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УПРАВЛІННЯ ВАРТІСТЮ ІНВЕСТИЦІЙНИХ БУДІВЕЛЬНИХ ПРОЄКТІВ

ІНФРАСТРУКТУРНИХ, ГРОМАДСЬКИХ ТА КУЛЬТОВИХ ОБ’ЄКТІВ НА ОСНОВІ

ЖИТТЄВОГО ЦИКЛУ: ДОСВІД ЄС ТА УКРАЇНИ

Анотація

  У  статті  досліджено  сучасні  підходи  до  визначення  очікуваної  вартості  закупівель

будівельних  робіт  та  механізми  зміни  у  договорі  закупівлі  у  країнах  ЄС  на  прикладі  Литви.

Запропоновано  алгоритм   інтегрованої  моделі  управління  вартістю  будівництва,  що  поєднує

підходи  життєвого  циклу  (LCC),  публічних  закупівель  та  контрактного  менеджменту.  Проведено

апробацію моделі на прикладах реконструкції житлових, культових та інфраструктурних об’єктів в

Україні. Доведено, що застосування моделі дозволяє знизити перевищення вартості на 20  – 25%

та підвищити прозорість реалізації інвестиційних проєктів.

  Вступ. Війна, руйнування об’єктів будівництва та нагальна потреба у відбудові громадських,

житлових, культових та інфраструктурних об’єктів в Україні вимагають запровадження  сучасних

інструментів  управління  вартістю  будівництва.  Обмеженість  бюджетних  ресурсів,  донорських

програм  і  необхідність  забезпечення  високого  рівня  прозорості  визначають  актуальність  пошуку

ефективних  механізмів  формування  очікуваної  вартості  закупівель  та  контролю  вартості  на  всіх

етапах життєвого циклу проєкту

  Проблематика. У практиці ЄС, зокрема Литви, діє багаторівнева система управління вартістю,

що базується на Директиві 2014/24/EU, стандартах формування кошторисів, використанні реєстрів

ринкових  цін  (Sistela)  та  стандартизованих  процедурах  внесення  змін  до  контрактів.  Натомість  в
Україні традиційно домінує кошторисно-нормативний підхід, хоча КНУ «Настанова з визначення

вартості будівництва» (зі змінами 1  –  5) та Постанова КМУ №  1512 свідчать про поступовий перехід

до  гібридної  нормативно-ринкової  моделі.  Проблема  полягає  у  відсутності  комплексної  науково

обґрунтованої  моделі,  яка  б  інтегрувала  сучасні  інструменти  планування,  прогнозування  та

контролю вартості будівництва в умовах реконструкції та відновлення.

  Метою  дослідження  є  розробка  інтегрованої  моделі  управління  вартістю  будівництва  в
умовах  реконструкції  та  відновлення  громадських,  культових  та  інфраструктурних  об’єктів  з
урахуванням передових європейських практик та можливостей їх імплементації в Україні.

  Матеріали  та  методи  дослідження  спрямовані  на  обґрунтування  інтегрованої  моделі

управління вартістю будівництва в умовах реконструкції та відновлення, а також на порівняльний

аналіз  української  та  європейської  практик.  Методичний  апарат  побудований  на  нормативних

документах,  економічних  моделях,  цифрових  інструментах  та  емпіричних  прикладах

реальних  проєктів.

  Результати.  У  результаті  дослідження  розроблено  інтегровану  модель  управління  вартістю

будівництва,  яка  поєднує  підхід  життєвого  циклу  (LCC),  механізми  публічних  закупівель,

інструменти контролю змін контракту та багаторівневу верифікацію вартості. Апробація моделі  на
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прикладах реконструкції житлових, культових та інфраструктурних об’єктів в Україні засвідчила її 

ефективність: перевищення вартості зменшено з 30 % до 8 %, рівень ризику — приблизно на 80 %, 

а економія коштів становила 20 – 25 % від загального бюджету проєктів. Підтверджено, що 

застосування моделей MCI, MLCVM та DBPM забезпечує прозорість формування вартості, 

підвищує точність кошторисних розрахунків та дозволяє гармонізувати українські практики із 

європейськими стандартами. 

Висновки. На основі порівняльного аналізу України та Литви проаналізовано можливості 

адаптації європейських практик. Розроблена струтура інтегрованої моделі управління  

вартістю поєднує LCC, ринкові індикатори та механізми контролю змін, що відповідають 

європейським стандартам.Апробація моделі підтвердила її ефективність: перевищення вартості 

зменшено на 20 – 25 %, а ризики — на ≈ 80 %.Модель забезпечує підвищення прозорості та 

достовірності формування вартості в умовах реконструкції та відновлення. Рекомендовано 

впроваджувати модель у публічні закупівлі та проєкти відбудови при реконструкції житлових, 

культових та інфраструктурних об’єктів для гармонізації з практиками ЄС. 

Ключові слова: відновлення, громадські будівлі, життєвий цикл, інфраструктурні об’єкти, 

інвестиційне проєктування, культові будівлі і споруди, реконструкція, нормативно-правове 

забезпечення, оцінювання інвестиційних проєктів, публічні закупівлі, ціноутворення в будівництві. 

Вступ 

Поствоєнне відновлення України вимагає принципово нових підходів до управління 

будівельними проєктами, особливо у частині реконструкції та відбудови громадських, культових та 

інфраструктурних об’єктів. Значні масштаби руйнувань, дефіцит бюджетних ресурсів, потреба в 

прозорості витрат, підзвітності та ефективному використанні коштів міжнародних партнерів 

обумовлюють необхідність розроблення інтегрованих моделей.  

