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Пропонується створити у місті Одесі «Кор-
поративний науково-технічний комплекс 
містобудівної енергореконструкції «КНТК 
МЕРек» як інноваційну організаційну струк-
туру, яка використовує на практиці нако-
пичений науково-технічний потенціал для 
реконструкції будівель історичної забудови 
Одеси 1820-1920рр. за стандартами енер-
гоефективності. Виконана оцінка якості 
керуючих процесів, як моделювання функції 
календарного планування і управління з роз-
рахунком індексу якості управління. 
Ключові слова: оцінка якості управління; 
календарне планування; корпоративний нау-
ково-технічний комплекс містобудівної енер-
гореконструкції, будівлі історичної забудови.

Предлагается создать в городе Одессе 
«Корпоративный научно-технический 
комплекс градостроительной энергоре-
конструкции «КНТК ГЭРек», как инноваци-
онную организационную структуру, кото-
рая использует на практике накопленный 
научно-технический потенциал для рекон-
струкции зданий исторической застройки 
Одессы 1820-1920гг. по стандартам энер-
гоэффективности. Выполнена оценка каче-

ства управляемых процессов, как моделиро-
вание функции календарного планирования 
и управления, с расчетом индекса качества 
управления. 
Ключевые слова: оценка качества управ-
ления, календарное планирование, корпо-
ративный научно-технический комплекс 
градостроительной энергореконструкции, 
здания исторической застройки. 

It is offered to create in the city of Odessa «the 
Corporate scientific and technical complex town-
planning power reconstruction «CSTC T-PPR», 
as innovative organizational structure which uses 
in practice the saved up scientific and technical 
potential for reconstruction of buildings of his-
torical building of Odessa 1820 … 1920 years 
under standards power efficiency. The estimation 
of quality of operated processes, as modeling 
of function of scheduling and the management, 
including calculation of an index of quality of man-
agement is executed. 
Key words: an estimation of quality of manage-
ment, scheduling, a corporate scientific and tech-
nical complex town-planning power reconstruc-
tion, buildings of historical building. 

Постановка проблемы. В градостроительстве 
проявляется тенденция к интеграции, как в сфере 
материального производства, так и в сфере 
управления. Расширенное воспроизводство тре-
бует дальнейшего повышения уровня разделе-
ния труда, концентрации и специализации строи-
тельного производства, интенсификации обмена 
результатами производственно-хозяйственной 
деятельности. В качестве одной из перспективных 
форм интеграции выступают в градостроительной 
структуре различные комплексы. В процессе фор-
мирования планов социального и экономического 
развития крупных городов все чаще складывается 
ситуация, когда для повышения эффективности 
используемых финансовых, материальных и тру-
довых ресурсов нужна не просто концентрация 
усилий, но и новые прогрессивные формы орга-
низации строительного производства. Нами пред-
лагается создать корпоративные комплексы, име-
ющие различные масштабы, цели, структуру (в 
градостроительной реконструкции – Корпоратив-
ные научно-технические комплексы градострои-
тельной энергореконструкции «КНТК ГЭРек»).

Анализ последних исследований и публи-
каций. Понятие «градостроительное наследие» 
охватывает как отдельные здания, так и крупные 
кварталы, зоны исторических центров и город 
в целом. «Город – это интеграл человеческой 
деятельности, материализованный в архитек-
туре...». Такое емкое определение сложному 

городскому организму дал архитектор А.К. Буров. 
Новый город – мгновенное явление. Раз возник-
нув, он становится исторической категорией в 
процессе своего развития и является объектом 
современного рассмотрения. Ценность истори-
ческого архитектурно-градостроительного насле-
дия определяется следующими положениями: 
а) архитектурные и градостроительные достиже-
ния прошлых эпох являются одной из важнейших 
составляющих историко-культурного наследия; 
б)  памятники истории и культуры, историческая 
архитектурно-пространственная среда обогащает 
облик современных городов; в) наличие сложив-
шихся ансамблей вызывает стремление к гармо-
нии с окружающим контекстом. 

