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Стаття присвячена дослідженню конкурентної ситуації на будівельному ринку. Охарактеризовано основні 
методи аналізу середовища підприємства. Зазначено, що прикладний аспект їх використання передбачає 
урахування виду діяльності підприємства та адаптації до специфіки галузі, в якій воно функціонує. Дослі-
джено глобальні чинники PEST-аалізу, уточнено їх зміст в контексті будівельної галузі. Проаналізовано осо-
бливості будівництва, з’ясовано їх вплив на ринок нерухомості. Визначено проблеми, що виникають в процесі 
дослідження мікросередовища. Запропоновано інструменти аналізу бізнес-оточення будівельного підприєм-
ства. З’ясовано, що використання комплексного програмного забезпечення Power BI дозволяє опрацьовувати 
значні масиви даних, здійснювати конкурентний аналіз і представлення його результатів з будь-яким рівнем 
деталізації інформації. 

Ключові слова: конкуренція, будівельна галузь, конкурентний аналіз, бізнес-аналітика, програмний комплекс 
Power BI. 

Статья посвящена исследованию конкурентной ситуации на строительном рынке. Охарактеризованы ос-
новные методы анализа среды предприятия. Определено, что прикладной аспект их использования предус-
матривает учет вида деятельности предприятия и адаптации к специфике отрасли, в которой оно функциони-
рует. Исследованы глобальные факторы PEST-анализа, уточнено их содержание в контексте строительной 
отрасли. Проанализированы особенности строительства, выяснено их влияние на рынок недвижимости. 
Определены проблемы, возникающие в процессе исследования микросреды. Предложены инструменты 
анализа бизнес-окружения строительного предприятия. Отмечено, что использование комплексного про-
граммного обеспечения Power BI позволяет обрабатывать значительные массивы данных, осуществлять 
конкурентный анализ и представление его результатов с любым уровнем детализации информации.

Ключевые слова: конкуренция, строительная отрасль, конкурентный анализ, бизнес-аналитика,  
программный комплекс Power BI. 

The article is covered by research on the competitive situation in the construction market. The main methods of 
strategic analysis of the macro- and micro-department of the enterprise are characterized. Obviously, the applied 
aspect of their usage involves to take into account the enterprise’s type of activity and adapting to the specifics of the 
industry in which it operates. It was researched the global factors influencing the state of the construction’s compe-
tition, their content has been clarified in the context of the PEST analysis of the construction industry. The specificity 
of the construction industry is analyzed, which is determined both by the construction products’ technical and eco-
nomic characteristics and the production process differences in construction area, and by the feature of the financial 
and economic indicators of construction enterprises. Cumulatively, they determine the high level of riskiness and 
unpredictability of this activity type. The main problems of studying the micro-department are clarified. Such an anal-
ysis should be clearly defined by the determination of the particular construction market’s geographical boundaries 
and the relationship between supply and demand of this region. This can be attributed to the moving impossibility 
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of finished construction products to other regions when the competitive situation changes. The developer’s commit-
ment to ensure the attractiveness of the real estate object entails a chaotic development of those areas where an 
accommodation is in a high demand and, accordingly, higher prices. The focus exceptionally on a current demand, 
without taking into account the duration of the operating cycle and forecasting changes in the market situation, can 
lead to significant price imbalances in the construction market. The competitive analysis is hampered by the signif-
icant number of competitors in the industry and the difficulty of their identifying. The usage of integrated Power BI 
software allows you to work with a large amounts of data effectively and carry out all stages of competitive analysis 
and present of its results with any level of information detail.

Keywords: competitiveness, construction industry, competitive analysis, business intelligence, Power BI soft-
ware package.

Постановка проблеми. Сучасне ринкове 
середовище невід’ємно пов’язано з явищем 
конкуренції. Феномен конкуренції є рушійною 
силою інноваційного, технологічного, еконо-
мічного і організаційного розвитку підприєм-
ства. Конкурентний аналіз передбачає визна-
чення поточного типу ринкової конкуренції, 
всебічне вивчення основних «гравців» в галузі 
або в її певному ринковому сегменті, деталі-
зацію розподілу наявних конкурентних сил 
та потенційних конкурентних загроз. Резуль-
тати такого дослідження надають можливість 
виявити основні фактори успішної діяльності 
в обраній галузі та систематизувати напрями 
досягнення певних конкурентних переваг. 
Тому розвиток теоретичних положень та 
методичних підходів щодо аналізу конкурент-
ного оточення ринкового суб’єкта є важливою 
складовою забезпечення його конкуренто-
спроможності.

