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РЕАЛІЗАЦІЯ ЦИФРОВОЇ МАРКЕТИНГОВОЇ СТРАТЕГІЇ 
ДЕВЕЛОПЕРА

У статті висвітлено актуальні питання реалізації в сучасних умовах цифрової маркетингової 
стратегії девелопера. Встановлено, що девелопмент є складним видом діяльності, пов’язаним із роз-
робкою та впровадженням інвестиційних проєктів в сфері нерухомості, на ефективність якої зна-
чною мірою впливає маркетингова стратегія девелопера. Доведено актуальність в сучасних умовах 
впровадження в маркетинг девелопера цифрових маркетингових інструментів. Запропоновано полі-
контурну модель реалізації цифрової маркетингової стратегії девелопера з врахуванням інтеграції 
її до загальної стратегії маркетингу. Розглянуто ситуаційний, формувальний, імплементаційний та 
адаптаційно-модифікаційний контури моделі реалізації цифрової маркетингової стратегії девело-
пера, їхню змістовну та інтеграційну складові. Доведено, що застосування запропонованої моделі 
дозволить посилити контроль за ефективністю використання цифрових маркетингових інструмен-
тів та забезпечити своєчасне коригування розробленої цифрової маркетингової стратегії.

Ключові слова: девелопмент, девелопер, маркетинг, стратегія, цифрова маркетингова страте-
гія, полі-контурна модель.

Постановка проблеми. Діяльність будь-яких під-
приємницьких структур, за умови їхньої орієнтації на 
отримання прибутку, багато в чому залежить від кон-
курентоспроможності на ринку, на рівень якої значною 
мірою впливає розробка та реалізація маркетингової 
стратегії. Не виключенням є й девелоперські фірми, 
для яких продумана та ефективна маркетингова страте-
гія має тим більшу значущість, чим з більш складними 
та масштабними інвестиційними проєктами в сфері 
нерухомості девелопер має справу. При цьому важливо 
враховувати, що девелопер найчастіше не зосереджу-
ється на втіленні якогось одного девелоперського про-
єкту, а має диверсифікований портфель проєктів, що 
ще більше ускладнює задачу маркетологів. 

Останнім часом в Україні спостерігається загальна 
тенденція до цифровізації та діджиталізації, що має 
наслідком активне поширення цифрових технологій 
та інструментів, зокрема в маркетинговій діяльності. 
В таких умовах постає завдання формування та ефек-
тивної реалізації цифрової маркетингової стратегії 
девелопера, орієнтованої на підвищення його конку-
рентоспроможності на ринку нерухомості за рахунок 
активного застосування сучасних цифрових маркетин-
гових інструментів.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Акту-
альні проблеми розвитку ринку нерухомості, буді-
вельної галузі та девелопменту в Україні виклика-
ють цікавість в багатьох науковців. Зокрема, варто 
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відзначити дослідження таких вчених, як Білець-
кий  І.  [4,  с.133–139], Білоусов О., Рижакова  Г., 
Михайлова Ю., Куліков О.  [2, с.239–246], Грон-
ська  М.  [3,   c.28–30], Красневич О., Павлов К., 
Ющак А. [4], Чуприна Х., Чуприна Ю., Перелі Д., Куш-
нір О., Черненко М., Юйтао В. [5, с.209–220]. В робо-
тах науковців досліджено особливості функціонування 
підприємств зазначених сфер діяльності з врахуванням 
умов поточної ситуації в країні. 

Застосуванню цифрових маркетингових інстру-
ментів та визначенню умов їхнього успішного впро-
вадження, побудові ефективної цифрової маркетин-
гової стратегії підприємств присвячено роботи таких 
дослідників, як Голуб В. [6, с.171–177], Гринько Т., 
Гвініашвілі Т., Малькова О. [7], Далик В., Продеус О.,  
Федорига З., Бабій С. [8], Забарна Е. [9, c. 60–64], Князєва Т.,  
Казанська О. [10], Кобернюк С., Нагорна О., Хмар-
ська  І. [11, с.89–95], Ковальчук С. [12, с.7–15],  
Обіход  С., Матвеєв М., Бойко В. [13], Поліщук І., 
Довгань Ю., Якушевська О. [14] та ін.

Багато робіт присвячено розробці маркетингової стра-
тегії, проте підхід до реалізації цифрової маркетингової 
стратегії девелопера з врахуванням галузевої специфіки 
потребує більш докладного вивчення та формування.

