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Анотація. Постановка проблеми. Дефіцит вільних земельних ділянок, придатних для будівництва, і їх 
висока вартість, особливо в центральних районах великих міст, зумовлюють необхідність зведення висотних 
будівель і освоєння підземного простору. Особливості висотного будівництва проявляються під час вибору 
функціонального призначення висотних будівель, їх об’ємно-планувальних і конструктивних рішень, 
технологій зведення і методів організації виконання робіт. Таким чином, завдання збільшення поверховості 
громадських будинків досить актуальне і потребує подальших досліджень. Разом із тим сьогодні відсутній 
вичерпний науково обґрунтований метод прогнозування тривалості та вартості зведення висотних будівель з 
урахуванням об’ємно-планувальних, конструктивних, організаційно-технологічних рішень. Мета статті. 
Дослідження розвитку методів оцінки, обґрунтування та вибору раціональних організаційно-технологічних 
рішень зведення висотних багатофункціональних комплексів. Висновок. Висунуто наукову гіпотезу, яка 
базується на припущенні, що підвищення ефективності організації та управління процесом висотного 
будівництва може бути досягнуто шляхом розвитку методу формування, оцінювання, обґрунтування та вибору 
організаційно-технологічних рішень зведення висотних багатофункціональних комплексів, спрямованих на 
скорочення тривалості виконання робіт та зниження їх вартості з урахуванням впливу багатьох технологічних, 
технічних, організаційних, часових, вартісних та соціальних факторів. 

Ключові слова: висотний багатофункціональний комплекс, організаційно-технологічне рішення, 
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Аннотация. Постановка проблемы. Дефицит свободных земельных участков, пригодных для 
строительства, и их высокая стоимость, особенно в центральных районах крупных городов, обусловливают 
необходимость возведения высотных зданий и освоения подземного пространства. Особенности высотного 
строительства проявляются при выборе функционального назначения высотных зданий, их объемно-
планировочных и конструктивных решений, технологий возведения и методов организации выполнения работ. 
Таким образом, задача увеличения этажности гражданских зданий является актуальной и требует дальнейших 
исследований. Вместе с тем сегодня отсутствует исчерпывающий научно обоснованный метод 
прогнозирования продолжительности и стоимости возведения высотных зданий с учетом объемно-
планировочных, конструктивных, организационно-технологических решений. Цель статьи. Исследование 
развития методов оценки, обоснования и выбора рациональных организационно-технологических решений 
возведения высотных многофункциональных комплексов. Вывод. Выдвинута научная гипотеза, которая 
базируется на предположении, что повышение эффективности организации и управления процессом высотного 
строительства может быть достигнуто путем развития метода формирования, оценки, обоснования и выбора 
организационно-технологических решений возведения высотных многофункциональных комплексов, 
направленных на сокращение продолжительности производства работ и снижение их стоимости с учетом 
влияния множества технологических, технических, организационных, временных, стоимостных и социальных 
факторов. 

Ключевые слова: высотный многофункциональный комплекс, организационно-технологическое решение, 
обоснование, продолжительность, стоимость. 
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Summary. Problem statement. Deficiency of the free land plots suitable for construction, and their high cost, 
especially in the central regions of the large cities, cause the need of construction of high-rise buildings and 
development of underground space. Features of high-rise construction are shown at a choice of a functional purpose of 
high-rise buildings, their space-planning and constructive decisions, technologies of construction and methods of the 
organization of performance of work. Thus, the problem of increase in number of storeys of civil buildings is actual and 
demands further researches. At the same time today an exhaustive evidence-based method of forecasting of duration 
and cost of construction of high-rise buildings taking into account space-planning, constructive, organizational and 
technological decisions is absent. Purpose. Research of development of methods of an assessment, justification and 
choice of rational organizational and technological solutions of construction of high-rise multipurpose complexes. Con-
clusion. The scientific hypothesis basing  on the assumption is made that increase of efficiency of the organization and 
management of process of high-rise construction can be reached by development of a method of formation, an 
assessment, justification and a choice of organizational and technological solutions of construction of the high-rise 
multipurpose complexes directed on reduction of duration of works and decrease of  their cost taking into account of 
many of technological, technical, organizational, temporary, cost and social factors. 

 
Key words: high-rise multifunctional complex, organizational and technological decision, substantiation, dura-

tion, cost. 
 
