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Стаття присвячена обґрунтуванню ролі та значення маркетингу при реалізації деве-
лоперського проєкту базуючись на систематизації досліджень науковців, праці яких є 
дотичними до вивчення цього аспекту маркетингу. Встановлено, що девелопмент 
дозволяє посилити контроль на усіх стадіях розробки та реалізації інвестиційного 
проєкту, а отже орієнтований на підвищення його ефективності. Досліджено наукові 
праці, присвячені девелоперській діяльності в Україні, визначенню її особливостей з вра-
хуванням вітчизняної специфіки. Встановлено, що одним з напрямків покращення деве-
лоперської діяльності є вдосконалення її маркетингової складової. Розглянуто погляди 
науковців на функції маркетингу та їх систематизацію. Досліджено прояви функціо-
нальної значущості маркетингу як основи ефективності девелоперської проєкту на 
всіх його стадіях (стадії ініціації, планування, впровадження та просування девелопер-
ського проєкту).
Ключові слова: маркетинг, ринок нерухомості, девелопмент, девелоперський проєкт, 
функції маркетингу.

The article is devoted to substantiate the meaning of marketing as the basis of the success of 
the development project based on the systematization of research by scientists who studied 
the importance of marketing in modern conditions. The main methods of research were the 
methods of analysis and logical generalization, which were used to systematize the views of 
scientists and form their own vision regarding the functional significance of marketing for the 
development project. It has been established that development is the most effective form of 
organization and management of an investment and construction project. It has been proven 
that the formation of development companies is one of the dominant trends in the domestic 
real estate market in recent years. Development unites the participants of the investment 
process, which contributes to the strengthening of control at all stages of the development and 
implementation of the investment project, and therefore is aimed at increasing its efficiency. 
Scientific works devoted to development activity in Ukraine, determination of its features, taking 
into account domestic specifics, were studied. It has been established that one of the directions 
for improving the development activity is the improvement of its marketing component. The 
views of scientists on the functions of marketing in modern conditions for enterprises striving 
to be competitive in the market are considered. Among them are marketing research, product 
and price management, product promotion management, distribution and sales, marketing 
activity management, etc. The peculiarities of the application of marketing in the process of 
development and implementation of projects, including development ones, are determined. 
It is established that the development project goes through four main stages, including the 
project initiation stage, the planning stage, the development project implementation stage, and 
the stage of its promotion. The effectiveness of the stages of the development project largely 
depends on the quality and reliability of the information obtained in the process of marketing 
research, the adequacy of the chosen communication tools between the participants, and the 
market promotion strategy. Manifestations of the functional significance of marketing as the 
basis of the effectiveness of the development project at all its stages have been studied.
Key words: marketing, real estate market, development, development project, marketing 
functions

Постановка проблеми. Сучасний етап функ-
ціонування ринку нерухомості України характе-
ризується обумовленою економічними реаліями 
появою та розвитком девелоперського бізнесу, що 
є проявом поступового вдосконалення ефектив-
ності діяльності учасників ринку. Залучення деве-
лопера на усіх стадіях девелоперського проєкту 
дозволяє посилити контроль над його реалізацією 
та дає змогу підвищити його ефективність.

Водночас, в умовах нестабільності та дина-
мізму девелоперські компанії мають демонстру-
вати гнучку реакцію на зміну потреб та запитів 
потенційних клієнтів, що обумовлює необхідність 
дослідження значення маркетингу при розробці та 
реалізації девелоперського проєкту.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Девелопмент як особливу форму діяльності, 
пов’язаної із розробкою та реалізацією інвестицій-
них проєктів в сфері нерухомості, досліджували 
ряд вітчизняних науковців. Білоброва Т. вивчала 
сутність та склад учасників девелоперського 

проєкту на ринку нерухомості, особливості сучас-
ного девелопменту та проблеми його розвитку 
в Україні та за кордоном [1, c. 54–59], Гальцова О., 
Селезньова О., Мельник Н. досліджували роль 
девелоперських компаній на вітчизняному ринку 
нерухомості, особливості професійного девелоп-
менту та основні тенденції його подальшого розви-
тку на вітчизняному ринку нерухомості [2, c. 9–14], 
Кіщенко Т., Гусарова Л., Боліла Н. – механізм 
девелопменту, як відображення методології ціліс-
ного управління розвитком проекту будівництва 
[3], Зайчук С. – питання інтеграції методологічних 
рішень і управлінських практик для підвищення 
ефективності бізнесу в сфері девелопменту 
[4, c. 85–92], Закревський Т. – напрями стратегіч-
ного розвитку девелопменту нерухомості в краї-
нах світу та в Україні, реалізація яких буде спри-
яти економічному зростанню в цій галузі [5].