Аналіз останніх досліджень і публіка-
цій. Конкурентне середовище як економічну 
категорію, теоретико-методологічні аспекти 
його дослідження, практичні проблеми ана-
лізу конкурентного середовища як етапу роз-
робки стратегії розглянуто у працях вітчиз-
няних і зарубіжних науковців та аналітиків. 
Базові аспекти конкуренції, оцінки її поточ-
ного стану, фактори впливу на рівень конку-
рентоспроможності окремого економічного 
суб’єкта вивчали такі економісти, як Г. Азоєв 
[1], І. Ансофф [2], Я. Гордон [5], Д. Дей [6], 
У.Ч. Ким [7], Ф. Котлер [8], А. Маршалл [9], 
Г. Мінцберг [10], М. Портер [11], Дж. Робін-
сон [12], А.А. Томпсон, А.Дж. Стрикленд [13], 
К. Фляйшер [14]. Проте особливості конкрет-
них ринків і реалії сучасної економічної ситу-
ації, яка відрізняється високим рівнем дина-
мічності, значним ступенем невизначеності і 
вагомими масштабами змін, потребує аналізу 
поточних тенденцій розвитку конкурентних 
відносин в Україні в контексті досліджуваного 
конкурентного середовища галузі.

Виділення невирішених раніше частин 
загальної проблеми. Конкурентні відносини 

між суб’єктами будівельного ринку мають 
певну специфіку і потребують окремого дослі-
дження. Особливості будівельної галузі та їх 
вплив на формування характеристик ринко-
вого середовища будівельних підприємств 
обумовлюють актуальність адаптації наяв-
ного теоретико-методичного забезпечення 
конкурентного аналізу при дослідженні стану 
ринку нерухомості.

Формулювання цілей статті (постановка 
завдання). Метою статті є врахування харак-
теристик готової будівельної продукції і спе-
цифічних ознак будівельного ринку при оцінці 
поточної конкурентної ситуації в будівельній 
галузі. Ця мета досягається через адаптацію 
існуючих підходів до потреб галузевого ана-
лізу будівництва і використання сучасних ана-
літичних інструментів отримання, обробки, 
перетворення і представлення даних при 
здійсненні такого аналізу.

Виклад основного матеріалу дослі-
дження. Дослідження стартових умов вибору 
траєкторії розвитку організації є невід’ємною і 
важливою складовою процесу обґрунтування 
стратегічних рішень. Стратегічний аналіз під-
приємства передбачає ідентифікацію його 
поточної ринкової позиції, діагностику страте-
гічного потенціалу, оцінювання впливу факто-
рів зовнішнього та внутрішнього середовища 
на формування конкурентних переваг, визна-
чення ключових факторів успіху на ринку.

Зарубіжна і вітчизняна наука напрацювала 
значну кількість зручних інструментів для ана-
лізу конкуренції, найбільш поширеними серед 
яких є PEST-аналіз; модель п’яти конкурент-
них сил М. Портера; SWOT-аналіз; концепція 
життєвого циклу продукту, організації, галузі; 
метод побудови позиційної карти стратегічних 
груп конкурентів, матриці портфельного ана-
лізу [1, 3; 4; 11; 14]. Прикладний аспект їх вико-
ристання передбачає урахування виду діяль-
ності підприємства та адаптації до специфіки 
галузі, в якій воно функціонує. Оскільки буді-
вельна галузь суттєво відрізняється від інших 
галузей та видів діяльності, наявні концепції 
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та методики необхідно розглядати в контексті 
їх застосування для стратегічного конкурент-
ного аналізу будівельного ринку.

Зазначені специфічні характеристики фор-
муються як техніко-економічними властивос-
тями будівельної продукції і відмінностями 
виробничого процесу в будівництві, так і осо-
бливостями фінансово-економічних показни-
ків діяльності будівельних підприємств і поля-
гають у наступному:

– в будівництві місце здійснення виробни-
чого процесу постійно змінюється, а кінцева 
будівельна продукція є статичною і може бути 
використана виключно там, де вона виро-
блена. Робоча сила, основні фонди, облад-
нання, машини і механізми та спеціальна 
техніка для здійснення будівельних робіт 
переміщуються з одного об’єкта на інший, що 
значно впливає на вартість забудови та обу-
мовлює необхідність мінімізації витрат при 
забезпеченні її засобами праці і кадрами;

– виробничі фонди нерідко закріплені за 
певним будівельним об’єктом, мають тимча-
сове призначення і по закінченні будівництва 
повторно не використовуються;