Постановка проблеми та її зв’язок із 

науковими і практичними завданнями. 
Вирішення проблеми сталого розвитку су-
часних великих міст, заснованого на прин-
ципах компактності, пріоритету вторинної 
забудови, орієнтації на модернізацію і роз-
виток існуючої інфраструктури, яка зумов-
лена збільшенням кількості міського насе-
лення, недостатністю територіальних ресур-
сів для забезпечення функцій великих міст, 
необхідністю ефективного використання зе-
мельних ресурсів [18–22], потребує розроб-
лення, впровадження сучасних архітектур-
но-планувальних, конструктивних, інженер-
них та організаційно-технологічних рішень, 
протипожежних заходів та санітарно-
гігієнічних якостей у сфері висотного будів-
ництва. 

Аналіз останніх досліджень і публіка-
цій. Розроблення та реалізація концепції ро-
зміщення висотних будинків і споруд в умо-
вах ущільненої міської забудови передба-
чють здійснення формування, оцінювання, 
обґрунтування та вибору раціональних ор-
ганізаційно-технологічних рішень зведення 
висотних багатофункціональних комплексів. 

Мета статті - дослідження розвитку ме-
тодів оцінювання, обґрунтування та вибору 
раціональних організаційно-технологічних 
рішень зведення висотних багатофункціона-
льних комплексів. 

Виклад матеріалу. Ускладнення про-
блем великих міст, пов’язаних із процесами 
урбанізації, постійними змінами у форму-
ванні об’ємно-планувальної структури і за-
будови міст з урахуванням природних чин-
ників і рельєфу території, масштабних спів-
відношень будинків і споруд, формуванні 
виразного силуету міст, потребує вивчення 
зарубіжного і вітчизняного досвіду розмі-
щення та будівництва висотних будівель і 
споруд у міському ландшафтному середо-
вищі та забудові міст і адекватного відобра-
ження світових містобудівних тенденцій у 
проектуванні. 

На сьогодні головними проблемами, 
спільними для всіх великих міст, є збіль-
шення площі житла та кількості квартир, 
поліпшення їх споживчих якостей, знижен-
ня вартості житла та експлуатаційних витрат 
на його утримання; майже повне вичерпання 
селитебних територій у межах міст для тра-
диційного житлового будівництва; незадові-
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льний стан інженерних мереж та систем, 
особливо теплових систем; обмеженість 
пропускної спроможності міських автомобі-
льних шляхів, недостатність шляхопроводів, 
підземних пішохідних переходів; недостат-
ність організованих стоянок особистого ав-
тотранспорту; недостатня забезпеченість 
населення системою об’єктів соціально-
побутового обслуговування [1]. 

Вирішення вищезазначених проблем ве-
ликих міст можливе шляхом зведення висо-
тних будівель, що передбачає ефективне ви-
користання територіальних ресурсів, осво-
єння підземного простору, перетворення 
окремих будівель на міські багатофункціон-
льні поліструктури – висотні багатофункці-
ональні комплекси. При цьому мають бути 
дотримані вимоги щодо надійності та безпе-
чної експлуатації цих об’єктів, а також еко-
номічності. 

Розвязанню науково-прикладної задачі 
обґрунтування техніко-економічних показ-
ників будівельних проектів приділяли знач-
ну увагу дослідники в галузі організації та 
управління будівництвом ще за часів СРСР, 
спочатку для проектів будівництва та рекон-
струкції промислових підприємств, згодом 
для проектів будівництва та реконструкції 
цивільних будівель. 

Пошуку раціональних організаційно-
технологічних рішень будівництва та рекон-
струкції об’єктів промислового і транспорт-
ного призначення присвячено праці 
К. Б. Ганієва, Д. Ф. Гончаренка, О. А. Гуса-
кова, В. А. Давидова, В. М. Кірноса, 
П. П. Олійника, О. М. Пшінька та інших. 

У дослідженнях К. Б. Ганієва [3] одер-
жали розвиток методи вдосконалення орга-
нізації реконструкції та розширення проми-
слових підприємств, запропоновано вдоско-
налені підходи до календарного планування 
із застосуванням різних методів організації 
реконструкції, встановлено залежності між 
капітальними вкладеннями, кошторисною 
вартістю та тривалістю в умовах нового бу-
дівництва та розширення промислових під-
приємств. 

Наукові праці Д. Ф. Гончаренка присвя-
чені розвитку методів формування інженер-
ної підготовки, реконструкції машинобудів-

них підприємств в умовах діючого виробни-
цтва, спрямованих на скорочення тривалості 
виконання робіт, зниження собівартості та 
скорочення трудомісткості будівельно-
монтажних і демонтажних робіт на основі 
врахування ймовірнісного впливу дестабілі-
зуючих факторів, зумовлених діяльністю 
реконструйованих підприємств [4], а також 
організаційно-технологічним аспектам під-
вищення експлуатаційної довговічності ка-
налізаційних тунельних колекторів і магіст-
ральних водогонів [5]. 

