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ОЦІНКА КОНКУРЕНТОСПРОМОЖНОСТІ БУДІВЕЛЬНОГО 
ПІДПРИЄМСТВА ДЛЯ ЕЛІТНОГО СЕГМЕНТУ ЖИТЛОВОГО 

БУДІВНИЦТВА 
 
У статті розглядається адаптована методика оцінки 

конкурентоспроможності будівельних підприємств, що спеціалізуються 
на елітному житловому будівництві в умовах повномасштабної війни. На 
основі аналізу сучасних досліджень запропоновано новий авторський 
підхід, який враховує ключові чинники воєнного часу такі як безпека 
об’єктів (протирадіаційні укриття, резервні системи живлення, 
безбар’єрність), фінансову стійкість (альтернативні джерела 
фінансування), адаптивність до змін законодавства. 

Запропоновано покроковий алгоритм двофакторної моделі оцінки 
через Кількісний коефіцієнт (K₁) – обсяги продажів з урахуванням 
ліквідності, Якісний коефіцієнт (K₂) – ціна за м², екологічність, 
ексклюзивність інфраструктура, репутація, безпека (за 5-бальною 
шкалою) 

Проведено апробацію запропонованої методика оцінки 
конкурентоспроможності будівельних підприємств, що спеціалізуються 
на елітному житловому будівництві в умовах повномасштабної війни на 
прикладі проєкту KAN Development «Живий комплекс Respublika» 
(K₁=0.64, K₂=0.88). Запропоновано керівництву застосувати стратегію 
оптимізації  від партнерств з luxury-брендами до «трикутника безпеки». 
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Для елітного сегменту K₂ (якість) важливіший за K₁ (обсяги), а успіх 
визначають інновації, безпека та гнучкі умови оплати. Методика може 
бути адаптована для інших ринків з високою невизначеністю. 

Запропонована методика є практичним інструментом для будівельних 
компаній, що прагнуть зберегти конкурентоспроможність у кризових 
умовах. Її застосування дозволяє не лише діагностувати поточний стан 
підприємства, але й формувати пріоритетні напрямки розвитку з 
урахуванням специфіки елітного сегменту та воєнних реалій. 

Ключові слова: конкурентоспроможність, будівельні компанії, 
конкурентні переваги, стратегія, оцінка конкурентоспроможності, 
інновації, ефективність управління, інноваційні технології, зацікавлені 
сторони, економічна безпека. 

 
Вступ. В умовах повномасштабної війни та суттєвих змін на ринку 

нерухомості виникає необхідність переосмислення традиційних підходів 
до оцінки конкурентоспроможності будівельних підприємств, що 
спеціалізуються на елітному будівництві. Сучасні реалії вимагають 
врахування нових критичних факторів, які безпосередньо впливають на 
життєздатність будівельних проєктів у воєнний час. І для будівельних 
підприємств у зв’язку із різким їх зменшенням в елітному сегменті ринку 
нерухомості виникла необхідність пошуку нових методів вироблення 
свого шляху завоювання найсильніших конкурентних позицій. Це 
потребує розробки методики із урахуванням специфіки елітного ринку: 
високі ціни, обмежений попит, вимогливі клієнти, сталий розвиток, 
військові дії і т.д.  

 Конкурентоспроможність, на думку більшості сучасних дослідників 
даної проблеми, є сукупність факторів (якість продукції та послуг; 
наявність ефективної стратегії маркетингу і збуту; рівень кваліфікації- 
персоналу і менеджменту; технологічний рівень виробництва; доступність 
джерел фінансування, безпеки, сталості), використовуючи, які з тим або 
іншим ступенем ефективності, підприємство займає свою нішу на 
певному сегменті ринку по відношенню до інших конкурентів, діючих з 
більшою (меншою) мірою ефективності при наявності тих же факторів. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій, виділення невирішених 
раніше частин загальної проблеми. Сучасні дослідження проблеми 
конкурентоспроможності будівельних підприємств у воєнний період 
демонструють її виняткову складність та багатоаспектність. Особливу 
актуальність набувають роботи, що враховують специфіку 
функціонування будівельної галузі в умовах повномасштабної війни, 
зокрема дослідження таких вчених: 

1. Теоретичні основи (Балабанова Л.В., Портер М., Шумпетер Ю.[1-
3]) отримали нове звучання з урахуванням воєнних реалій: 

1.1. Концепція конкурентних переваг Портера потребує адаптації до 
умов високої невизначеності. 
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1.2. Теорія інновацій Шумпетера набуває особливого значення для 
швидкої адаптації будівельних технологій. 