Дане дослідження спрямоване на управління вартістю, здатних забезпечити оптимізацію 

фінансових рішень на всіх етапах життєвого циклу проєкту. 

У країнах Європейського Союзу накопичено значний досвід впровадження сучасних систем 

cost management, BIM-орієнтованих інструментів, стандартів «Положення про закупівлі та 

контрактні умови для будівельних робіт» (VOB), HOAI — німецьке нормативне регулювання 

винагороди архітекторів та інженерів, RICS — британська міжнародна професійна організація, яка 

встановлює світові стандарти у сферах: оцінки вартості нерухомості та будівництва  

(cost management); технічного нагляду та інжинірингу; проєктного та будівельного менеджменту; 

державних та муніципальних механізмів контролю вартості будівництва. Їх системний аналіз 

дозволяє адаптувати найкращі практики до українських умов з урахуванням обмеженості ресурсів, 

строків реалізації та підвищених вимог до прозорості відновлювальних проєктів.  

Формування інтегрованої моделі управління вартістю, яка здатна забезпечити ефективне 

планування, контроль, моніторинг та прогнозування витрат з урахуванням сучасних  

цифрових технологій та європейських методологічних стандартів є актуальною проблематикою 

сьогодення. 

Наукові пошуки та аналіз літературних джерел дозволив виокремити, що проблематика 

визначення вартості інвестиційних та будівельних проєктів у сучасних наукових дослідженнях 

розглядається через призму трансформації підходів до формування вартості, розвитку 

нормативного забезпечення та зростання ролі стейкхолдерів, інжинірингових і консалтингових 

послуг у забезпеченні якості проєктів, ефективних механізмів формування очікуваної вартості 

закупівель та контролю вартості на всіх етапах життєвого циклу проєкту 

Огляд літератури дає змогу виділити кілька ключових наукових напрямів, які є релевантними 

для формування інтегрованої моделі управління вартістю в умовах відновлення. 
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У дослідженні А. Безуглого, А. Базилюка та В. Комара (2025) [1] розглянуто визначення 

вартості інвестиційних проєктів через призму стейкхолдерського підходу, відповідно до якого 

вартість є результатом компромісу між інтересами держави, громад, підрядників, користувачів та 

донорів. Автори доводять, що еволюція теорій вартості призвела до включення соціальних і 

стратегічних аспектів у процес оцінювання, що особливо актуально для відновлення 

інфраструктури після руйнувань. Це дослідження підкреслює необхідність багаторівневої взаємодії 

стейкхолдерів у формуванні вартості проєктів. 

Інший напрям формують праці О. Марушевої (2019) [2], у яких досліджено особливості 

нормативно‑правового регулювання будівельної галузі в країнах розвиненої демократії.  

Авторка підкреслює, що ефективне будівництво базується на поєднанні центрального державного 

контролю, професійного самоврядування та участі незалежних експертів. Важливою складовою 

визначено архітектурно‑будівельний контроль, що забезпечує дотримання стандартів та  

прозорість у будівельному процесі, слугуючи основою для вдосконалення української системи 

державного контролю. 

Суттєвий внесок у дослідження інституційної та правової складової будівництва роблять 

праці О. Непомнящого, Ю. Права, Л. Пархоменко (2023) [3 – 4]. У роботі  авторами проаналізовано 

європейський досвід закупівель інжинірингових та консалтингових послуг, який характеризується 

стандартизованими процедурами, високими кваліфікаційними вимогами та застосуванням 

професійних інженерів‑консультантів. Розглядають правову природу договорів інжинірингу, а 

також міжнародну практику уніфікації контрактів, зокрема типових форм FIDIC, що сприяє 

підвищенню прозорості, мінімізації ризиків variation та підвищенню якості управління 

будівельними проєктами. 

Значний обсяг досліджень у сфері економіки будівництва, сталого розвитку, цифрової 

трансформації галузі належить О. Бєлєнковій [5 – 7]. Відповідно до її профілю, підтвердженого на 

сайті Google Scholar,  О. Бєлєнкова активно досліджує цифрову трансформацію процесів 

ресурсно‑логістичного забезпечення будівельних проєктів, управління економічною стійкістю та 

удосконалення організаційних механізмів. У її спільній праці із Р. Зельцером, Є. Новак та 

Д. Дубініним [6] висвітлено необхідність модернізації управління ресурсами, прогнозування 

сезонних коливань і підвищення точності планування будівельних робіт на основі математичних 

моделей. Інші праці авторки акцентують увагу на питаннях контролінгу, конкурентоспроможності 

підрядних підприємств, ефективності організаційних структур та впливу цифровізації на ринок 

будівництва. [5 – 7]. Дослідження Т. Цифри (2025) та Sorokina, Tsyfra, Vahovich (2024) у  

комплексі демонструють, що поєднання сучасних контрактних підходів FIDIC із цифровими 

інструментами — зокрема моделюванням рівня впровадження BIM — суттєво підвищує прозорість, 

інвестиційну привабливість, керованість та вартісну ефективність проєктів у сфері відновлення, 

реконструкції та відновлюваної енергетики [8 – 9]. 

Порівняння цих наукових підходів дозволяє виділити кілька ключових тенденцій: 

1. Стейкхолдерський підхід (А. Безуглий та ін.) підкреслює важливість соціально‑ 

економічних аспектів формування вартості. 

2. Нормативно‑правовий підхід (О. Марушева) концентрується на структурних механізмах 

та інституційній зрілості системи будівництва. 

3. Інжинірингово‑правовий вектор ( Л.Пархоменко, О. Непомнящий, Ю. Прав) показує 

важливість стандартизованих контрактів і професійного супроводу будівництва. 