В соответствии с меняющимися социально-
экономическими условиями жизни в городском 
организме закономерно отмирают старые ткани 
и рождаются новые, поэтому обновление горо-
дов происходит последовательно, путем замены 
устаревших материальных фондов и постепен-
ного преобразования на этой основе планиро-
вочной структуры в целом или ее отдельных 
элементов. Целью реконструкции и реставрации 
архитектурно-градостроительного наследия явля-
ется сохранение композиционных и эстетических 
особенностей исторической городской среды. 
Градостроительная реконструкция – это целена-
правленная деятельность по изменению ранее 
сформировавшейся градостроительной струк-
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туры, обусловленная потребностями развития 
и совершенствования. Понятие реконструкции 
городов имеет двоякий смысл. С одной стороны, 
оно отражает процесс развития населенных мест, 
усовершенствование их пространственной орга-
низации, протекающий длительное время. С дру-
гой стороны, это – материальный результат, состо-
яние застройки в данное время. Только поняв эти 
стороны реконструкции в их взаимосвязи, можно 
правильно подойти к оценке задач и установить 
методы переустройства городов. Реконструк-
ция – непрерывный процесс, проходящий в каж-
дом городе по-разному в зависимости от преды-
дущего роста и современных требований. Это 
предопределяет значение города как историче-
ского явления, в котором переплетаются различ-
ные эпохи. И в современном городском организме 
непрерывно изменяются его составляющие [1-10].

Формулирование целей статьи. Предложить 
организационную структуру, использующую на 
практике накопленный научно-технический потен-
циал для реконструкции зданий исторической 
застройки Одессы 1820-1920  гг. по стандартам 
энергоэффективности и выполнить оценку каче-
ства управляемых процессов.

Изложение основного материала. Ведущим 
признаком целесообразности применения коор-
динационных принципов управления выступает 
общность хозяйственных целей и задач, требую-
щая производственной кооперации.

С позиций методологии управления КНТК 
ГЭРек является экономическим объектом нового 
класса, получившим название интеграционного. 
Его специфика вытекает из его комплексности, 
что предполагает:

а) высокий уровень совпадения интересов 
основных производственных организаций, входя-
щих в КНТК ГЭРек при сохранении отраслевой 
принадлежности и соответствующей включен-
ности ее в отраслевые системы планирования, 
финансирования, материально-технического 
снабжения и управления;

б) взаимосвязь хозяйственной деятельности, 
определяющую их зависимость в достижении как 
собственных, так и отраслевых целей, формирую-
щих данный комплекс;

в) территориально обусловленное соци-
ально-экономическое единство, невозможное без 
осуществления согласованной экономической 
политики, свободной от конъюнктурных и ведом-
ственных ограничений.

Таковы самые общие особенности, свидетель-
ствующие о том, что при организации управления 
КНТК ГЭРек нельзя лишь приспосабливать дей-
ствующий хозяйственный механизм, необходим 
поиск новых форм и методов. В сущности, главная 
проблема сегодня – это обеспечение координации 
в деятельности органов управления, относящихся 

к различным звеньям и уровням строительной 
отрасли. Чаще всего предлагают их объединить 
«под общей крышей». Но такие структуры слиш-
ком громоздки, трудноуправляемы, да и не всегда 
реализуемы на практике, особенно в строитель-
стве. Необходимо таким образом организовать 
участников КНТК ГЭРек, чтобы они, реализуя соб-
ственные цели, достигали бы и общих результа-
тов – скажем, с партнерами по строительству тех 
или иных строительных объектов или со смежни-
ками, хотя и не участвующими непосредственно 
в работах, но обеспечивающими их и т. д. Такой 
механизм есть – это координация. Целостность 
КНТК ГЭРек придает не столько пространствен-
ная организация, сколько тот конечный резуль-
тат – продукт производства реконструкции, кото-
рый строителями и создается. Сейчас, когда упор 
делается на экономические рычаги управления, 
уроки пренебрежения координационным управле-
нием по отношению к первичным экономическим 
ячейкам необходимо учитывать.

На законодательном уровне в Одессе дей-
ствуют: Программа поддержки инвестиционной 
деятельности на территории города Одессы на 
2016-2018 годы, принятие которой обусловлено 
необходимостью создания условий для активи-
зации инвестиционной деятельности, направлен-
ной на улучшение среды для ведения деловой и 
экономической деятельности, улучшение общих 
макроэкономических показателей, как следствие 
обеспечение постоянного социально-экономи-
ческого развития города Одессы; и Комплекс-
ная Программа развития строительства в городе 
Одессе на 2013-2018 года, которая направлена 
на решение таких основных проблемных вопро-
сов градостроительной сферы города Одессы, 
как развитие жилищного строительства, а также 
обновление технического состояния объектов 
социально-бытового назначения и инженерно-
транспортной инфраструктуры.