1.3. Вітчизняні дослідження (Кузьмін О.Є., Кваснюк Б.Є., Янковий 
О.Г.[2]) акцентують на необхідності розробки спеціальних методик 
оцінки ризиків, важливості адаптивних управлінських рішень, критичній 
ролі державної підтримки у підтримці галузі. 

2. Запропоновано   показники    порівняльної    оцінки конкуренто-
спроможності будівельних підприємств, зайнятих у пайовому  житловому  
будівництві (Гойко А.Ф., Юрковський Р.Ф.)[6] 

3. Теоретико-прикладні наукові праці з конкурентоспроможності 
будівельних підприємств проводились такими науковцями як А.І. Бєлова, 
А.Ф. Гойко, Н.В. Лисиця, В.В. Козика, О.Я. Загорецька, Я.Ф. Локтіонова, 
К.В. Ізмайлова, Г.М. Рижакова, Л.В. Сорокіна, С.П. Стеценко, Т.Ю. 
Цифра та іншими [3-11]. Принципи сталого розвитку як ключові фактори 
формування конкурентоспроможності в будівельній галузі були 
висвітлені в працях О.Ю. Бєлєнкової, С.Г. Семенова, Р.І. Тормосова, Ю.А. 
Чуприни, В.Я. Шевчука [9]. 

Основна частина. Сучасні підходи до оцінки 
конкурентоспроможності в умовах війни характеризуються: 

1. Зміною пріоритетів від економічної ефективності до 
життєздатності проектів 

2. Акцентом на безпеку та захищеність об'єктів 
3. Важливістю швидкої адаптації до змін законодавства 
Дослідження відомих моделей оцінки конкурентоспроможності 

дозволили вибрати найбільш важливі фактори з усієї сукупності і 
змоделювати схему оцінки конкурентоспроможності будівельних 
підприємств, що займаються елітним будівництвом (рис. 1). 

 

 
Рис.1. Схема оцінки конкурентоспроможності будівельних 

підприємств, що займаються елітним житловим  будівництвом 
(сформовано авторами на  основі [6]) 
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Адаптована схема оцінки конкурентоспроможності будівельних 
підприємств, що займаються елітним житловим  будівництвом за 
методикою Гойки А.Ф.[6] 

2. Визначення «кількісного» коефіцієнта конкурентоспроможності 
підприємства. Будівельні підприємства пропонують ринку в якості товару 
послугу, тобто лише потенційну можливість отримання в майбутньому 
нового житла. Найважливішою характеристикою ефективності роботи 
будівельної фірми на ринку є кількість (обсяг) введеного і 
споруджуваного житла. Для пайового будівництва такою важливою 
характеристикою є кількість проданих квартир в споруджуваному 
будинку, оскільки подальше фінансування, а значить, і успішне 
продовження розпочатого будівництва можливо тільки за рахунок 
грошових коштів, отриманих від продажу цих квартир. Тому одиничний 
коефіцієнт конкурентоспроможності будівельної фірми визначається 
кількістю проданих квартир по відношенню до загальної кількості 
квартир у будинку. У кожного будівельного підприємства може бути 
декілька будинків, тому коефіцієнт конкурентоспроможності пропонуємо 
знаходити за наступною формулою 1: 

                                                      (1) 
де К1 - кількісний коефіцієнт конкурентоспроможності елітного 

будівництва; 
n - кількість проданих квартир у будинку; 
N - загальна кількість квартир у будинку; 
 i - кількість будинків (рис 2). 
 

 
Рис.2. Результати кількісного аналізу 1 - коефіцієнт 

конкурентоспроможності фірми; 2 - середнє значення коефіцієнта 
конкурентоспроможності фірми 

 
3. Визначення «якісного» коефіцієнта конкурентоспроможності. На 

цьому етапі використовується вся наявна і виявлена на попередніх етапах 
інформація про кожне будівельне підприємство. Потім з усього обсягу 
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інформації роблять вибір найбільш важливих показників, що 
характеризують продукцію. 