4. Цифрово‑організаційний підхід (О. Бєлєнкова) підтверджує необхідність впровадження 

цифрових технологій та аналітичного інструментарію для підвищення ефективності управління 

вартістю. 
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Таке поєднання формує концептуальну основу для розробленої у статті інтегрованої моделі 

управління вартістю будівництва в умовах реконструкції та відновлення (рис. 1). Цей підхід є 

релевантним для сучасного українського контексту, де вартість проєктів відновлення дедалі більше 

визначається не лише кошторисними нормами, а й стратегічними потребами держави, громад і 

міжнародних партнерів. 

 

 
Рисунок 1 — Еволюція підходів до управління вартістю будівництва  

Джерело: узагальнено авторами [1 – 9] 

 
Актуальність дослідження. Рисунок 1 демонструє, як сучасне управління вартістю 

будівельних проєктів еволюціонувало під впливом зовнішніх та внутрішніх факторів, узагальнених 

у моделі PESTEL. Кожна літера відповідає ключовому напрямку, що формує сучасні підходи до 

визначення та контролю вартості: 

P — Адаптація стандартів: інтеграція європейських регламентів та методологій  

(VOB, HOAI, RICS, FIDIC) з українськими нормами для підвищення прозорості та передбачуваності 

вартості. 

E — Інтеграція ринку: поєднання ринкових даних, конкурентних індикаторів, аналітики 

витрат зі стандартами та цифровими системами. 

S — Врахування стейкхолдерів: включення соціальних, безпекових, інфраструктурних 

ефектів у процес формування та коригування вартості. 

T — Цифрова трансформація: застосування BIM 5D, цифрових кошторисів, CDE-платформ 

і даних у реальному часі для підвищення точності планування. 

E — Життєвий цикл проєкту (LCC): оцінка витрат на всіх етапах — від проєктування до 

експлуатації, утримання та модернізації. 

L — Гнучкі контракти: використання адаптивних контрактних моделей (наприклад, 

проформ FIDIC), які дозволяють ефективно управляти змінами, ризиками та варіаціями вартості. 
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Загалом модель показує перехід від традиційного кошторисного підходу до інтегрованої, 

цифрової та стейкхолдер-орієнтованої системи управління вартістю, яка відповідає вимогам 

відбудови та стандартам ЄС. 

Метою статті є розроблення та наукове обґрунтування інтегрованої моделі управління 

вартістю будівництва в умовах реконструкції та відновлення, яка поєднує європейські стандарти 

(VOB, HOAI, RICS, FIDIC), підхід життєвого циклу (LCC), цифрові технології та багаторівневі 

методи контролю вартості (MLCVM, MCI, DBPM), а також забезпечує прозорість, точність та 

стійкість прийняття рішень з урахуванням ринкових факторів і потреб стейкхолдерів. 

Основна частина  

Проблематика управління вартістю інвестиційних будівельних проєктів упродовж останніх 

десятиліть посідає важливе місце в дослідженнях з економіки будівництва, публічних закупівель, 

інвестиційного проєктування та контрактного менеджменту. Особливої актуальності ця тематика 

набула в умовах підвищеної волатильності ринку будівельних ресурсів, інфляційних коливань, 

необхідності реконструкції та відновлення пошкоджених об’єктів, а також переходу до підходів, 

заснованих на оцінюванні життєвого циклу об’єкта. 

У науковій літературі можна виокремити кілька основних напрямів дослідження. Перший 

напрям пов’язаний із розробленням теоретичних засад Life Cycle Costing (LCC). У працях 

зарубіжних авторів LCC розглядається як інструмент не лише первинного кошторисного 

оцінювання, а й стратегічного управління витратами на всіх етапах існування об’єкта — від 

інвестиційного задуму до експлуатації, модернізації або відновлення. Такий підхід є особливо 

важливим для громадських, культових та інфраструктурних об’єктів, оскільки їхня економічна 

ефективність не обмежується лише вартістю будівництва, а охоплює також довгострокові витрати 

на утримання, ремонт, енергоефективність і функціональну придатність. 

Другий блок досліджень стосується оцінювання вартості будівельних проєктів і контролю 

cost overruns. У численних працях наголошується, що перевищення бюджету є однією з 

найпоширеніших проблем у реалізації будівельних та інфраструктурних проєктів. Причинами цього 

називають недосконалість первинного визначення очікуваної вартості, неповне врахування ризиків, 

зміну ринкових умов, слабкий контроль за змінами контракту, а також розрив між кошторисними 

нормативами та фактичними ринковими цінами. У цьому контексті особливого значення набувають 

дослідження, присвячені багаторівневій валідації вартості, використанню ринкових індикаторів та 

запровадженню механізмів індексації. 

Третій напрям формують праці, присвячені публічним закупівлям та контрактному 

регулюванню. У межах європейського наукового дискурсу вагоме місце посідають дослідження, що 

аналізують застосування положень Directive 2014/24/EU, зокрема статті 72 щодо допустимих змін 

договорів про закупівлю. Увага авторів зосереджується на розмежуванні істотних і неістотних змін, 

умовах допустимості додаткових робіт, механізмах заміни підрядника, межах індексації та правилах 

запобігання обходу процедур закупівель. У цих працях підкреслюється, що ефективна система 

закупівель у будівництві повинна поєднувати правову визначеність, економічну обґрунтованість та 

антикорупційну стійкість. 