– високий рівень одноразових витрат, необ-
хідних для початку виробничого циклу і виве-
дення коштів з обороту на тривалий період, 
що означає їх фактичне замороження до пев-
ного часу; 

– неоднорідність і своєрідність виробленої 
продукції, яка відрізняється за характером 
виробництва і функціональним призначен-
ням, що вимагає індивідуального архітектур-
ного проекту з урахуванням призначення та 
використання об’єкта, місця його будівництва, 
вимог замовника і потребує залучення додат-
кових висококваліфікованих спеціалістів в цій 
сфері;

– будівельні об’єкти мають високу вартість, 
яка корегується в процесі забудови, що спри-
чиняє високий рівень інвестиційних потреб 
будівельних організацій;

– будівельна галузь характеризується 
високим рівнем капіталоємності, переважну 
частку в балансі підприємства мають необо-
ротні активи, що обумовлює великі накладні 
витрати будівельних підприємств та значну 
чутливість до зміни виручки;

– в зведенні будівельного об’єкту, крім 
генерального підрядника, як правило, беруть 
участь також і субпідрядники. Залучення до 
роботи співвиконавців здорожчує процес, 
посилює його непередбачуваність та рівень 
відповідальності будівельного підприємства 
перед замовниками;

– будівельне виробництво має виробничі 
зв’язки з багатьма галузями і підприємствами, 
від яких воно отримує сировину, матеріали 
та обладнання. Кінцевій будівельній продук-
ції придатний великий рівень ресурсоємності, 
при цьому будівельна сировина внаслідок еко-
номічних та фізичних причин, як правило, не 
може транспортуватися на далекі відстані і 
переважно використовується в даному регіоні;

– структура будівельних робіт змінюється 
протягом року, має місце сезонний характер 
діяльності. Нестабільні природно-кліматичні 
умови ускладнюють процес, вимагають для 
кожного конкретного випадку певних конструк-
тивно-компонувальних рішень, зміни оплати 
праці залежно від умов виконання робіт, пори 
року, температурного режиму тощо;

– вплив фактору часу, що проявляється у три-
валому виробничому циклі, який при здійсненні 
робіт може корегуватися залежно від багатьох 
природно-кліматичних, виробничих, економіч-
них, фінансових та інших факторів, що обумов-
лює тривалі терміни окупності капітальних вкла-
день і наявність незавершеного виробництва; 

– специфічні товарні відносини між вироб-
ником та споживачем будівельної продукції, 
які виникають ще до початку виробничого 
процесу і реалізовуються через систему дого-
вірних відносин.

Всі зазначені особливості будівельної галузі 
призводять до високого рівня ризикованості і 
непередбачуваності цього виду діяльності. 
Вони обумовлені самою специфікою будівни-
цтва і завжди йому придатні. Проте в кожний 
конкретний часовий проміжок ці властивості 
доповнюються характеристиками поточної 
політико-економічної та соціально-демогра-
фічної ситуації, а також станом технологіч-
ного розвитку країни. Це чинники макросере-
довища, які формують умови ведення бізнесу, 
мають об’єктивний характер і не підлягають 
зворотному впливу з боку суб’єкта підприєм-
ницької діяльності. Їх прояви досліджуються 
з використанням такого стратегічного інстру-
менту, як PEST-аналіз. Зміст глобальних фак-
торів макросередовища в контексті будівель-
ної галузі представлено в таблиці 1.

PEST-аналіз доповнюється дослідженням 
мікросередовища, що формується основними 
елементами, з якими вступає у взаємодію під-
приємство. Слід відмітити, що на відміну від 
макросередовища, безпосереднє оточення 
піддається корегуванню внаслідок взаємного 
впливу ринкових суб’єктів. 

Вивчення бізнес-середовища будівельного 
підприємства може здійснюватися через такі 
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інструменти, як SWOT-аналіз, модель 5 кон-
курентних сил М. Портера, складання конку-
рентного профілю підприємства, побудова 
конкурентної карти тощо. 

SWOT-аналіз здійснюється шляхом побу-
дови відповідної матриці. Він полягає у 
виявленні переваг і недоліків аналізованого 
господарюючого суб’єкту, а також загроз і мож-
ливостей зовнішнього середовища. Розгляд 
можливих варіантів поєднання характеристик 
підприємства з ознаками його оточення дозво-
ляє обрати стратегію конкурентної поведінки. 
Як і розробка конкурентного профілю підпри-
ємства, цей метод передбачає дослідження 
внутрішнього середовища, тому використову-
ється лише стосовно певної фірми і не надає 
вичерпного уявлення про ринкову ситуацію. 