Оцінка характеристик продукції підприємств проводиться за 5- 
бальною системою: 

1 бал - низький показник; 
2 бали - нижче середнього; 
3 бали - середній показник; 
4. бали - вище середнього; 5 балів - високий показник. 
У підсумку на основі отриманих даних пропонуємо використовувати 

наступну формулу 2 для розрахунку якісного коефіцієнта: 

,                                  (2)  
де m - сума розрахункових балів, 
М - сума максимально можливих балів,  
j - кількість якісних факторів. 
 
Алгоритм методики оцінки конкурентоспроможності для елітного 

сегменту будівництва набуде наступного вигляду рис.3. 
 

 
Рис.3. Алгоритм методики оцінки конкурентоспроможності для 

елітного сегменту будівництва 
 



Шляхи підвищення ефективності будівництва в умовах формування ринкових відносин, вип. 52(3), 2023 

201 

1. Вхідні дані. 
-  Про об'єкти: локація, площа, ціна за м², матеріали, терміни здачі.   
- Про клієнтів: сегментація за доходом, географією, мотивацією.   
- Про конкурентів: їхні K₁ та K₂, унікальні пропозиції.   
2. Алгоритм розрахунку. 
Крок 2. Розрахунок кількісного коефіцієнта (K₁): 
K₁ = (Кількість проданих квартир /Загальна кількість квартир)* Коеф. 

Ліквідності                                                                                (3) 
Коефіцієнт ліквідності = 1 + (0.1 × кількість місяців до продажу 50% 

об’єкта).                                                                                     (4) 
Якщо 50% продано за 6 місяців, то  
коефіцієнт ліквідності = 1 + (0.1 × 6) = 1.6.   
Перевірку розробленої методики здійснено для KAN Development 

Проект «Живий квартал Respublika»  100 квартир, продано 40.   
 Кофіцієнт ліквідності ствновитме 1.6 (швидкі продажі).   
 K₁ = (40/100) × 1.6 = 0.64**.   
Крок 3. Розрахунок якісного коефіцієнта (K₂) 
Структура оцінки (5-бальна шкала): 
K2=Бал за критерій×Вага)/5 

Таблиця 1. 
Оцінка конкурентоспроможності для елітного сегменту 

будівництва 

Критерій Вага Бали Опис 

Ціна за м² 10% 1–5 
78–127 тис. грн = 1 (але для елітного 

сегменту це може бути нормою) 

Ексклюзивність 25% 1–5 
Авторський дизайн, обмежена кількість 

об’єктів. 

Інфраструктура 20% 1–5 Приватний спортзал, SPA, concierge. 

Репутація 20% 1–5 Наявність реалізованих преміум-проектів. 

Екологічність 15% 1–5 LEED-сертифікація, сонячні панелі. 

Безпека 10% 1–5 Біометричний доступ, цілодобова охорона. 

 
Проект «Живий квартал Respublika» KAN Development отримає 

наступні бальні розрахунки розглянуто в табл. 2. 
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Таблиця 2. 
 

Оцінка конкурентоспроможності Проекту «Живий квартал 
Respublika» 

Критерій Бал Вага Внесок 

Ціна за м² 1 10% 0.1 

Ексклюзивність 5 25% 1.25 

Інфраструктура 5 20% 1.0 

Репутація 4 20% 0.8 

Екологічність 5 15% 0.75 

Безпека 5 10% 0.5 

Разом х х 4.4 

 
K₂ = 4.4 / 5 = 0.88. 
Крок 4. Визначення позиції на матриці  
K₁ > 0.7, K₂ > 0.8 Лідер ринку (елітний мас-маркет).   
K₁ < 0.5, K₂ > 0.8 Нішевий гравець (висока якість, але малий попит).   
K₁ > 0.6, K₂ < 0.7 Ризик втрати репутації через компроміси.   
Позиція KAN Development 
K₁ = 0.64, K₂ = 0.88  - "Престижний бренд з обмеженим попитом".   
Крок 4. Стратегії оптимізації   
Якщо K₁ низький (попит слабкий): 
 Залучення інвесторів через пасивний дохід від оренди.   
 Схема "trade-in". Обмін старої елітної нерухомості на нову.   
Якщо K₂ потребує покращення:   
 Партнерства з luxury-брендами  
 Додаткові сервіси: Персональний менеджер нерухомості.   
Крок 5. Критичні фактори успіху**   
- Для K₁: Швидкість продажів + гнучкі умови оплати.   
- Для K₂:Унікальність проекту + репутація забудовника.  Для елітного 

сегменту K₂ важливіший за K₁ – клієнти готові чекати, але вимагають 
ідеальної якості.   