Серед можливостей (векторів) розвитку деве-
лопменту Закревський Т. зазначає оптимізацію 
внутрішніх процесів девелоперських компаній [5]. 
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Зокрема, потреба в оптимізації стосується й про-
цесів, пов’язаних з маркетинговою діяльністю, яка 
здійснюється в ході розробки та реалізації деве-
лоперського проєкту.

Функції та роль маркетингу в сучасних умовах 
досліджували Олексенко Р., Краскова І., Полі-
щук М. [6], Сударкіна С., Маслій О. [7, c. 95–99], Шев-
ченко Н., Давиденко М. [8, c. 41–47], Мотузка О., 
Горобець О. [9], Ярош-Дмитренко Л. [10]. Вод-
ночас, в умовах зростаючої ролі девелопменту 
на ринку нерухомості, роль маркетингу в забез-
печенні ефективності девелоперських проєктів 
потребує уточнення. 

Постановка завдання. Метою дослідження 
є обґрунтування функціональної значущості мар-
кетингу як основи успішності девелоперського 
проєкту на базі систематизації досліджень зна-
чення маркетингу в працях інших науковців.

Виклад основного матеріалу дослідження. 
Розвиток девелопменту на вітчизняному ринку 
нерухомості відзначають як одну з головних тен-
денцій останніх років більшість науковців, що 
займаються його вивченням. 

Білоброва Т., розглядаючи на основі вивчення 
наукових досліджень низки авторів суть поняття 
девелопменту ,наголошує, що вона зводиться до 
вибору оптимального часу для реалізації проєкту, 
використання будівельних ноу-хау, розробки ори-
гінальних фінансових схем, ефективної організа-
ції роботи з підрядниками і, власне, будівництва, 
тобто визначає девелопмент як ефективну орга-
нізацію та управління інвестиційно-будівельним 
проєктом. Авторка наголошує, що для підвищення 
ефективності розвитку українським девелопер-
ським компаніям слід розширювати свою діяль-
ність таким чином, щоб мати змогу по максимуму 
контролювати і об’єднувати під єдиним іменем усі 
стадії девелоперського проєкту [1].

Саме девелопери, за твердженням Гальцо-
вої О., Селезньової О., Мельник Н., в процесі реа-
лізації інвестиційних проєктів у сфері нерухомості 
займають важливе місце через процес об’єднання 
учасників інвестиційного процесу для досягнення 
спільної фінансової мети [2, c.10].

Таким чином, постає важливе завдання пошуку 
напрямків підвищення ефективності девелопер-
ських проєктів, одним з яких є належна організація 
маркетингової діяльності, що обумовлено тими 
функціями, які виконує маркетинг.

Олексенко Р., Краскова І., Поліщук М., розгля-
даючи маркетинг в сучасних умовах, наводять 
наступні його функції: аналітичну (вивчення ринку 
як такого, вивчення споживачів, вивчення фір-
мової структури ринку, вивчення товару, аналіз 
внутрішнього середовища підприємства), вироб-
ничу (організація виробництва нових товарів, 
організація матеріально-технічного забезпечення, 
управління якістю та конкурентоспроможністю 

продукції), збутову (організація системи това-
роруху, провадження цілеспрямованої товарної 
політики, організація сервісу, провадження ціле-
спрямованої збутової політики) функції, а також 
функцію управління (інформаційне забезпечення, 
планування маркетингової діяльності, її організа-
ція та контроль) [6].

Сударкіна С., Маслій О. зазначають, що зоною 
відповідальності маркетингу є цілий ряд функ-
цій, акцентуючи при цьому увагу на управлінській 
функції, яка, за твердженням авторів, покликана 
забезпечувати націленість всіх аспектів бізнесу 
на створення додаткових споживчих цінностей і їх 
реалізацію на конкурентному ринку [7, c. 96].

