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ТРЕНДИ ЗМІН КОМПЛЕКСУ МАРКЕТИНГУ НА РИНКУ 

НЕРУХОМОСТІ УКРАЇНИ 

 

Сектор нерухомого майна піддається впливу ключових маркетингових 

факторів макросередовища, зокрема економічних, демографічних та політико-

правових. Ці впливові чинники є наслідками повномасштабної війни в Україні. 

Згідно з дослідженням аудит-консалтингової компанії Ernst & Young, 

руйнування нерухомості в 2022 році перевищили обсяги житла, побудованого та 

введеного в експлуатацію за попередні сім років. Кількість укладених угод 

купівлі-продажу впала на 69% [1]. Однак, з початку 2023 року національний 

ринок нерухомості поступово відновлюється та демонструє тенденції, які 

важливо враховувати при розробці маркетингових стратегій забудовників, 

агенцій нерухомості та маркетплейсів житла. Розглянемо, як подібні зміни 

відобразилися на змінах комплексу маркетингу на ринку нерухомості України. 

Перший елемент комплексу маркетингу – це товар у вигляді нерухомості 

(будинки та квартири). У першу чергу, спостерігається підвищений попит на 

житло хорошого або задовільного стану. Це значить, що покупці готові 

інвестувати у нерухомість, однак бажають зекономити на ремонті або зовсім не 

витрачати на нього час та кошти. Звідси формується нова модель поведінки 

споживача – “купити, переїхати і жити”. Це виклик для забудовників; аби 

задовольнити потреби своїх клієнтів, рекомендуємо їм удосконалити свою 

торгову пропозицію до “житла з меблюванням”. 

По-друге, споживачі демонструють підвищені вимоги до інфраструктури 

неподалік від дому. Окрім магазинів, аптек, зупинок транспорту і парковки, 

покупців та орендарів хвилює наявність надійних укриттів і зручностей у 

випадку перебоїв роботи енергоструктур. На підтвердження актуальності цього 

питання, у листопаді 2023 року Міністерство цифрової трансформації і ЛУН 

Місто запустили мапу інтернету під час знеструмлень для Києва, аби тисячі 

містян перевірили готовність провайдерів до блекаутів [2]. Для гравців ринку 

можемо зробити два висновки: 

● Об’єкти нерухомості з поганою інфраструктурою мають знижений попит, 

тому необхідно мотивувати споживача до покупки ціновими стимулами; 

● На перевагах інфраструктури (наприклад, енергетичній автономності 

житла) необхідно наголошувати, адже це підвищує споживчу вартість. 

Наступний елемент комплексу маркетингу – це ціна. За свідченнями 

Андрія Вавриша, засновника SAGA Development, до 2022 року первинний ринок 

визначав ціни на нерухомість, а за ним підтягувався вторинний, а тепер — 

навпаки [3]. Зміна собівартості будівництва та ринкових обставин змушує 
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забудовників переглянути свої стратегії ціноутворення, щоб залишатися 

водночас конкурентоспроможними та прибутковими. Додатково, важливо 

враховувати, що на рішення покупців можуть впливати зручні умови оплати та 

програми розстрочки, наприклад, є Оселя – програма доступного кредитування 

житла.  

Третій елемент комплексу маркетингу – дистрибуція (збут) – не зазнав змін 

за останні 2 роки. Забудовники та власники нерухомості можуть комбінувати 

канали розподілу нульового рівня (напряму) або однорівневі канали (через 

посередника – ріелтора або агенцію нерухомості). 

Останній елемент комплексу маркетингу – це просування. Для формування 

маркетингових комунікацій важливо враховувати головні очікування клієнтів – 

надійність і безпеку. Тому, наприклад,  для будівельних проєктів, щоб залучати 

нових клієнтів та підтримувати довіру у існуючих інвесторів, потрібно 

акцентувати увагу на динаміці будівництва та говорити про реальні терміни 

здачі. Також в нових реаліях потрібно висвітлювати технології будівництва, які 

впливають на опалення, електрику, автономність та безпеку мешканців [4]. Ця 

інформація має бути опублікована на сайті та у соціальних мережах будівельної 

компанії, у галузевих ЗМІ. 

Хоча сарафанний маркетинг і публікації на місцевих дошках оголошень 

залишаються важливими, дедалі більше споживачів шукає житло в інтернеті: 

через соціальні мережі, сайти компаній, спеціалізовані маркетплейси, а також 

спільноти у месенджерах. В умовах діджиталізації, компаніям важливо 

формувати свою онлайн-присутність та ділитися пропозиціями у перерахованих 

каналах. Таргетована реклама залишається дорогим інструментом просування, 

натомість пошукова реклама забезпечує більшу ефективність і нижчу ціну 

контакту з аудиторією. 

Велика увага приділяється контент-стратегії. На сучасному ринку 

нерухомості спостерігається виражена тенденція, коли потенційні покупці 

виявляють інтерес до житла, розташованого в містах або областях країни, де 

вони не проживають на даний момент. У зв'язку з цим, вони очікують бачити 

повний опис нерухомості: площа, мікрорайон, інфраструктура поруч, ціна і 

можливий торг, вартість комунальних послуг, рік будівництва будинку, матеріал 

стін тощо. Не менш важлива візуальна складова, тобто якісно зроблені фото, а 

краще – відео огляд житла. Наприклад, на маркетплейсі нерухомості DIM.RIA є 

функціонал перевіреного житла, яке завчасно оглядає інспектор компанії і 

підтверджує фото, ціну, опис об’єктів нерухомості. 

Отже, український ринок нерухомості переживає еволюцію під впливом 

змін у споживчому підході та ринкових умов. Викладені вище рекомендації 

допоможуть компаніям адаптуватися до нових тенденцій, щоб не втратити 

потенційних споживачів на ринку, який відновлюється і буде зростати. 
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