lean Construction.

Дослідити історичний досвід адаптації
архітектурних проектів до нових умов та виявити
ключові уроки для управління проєктами в умовах
змін. 

Проаналізувати сучасний ринок архітектурних
послуг в Україні і світі, провести порівняльний
аналіз великих і малих архітектурних бюро, а також
їхніх пріоритетних напрямків діяльності в умовах
війни і післявоєнної відбудови.

Розробити проєкт створення архітектурного бюро

Основні завдання дослідження:



Адаптивне управління проєктами передбачає
застосування гнучких методологій, таких як Agile та
Lean Construction, що дають архітектурним бюро
можливість швидко реагувати на зовнішні зміни та
оптимізувати процеси. Впровадження гнучких підходів
дозволяє зменшити середню тривалість проєкту на 15–
20%. Основною метою адаптивного управління є
підвищення загальної ефективності та швидкості
реагування на зміни.

Теоретичні основи адаптивного управління
архітектурними проєктами



Історичний досвід адаптації
архітектурних проєктів

Історичний досвід демонструє, що
архітектурні проєкти завжди адаптувалися
до кризових умов, викликаних
обмеженістю ресурсів або економічними
змінами. Так, після Другої світової війни
відбудова інфраструктури спиралася на
використання локальних матеріалів, що
дозволило значно скоротити витрати. Цей
підхід виявився ефективним і сьогодні
слугує прикладом оптимізації ресурсів у
критичних умовах. Стратегія адаптації та
ефективного використання ресурсів є
важливою складовою стійкого розвитку
архітектурної галузі. У сучасних умовах
даний підхід залишається актуальним,
особливо в умовах постійних змін ринкових
умов і потреби у швидкому відновленні
інфраструктури.



Практичні аспекти управління
проєктами в умовах обмежених
ресурсів
В умовах обмежених ресурсів важливим
фактором успіху проекту є ефективне
управління бюджетом, матеріалами та
людськими ресурсами. Оптимізація
бюджету, зокрема, може бути досягнута за
рахунок застосування альтернативних
матеріалів, наприклад, технологій 3D-друку,
що дозволяє скоротити витрати до 25%.
Крім того, залучення вузькоспеціалізованих
фахівців з чітким розподілом обов'язків
підвищує продуктивність на 20%. В
результаті, оптимізація процесів забезпечує
зменшення загального часу реалізації
проекту на 25%.



Аналіз ринку
архітектурних послуг в
Україні та світі

В Україні попит на архітектурні послуги
демонструє стабільне зростання,
особливо у сегменті відбудови, із
прогнозованим зростанням на 30% до
2025 року. Лише за 2023 рік український
ринок архітектурних послуг зріс на 12%.
На міжнародному рівні 60% нових
проектів включають екологічні
технології, що свідчить про поступове
впровадження стандартів сталого
розвитку.



  К Р И Т Е Р І Й
  

  М А Л І  Б Ю Р О
  

  В Е Л И К І  Б Ю Р О
  

  ЧИСЕЛЬНІСТЬ ПЕРСОНАЛУ
  

  До 10-20 осіб
  

  Понад 50-100 осіб
  

  ТИП ЗАМОВЛЕНЬ
  

  Дизайн квартир, котеджів,
індивідуальні

  проєкти
  

  Великі житлові комплекси, комерційні
  об’єкти

  

  ТРИВАЛІСТЬ ПРОЄКТІВ
  

  Короткострокові проєкти (1-3 місяці)
  

  Довгострокові проєкти (від 6 місяців до
  кількох років)

  

  СПЕЦІАЛІЗАЦІЯ
  

  Вузька спеціалізація, індивідуальний
  підхід

  

  Широкий спектр послуг: від проєктування
  до управління будівництвом

  

  ЗАЛУЧЕНІСТЬ ПРАЦІВНИКІВ
  

  Один або кілька працівників на
проєкті

  

  Команди з різних відділів, залучення
  більшої кількості працівників

  

  ЧАСТКА РИНКУ
  

  Невелика частка на ринку, фокус на
  індивідуальні проєкти

  

  Значна частка ринку, обслуговування
  великих клієнтів та проєктів

  

ПОРІВНЯННЯ АРХІТЕКТУРНИХ БЮРО ЗА РОЗМІРОМ



  Тип проєкту
  

  Частка ринку
  

  Тривалість
  

  Залученість
працівників

  

  Малі проєкти (дизайн
квартир, котеджів)

  

  Приблизно
  25-30% всіх замовлень

на архітектурному
ринку Києва

  

  Короткострокові,
  1-3 місяці

  