О. А. Гусаков [6] досліджував взаємо-
зв’язок технологічності проектних рішень та 
показників їх ефективності. 

У працях В. А. Давидова [7] вивчено 
вплив складності умов реконструкції про-
мислових будівель на організаційно-
технологічні рішення з монтажу (демонта-
жу) будівельних конструкцій та їх техніко-
економічні показники, на основі чого розро-
блено науково-методологічні принципи та 
практичні методи формування, аналізу та 
обґрунтування організаційно-технологічних 
рішень реконструкції промислових будівель 
із метою підвищення ефективності будіве-
льного виробництва та діючих підприємств. 

У дослідженнях В. М. Кірноса [9] роз-
роблено науково-методологічні принципи 
обґрунтування та регулювання тривалості і 
вартості реконструкції, технічного пере-
оснащення та капітального ремонту проми-
слових підприємств на прикладі реконстру-
кції підприємств чорної металургії, що за-
безпечують економічну стабільність роботи 
будівельних організацій, а також їх безпосе-
редню зацікавленість в економії трудових та 
матеріальних ресурсів, застосуванні нових 
технологій та зниженні матеріалоємності 
будівництва. 

П. П. Олійник [11] розробив наукові ос-
нови підготовки прискореного створення 
промислових комплексів. 

Праці О. М. Пшінька [12] висвітлюють 
технології підводного бетонування під час 
ремонту штучних транспортних споруд, що 
забезпечуються за рахунок комплексного 
вирішення технологічних, матеріалознавчих 
та організаційних проблем підводного ре-
монту. 
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Вибору та обґрунтуванню раціональних 
організаційно-технологічних ресурсозбері-
гальних рішень будівництва та реконструк-
ції об’єктів цивільного призначення на 
окремих етапах їх життєвого циклу присвя-
чено праці Г. В. Бадеяна, Д. Ф. Гончаренка, 
Т. С. Кравчуновської, А. В. Радкевича, В. В. Сав-
йовського, В. І. Торкатюка, В. Т. Шаленного, 
К. А. Шрейбера, Л. М. Шутенка та інших. 

Дослідження Г. В. Бадеяна [2] присвяче-
ні розвитку технологічних основ зведення 
монолітних залізобетонних каркасів у висот 
ному житловому будівництві. 

Д. Ф. Гончаренко [5] досліджує техно-
логії ремонту та відновлення каналізаційних 
мереж та систем. 

У працях Т. С. Кравчуновської [10] одер 
жали розвиток наукові основи організацій-
но-технологічного проектування комплекс-
ної реконструкції житлової забудови, що 
забезпечують ефективне використання ре-
сурсів та спрямовані на скорочення трива-
лості виконання робіт і зниження вартості 
будівельної продукції. 

У працях А. В. Радкевича [13] обґрунто-
вано раціональний період відновлення 
об’єктів житлово-комунального комплексу 
завдяки врахуванню впливу низки організа-
ційно-технологічних факторів на трудоміст-
кість робіт. 

Дослідження В. В. Савйовського [14] 
присвячені вдосконаленню організаційно-
технологічних рішень виробництва будіве-
льно-монтажних робіт під час реконструкції 
житлових та громадських будівель завдяки 
врахуванню впливу дестабілізуючих органі-
заційно-технологічних факторів на техніко-
економічні показники проектів реконструк-
ції. 

В. І. Торкатюк [15] розробив принципи 
формування та функціонування організацій-
но-технологічних систем забезпечення на-
дійності зведення багатоповерхових каркас-
них будівель; одержали подальший розвиток 
принципи формування та оцінки проектних 
рішень у будівництві. 

Дослідження В. Т. Шаленного [16] при-
свячені проблемам реконструкції, енерго 
збереження та термомодернізації цивільних 
будівель, практичним вирішенням яких є 

розроблення і впровадження організаційно-
конструктивно-технологічних систем жит-
тєвого циклу цивільних будівель, що забез-
печують раціональне споживання енергоре-
сурсів для свого ефективного функціону-
вання. 

К. А. Шрейбер [17] запропонував удо-
сконалений методологічний підхід до бага-
токритерійної оцінки проектної документа-
ції на реконструкцію житлових будівель з 
урахуванням комплексу технічних та орга-
нізаційно-технологічних рішень для ефекти-
вного використання трудових, матеріально-
технічних і фінансових ресурсів. 

Л. М. Шутенко [18] розвинув теоретичні 
основи оптимізації життєвого циклу житло-
вого фонду. 