Формулювання цілей статті. Метою дослідження 
є визначення особливостей впровадження цифрових 
інструментів у маркетингову діяльність девелопера та 
побудова на цій основі полі-контурної моделі реаліза-
ції цифрової маркетингової стратегії девелопера.

В ході дослідження використано методи аналізу та 
синтезу, систематизації, структурування та описового 
моделювання, що дозволило визначити основні кон-
тури моделі реалізації цифрової маркетингової страте-
гії девелопера, їхні змістовну та інтеграційну складові, 
зробити відповідні висновки та визначити перспективи 
подальших досліджень.

Виклад основного матеріалу. Складність функці-
онування девелопера пояснюється тим спектром видів 
діяльності та набором функцій, які він виконує. 

Білоусов О., Рижакова Г., Михайлова Ю., Куліков О. 
зазначають, що цю дефініцію («підприємство-деве-
лопер в будівництві») слід розглядати як «підприєм-
ство із специфічною мультипроектною операційною 
системою, в межах якої операційно-виробнича та 
економіко-управлінська діяльність спрямована на 
реалізацію його функцій як розпорядника ресурсів, 
мікросередовища та адміністратора проектів в складі 
сукупного портфеля та надання в рамках окремих 
проектів замовнику (разом з його співінвесторами) 
конкурентоспроможних послуг». До складу таких 
послуг автори відносять пошук та обґрунтування най-
кращого варіанту реалізації циклу будівельного про-
екту як об’єкту інвестування та об’єкту комерційної 
нерухомості; адміністрування змістом процесів ство-
рення вартості по окремим стадіям циклу будівель-
ного девелоперського проекту; здійснення регулю-
вання середовища інституційних учасників проекту 
інвестування та будівництва; операційну діяльність 

по підготовці та адмініструванню мультикомпонент-
ним господарським портфелем девелопера – портфе-
лем проектів будівництва [2, c.242–243]. 

Слушну думку висловили Чуприна Х., Чуприна Ю., 
Перелі Д., Кушнір О., Черненко М. та Юйтао В. щодо 
того, що сучасний розвиток будівельної галузі вимагає 
впровадження інноваційних рішень, які не лише опти-
мізують процеси, а й відповідають динамічним умовам 
ринку та новим стандартам якості. Вони наголошують, 
що адаптивні моделі управління, інтеграція цифрових 
інструментів і широке використання аналітичних під-
ходів створюють унікальну екосистему, що дозволяє 
значно покращити продуктивність у різних аспектах 
проєктної діяльності [5, с.213].

В таких умовах значною мірою зростає актуаль-
ність реалізації цифрової маркетингової стратегії 
девелопера, яка сприяє вдосконаленню одного з най-
важливіших процесів девелоперської діяльності – мар-
кетингу – на основі продуманого застосування сучас-
них цифрових маркетингових інструментів.

На рисунку 1 знайшла відображення полі-контурна 
модель реалізації цифрової стратегії девелопера. Слід 
зазначити, що основою для розробки та впровадження 
будь-яких маркетингових заходів стратегічної спрямо-
ваності, зокрема, пов’язаних із використанням циф-
рових технологій, має бути ситуаційне орієнтування. 
Підґрунтям для цього є ґрунтовний аналіз ринку та 
середовища, в якому функціонує девелопер, на підставі 
якого мають визначатися стратегічні цілі його розвитку 
та відповідні цілі маркетингової стратегії. 

Особливу цікавість в цьому контексті представляє 
робота Красневича О., Павлова К., Ющак А., які про-
понують методичну послідовність дослідження ринку 
нерухомості розподіляти на сім основних етапів, 
пов’язаних із визначенням об’єктивного, просторо-
вого і часового обсягу дослідження, мети дослідження, 
вибором методів та засобів дослідження, визначенням 
послідовності та особливості етапу його проведення, 
збором та обробкою інформації, аналізом отриманих 
результатів та їхньою реалізацією. Автори зазначають, 
що результатом останнього етапу «має стати звіт, який 
допоможе учасникам ринку нерухомості прийняти 
правильні рішення та визначити найкращі стратегії 
інвестування на ринку нерухомості» [4].