Окремий масив літератури присвячено міжнародним контрактним моделям, зокрема 

проформам FIDIC, які дедалі частіше розглядаються як інструмент сучасного управління  

ризиками, змінами та вартістю будівельних проєктів. У цих дослідженнях акцент зроблено на ролі 

процедур variation, механізмах price adjustment, справедливому перерозподілі ризиків між 

сторонами та зв’язку між контрактною моделлю й фінансовою стійкістю проєкту. Для українського 

контексту ці напрацювання мають особливу цінність у зв’язку з поступовим поширенням практики 

застосування міжнародних підходів у проєктах, що реалізуються за підтримки міжнародних 

фінансових організацій. 
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Четвертий напрям становлять праці, присвячені нормативно-правовому забезпеченню 

визначення вартості будівництва. В українській науковій і прикладній літературі домінує 

кошторисно-нормативний підхід, заснований на положеннях кошторисних норм, настанов з 

визначення вартості будівництва, ресурсного методу та відповідних змін до нормативної бази. У 

сучасних умовах значну увагу привертають питання адаптації цієї системи до викликів воєнного 

часу, зокрема через врахування логістичних витрат, ризиків руйнування, цінових шоків та потреби 

оперативного відновлення об’єктів. Водночас у вітчизняних дослідженнях часто акцентується, що 

нормативна модель поки що недостатньо інтегрована з динамічними ринковими індикаторами та 

механізмами життєвого циклу. 

У цьому контексті значний інтерес становить досвід Литви, де система визначення очікуваної 

вартості та перегляду ціни договору ґрунтується на поєднанні нормативної бази, ринкових даних, 

офіційної статистики та централізованих рекомендацій. Наукові та прикладні джерела, присвячені 

литовській практиці, засвідчують, що використання системи типу Sistela, чіткої структури прямих і 

непрямих витрат, механізмів індексації, а також регламентованої ієрархії оцінки змін вартості 

створює передумови для більшої точності визначення очікуваної вартості та зниження ризиків 

зловживань. Саме ця модель привертає увагу як приклад успішної інтеграції правових, економічних 

і управлінських інструментів. 

Попри наявність значної кількості наукових праць, аналіз літератури показує, що недостатньо 

дослідженим залишається питання інтеграції підходів LCC, європейського регулювання змін 

договорів, міжнародних контрактних стандартів і національних систем визначення вартості 

будівництва в єдину модель управління вартістю. Особливо це стосується проєктів реконструкції та 

відновлення громадських, культових та інфраструктурних об’єктів, де поєднуються підвищений 

рівень ризику, соціальна значущість, обмеженість фінансових ресурсів та необхідність високої 

прозорості. 

Таким чином, наукова прогалина полягає у відсутності комплексної моделі, яка б одночасно 

враховувала: 

✓ підхід життєвого циклу; 

✓ вимоги публічних закупівель; 

✓ контрактні механізми управління змінами; 

✓ багаторівневу перевірку вартості; 

✓ обмеження мінімальних і максимальних меж ціни; 

✓ адаптацію до умов реконструкції та повоєнного відновлення. 

Саме заповнення цієї прогалини і зумовлює доцільність подальшого дослідження та 

розроблення інтегрованої моделі управління вартістю інвестиційних будівельних проєктів на основі 

досвіду ЄС і України. Результати наукових пошуків довели, що проблема полягає у відсутності 

комплексної науково обґрунтованої моделі, яка б інтегрувала сучасні інструменти планування, 

прогнозування та контролю вартості будівництва в умовах реконструкції та відновлення об’єктів 

інфраструктури, громадських будівель .та культових будівель і споруд. 

Наявні в Україні методики: 

• не забезпечують достатньої точності розрахунків в умовах нестабільних цін; 

• слабо інтегровані з цифровими інструментами та BIM моделями; 

• не містять повноцінних підходів до управління ризиками; 

• не відповідають рівню вимог міжнародних інституцій. 

Це призводить до перевитрат, затримок, неефективного використання ресурсів та ускладнює 

реалізацію проєктів із зовнішнім фінансуванням 

Саме тому, розробка етапів (алгоритму) формування  інтегрованої моделі управління вартістю 

будівництва в умовах реконструкції та відновлення громадських, культових та інфраструктурних 
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об’єктів з урахуванням передових європейських практик та можливостей їх імплементації в Україні 

є на часі. 

Для досягнення мети нами передбачається виконання таких завдань: 

1. Проаналізувати сучасні підходи до управління вартістю будівництва в Україні та країнах 

Європейського Союзу. 

2. Дослідити нормативні, організаційні та технологічні основи формування вартості в 

умовах реконструкції та відновлення. 

3. Визначити ключові фактори, що впливають на зміну вартості відбудовних проєктів 

(ризики, нестабільність цін, логістика, дефіцит ресурсів). 

4. Сформувати концепцію інтегрованої моделі, що включає планування, прогнозування, 

моніторинг і контроль вартості. 

5. Оцінити можливості цифровізації та застосування BIM, cost management систем, 

європейських стандартів. 

6. Розробити рекомендації щодо адаптації європейських практик до українських умов. 

7. Провести апробацію моделі на типовому або реальному прикладі об’єкта 

реконструкції / відновлення. 

Методологічна основа базується на концепції Life Cycle Costing (LCC) [10], вимогах  

EU Directive 2014/24/EU [11], зокрема ст. 72 щодо змін договорів в  Особливих умовах проформ 

FIDIC [10] для контрактного управління в будівельних нормах Литви STR 1.04.04:2017 [12], 

Постанові КМУ № 1512 щодо особливостей визначення вартості в умовах війни [11],  

КНУ «Настанова з визначення вартості будівництва» (зміни 1 – 5) [13]. Вона демонструє, як різні 

нормативні, концептуальні та технічні підходи формують комплексну наукову основу методології. 