Проблемі забезпечення надійності та 
безпечної експлуатації будівель присвячено 
наукові праці А. Д. Єсипенко [8], в яких роз 
роблено концепцію та науково обґрунтовано 
методи попередження і поновлення відмов 
конструкцій, елементів та систем будівель і 
споруд відповідно до нормативно-технічних 
вимог за мінімальних витрат ресурсів. 

Аналіз розглянутих методів оцінювання, 
обґрунтування та вибору раціональних ор-
ганізаційно-технологічних рішень будівниц-
тва та реконструкції об’єктів промислового, 
транспортного і житлово-цивільного приз-
начення дозволяє відзначити необхідність 
попереднього формування сукупності базо-
вих способів зведення об’єктів будівництва 
та формалізації опису капітальних вкладень 
та поточних витрат за кожним із альтерна-
тивних варіантів. 

Для формування сукупності базових 
способів зведення висотних об’єктів доціль-
но застосувати процедури морфологічного 
аналізу, а саме: 

 опис функціональних ознак системи; 
 виявлення максимально повного пе-

реліку функціональних ознак системи; 
 визначення альтернативних способів 

реалізації функцій системи; 
 генерування всіх можливих варіантів 

системи, кожний з яких складається з лан-
цюжка, що містить по одному способу реа-
лізації кожної окремої функції; 

 оцінювання ефективності варіантів, 
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що розглядаються; 
 вибір найкращого варіанта за прийня- 

тим критерієм [6; 10]. 
Визначаючи критерій вибору раціональ-

ного варіанта зведення висотних об’єктів, 
можна застосовувати такі підходи. Перший 
підхід передбачає вибір раціонального рі-
шення шляхом мінімізації витрат ресурсів з 
обов’язковою умовою досягнення заданого 
корисного ефекту. Другий передбачає дося-
гнення максимуму корисного ефекту за за-
даних витрат ресурсів. 

За першим критерієм раціональним ва-
ріантом зведення висотних об’єктів із мно-
жини можливих буде варіант, коли загальна 
вартість висотного будівництва буде міні-
мальною за умови, що загальна площа, яка 
буде отримана в результаті реалізації проек-
ту, буде не меншою заданої величини. 

За другим критерієм раціональним варі-
антом зведення висотних об’єктів із множи-
ни можливих буде варіант, коли загальна 
площа, що буде отримана в результаті реалі-
зації проекту, буде максимальною за умови, 
що загальна вартість реалізації проекту буде 
не більшою заданої величини. 

Таким чином, в існуючих методах оцін-
нювання, обґрунтування та вибору раціона-
льних організаційно-технологічних рішень 
будівництва об’єктів не відображено специ-
фічні особливості процесу висотного будів-
ництва, адже висотні будівлі відрізняються 
висотою (понад 73,5 м) та необхідністю ви-
явлення впливу цього фактора на техніко-
економічні показники, функціональним при-
значенням, формами будівель у плані, конс-
труктивними системами, технічними рішен-
нями, матеріалом конструкцій, а також тех-
нологіями зведення. 

Результати виконаного аналізу наукових 
праць провідних учених і спеціалістів у га-
лузі формування та оптимізації життєвого 
циклу міського житлового фонду дозволили 
зробити висновок про відсутність на сього-
дні вичерпного наукового обґрунтування 
прогнозованих техніко-економічних показ-
ників проектів зведення висотних багатофу-
нкціональних комплексів, яке б ураховувало 
вплив множини організаційно-технологіч- 
них та інших факторів, і потребує подаль-
ших наукових досліджень. 

Згідно з проведеним аналізом літератур-
них джерел висунуто наукову гіпотезу, яка 
базується на припущенні, що підвищення 
ефективності організації та управління про-
цесом висотного будівництва може бути до-
сягнуте шляхом розвитку методу формуван-
ня, оцінювання, обґрунтування та вибору 
організаційно-технологічних рішень зведен-
ня висотних багатофункціональних компле-
ксів, спрямованих на скорочення тривалості 
виконання робіт та зниження їх вартості з 
урахуванням впливу множини технологіч-
них, технічних, організаційних, часових, ва-
ртісних та соціальних факторів. 

Висновки та перспективи подальших 
досліджень. На основі висунутої наукової 
гіпотези, яка узгоджується із запропонова-
ними раніше в працях українських та зару-
біжних дослідників теоретичними положен-
нями щодо обґрунтування показників ефек-
тивності організаційно-технологічних рі-
шень інвестиційно-будівельних проектів, 
сформульовано мету та визначено конкретні 
завдання, які складають основний зміст по-
дальших досліджень (рис.). 
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Рис. 1. Структурно-логічна схема дослідження 
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