Для ринку первинної житлової нерухомості 
найбільш зручним інструментом є побудова 
конкурентної карти з використанням концепції 
стратегічних груп. Такий аналіз має проводи-
тися стосовно конкретного будівельного ринку, 
з чітким визначенням його географічних меж і 
співвідношенням між попитом і пропозицією, 
що склалося саме в цьому регіоні. Це обу-
мовлено неможливістю переміщення готової 
будівельної продукції в інші регіони у випадку 
зміни конкурентної ситуації. Чітко географічно 
обмежені масштаби будівельного ринку при-

зводять до значних коливань у співвідношенні 
між попитом і пропозицією по регіонах. Один 
з основних критеріїв попиту на об’єкт нерухо-
мості – місце його розташування, тому забудов-
ники намагаються отримати дозволи на будів-
ництво в найбільш привабливих районах, да 
житло має вищу ціну. Проте масова забудова 
привабливих територій з часом призводить до 
надмірної пропозиції і відповідно, падінню цін. 
Прорахунки у виборі міста будівництва прак-
тично неможливо нівелювати в майбутньому 
і орієнтація виключно на поточний попит без 
урахування тривалості операційного циклу і 
прогнозування змін ринкової ситуації в майбут-
ньому може спричинити суттєві цінові диспро-
порції на будівельному ринку. 

Також в аналізі має бути використана і 
конкурентна модель М. Портера [11], яка 
дозволяє охарактеризувати стан конкуренції 
в галузі. Це основні підприємства, що функ-
ціонують на певному ринку, а також нові ком-
панії, які намагаються увійти на даний ринок, 
постачальники, споживачі і товари-замінники. 
Необхідно брати до уваги вірогідність появи 
потенційних конкурентів, які можуть обрати 
стратегію виходу на новий ринок і поширити 
географічні межи своєї діяльності.

Основним ускладненням, що виникає при 
аналізі ринку нерухомості, є значна кіль-

Таблиця 1
Характеристика факторів макросередовища  

будівельних підприємств в PEST-аналізі
Група факторів Прояв факторів

Політичні 
(P – Political)

Загальна політична ситуація; 
антимонопольне законодавство; 
податкове законодавство; 
правове забезпечення будівельної діяльності;
нормативне регулювання будівельного сектору; 
політика держави щодо розвитку будівництва

Економічні 
(E – Economical)

Тенденції розвитку економіки; 
рівень доходів в економіці; 
динаміка ВВП, 
рівень інфляції; 
курс національної валюти
ціни на енергоносії 
інвестиційна активність,
рівень платоспроможного попиту на об’єкти нерухомості

Соціальні 
(S – Social)

Чисельність населення (споживачів); 
міграція населення; 
спосіб життя споживачів; 
цінності та уподобання споживачів
структура попиту на нерухомість

Технологічні 
(T – Technological)

Рівень технологічного стану будівництва; Швидкість змін технологій у 
будівельній галузі; 
Поява нових продуктів та технологій у сферах забезпечення будівельної 
діяльності.
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кість забудовників, які конкурують на ринку. 
За допомогою інструменту «Аналіз ринків», 
яка надається сервісом YOUCONTROL [15], 
можна отримати інформацію стосовно конку-
рентів за обраним видом діяльності. Це мож-
ливість поєднати інформацію щодо госпо-
дарської діяльності будівельних підприємств 
з даними їх фінансових показників. Пошук 
суб’єктів господарювання, що не перебува-
ють в стані припинення, за видом діяльності 
за КВЕД 41.20 «Будівництво житлових та 
нежитлових будівель» надає 16618 результа-
тів по м. Київ і 2115 по м. Одеса. Така кількість 
записів може бути оброблена і проаналізо-
вана лише за допомогою сучасних цифрових 
інструментів.

Друга складність конкурентного ана-
лізу пов’язана з ідентифікацією конкурен-
тів. На будівельному ринку певного регіону 
також працюють забудовники з інших регі-
онів, які не будуть відображені у виборці за 
місцем реєстрації суб’єкта підприємницької 
діяльності. Крім того, дані, що наводяться 
в YOUCONTROL не завжди збігаються з 
даними, які представлені на сайтах забу-
довників внаслідок того, що значна кількість 
підприємств працює поєднуючись у групи, 
кожний учасник якої виконує певний вид буді-
вельних робіт. Також можливо здійснення 
будівництва через використання аутсорсингу. 
Таким чином, аналіз ринку має бути допо-
вненим даними з агенцій нерухомості, відпо-
відних сайтів та аналітики, яку надають бази 
нерухомості. Це інформація щодо кількості 

новобудов, які введені в експлуатацію протя-
гом аналізованого періоду, і ще будуються, їх 
характеристик, цінової політики, технологій, 
які використовуються забудовником тощо.