Саме такий аналіз може стати основою для визна-
чення загальної стратегічної цілі розвитку девелопера 
та окреслення цілей його маркетингової стратегії. Саме 
проведення аналізу ринку та середовища функціону-
вання девелопера, визначення його цілей (загальних 
стратегічних та пов’язаних з ними маркетингових) 
створюють ситуаційний контур моделі реалізації циф-
рової маркетингової стратегії.

Модель реалізації цифрової маркетингової страте-
гії, з одного боку, має включати, поряд із ситуаційним, 
також формувальний, імплементаційний та адапта-
ційно-модифікаційний контури, кожен з яких поєднує 
активності на різних стадіях розробки, впровадження 
та коригування маркетингових заходів.
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З іншого боку, модель реалізації цифрової марке-
тингової стратегії передбачає поєднання змістовної 
та інтеграційної складової контурів реалізації, перша 
з яких відповідає змістовному наповненню цифрової 
маркетингової стратегії, тоді як друга – інтегрованості 
цифрової маркетингової стратегії в загальну стратегію 
маркетингу девелопера.

Важливість інтеграції цифрової маркетингової 
стратегії в загальну маркетингову стратегію підприєм-
ства підкреслено в роботі таких науковців, як Кобер-
нюк С., Нагорна О., Хмарська І. Вони виділяють тради-
ційну та цифрову маркетингові стратегії підприємства 
у цифровому середовищі та наголошують на необхід-
ності формування інтегрованої цифрової маркетин-
гової стратегії підприємства, як сукупності ключових 
напрямів маркетингової активності у традиційному 
та цифровому маркетингових середовищах, що забез-

печують досягнення диференційованих (аналогового, 
цифрового) та інтегрованих маркетингових результатів 
функціонального, операційного та фінансового харак-
теру [11, c. 92].

В межах формувального контуру моделі реалі-
зації цифрової маркетингової стратегії девелопера, 
змістовне його наповнення представлене формуван-
ням набору цифрових маркетингових інструментів. 
При цьому, має бути здійснено аналіз усіх цифрових 
елементів, які можуть застосовуватися в девелоп-
менті, а також здійснено їхній відбір з урахуванням 
критеріїв доступності та дієвості. Водночас, має 
бути визначено напрями інтеграції цифрових мар-
кетингових інструментів в загальну маркетингову 
стратегію на підставі оцінки релевантності цілей 
цифрової маркетингової стратегії загальним цілям 
маркетингу девелопера.
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Рис. 1. Полі-контурна модель реалізації цифрової маркетингової стратегії девелопера
Джерело: розробка авторів
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Імплементаційний контур моделі реалізації циф-
рової маркетингової стратегії девелопера передбачає 
здійснення таких активностей, що представляють його 
змістовну складову:

–	 конкретизація цифрових маркетингових заходів;
–	 мотивування до впровадження цифрових марке-

тингових заходів;
–	 організація впровадження цифрових маркетин-

гових заходів.
Саме визначення конкретних заходів, що найбільше 

відповідають визначеним цілям маркетингової стратегі 
в цілому та цифрової маркетинговолї стратегії зокрема, 
створить можливість не розпорошувати зусилля на 
неефективні та нераціональні дії, очікувана ефектив-
ність від здійснення яких є низькою. Водночас, крім 
визначення набору заходів з достатнім рівнем очікува-
ної ефективності, має бути забезпечена належна сис-
тема мотивації та організації їхнього впровадження. 

Інтеграційна складова імплементаційного контуру 
передбачає:

–	 визначення ключових індикаторів оцінки марке-
тингових заходів;

–	 отримання зворотного зв’язку від їхнього впро-
вадження;

–	 моніторинг ключових індикаторів оцінки заходів.
Саме такі активності дозволяють дати належний 

відгук щодо ефективності впровадження розробленої 
цифрової стратегії маркетингу та створити основу для 
її адаптації чи модифікації, які здійснюються залежно 
від результатів моніторингу в рамках адаптаційно-
модифікаційного контуру моделі реалізації цифрової 
маркетингової стратегії девелопера.

За умови недостатньої інтенсивності впрова-
дження чи ефективності заходів, перш за все, варто 
приділити увагу адаптації розробленої цифрової 
стратегії в контексті вдосконалення мотиваційної та 
організаційної складової впровадження розроблених 
заходів та уточнення орієнтованості та змістовної 
наповненості заходів. 