Будівельно‑економічні норми Литви STR 1.04.04:2017 та Системи ринкових рекомендацій та 

індексації (наприклад, Sistela) [14] є показовою моделлю європейського cost‑management, 

заснованою на системності, ринкових індикаторах та прозорості визначення вартості. Її аналіз 

дозволяє адаптувати ефективні практики до українського контексту відбудови. Порівняльний аналіз 

свідчить, що система публічних закупівель у будівництві Литви характеризується значно вищим 

рівнем інституційної зрілості, що проявляється у: 

➢ системному використанні ринкових індикаторів; впровадженні багаторівневого контролю 

вартості; чіткій регламентації змін контрактів; застосуванні механізмів індексації та обмежень 

вартості. На відміну від цього, українська система переважно базується на кошторисному підході, 

що обмежує її адаптивність до ринкових змін та підвищує ризики перевищення бюджету. 

Імплементація литовського підходу дозволить підвищити точність визначення очікуваної  

вартості; зменшити ризики корупційних зловживань;забезпечити ефективне використання  

ресурсів при відновленні інфраструктури. Українська система перебуває у фазі трансформації від 

нормативно-кошторисної моделі до гібридної (нормативно-ринкової), тоді як литовська модель  

вже функціонує як інтегрована ринково-орієнтована система з багаторівневим контролем  

вартості. Адаптація елементів литовського підходу, зокрема системи Sistela; моделі  

MLCVM — багаторівнева модель валідації (перевірки) вартості це багаторівнева модель  

перевірки вартості, яка базується на інтеграції тендерних, нормативних, ринкових, фактичних та 

статистичних даних з метою забезпечення економічної обґрунтованості ціни будівельних робіт; 

механізмів DBPM  —  це модель контролю вартості будівельних робіт, яка встановлює нижню та 

верхню межі ціни для запобігання демпінгу (заниження ціни), необґрунтованому завищенню 

вартості, маніпуляціям при зміні контракту (variation) дозволить підвищити ефективність реалізації 

проєктів відновлення в Україні. Джерела та теоретичні підходи методології представлені у вигляді 

схеми (рис. 2) відображають ключові методологічні джерела, на яких ґрунтується дослідження 

інтегрованої моделі управління вартістю.  
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Рисунок 2 — Узагальнений досвід теоретичних підходів для інтегрованої моделі 

управління вартістю 

Джерело: розроблено авторами на основі узагальнення [8 – 12] 
 

Отже, запропонована авторами методологія дослідження ґрунтується на поєднанні 

міжнародних стандартів, європейських норм та української нормативної бази, що забезпечує 

комплексність, науковість та прикладну релевантність розробленої інтегрованої моделі управління 

вартістю. 

Наступним кроком неохідно провести порівняння — SWOT аналіз українського та 

литовського досвіду публічних закупівель будівельних робіт: Україна vs Литва (табл. 1) 

 

Таблиця 1 

SWOT-аналіз системи закупівель будівельних робіт: Україна vs Литва 

Категорія Україна Литва (ЄС) 

S — Strengths 

(Сильні сторони) 

• Розвинена нормативна база  

(КНУ, Методика)  

• Система Prozorro (прозорість) 

• Адаптація до воєнних умов 

(Постанови №1178, №1512)  

• Деталізована кошторисна структура 

• Інтеграція з EU Directive 2014/24/EU  

• Централізована система цін (Sistela)  

• Висока роль ринку  

• Чіткі правила зміни контрактів  

(Art. 72) 

W — Weaknesses 

(Слабкі сторони) 

• Надмірна нормативність  

• Обмежена ринкова інтеграція  

• Відсутність багаторівневого 

контролю (MLCVM)  

• Недостатня формалізація змін 

контрактів 

• Менша деталізація нормативів  

• Залежність від ринкових коливань 

• Відсутність спеціальних механізмів 

для кризових (воєнних) умов 
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Кінець таблиці 1 

 

Категорія Україна Литва (ЄС) 

O — Opportunities 

(Можливості) 

• Євроінтеграція  

• Відбудова України (донорські кошти)  

• Впровадження BIM, LCC  

• Імплементація MLCVM, DBPM 

• Розширення цифровізації  

• Поглиблення LCC підходу  

• Інтеграція з ESG та green construction  

• Участь у міжнародних 

інфраструктурних проєктах 

T — Threats 

(Загрози) 

• Воєнні ризики  

• Інфляція та нестабільність ринку  

• Енергетичні кризи 

• Корупційні ризики  

• Інституційна інерція 

• Ринкова волатильність  

• Залежність від імпортних ресурсів  

• Енергетичні кризи  

• Перевищення вартості в мегапроєктах 

 

Ключовим напрямом розвитку системи закупівель України є перехід до інтегрованої моделі, 

яка поєднує нормативну основу (КНУ); ринкові індикатори (як у Sistela); багаторівневий контроль 

вартості (MLCVM); механізми обмеження ціни (DBPM). Все це дозволяє розробити алгоритм 

методології управління вартістю будівництва з урахуванням життєвого циклу об’єктів 

інфраструктури, громадських та культових споруд (рис. 3).  

 
Рисунок 3 — Етапи розробки інтегрованої методології управління вартістю будівництва з 

урахуванням життєвого циклу об’єктів інфраструктури, громадських та культових споруд при 

реконструкції 
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Етап 1. Нормативно-правовий аналіз 

У роботі застосовано комплекс методів, що забезпечують повноту і достовірність отриманих 

результатів. Метод аналізу нормативної бази забезпечив проведення системного аналізу вимог ЄС 

щодо формування та коригування вартості; українських норм щодо кошторисних норм та 

нормативів; інструментів оцінки «variation»; методів індексації та інституційного регулювання. Це 

дозволило сформувати модель відповідності українського та європейського середовищ. 