Відсутність стандартного вигляду бази 
даних з визначеним переліком показників спри-
чиняє необхідність ручного введення даних, 
що також сповільнює і ускладнює процес збору 
інформації для конкурентного аналізу. Проте 
при наявності такої бази даних конкурентний 
аналіз здійснюється за будь-якими параме-
трами фільтрації даних: розміром підприєм-
ства, кількістю збудованих об’єктів, цінами на 
них, оцінкою надійності забудови, технологі-
ями будівництва, районами, часовими межами 
тощо. Для обґрунтованого прийняття рішень 
доцільно використовувати візуалізацію даних, 
в тому числі географічні карти. 

Одним з інструментів, що дозволяє авто-
матизувати аналітичні процеси дослідження 
ринків, є Power BI – комплексне програмне 
забезпечення бізнес-аналізу від компанії 
Microsoft, що поєднує декілька програмних 
продуктів, які виконують завантаження і очи-
щення даних (Power Query); роботу з очище-
ними даними, агрегацію, розрахунки (Power 
Pivot); дозволяють візуалізувати та будувати 
звіти (Power View) [16]. Тобто це набір інстру-
ментів для бізнес-аналізу і формування інтер-
активних онлайн-звітів, який допомагає нао-
чно побачити всі процеси, що відбуваються в 
галузі, на ринку, або в компанії.

На рисунку 1 продемонстровано інстру-
мент візуалізації Power BI «Географічна 

 

Рис. 1. Створення карти забудов м. Одеси з фільтрацією даних по будівельним організаціям
Джерело: побудовано авторами в програмному комплексі Power BI за даними [17; 18; 20]
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Рис. 2. Рейтинг житлових комплексів м. Одеса  

за індексом надійності новобудови  
(за експертною оцінкою bildcontrol)

Джерело: побудовано авторами в програмному комплексі 
Power BI за даними [21]

 
Рис. 3. Ринкова сегментація будівельних організацій м. Одеси за кількістю будинків, 
що будуються, побудована в програмному забезпеченні для бізнес-аналізу Power BI 
Джерело: побудовано авторами в програмному комплексі Power BI за даними [17; 18; 20]
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карта» з нанесенням всіх житлових комплек-
сів Одеси через додавання в базу даних їхніх 
координат.

Як видно на рисунку, програмний комплекс 
дозволяє обирати житлові комплекси будь-
якого забудовника шляхом фільтрації даних.

Також програмний комплекс Power BI 
дозволяє наочно представити рейтинги жит-
лових комплексів за надійністю від вищого до 
найнижчого, який представлений на рисунку 2.  
До цього рейтингу застосовано умовне фор-
матування, яке робить оцінку кожного житло-
вого комплексу інтуїтивно зрозумілою.

Для оцінювання масштабів діяльності орга-
нізацій, які працюють на будівельному ринку 
Одеси, застосовано сегментацію за кількістю 
будинків, що будуються, яка представлена на 
рисунку 3.

Таким чином, проведення бізнес-аналізу за 
допомогою сучасних цифрових інструментів, 
зокрема Power BI, дозволяє здійснити комп-
лексну діагностику ринкової конкурентної 
ситуації з можливістю деталізації на будь-

якому рівні: в розрізі кластерів, ринкових сег-
ментів, окремих будівельних організацій або 
конкретного житлового комплексу.

Висновки. Забезпечення житлом є однією 
з найважливіших потреб людини. В прагненні 
задовольнити цю потребу будівельні орга-
нізації намагаються запропонувати варіант, 
який найбільш повню мірою задовольнить 
споживача. Будівельна галузь має низку спе-
цифічних ознак, які потребують урахування 
в процесі стратегічного аналізу і адаптації 
класичних інструментів цього аналізу до осо-
бливостей саме будівельного ринку. Сучасна 
конкурентна ситуація на ринку будівництва 
України характеризується значною кількістю 
і різноманіттям учасників, які конкурують 
між собою. Використання сучасних інстру-
ментів бізнес-аналітики дозволить забезпе-
чити обробку, агрегацію даних, здійснення 
розрахунків, представлення їх результатів 
при здійсненні конкурентного аналізу і оцінці 
надійності як забудовника, так і окремого жит-
лового комплексу.
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