  Один
  або кілька

архітекторів, іноді один
фахівець виконує весь

проєкт
  

  Середні проєкти
(малоповерхове

будівництво,
реконструкції)

  

  40-45%
  

  Середньострокові,
  3-6 місяців

  

  Невеликі
  команди, зазвичай 2-5

осіб
  

  Великі проєкти
(житлові комплекси,
комерційні об’єкти)

  

  25-35%
  

  Довгострокові,
  від 6 місяців до

кількох років
  

  Задіяні
  різні відділи бюро,

включаючи
архітекторів, інженерів,
проєктних менеджерів,

  юристів тощо
  

ПОРІВНЯННЯ АРХІТЕКТУРНИХ ПРОЄКТІВ ЗА ЧАСТКОЮ РИНКУ



ОПИС ПРОЄКТУ
Проєкт відкриття архітектурного бюро у Києві, на Великій Васильківській,
передбачає створення сучасного робочого простору з площею 200 кв. м,
орієнтованого на інноваційні архітектурні рішення та управління проектами із
використанням BIM. Відкриття заплановано на 4 лютого 2025 року.

Основні етапи проекту:

Підготовчий етап (аналіз ринку, визначення цілей та підготовка
документації).
Проектування та планування (розробка концепції, дизайну офісу, робочих
креслень).
Закупівля обладнання та матеріалів (складання кошторису, вибір
постачальників).
Ремонт та облаштування офісу (ремонтні роботи, встановлення меблів).
Набір та формування команди.
Розробка системи управління проектами (вибір програмного
забезпечення, налаштування BIM-систем).
Маркетинг та запуск бюро.

ПРОЄКТ СТВОРЕННЯ АРХІТЕКТУРНОГО БЮРО



Місія проєкту:
    Місія архітектурного бюро полягає у сприянні відбудові та розвитку
інфраструктури України через впровадження інноваційних, екологічно стійких
та функціональних архітектурних рішень. Бюро прагне створювати комфортні
й безпечні житлові та комерційні простори, що відповідатимуть найвищим
стандартам якості, інклюзивності та енергоефективності.
Ціль проєкту:
   Ціллю проєкту є створення архітектурного бюро, яке впроваджуватиме
інноваційні підходи в архітектурному проектуванні та управлінні проектами.
Бюро стане конкурентоспроможним учасником ринку архітектурних послуг у
Києві завдяки використанню сучасних технологій, таких як BIM і генеративний
дизайн, а також забезпечить високий рівень якості проектування з акцентом
на екологічну стійкість та інновації.

Термін реалізації — 3 місяці.
Бюджет — 1,5 млн грн.
Кількість реалізованих проектів протягом першого року — мінімум 5 великих
проектів.
Рентабельність діяльності — не менше 15% за результатами першого року
роботи.

Час окупності інвестицій — 1 рік.



Сильні сторони (Strengths)
Слабкі сторони
(Weaknesses)

Можливості (Opportunities) Загрози (Threats)

Вигідне розташування в центрі
Києва для залучення інвестицій

та конкурентоспроможності.

Високі витрати на оренду
та обладнання створюють

фінансовий тиск.

Високий попит на архітектурні
послуги через післявоєнну

відбудову.

Економічна нестабільність та коливання
цін можуть вплинути на фінансові

показники.

Використання технологій BIM і
генеративного дизайну

підвищує якість послуг і знижує
витрати.

Невелика площа офісу
обмежує можливості

масштабування.

Розвиток ринку зелених технологій
і енергоефективних рішень для

розширення спеціалізації.

Висока конкуренція з боку великих
бюро та міжнародних компаній.

Кваліфікована команда з
досвідом реалізації складних
проектів, що сприяє адаптації

до змін.

Фінансова вразливість на
початку діяльності зменшує

гнучкість.

Можливість залучення
міжнародних інвестицій і

партнерств для підвищення
фінансової стійкості.

Потенційні правові зміни вимагають
гнучкості бізнес-моделі та юридичної

підтримки.

Спеціалізація на інноваційних і
стійких рішеннях, що
приваблює клієнтів з

екологічними потребами.

Обмежена кількість
проектів у перший рік

діяльності вимагає
орієнтації на

високоприбуткові проекти.

Розширення партнерських зв’язків
для підвищення

конкурентоспроможності на
ринку.

Ризики, пов’язані з війною, потребують
плану непередбачуваних ситуацій та

віддаленої роботи.

