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СУТНІСТЬ МАРКЕТИНГУ ТА ОСОБЛИВОСТІ ЙОГО РЕАЛІЗАЦІЇ 

 

У сучасних умовах розвитку бізнесу маркетинг розглядається не лише як 

інструмент комерційної діяльності, а як складна система управління, 

спрямована на забезпечення ефективної взаємодії підприємства з ринком. Його 

роль у формуванні конкурентних переваг і задоволенні потреб споживачів 

зумовила появу різноманітних теоретичних підходів до трактування сутності 

цього поняття. У науковій літературі виділяють кілька концептуальних 

напрямів розуміння маркетингу: філософсько-управлінський, функціонально-

управлінський, системно-комплексний та діяльнісний. 

Філософсько-управлінський підхід. Представники цього напряму 

розглядають маркетинг як філософію бізнесу і світоглядну основу 

господарювання. Так, О. Азарян, який визначає маркетинг як філософське 

поняття, як діяльність, спрямовану на задоволення потреб споживачів, а також 

як комплексну управлінську концепцію, що забезпечує ринкову орієнтацію 

виробничо-збутової діяльності   підприємства [1, с. 15–16]. І. Соловйов, 

узагальнивши підходи інших учених, визначає маркетинг як діяльність, процес, 

метод і систему управління, а також як філософію бізнесу, наголошуючи, що 

доцільно трактувати його крізь три основні площини: професійна діяльність, 

філософія господарювання та базис процесу прийняття управлінських рішень 

[2, с. 16–19]. 

Функціонально-управлінський підхід. Цей напрям акцентує увагу на 

маркетингу як на функції управління підприємством. С. Гаркавенко розглядає 

три ключові підходи: маркетинг як самостійний вид підприємницької 

діяльності, як управлінську функцію, та як філософію бізнесу [3, с. 14]. 

Подібної позиції дотримуються В. Лисогор, О. Мороз та О. Пітик, які 

вважають, що маркетинг не є самостійною наукою, а виступає найважливішою 

функцією управління підприємством, орієнтованою на підвищення його 

ефективності [4, с. 8]. Водночас частина науковців, серед яких С. Страпчук, не 

погоджуються з таким звуженням поняття, підкреслюючи, що маркетинг є 

самостійною наукою, яка сформувала власний об’єкт, методи та принципи 

дослідження [5, с. 1399]. 

Системно-комплексний підхід. Представники цього напряму акцентують 

на тому, що маркетинг є узагальнюючою системою управління збутовою 

діяльністю підприємства, що інтегрує функціональні, інформаційні та 

поведінкові складові. В. Липчук, Р. Дудяк та С. Бугіль виділяють три групи 
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підходів: загально-концептуальний, функціонально-товарний та системно-

комплексний, що передбачає узгодження виробництва, збуту та управлінських 

рішень у єдиній маркетинговій системі [6]. 

Практико-діяльнісний підхід. О. Шубіна ототожнює поняття «маркетинг» і 

«маркетингова діяльність», розмежовуючи їх за об’єктом застосування та 

функціональним наповненням. На думку автора, якщо елементами маркетингу 

є товар, ціна, розподіл і просування, то в межах маркетингової діяльності 

такими елементами виступають планування, організація, дослідження, 

комунікації та контроль [7, с. 10]. 

Поняття «маркетинг» трансформувалося від функції збуту до філософії 

управління підприємством. Сьогодні це інтеграційна система, що поєднує 

економічні, управлінські та інформаційні аспекти й визначає конкурентні 

позиції бізнесу, особливо у сфері комерційної нерухомості.  

Реалізація маркетингової діяльності у сфері комерційної нерухомості та 

ритейлу характеризується зростаючим впливом макроекономічних та 

поведінкових чинників. Упродовж останніх років ринок демонструє тенденцію 

до відновлення ділової активності, підвищення стабільності орендних ставок і 

структурних змін у складі орендарів. Попит зосереджується у форматах 

середніх торговельних площ і сервісних послуг, що відповідає зміні споживчих 

моделей. 

Визначальними чинниками конкурентоспроможності торговельних 

об’єктів залишаються локація, транспортна доступність, інтенсивність 

пішохідного трафіку, імідж, цифрова присутність та якість комунікацій зі 

споживачами (табл. 1). Зростає роль цифрового маркетингу – зокрема, контент- 

та таргетованих стратегій, спрямованих на формування персоналізованого 

споживчого досвіду. 

Таблиця 1 

Чинники, що визначають цінову політику оренди ТПК 
Чинник Вплив на рівень орендних ставок 

Локація та 

транспортна 

доступність 

Центральне розташування й наявність пішохідних потоків 

забезпечують премію до середнього рівня ставок. 

Прохідність і 

видимість (footfall) 

Високий трафік підвищує орендну ціну; внутрішні або 

другорядні площі мають нижчі тарифи. 

Площа та планування 

приміщення 

Малі блоки (до 100 м²) мають вищу ставку за 1 м², великі — 

нижчу, але з довгостроковими контрактами. 

Формат орендаря 
F&B і якірні оператори потребують додаткової 

інфраструктури; ставка залежить від типу приміщення. 

Стан об’єкта 

(готовність до 

експлуатації) 

Приміщення «під ключ» мають премію, shell&core — дисконт 

через необхідність ремонту. 

Рівень конкуренції 
Зростання кількості торгових об’єктів у місті створює тиск на 

зниження ставок. 

Макроекономічні 

умови 

Коливання курсу гривні та інфляція впливають на структуру 

витрат і валютну прив’язку контрактів. 

Імідж та цифрова 

активність комплексу 

Високий рівень digital-присутності підвищує привабливість для 

брендових орендарів. 
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Аналіз сучасної ринкової динаміки свідчить, що підприємства локального 

формату, які поєднують гнучке управління, партнерську модель взаємодії та 

системний підхід до маркетингових комунікацій, здатні ефективно конкурувати 

навіть у середовищі з високим рівнем концентрації торгових площ. Успішність 

їх діяльності забезпечується не масштабом, а якістю управління 

маркетинговими процесами. 

Ринкове ціноутворення у сфері комерційної нерухомості визначається 

поєднанням просторових, економічних та поведінкових факторів, що формують 

конкурентоспроможність торговельних об’єктів. Для локальних комплексів 

середнього масштабу стратегічним залишається баланс між стабільністю 

орендарського складу, якістю комунікацій та адаптивною політикою 

управління маркетинговими інструментами. 

Таблиця 2 

Типологія орендарів і параметри форматів торговельних комплексів 
Формат Типова площа (м²) Характеристика 

Бутики одягу, аксесуарів, 

drogerie 
20–150 

Основний tenant-mix, орієнтований на 

міського споживача. 
F&B (кафе, кав’ярні, фуд-

зони) 
40–300 

Активно розвивається, вимагає 

спеціальних інженерних умов. 

Якірні оператори 

(мережевий ритейл, 

супермаркети) 

500–3000 
Формують стабільний потік 

відвідувачів, мають нижчі ставки. 

Сервісні компанії (банки, 

телеком, побутові 

послуги) 

15–150 
Підтримують щоденну відвідуваність і 

стабільність оренди. 

 

Сучасні локальні торговельні комплекси середнього масштабу конкурують 

через якість управління, а не розмір. Ключові чинники успіху: збалансований 

tenant-mix, стабільність орендарського складу, адаптивна орендна політика та 

ефективні цифрові комунікації. Гнучке управління та персоналізований підхід 

до споживачів дозволяють підтримувати стабільну відвідуваність і 

прибутковість навіть у висококонкурентному середовищі. 
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