Чтобы успешно развивать КНТК ГЭРек, надо 
учитывать изменения в системе управления город-
ским хозяйством, и случившиеся кардинальные 
изменения в экономике. Особенно это касается 
проблемы с ускорением технического обновления 
сферы производства строительных материалов.

Реконструкция исторической застройки имеет 
большое социально-экономическое значение. Ее 
основные задачи состоят не только в продлении 
срока службы зданий, но и в ликвидации физиче-
ского и морального износа, улучшении условий 
проживания, оснащении жилых зданий современ-
ным инженерным оборудованием, повышении 
эксплуатационных характеристик и архитектурной 
выразительности. В Одессе в контексте между-
народной интеграции к стандартам энергоэф-
фективных зданий действуют городские целевые 
программы: Городская целевая программа вклю-
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чения центральной исторической части застройки 
Одессы к основному списку Всемирного наслед-
ства ЮНЕСКО на 2013-2018 годы и Городская 
Программа энергоэффективности  г. Одессы на 
2013 – 2018 годы [5-10].

В рамках этих программ необходимо выпол-
нить реконструкцию зданий исторической 
застройки Одессы 1820-1920  гг. по стандартам 
энергоэффективности, в которой необходимо 
динамически оценивать результат управленче-
ской деятельности.

Любой общий процесс управления недвижи-
мым объектом исторической застройки состоит из 
управления отдельными взаимосвязанными про-
цессами: организационными, трудовыми, инфор-
мационными и др. Общепринятым способом их 
динамического отображения является календар-
ный план, для формирования которого исполь-
зуют компьютерные программы управления 
проектами. Для реализации функции контроля 
предназначены массивы данных по фактическому 
выполнению работ. На основании контроля фак-
тического состояния выполнения работ формиру-
ются регулирующие воздействия, заключающиеся 
в соответствующем переформировании кален-
дарного плана (закон единства анализа и син-
теза). Таким образом, помимо того, что календар-
ный план отражает динамику выполнения работ, 
он сам является динамически перестраиваемой 
структурой. Это позволяет с определенной перио-
дичностью (день, неделя, месяц), т.е. циклически, 
повторять общие функции управления в комплекс-
ном процессе управления. Последовательность 
действий внутри каждого цикла управления сво-
дится к следующей последовательности:

а) в момент времени t с учетом начальных усло-
вий формируется текущий календарный план;

б) для создания базы сравнения с последую-
щими возможными изменениями текущего плана 
его начальное состояние фиксируется как эта-
лонное;

в) в момент времени t+Δt осуществляется учет 
фактически выполненных работ, т.е. реализуется 
функция контроля по заранее определенным точ-
кам проекта (метод контроля по вехам);

г) сравнение эталонного состояния выполняе-
мых работ с их прогнозируемым состоянием дает 
основу для принятия решения по корректировке 
календарного плана на будущий период;

д) далее цикл управления повторяется в диа-
пазоне t+Δt…t+2Δt вплоть до окончания всего про-
цесса управления.

Полное завершение процесса управления 
характеризуется в календарном плане фиксацией 
фактического выполнения всех работ, как по сро-
кам, так и по стоимости. Естественно, что началь-
ный календарный план и его фактическая реали-
зация будут отличаться, а оценка этого отличия по 

тому или иному критерию будет являться и оцен-
кой управления в целом.

Обоснуем критерий оценки качества управле-
ния, рассмотрим ситуацию, показанную на рис. 1.

По первоначальному плану работа  должна 
быть выполнена в момент времени Тр и по сто-
имости Ср. Фактически данная работа выполнена 
в момент времени Тf и по стоимости Сf. Соответ-
ствующие отклонения от плана определяются как 
ΔТ = Тf – Тр и ΔС = Сf – Ср. Очевидно, что выпол-
нение каждой работы для процесса управления в 
целом имеет определенную ценность, или, дру-
гими словами, потребительскую стоимость. Допу-
стим, что в первом приближении потребительская 
стоимость определяется ее оплатой или просто 
стоимостью затрат.

Рис. 1. Основные характеристики  
выполнения работы: р – план; f – факт.