Шевченко Н. та Давиденко М. розглядають 
функції маркетингу та напрями, які цим функціям 
відповідають:

– функції маркетингових досліджень відповіда-
ють напрями формування маркетингової інформа-
ційної системи, організація і проведення ринкових 
досліджень, організація і про ведення внутрішніх 
досліджень;

– функції розробки заходів цільового марке-
тингу відповідають напрями сегментування ринку, 
вибір цільового сегмента, вибір стратегії охо-
плення ринку, розробка програми функціонування;

– функції управління товаром відповідають 
напрями вибір типу товарної політики, прогнозу-
вання життєвого циклу товару, аналіз продукто-
вого портфеля фірми, управління периферією 
продукту;

– функції управління ціною відповідають 
напрями вибір типу стратегії ціноутворення, вибір 
типу знижок;

– функції управління просуванням відпові-
дають напрями вибір інструментів просування, 
реклама, розробка заходів PR, розробка про-
грами стимулювання збуту, реалізація сценарію 
особистих продажів, реалізація заходів прямого 
маркетингу;

– функції управління розподілом відповідають 
напрями вибір довжини каналу розподілу, вибір 
стратегії розподілу, вибір типу посередників;

– функції управління маркетингом відповіда-
ють напрями розробка стратегії маркетингу, роз-
робка маркетингової програми, аналіз, аудит 
і контроль маркетингу [8].

Маркетинг в процесі розробки та реалізації 
проєктів, в тому числі й девелоперських, широко 
застосовується та має свої особливості.

Мотузка О., Горобець О. вважають, що вико-
ристання інструментів маркетингу в управлінні 
програмами та проєктами в системі проєктного 
менеджменту виконує роль засобу досягнення 
мети проєкту з позиції маркетингової орієнтації, 
тобто максимізації ефективності та прибутковості, 
а також формування клієнтської бази, взаємовід-
носин з клієнтами і збутової мережі [9].
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Цікавим є підхід науковців до визначення 
функцій інструментів маркетингу, які охоплю-
ють процеси формування товарів (розроблення 
проекту, формулювання вигод для інвесторів та 
стейкхолдерів, розроблення презентації проєкту), 
формування ціни та вигод (мотивація інвесторів 
показниками чистої вигоди, мотивація інвесторів 
вартістю проекту на основі співвідношення прибу-
ток / вигоди, мотивація інвесторів вигодами стейк-
холдерів і бенефіціарів), формування стратегії 
просування (реклама та презентація проекту, сти-
мулювання продажів, просування проєкту через 
інтернет-ресурси) [9].

Ярош-Дмитренко Л. вважає для визначення 
ефективності реалізації проекту більш наочним 
врахування відхилень від плану щодо реалізації 

цілей конкретного проєкту, його бюджету, тер-
міну реалізації, а також ступеня задоволення 
клієнта (замовника) проєкту отриманими резуль-
татами [10]. При цьому, авторка використовує 
термін «маркетинговий менеджмент» та вважає, 
що саме він відіграє визначальну роль в процесі 
управління проєктами, адже сприяє взаємодії 
всіх сфер діяльності, дозволяє узгоджувати цілі 
та завдання з метою, адаптувати проєкт до змін 
ринкового середовища, сприяє ефективному роз-
поділу ресурсів, повноважень та відповідальності, 
а також збільшенню прибутковості [10].

На наш погляд, роль маркетингу як основи 
ефективності девелоперського проєкту знаходить 
прояв на всіх стадіях його розробки та реаліза-
ції (рис. 1). Так, на стадії ініціації проєкту активне 

Стадія ініціації 
девелоперського 

проєкту 

Стадія планування 
девелоперського 

проєкту 

Сприяє виникненню ідеї девелоперського проєкту 

Дозволяє попередньо оцінити перспективи втілення 
проектної ідеї 

Дає змогу визначити прогноз отримання вигід від реалізації 
девелоперського проєкту 

Дозволяє деталізувати ідею девелоперського проекту 
відповідно до потреб ринку та цільового сегменту 

Мотивує потенційних учасників девелоперського проекту 
(зокрема, інвесторів) до його реалізації  

Стадія впровадження 
девелоперського 

проєкту 

Сприяє налагодженню стійких взаємних відносин між 
учасниками девелоперського проекту  

Дає змогу ефективно розподіляти ресурси, повноваження і 
відповідальність між учасниками  

Стадія просування 
девелоперського 

проєкту 

Дозволяє адаптувати девелоперський проект до змін 
ринкового середовища  

Дає змогу отримати попередню реакцію зацікавлених сторін 
на можливість впровадження даного проєкту  

Формує сприятливий імідж для просування на ринок 
нерухомості, в т.ч. і в ході реалізації інших проєктів 