Цей алгоритм можна адаптувати під конкретні проекти, додаючи нові 
критерії (напр., "відстань до школи" для сімейних клієнтів, сімейного 
лікаря, ветпункту, стоматології, банку, власної СЕЗ). 
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Крок 6. Стратегія "Трикутник безпеки": 
1. Інвестувати в захисні споруди 
2. Розвивати системи резервного живлення 
3. Впроваджувати кризові плани евакуації 
4. Оптимізація ресурсів: 
5. Перерозподілити 15% бюджету з маркетингу на інновації 
6. Залучити міжнародні гранти на BIM-моделювання 
Висновки. Методика оцінки конкурентоспроможності для елітного 

будівництва в умовах війни вимагає комплексного підходу, що поєднує 
традиційні економічні показники з факторами безпеки, стабільності та 
адаптивності. Розроблена модель, заснована на кількісному (K₁) та 
якісному (K₂) коефіцієнтах, дозволяє адекватно оцінити позиції 
будівельних підприємств на ринку. 

Ключові фактори успіху для елітного сегменту: 
 Якість та ексклюзивність (K₂ = 0.88 у KAN Development) – 

визначальні для залучення клієнтів, готових платити за преміум-рівень 
житла. 

 Безпека об’єктів – набуває критичного значення через військові 
загрози. 

 Фінансова стійкість – залежить від диверсифікації джерел 
фінансування та участі в державних програмах. 

Слабкі місця, виявлені під час аналізу: 
 Обмежений попит (K₁ = 0.64) через високі ціни та скорочення 

цільової аудиторії. 
 Необхідність подальшого вдосконалення інноваційних рішень 

(BIM-моделювання, енергоефективність). 
 Стратегії підвищення конкурентоспроможності полягатиме у 

зростанні K₁ через розвиток програм лояльності (trade-in, оренда з 
викупом), партнерства з міжнародними інвесторами. 

 Для зростання K₂ впровадження smart-рішень (біометрика, 
автоматизація).Сертифікація за міжнародними стандартами (LEED, 
BREEAM). 

Перспективи подальших досліджень. Розробка інтегрованих 
показників для оцінки воєнних ризиків. Аналіз впливу соціальної 
відповідальності на довіру клієнтів. Адаптація світового досвіду 
відновлення елітної нерухомості після конфліктів. 
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Hoiko, A., Tsyfra, T., Ustymenko A., Koval S., Nemtyriev O., Ryzhyk T.  
Assessment of the competitiveness of a construction company for the elite 

segment of residential construction  
The article considers an adapted methodology for assessing the 

competitiveness of construction companies specializing in elite housing 
construction in conditions of full-scale war. Based on the analysis of modern 
research, a new author's approach is proposed, which takes into account key 
factors of wartime such as the safety of facilities (anti-radiation shelters, 
backup power systems, barrier-free access), financial stability (alternative 
sources of financing), adaptability to changes in legislation. 

A step-by-step algorithm for a two-factor evaluation model is proposed 
through the Quantitative coefficient (K₁) - sales volumes taking into account 
liquidity, Qualitative coefficient (K₂) - price per m², environmental friendliness, 
exclusivity, infrastructure, reputation, safety (on a 5-point scale) 

The proposed methodology for assessing the competitiveness of 
construction companies specializing in elite housing construction in conditions 
of full-scale war was tested using the example of the KAN Development project 
"Living Complex Respublika" (K₁=0.64, K₂=0.88). Management is suggested to 
apply an optimization strategy from partnerships with luxury brands to the 
"safety triangle". 

For the elite segment, K₂ (quality) is more important than K₁ (volumes), and 
success is determined by innovation, safety and flexible payment terms. The 
methodology can be adapted for other markets with high uncertainty. 

The proposed methodology is a practical tool for construction companies 
that seek to maintain competitiveness in crisis conditions. Its application allows 
not only to diagnose the current state of the enterprise, but also to form priority 
areas of development taking into account the specifics of the elite segment and 
military realities. 

Keywords: competitiveness, construction companies, competitive 
advantages, strategy, competitiveness assessment, innovation, management 
effectiveness, innovative technologies, stakeholders, economic security. 
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