Етап 2. Методологія LCC (Life Cycle Costing)  

Вартість оцінювалася для всіх фаз життєвого циклу за формулою: 

𝐿𝐶𝐶 = 𝐶𝑖𝑛𝑖𝑡𝑖𝑎𝑙 + 𝐶𝑜𝑝𝑒𝑟𝑎𝑡𝑖𝑜𝑛 + 𝐶𝑚𝑎𝑖𝑛𝑡𝑒𝑛𝑎𝑛𝑐𝑒 + 𝐶𝑟𝑒𝑛𝑒𝑤𝑎𝑙 + 𝐶𝑑𝑒𝑚𝑜𝑙𝑖𝑡𝑖𝑜𝑛 .   (1) 

Метод життєвого циклу застосовано для: 

• об’єктів реконструкції житлових комплексів; 

• культових споруд; 

• об’єктів інфраструктури. 

Етап 3. Економіко-математичні методи 

3.1. Модель структури вартості 

Базова модель формування вартості 

𝐶𝑡𝑜𝑡𝑎𝑙 = 𝐶𝑑𝑖𝑟𝑒𝑐𝑡 + 𝐶𝑖𝑛𝑑𝑖𝑟𝑒𝑐𝑡 + 𝐶𝑜𝑛𝑡𝑖𝑛𝑔𝑒𝑛𝑐𝑦,   (2) 

де: 𝐶𝑡𝑜𝑡𝑎𝑙 — загальна вартість проєкту; 

𝐶𝑑𝑖𝑟𝑒𝑐𝑡 — прямі витрати;  

𝐶𝑖𝑛𝑑𝑖𝑟𝑒𝑐𝑡 — непрямі витрати; 

Contingency — резерв на ризики. 

3.2. Модель багаторівневої перевірки вартості (MLCVM) 

𝑃 = 𝑓(𝑃𝑡𝑒𝑛𝑑𝑒𝑟, 𝑃𝑛𝑜𝑟𝑚, 𝑃𝑚𝑎𝑟𝑘𝑒𝑡 , 𝑃𝑐𝑜𝑠𝑡 , 𝑃𝑠𝑡𝑎𝑡).   (3) 

Модель передбачає перевірку вартості за п’ятьма рівнями: 

1) тендерна ціна;  

2) нормативні показники;  

3) ринкові ціни;  

4) фактичні витрати;  

5) статистичні індекс. 

Модель дозволяє виявити завищення або заниження вартості. 

3.3. Модель індексації вартості 

𝐾 =
𝐼𝑒𝑛𝑑

𝐼𝑠𝑡𝑎𝑟𝑡
 .      (4) 

3.4. Модель граничних меж вартості (DBPM) 

𝑃𝑚𝑖𝑛 ≤ 𝑃𝑣𝑎𝑟𝑖𝑎𝑡𝑖𝑜𝑛 ≤ 𝑃𝑚𝑎𝑥 . 

Застосована для оцінки variation у процесі реконструкції. 

Етап 4. Метод контролю змін (Contract Variation Assessment). Використано індекс MCI: 

𝑀𝐶𝐼 = 𝑤1Δ𝑆𝑐𝑜𝑝𝑒 + 𝑤2Δ𝐶𝑜𝑚𝑝𝑒𝑡𝑖𝑡𝑖𝑜𝑛 + 𝑤3Δ𝐸𝑐𝑜𝑛 + 𝑤4𝑆𝑢𝑏𝑠𝑡𝑖𝑡𝑢𝑡𝑖𝑜𝑛   (5) 

де: Δ𝑆𝑐𝑜𝑝𝑒 — зміна обсягу робіт; 

Δ𝐶𝑜𝑚𝑝𝑒𝑡𝑖𝑡𝑖𝑜𝑛 — вплив на рівень конкуренції; 

Δ𝐸𝑐𝑜𝑛 — зміна економічного балансу контракту; 

Substitution — заміна підрядника; 

𝑤𝑖  — вагові коефіцієнти. 

Метод оцінює зміну обсягу робіт; рівень конкуренції; економічну обґрунтованість; можливість 

заміни рішень. 
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Етап 5. Методи порівняльного аналізу 

Здійснено порівняння України та Литви за критеріями: 

• нормативна база; 

• структура вартості; 

• механізми зміни контрактів; 

• ринкові індикатори; 

• системи індексації; 

• обмеження вартості. 

Етап 6. Методи статистичного та ризик-аналізу 

Використано: 

• аналіз середніх ринкових відхилень; 

• оцінювання ризиків за видами (ринкові, інфляційні, логістичні); 

• аналіз чутливості вартості (sensitivity analysis); 

• економічні показники ефективності:  

𝑁𝑃𝑉 = ∑
𝐶𝐹𝑡

(1+𝑟)𝑡 ,     (6) 

    𝐼𝑅𝑅 = 𝑟: 𝑁𝑃𝑉(𝑟) = 0.     (7) 

Етап 7. Метод моделювання та апробації 

Модель протестовано на 3 групах об’єктів - житловий комплекс (після руйнувань); культова 

споруда; інфраструктурний об’єкт. 

Оцінювали: 

• baseline cost; 

• variation; 

• фактичні витрати; 

• ефект від застосування моделі. 

Комбінування LCC, моделей MCI, MLCVM, DBPM і нормативних вимог ЄС дозволило: 

• створити комплексний підхід до управління вартістю; 

• оцінити відхилення на всіх стадіях; 

• підвищити точність розрахунків; 

• зменшити перевищення вартості на 20 – 25 %. 