Стимулює до налагодження якісних комунікаційних зв’язків 
з потенційними покупцями/орендарями, громадськістю тощо 

Сприяє досягненню запланованих обсягів укладання 
договорів купівлі-продажу / оренди об’єкта 

Стадія 
девелоперського 

проєкту 

Функціональна значущість маркетингу  
як основи ефективності  

девелоперського проєкту 

РЕЗУЛЬТАТ 
мінімізація відхилень від плану 

за цілями 
проєкту 

за строками 
реалізації 

 

за бюджетом 
проєкту 

 

за прибутками 
на інвестиції 

за задоволеністю 
споживачів 

Ефективність девелоперського проєкту 

Рис. 1. Прояви функціональної значущості маркетингу як основи ефективності девелоперського проєкту

Джерело: побудовано авторами
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залучення маркетингових інструментів сприяє 
безпосередньо виникненню ідеї, що найбільшою 
мірою відповідає поточній ситуації на ринку неру-
хомості та запитам потенційних покупців або орен-
дарів, для її подальшої реалізації. Крім того, мар-
кетингові дослідження дозволяють спрогнозувати 
попит на об’єкти нерухомого майна, а отже попе-
редньо оцінити перспективи втілення в життя про-
ектної ідеї – очікувані надходження від проєкту. На 
цій стадії також маркетингові дослідження дозво-
ляють отримати уявлення про очікувану реакцію 
зацікавлених сторін на можливість впровадження 
даного проєкту, що дозволяє своєчасно відмови-
тись від реалізації проєктів, які викличуть значний 
негативний суспільний резонанс та можуть нашко-
дити репутації девелоперів, інвесторів чи інших 
учасників, задіяних у реалізації такого проєкту.

На стадії планування девелоперського про-
єкту завдяки більш детальній оцінці спожив-
чого попиту, аналізу обраних цільових сегментів 
ринку та потреб споживачів, ідея деталізується, 
оформлюється у конкретне проєктне рішення. На 
цій стадії, поряд із визначенням необхідних для 
реалізації проєкту ресурсів, визначаються також 
прогнозовані вигоди від його впровадження, що 
здійснюється саме на основі поглибленого марке-
тингового аналізу. Обґрунтовані та надійні марке-
тингові дослідження, складений на їх основі план 
маркетингу можуть стати дієвими аргументами 
для приваблення ключових учасників девелопер-
ського проєкту, зокрема залучення до його реалі-
зації інвесторів.

На стадії впровадження девелоперського про-
єкту маркетингові інструменти дозволяють нала-
годити стійкі взаємні відносини між його учас-
никами, приймати обґрунтовані рішення щодо 
ефективного розподілу між учасниками ресурсів, 
повноважень та відповідальності, а також адап-
тувати девелоперських проєкт до змін ринкового 
середовища, виникнення яких, з огляду на трива-
лий процес реалізації подібних проєктів, є високо 
імовірним.

На стадії просування девелоперського проєкту 
важлива роль маркетингу полягає у налагодженні 
якісних комунікацій з потенційними покупцями, 
орендарями та громадськістю. Це, в свою чергу, 
дає змогу досягти запланованих обсягів продажу 
чи здачі в оренду об’єктів нерухомого майна, 
а також сприяє створенню сприятливого іміджу 
для просування на ринок нерухомості як об’єктів, 
створених в рамках даного проєкту, так і для реа-
лізації інших проєктів за участю цих учасників.

Все це сприяє покращенню ефективності деве-
лоперського проєкту, яка знаходить вияв у мінімі-
зації відхилень від плану за його цілями, строками 
реалізації, бюджетом та прибутками, а також рів-
нем задоволеності споживачів (покупців/оренда-
рів нерухомого майна).

Висновки. Таким чином, встановлено, що 
розробка та реалізація девелоперського проєкту 
пов’язана із проходженням чотирьох основних 
стадій (ініціації, планування, впровадження та 
просування девелоперського проєкту), ефектив-
ність яких багато в чому залежить від якості та 
надійності інформації, отриманої в процесі здій-
снення маркетингових досліджень, адекватності 
обраних інструментів комунікацій між учасниками, 
стратегії просування на ринку. Це підтверджує 
значимість маркетингу як основи для ефектив-
ності девелоперського проєкту. Зважаючи на таку 
значущу роль маркетингу, подальші дослідження 
мають спрямовуватись на вибір найбільш дієвих 
маркетингових інструментів з точки зору можли-
вості їх застосування в девелопменті. 
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