В целях приведения разновременных стои-
мостей к одному моменту времени используется 
метод дисконтирования, для которого наиболее 
распространенным вариантом является дис-
контирование к началу проекта. Таким образом, 
рассмотренная схема оценки предполагает, что 
оценка качества управления  должна опреде-
ляться расчетом чистых дисконтированных инве-
стиций, которые опосредованно определяют 
современную потребительскую стоимость про-
екта, и чем она выше, тем эффективнее оказался 
процесс управления.

Планируемые чистые дисконтированные инве-
стиции NPIр имеют вид:
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где і – порядковый индекс выполненной работы; 
Е – норма дисконта, по которой ранее оценива-
лась экономическая эффективность проекта.

Фактические чистые дисконтированные инве-
стиции NPIf имеют вид:
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При выполнении отдельных работ их стои-
мость может превысить планируемую стоимость. 
Очевидно, что данное обстоятельство уменьшает 
соответствующую потребительскую стоимость, а 
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поэтому второй член данной расчетной формулы 
входит с отрицательным знаком. В случае, если 
фактическая стоимость оплаты работы оказалась 
меньше запланированной, это значит, что возник 
дополнительный денежный поток, увеличиваю-
щий современную потребительскую стоимость.

Относительная эффективность управления 
в целом определяется отношением фактиче-
ских к планируемым чистым дисконтируемым 
инвестициям:

p

f

NPI
NPI

IQM = .                              (3)

Значение индекса управления колеблется 
около единицы, а его увеличение свидетельствует 
о большей эффективности управления. 

Рассмотрим моделирование функции кален-
дарного планирования и управления, включа-
ющее расчет индекса качества управления на 
примере условного календарного графика, пред-
ставленного на рис. 2 под названием «Реконструк-
ция квартала исторической застройки Одессы».

Несмотря на то, что календарный план явля-
ется динамически развивающейся системой, два 
его события определяются как инварианты этой 
системы, – это общее начало базового плана и 
его общее окончание. Обычно при календарном 
планировании общее начало базового плана 
задается директивно, а общее окончание базис-
ного плана определяется суммированием общего 
начала и нормативно-директивной продолжитель-
ности реконструкции. Как правило, фактическое 
начало реконструкции совпадает с планируемым 
началом, а фактическое окончание реконструк-
ции зависит от фактического выполнения всех 
его работ и в общем случае показывает отклоне-
ние от поставленной цели. Следовательно, опти-
мальное управление должно быть построено так, 
чтобы минимизировать это отклонение. В систе-
мах управления проектами принято, что работы, 
не имеющие длительности и представляющие 
собой только результат свершения некоторого 
события, называются вехами. В соответствии с 
этим на рис. 2 базовое начало и окончание строи-
тельства отображены соответствующими вехами, 
обозначенные треугольниками.

Между началом и окончанием реконструкции 
запланировано выполнение следующих работ 
(табл. 1).

Согласно представленному примеру, все 
перечисленные работы выполняются последова-
тельно. При отображении линейного календар-
ного графика «Реконструкция квартала истори-
ческой застройки Одессы» (рис. 2) используются 
следующие графические средства представле-
ния работ по шкале времени: для отображения 
работы по базовому (эталонному) календарному 
плану используется нижний заштрихованный пря-
моугольник; для отображения текущего состояния 
работы используется верхний не заштрихован-
ный прямоугольник; для отображения выполнен-
ных частей работ используется черная затушевка 
части текущего состояния работы.

Рассмотрим фактическое состояние рекон-
струкции на текущую дату – 15 ноября 2016  г. Из 
эталонного календарного плана следует, что на эту 
дату должна быть полностью выполнена 1-я работа 
(получение разрешений и составление задания на 
проектирование) и на 50% должна быть выполнена 
2-я работа (разработка ПТД). Фактически же, на эту 
дату выполнено 100% 1-й работы (получение разре-
шений и составление задания на проектирование) 
и только 40% объема работы по разработке проек-
тно-технологической документации реконструкции 
квартала исторической застройки Одессы. Так как 
израсходовано 50% времени на выполнение 40% 
объема работы, то следует ожидать, что запланиро-
ванная длительность работы в 90 дней увеличится 
до 113 дней. Это приведет к соответствующему сме-
щению всех сроков последующих работ и задержке 
общего окончания строительства на 23 дня. Таким 
образом, реализация функции контроля позволяет 
не только фиксировать фактическое состояние 
выполнения любой работы, но и формировать про-
гноз по ее дальнейшему выполнению.