SWOT-АНАЛІЗ



1._Підготовчий етап
     Тривалість: 14 днів
     Дати: 20.11.24 – 09.12.24
2._Проектування та планування
      Тривалість: 16 днів
      Дати: 10.12.24 – 31.12.24
3._Закупівля обладнання та матеріалів
      Тривалість: 18 днів
      Дати: 20.12.24 – 14.01.25
5._Ремонт та облаштування офісу
      Тривалість: 49 днів
      Дати: 20.11.24 – 27.01.25
6._Набір та формування команди
      Тривалість: 45 днів
      Дати: 29.11.24 – 30.01.25
7._Розробка системи управління
проектами    та процесів
      Тривалість: 41 день
      Дати: 10.12.24 – 04.02.25
8._Маркетинг та запуск бюро
      Тривалість: 39 днів
      Дати: 10.12.24 – 31.01.25

Загальна тривалість проекту: 55 днів
Початок проекту: 20.11.24
Кінець проекту: 04.02.25

ЕТАПИ СТВОРЕННЯ ПРОЄКТУ



ФІНАНСОВИЙ
МЕНЕДЖЕР

ГОЛОВНИЙ
АРХІТЕКТОР

ПРОЕКТУ (ГАП)
ЮРИСТ HR-МЕНЕДЖЕР ВИКОНРОБ

СПОНСОР ПРОЕКТУ

КЕРІВНИК ПРОЕКТУ

Посада Основні обов’язки

Спонсор проєкту Надання фінансування, затвердження бюджету і ключових рішень

Керівник проєкту
Загальне управління проєктом, контроль бюджету, управління ризиками, координація роботи

команди

Фінансовий радник Підготовка фінансового плану, контроль витрат, прогнозування фінансових показників

Головний архітектор Розробка архітектурних рішень та дизайну, інтеграція BIM

Юрист Юридичний супровід проєкту, підготовка договорів, забезпечення правового захисту

HR-менеджер Підбір тимчасових фахівців, організація навчання, управління командою

Виконроб
Організація закупівель, вибір постачальників, управління доставкою матеріалів, ремонтні роботи,