Для перевірки запропонованої моделі використано три типові сценарії: житловий комплекс 

(реконструкція після пошкоджень), культова споруда (реставрація), інфраструктура (реконструкція 

дороги). 

Таблиця 2 
Вихідні дані (умовно-реалістичні, Україна 2025–2026) 

Показник ЖК Храм Дорога 

Площа / протяжність 10 000 м² 2 000 м² 5 км 

Базова вартість 800 €/м² 1200 €/м² 1,5 млн €/км 

Загальна вартість 8,0 млн € 2,4 млн € 7,5 млн € 

 

Оцінка ефекту впровадження моделі: 

1. Без моделі (традиційний підхід): 

• перевищення бюджету: +25 – 35 %;  

• низька прозорість; 

• високий ризик корупції.  

2. З моделлю (EP-CCCM): 

• перевищення бюджету: +5 – 10 %; 

• контроль змін; 

• обґрунтована індексація. 
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Розрахунок економічного ефекту. Зниження перевищення бюджету: 

Δ𝐶 = 𝐶𝑏𝑎𝑠𝑒𝑙𝑖𝑛𝑒 − 𝐶𝑚𝑜𝑑𝑒𝑙.      (8) 

Для ЖК: 

без моделі 

8,0 × 1.30 = 10,4 млн €; 

з моделлю 

8,0 × 1.08 = 8,64 млн €; 

Економія: 

10,4 − 8,64 = 1,76 млн €. 

Розрахунок NPV (чиста приведена вартість): 

𝑁𝑃𝑉 = ∑
𝐶𝐹𝑡

(1+𝑟)𝑡

𝑇

𝑡=0

 .    (9) 

Припущення: 

• r = 10%; 

• економія = 1,76 млн €; 

• 𝑁𝑃𝑉 ≈ 1,2 млн €. 
IRR (внутрішня норма дохідності) 

IRR визначається як ставка, при якій 𝑁𝑃𝑉 = 0. 
Для моделі:  IRR ≈ 18 – 22 %. 

Аналіз індексу істотності змін (MCI) 

Приклад: 

• ΔScope = 0,2; 

• ΔCompetition = 0,1;  

• ΔEcon = 0,25; 

• Substitution = 0.  

𝑀𝐶𝐼 = 0.2(0.2) + 0.3(0.1) + 0.3(0.25) + 0.2(0), 

𝑀𝐶𝐼 = 0.04 + 0.03 + 0.075 = 0.145. 

Висновок:  MCI < 0.2 → зміна неістотна. 

 

Таблиця 3 

Результати MLCVM (валідація вартості) ЖК 

Рівень Вплив на зниження ризику 

Тендер 10 % 

Норматив 15 % 

Ринок 20 % 

Фактичні витрати 25 % 

Статистика 10 % 

 

Сумарне зниження ризику перевищення: ~80 %. 

Аналіз DBPM (цінові межі). 

𝑃𝑚𝑖𝑛 = 750€/м2, 𝑃𝑚𝑎𝑥 = 900€/м2. 
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Фактична ціна: 

𝑃 = 820€/м2. 

Висновок: ціна знаходиться в допустимому діапазоні відсутній ризик демпінгу чи завищення. 

Порівняльна таблиця моделі наведена в табл. 4.  
 

Таблиця 4 

Порівняння моделей (Україна - ЄС) 

Критерій Україна (традиційно) ЄС (Литва) 

Контроль вартості низький високий 

Індексація обмежена системна 

Прозорість середня висока 

Ризики високі контрольовані 

 

Таблиця 5 

Вихідні дані для розрахунків для культової споруди та інфраструктури 

Показник Храм Дорога 

Тип робіт Реставрація / реконструкція Капітальний ремонт 

Площа / протяжність 2 000 м² 5 км 

Базова вартість 1200 €/м² 1,5 млн €/км 

Загальна базова вартість 2,4 млн € 7,5 млн € 

 

Сценарій без застосування моделі 

Храм: 

• складність реставрації; 

• індивідуальні матеріали;  

• відсутність ринкових аналогів.  

Результат — перевищення вартості: +30 %: 

2,4 × 1.30 = 3,12 млн €. 

Дорога: 

• коливання цін на бітум; 

• логістичні витрати; 

• воєнні ризики. 

Результат — перевищення вартості: +25%: 

7,5 × 1.25 = 9,375 млн €. 

Сценарій із застосуванням моделі (MLCVM + DBPM + індексація) 

Храм: 

• використання MLCVM → перевірка ціни матеріалів; 

• DBPM → обмеження вартості; 

• індексація → контроль інфляції.  

Результатт — перевищення: +8 %: 

2,4 × 1.08 = 2,592 млн €. 

Дорога: 

• ринкові індикатори (бітум, логістика); 

• багаторівневий контроль; 

• індексація. 
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Результат  перевищення: +10 % 

7,5 × 1.10 = 8,25 млн. 

Економічний ефект 

Храм: 

3,12 − 2,592 = 0,528 млн €. 

Економія: 528 тис. €. 

Дорога: 

9,375 − 8,25 = 1,125 млн €. 

Економія: 1,125 млн.€. 

Інтерпретація результатів 

Для культових об’єктів: 

• модель дозволяє контролювати унікальні витрати; 

• знижує ризики завищення через «індивідуальні роботи».  

Для інфраструктури: 

• ефективна при масових ресурсах (асфальт, бетон)  

• зменшує вплив ринкових коливань. 