За умови виявлення за результатами моніторингу 
невідповідності розробленої стратегії зміненій ситуа-
ції має переглядатись загальна маркетингова стратегія 
та відповідно здійснюватися модифікація набору циф-
рових маркетингових інструментів.

Кобернюк С.О., Нагорна О.В., Хмарська І.А. наво-
дять наступні складові успішної цифрової трансфор-
мації бізнес-моделей підприємств на засадах цифрових 
інструментів: розробка інтегрованої стратегії бізнесу 
на основі цифрових технологій, оцифровування чин-
ної операційної моделі, пошук нових можливостей для 
нового зростання, залучення та узгодження факторів, 
що забезпечують цифрову трансформацію [11, c.93].

Слід погодитись з такими дослідниками, як Князєва 
Т., Казанська О., які вважають, що найважливіші пропо-
зиції та рекомендації вдосконалення маркетингової стра-
тегії в умовах цифровізації слід пов’язувати із постійним 
моніторингом цифрового середовища, проведенням його 
дослідження перед вибором і розробкою стратегій елек-
тронного маркетингу, використанням досвіду розвину-
тих країн у цій галузі, поширенням електронної культури 
з використанням різних засобів зв’язку для  заохочення 
поведінки електронних споживачів, а також забезпечен-
ням електронної пильності, щоб подолати ризики, які 
можуть виникнути в цифровому середовищі [10]. 

Ці та інші рекомендації можуть бути покладені в 
основу вдосконалення маркетингової діяльності деве-
лоперів та процесу реалізації цифрової маркетингової 
стратегії.

Висновки. Таким чином, запропоновано цифрову 
маркетингову стратегію девелопера розглядати не від-
окремлено, а у інтеграції із загальними стратегічними 
цілями його розвитку та як частину відповідної їм стра-
тегії. Побудована полі-контурна модель реалізації циф-
рової маркетингової стратегії девелопера передбачає 
виокремлення ситуаційного, формувального, імплемен-
таційного та адаптаційно-модифікаційного контурів, що 
відповідають етапам стратегічного орієнтування, роз-
робки, впровадження та коригування цифрових марке-
тингових заходів, інтегрованих у загальну маркетингову 
стратегію. Застосування запропонованої моделі дасть 
змогу за рахунок постійного моніторингу посилити 
контроль за ефективністю використання цифрових мар-
кетингових інструментів та забезпечити своєчасне кори-
гування розробленої цифрової маркетингової стратегії. 
При цьому постає важливе дослідницьке завдання щодо 
розробки системи ключових показників ефективності 
цифрової маркетингової стратегії, що є окремим пред-
метом наукових досліджень.
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IMPLEMENTATION OF THE DEVELOPER’S DIGITAL MARKETING STRATEGY

The article highlights the current issues of implementing the developer’s digital marketing strategy in modern 
conditions. It is established that development is a complex activity related to the development and implementation of 
investment projects in the real estate sector, the effectiveness of which is significantly influenced by the developer’s 
marketing strategy. The relevance of introducing digital marketing tools into developer marketing in modern conditions 
is proven. The need for a more detailed study of the approach to implementing the developer’s digital marketing strategy, 
taking into account industry specifics, is substantiated. The purpose of the study was to determine the features of 
implementing digital tools in developer marketing and to build a poly-contour model of implementing the developer’s 
digital marketing strategy on this basis. The study used methods of analysis and synthesis, systematization, structuring 
and descriptive modeling. The application of these methods allowed us to determine the main contours of the developer’s 
digital marketing strategy implementation model, their content and integration components, draw appropriate conclusions 
and determine the prospects for further research. A multi-contour model for implementing a developer’s digital marketing 
strategy is proposed, taking into account its integration into the overall marketing strategy. The situational, formative, 
implementation, and adaptation-modification contours of the model for implementing a developer’s digital marketing 
strategy are considered. The substantive and integration components of the considered contours of the model are 
determined. The main activities associated with the development, implementation, and adjustment of marketing activities 
involving the use of digital marketing tools are determined. It is proven that the application of the proposed model will 
allow for increased control over the effectiveness of the use of digital marketing tools and will ensure timely adjustment of 
the developed digital marketing strategy. Promising directions for further research related to the development of a system 
of key indicators of the effectiveness of the developer’s digital marketing strategy are identified.

Key words: development, developer, marketing, strategy, digital marketing strategy, poly-contour model.