Естественно, что задержка окончаний всех 
последующих работ приведет к задержке общего 
окончания реконструкции, она должна рассматри-
ваться как отрицательное явление. Поэтому управ-
ленец, принимающий решение, должен сформиро-
вать такое регулирующее воздействие на систему, 

Таблица 1
Перечень и продолжительность видов работ к календарному плану

№ п/п Наименование работ Продолжительность, дни
1 Общее начало базового плана 01.08.2016
2 Получение разрешений и составление задания на проектирование 60
3 Разработка проектно-технологической документации (ПТД) 90
4 Общая организационно-технологическая подготовка 30
5 Подготовка к реконструкции объектов 30
6 Реконструкция (выполнение строительно-монтажных работ) 235
7 Принятие в эксплуатацию реконструированных объектов 5
8 Общее окончание базового плана 30.10.2017
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которое бы минимизировало негативные послед-
ствия, связанные с несвоевременным выполне-
нием проектных работ. Представляем одно из воз-
можных решений, заключающееся в следующем: 
увеличиваем разработку проектно-технологиче-
ской документации до 113 дней; вводим в связь с 
последующей работой (общая организационно-
технологическая подготовка) с отрицательным 
лагом времени -23 дня, что даст возможность 
параллельного выполнения обеих работ в течение 
23 дней; пересчитываем календарный план и полу-
чаем расписание работ, показанное на рис. 2,Б.

Для реализации предлагаемого регулирую-
щего воздействия необходимо применить адми-
нистративный метод управления, суть которого 
сводится к тому, что срок начала общей органи-
зационно-технологической подготовки остается 
прежним. Введенное корректирующее воздей-
ствие позволило по-новому организовать дости-
жение основной цели, и характеризуется тем, что 
новый календарный план отличается от первона-
чального плана (рис. 2, В).

Рассмотрим, как это отличие оценить в 
ранее введенных экономических категориях. 
Определим норму дисконта. Норма дис-
конта на вложенный в будущую полезность 
капитал определена величиной Е=30%. 
Откорректированный календарный план 
отличается от исходного плана тем, что ито-
говый платеж за выполненные работ по раз-
работке проектно-технологической докумен-
тации будет проведен в 6-м месяце (на 24 
день), а в исходном – в конце 5-го месяца. 
Если сумма платежа равна 200 тыс. грн., то 
его задержка уменьшит дисконтированные к 
началу инвестиции на 1007 грн. Рассчитан-
ный по формулам (1)…(3) индекс качества 
управления IQM = 0,99.

После завершения корректировки теку-
щего плана его можно представить как новый 
базовый план (рис. 2,В), определить следую-
щую дату, на которую назначена проверка, и 
повторить всю процедуру, как описано выше.

Следует отметить, что описанная про-
цедура измерения качества управления 
позволяет динамически рассчитывать 
индекс качества управления от итерации к 
итерации. Более того, по данному индексу 
можно определить и степень ответственно-
сти исполнителей конкретных работ.

Представленная модель оценки каче-
ства управления является адекватной, так 
как базируется на современной концепции 
оценки эффективности инвестиционных про-
ектов. Данная модель в основном обладает 
свойством адаптивности. Однако, для ее 
настройки на более полный оценивающий 
эффект необходимо учесть зависимость 

нормы дисконта от времени. И, наконец, модель 
эффективна, так как позволяет динамически оце-
нивать результат управленческой деятельности и 
по этой динамике формировать достаточно деталь-
ные прогнозы развития управляемого процесса.

Выводы. 1. Предлагается создать в городе 
Одессе «Корпоративный научно-технический ком-
плекс градостроительной энергореконструкции 
«КНТК ГЭРек», как инновационную организацион-
ную структуру, использующую на практике нако-
пленный научно-технический потенциал для рекон-
струкции зданий исторической застройки Одессы 
1820 – 1920гг. по стандартам энергоэффективности. 
2. Выполнена оценка качества управляемых про-
цессов, как моделирование функции календарного 
планирования и управления, включающее расчет 
индекса качества управления. Представленная 
модель адекватна (базируется на современной кон-
цепции оценки эффективности инвестиционных про-
ектов) и эффективна, так как позволяет динамически 
оценивать результат управленческой деятельности.

Рис. 2. Линейный календарный график  
«Реконструкция квартала исторической застройки 

Одессы»: А – базовый;  
Б – с учетом регулирующей корректировки;  

В – новый базовый после 1-й итерации
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