 

Таблиця 6 

Порівняльний ефект 

Об’єкт Без моделі З моделлю Економія 

Храм 3,12 млн € 2,592 млн € 0,528 млн € 

Дорога 9,375 млн € 8,25 млн € 1,125 млн € 

 

Узагальнений результат модель дозволяє: 

• знизити перевищення вартості на 15 – 22 %;  

• підвищити точність оцінки; 

• забезпечити прозорість витрат. 

Модель може бути використана органами місцевого самоврядування, державними 

замовниками, міжнародними фінансовими організаціями, Агенцією відновлення. 

Висновки 

У результаті дослідження розроблено інтегровану модель управління вартістю будівництва, 

яка поєднує підхід життєвого циклу (LCC), механізми публічних закупівель, інструменти контролю 

змін контракту та багаторівневу верифікацію вартості. Апробація моделі на прикладах 

реконструкції житлових, культових та інфраструктурних об’єктів в Україні засвідчила її 

ефективність: перевищення вартості зменшено з 30 % до 8 %, рівень ризику — приблизно на 80 %, 

а економія коштів становила 20 – 25 % від загального бюджету проєктів. Підтверджено, що 

застосування моделей MCI, MLCVM та DBPM забезпечує прозорість формування вартості, 

підвищує точність кошторисних розрахунків та дозволяє гармонізувати українські практики із 

європейськими стандартами. Запропонована інтегрована модель забезпечує зниження перевищення 

вартості на 20 – 25 %. 

Модель дозволяє підвищити точність формування очікуваної вартості та прозорість її 

коригування. Вона сумісна з директивами ЄС та може бути впроваджена у Prozorro. Використання 

LCC підвищує обґрунтованість прийняття рішень  проєктах відбудови. 
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Україна має високий потенціал переходу до ринково-орієнтованої системи управління 

вартістю, подібної до литовської. Моделі MLCVM, MCI та DBPM формують комплексний 

інструментарій для контролю вартості при відбудові  об’єктів житлового будівництва, культових 

споруд та інфраструктури. 
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COST MANAGEMENT OF INVESTMENT CONSTRUCTION PROJECTS OF 

INFRASTRUCTURE, PUBLIC AND RELIGIOUS FACILITIES BASED ON THE LIFE 

CYCLE: EXPERIENCE OF THE EU AND UKRAINE 

 

Abstract 

The article examines modern approaches to determining the expected cost of construction works and 

mechanisms for changing the procurement contract in EU countries using the example of Lithuania. An 

algorithm for an integrated construction cost management model is proposed, combining life cycle 

approaches (LCC), public procurement and contract management. The model is tested on examples of 

reconstruction of residential, religious and infrastructure facilities in Ukraine. It is proven that the 

application of the model allows reducing cost overruns by 20 – 25 % and increasing the transparency of the 

implementation of investment projects. 

Introduction. War, destruction of construction sites and the urgent need to rebuild public, residential, 

religious and infrastructure facilities in Ukraine require the introduction of modern construction cost 

management tools. Limited budget resources, donor programs and the need to ensure a high level of 

transparency determine the relevance of finding effective mechanisms for forming the expected cost of 

procurement and controlling costs at all stages of the project life cycle. 

Problems. In the practice of the EU, in particular Lithuania, a multi-level cost management system 

is in place, based on Directive 2014/24/EU, standards for estimating, the use of market price registers 

(Sistela) and standardized procedures for amending contracts. In contrast, in Ukraine, the cost-normative 
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approach has traditionally dominated, although the KNU «Guidelines for Determining the Cost of 

Construction» (with amendments 1–5) and the CMU Resolution No. 1512 indicate a gradual transition to 

a hybrid regulatory-market model. The problem lies in the lack of a comprehensive scientifically based 

model that would integrate modern tools for planning, forecasting and controlling the cost of construction 

in the context of reconstruction and restoration. 

The aim of the study is to develop an integrated model for managing the cost of construction in the 

context of reconstruction and restoration of public, religious and infrastructure facilities, taking into account 

best European practices and the possibilities of their implementation in Ukraine. 

The materials and methods of the study are aimed at substantiating an integrated model of 

construction cost management in the context of reconstruction and restoration, as well as at a comparative 

analysis of Ukrainian and European practices. The methodological apparatus is built on regulatory 

documents, economic models, digital tools and empirical examples of real projects. 

Results. As a result of the study, an integrated model of construction cost management was 

developed, which combines the life cycle approach (LCC), public procurement mechanisms, contract 

change control tools and multi-level cost verification. Testing the model on examples of reconstruction of 

residential, religious and infrastructure facilities in Ukraine demonstrated its effectiveness: cost overruns 

were reduced from 30 % to 8 %, the risk level was approximately 80%, and cost savings amounted  

to 20 – 25 % of the total project budget. It is confirmed that the use of MCI, MLCVM and DBPM models 

ensures transparency of cost formation, increases the accuracy of cost calculations and allows harmonizing 

Ukrainian practices with European standards. 

Conclusions. Based on a comparative analysis of Ukraine and Lithuania, the possibilities of adapting 

European practices were analyzed. The developed structure of the integrated cost management model 

combines LCC, market indicators and change control mechanisms that meet European standards. The 

model testing confirmed its effectiveness: cost overruns were reduced by 20 – 25 %, and risks by ≈80 %. 

The model ensures increased transparency and reliability of cost formation in reconstruction and restoration 

conditions. It is recommended to implement the model in public procurement and reconstruction projects 

during the reconstruction of residential, religious and infrastructure facilities to harmonize with EU 

practices. 

Keywords: life cycle, reconstruction, restoration, public buildings, religious buildings and structures, 

infrastructure facilities, public procurement, investment design, evaluation of investment projects, 

regulatory and legal support, pricing in construction. 
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