влаштування меблів та обладнання

ОРГАНІЗАЦІЙНА СТРУКТУРА ПРОЄКТУ



 1. ПІДГОТОВЧИЙ ЕТАП
2. ПРОЄКТУВАННЯ ТА

ПЛАНУВАННЯ

3. ЗАКУПІВЛЯ
МАТЕРІАЛІВ ТА
ОБЛАДНАННЯ

4. РЕМОНТ ТА
ОБЛАШТУВАННЯ ОФІСУ

5. НАБІР ТА
ФОРМУВАННЯ

КОМАНДИ

6. РОЗРОБКА СИСТЕМИ
УПРАВЛІННЯ ПРОЄКТАМИ

ТА ПРОЦЕСІВ

7. МАРКЕТИНГ ТА
ЗАПУСК БЮРО

1.1. АНАЛІЗ РИНКУ ТА
КОНКУРЕНТНОГО

СЕРЕДОВИЩА

2.1. РОЗРОБКА КОНЦЕПЦІЇ
ОФІСНОГО ПРОСТОРУ 3.1. СКЛАДАННЯ КОШТОРИСУ

4.1. ПОШУК ТА ОРЕНДА
ПРИМІЩЕННЯ

5.1. ПОШУК ТА ВІДБІР
СПІВРОБІТНИКІВ

6.1. ВИБІР ПРОГРАМНИХ ЗАСОБІВ
ДЛЯ УПРАВЛІННЯ ПРОЄКТАМИ

7.1. РОЗРОБКА
МАРКЕТИНГОВОЇ СТРАТЕГІЇ ТА

БРЕНДУВАННЯ

1.2. ВИЗНАЧЕННЯ ЦІЛЕЙ ТА
ЗАВДАНЬ ПРОЄКТУ

2.2. СТВОРЕННЯ ДИЗАЙНУ
ПРИМІЩЕННЯ

3.2. ВИБІР ПОСТАЧАЛЬНИКІВ
ОБЛАДНАННЯ ТА МАТЕРІАЛІВ

4.2. ПРОВЕДЕННЯ ПІДГОТОВЧИХ
РОБІТ У ПРИМІЩЕННІ

5.2. ПРОВЕДЕННЯ СПІВБЕСІД 6.2. РОЗРОБКА СТАНДАРТІВ ТА
ПРОЦЕДУР УПРАВЛІННЯ

7.2. СТВОРЕННЯ ВЕБСАЙТУ ТА
СОЦІАЛЬНИХ МЕРЕЖ

1.3. РОЗРОБКА СТАТУТУ
ПРОЄКТУ ТА ПРОЄКТНОЇ

ДОКУМЕНТАЦІЇ

2.3. РОЗРОБКА РОБОЧИХ
КРЕСЛЕНЬ

3.3. УЗГОДЖЕННЯ ДОГОВОРІВ
ІЗ ПОСТАЧАЛЬНИКАМИ

4.3. ВИКОНАННЯ РЕМОНТНИХ
РОБІТ

5.3. ОФОРМЛЕННЯ ТРУДОВИХ
ДОГОВОРІВ

6.3. НАЛАШТУВАННЯ
КОМУНІКАЦІЙНИХ КАНАЛІВ ТА

ПРОЦЕСІВ

7.3. ПРОВЕДЕННЯ РЕКЛАМНОЇ
КАМПАНІЇ НА СТАРТІ

1.4. ПІДГОТОВКА
ФІНАНСОВОГО ПЛАНУ ТА

БЮДЖЕТУ ПРОЄКТУ

2.4. УЗГОДЖЕННЯ ДИЗАЙНУ ТА
ПЛАНУ З ОРЕНДОДАВЦЕМ ТА

ІНВЕСТОРАМИ

3.4. ЗАКУПІВЛЯ ТА ДОСТАВКА
ОБЛАДНАННЯ ТА МАТЕРІАЛІВ

4.4. ВЛАШТУВАННЯ МЕБЛІВ ТА
ОБЛАДНАННЯ

5.4. ІНСТРУКТАЖ ТА ПЕРВИННЕ
НАВЧАННЯ 6.4. НАЛАШТУВАННЯ BIM-СИСТЕМ 

7.4. ОФІЦІЙНЕ ВІДКРИТТЯ
БЮРО ТА ОРГАНІЗАЦІЯ ПОДІЇ

ДЛЯ КЛІЄНТІВ

П Р О Є К Т  З А П У С К У  Б Ю Р О

WBS-СТРУКТУРА ПРОЄКТУ



Категорія витрат Вартість

Підготовчий етап 16 500 грн

Проектування та планування 23 800 грн

Закупівля обладнання та матеріалів 543 600 грн

Ремонт та облаштування офісу 329 200 грн

Набір та формування команди 23 000 грн

Розробка системи управління 30 200 грн

Маркетинг та запуск 72 300 грн

УПРАВЛІННЯ ВАРТІСТЮ
ПРОЄКТУ

ЗАГАЛЬНА ВАРТІСТЬ ВИКОНАННЯ ПРОЄКТУ ПО ВІДКРИТТЮ АРХІТЕКТУРНОГО БЮРО СКЛАЛА 1 038 600 ГРН
В МЕЖАХ ПОЧАТКОВО ЗАКЛАДЕНОГО БЮДЖЕТУ В 1,5 МЛН. ГРН.



  Ризик
  

  Ймовірність
  

  Вплив
  

  Можливі заходи для
мінімізації

  

Зміна вартості  оренди
приміщення

  Середня
  

  Високий
  

  Укладання довгострокової
орендної

  угоди, використання
резервного бюджету

  

Зміна законодавства   Низька
  

  Високий
  

  Консультації з юристом,
регулярний

  моніторинг змін у
законодавстві

  

Проблеми з програмним
забезпеченням

  Середня
  

  Середній
  

  Впровадження
перевірених технологій,

  створення резервних копій
програмного забезпечення

  

Нестабільність попиту на
послуги бюро

  Висока
  

  Високий
  

  Впровадження активної
маркетингової

  стратегії, залучення нових
клієнтів

  

УПРАВЛІННЯ РИЗИКАМИ



У даній роботі проведено комплексний аналіз процесу створення та
управління архітектурним бюро з акцентом на сучасні методи
проектного менеджменту. Було розроблено проект з відкриття бюро,
що враховує такі ключові аспекти: планування бюджету, розподіл
ресурсів, управління ризиками та інтеграцію інноваційних технологій,
таких як BIM. Деталізована організаційна структура забезпечила
ефективний розподіл обов'язків, що дозволяє мінімізувати ризики та
підвищити якість реалізації проекту.
Завдяки комплексному підходу до управління проектом,
застосуванню гнучких методологій та системи контролю якості,
проект має потенціал стати конкурентоспроможним на ринку
архітектурних послуг у Києві. Проведений SWOT-аналіз допоміг
виявити сильні сторони, можливості, а також ризики та обмеження,
які можуть вплинути на успіх проекту. Результати дослідження
підтверджують доцільність використання сучасних інструментів
управління проектами та їх вплив на ефективність архітектурного
бюро в умовах мінливого ринкового середовища.

Загальні висновки по роботі



Дякую за увагу!


