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СОЦІАЛЬНО ВІДПОВІДАЛЬНИЙ ДЕВЕЛОПМЕНТ  
ЯК ОСНОВА СТАЛОГО РОЗВИТКУ ОБЄКТІВ НЕРУХОМОСТІ

Анотація. У статті досліджено теоретико‑методологічні засади формування соціально 
відповідального девелопменту як ключової передумови сталого розвитку об’єктів житлової 
нерухомості в умовах сучасних соціально‑економічних трансформацій. Актуальність теми 
зумовлена зростанням ролі ринку нерухомості у формуванні міського простору, підвищенням 
суспільних очікувань щодо якості життєвого середовища, а також необхідністю інтеграції 
принципів сталого розвитку у девелоперську діяльність. Обґрунтовано, що традиційні інвес-
тиційно орієнтовані моделі девелопменту не забезпечують належного балансу між економіч-
ною ефективністю, соціальними потребами населення та екологічною безпекою.
У роботі розкрито еволюцію підходів до девелопменту нерухомості від традиційного до еколо-
гічно орієнтованого та соціально відповідального, що супроводжується трансформацією ролі 
девелопера у процесах формування міського середовища. Доведено, що за умов соціально від-
повідального девелопменту девелопер виступає не лише суб’єктом інвестиційної діяльності, 
а й активним учасником просторового та соціального розвитку територій. Особливу увагу 
приділено аналізу зростання значущості нефінансових факторів у прийнятті управлінських 
рішень, зокрема соціальних, екологічних та репутаційних аспектів, які дедалі частіше визна-
чають довгострокову конкурентоспроможність девелоперських проєктів.
У статті систематизовано підходи до узгодження Цілей сталого розвитку ООН з ESG‑кри-
теріями у сфері житлового будівництва, що дозволяє розглядати їх як взаємодоповнювальні 
інструменти реалізації принципів соціально відповідального девелопменту. Обґрунтовано, 
що впровадження ESG‑підходу сприяє підвищенню стійкості об’єктів нерухомості, мінімі-
зації інвестиційних і соціальних ризиків, а також формуванню довіри з боку ключових стей-
кхолдерів.
Наукова новизна дослідження полягає у комплексному обґрунтуванні соціально відповідаль-
ного девелопменту як інтегрованої концепції сталого розвитку житлової нерухомості. Прак-
тичне значення отриманих результатів полягає у можливості їх використання в діяльності 
девелоперських компаній, органів місцевого самоврядування та при розробленні стратегій 
сталого розвитку територій.
Ключові слова: соціально відповідальний девелопмент, інновації, інвестиції, 
стандарти, життєвий цикл будівельного об’єкта, будівельний девелопмент, сталий 
розвиток, житлова нерухомість, ESG‑критерії, цілі сталого розвитку, обєкт 
нерухомості, соціально-екологічні критерії.

Постановка проблеми. Домінування моде-
лей економічного зростання, зорієнтованих 
переважно на короткострокову фінансову 
доцільність, зумовило необхідність перегляду 
підходів до розвитку ринку нерухомості в кон-
тексті сучасних глобальних викликів. Активі-
зація урбанізаційних процесів, загострення 
соціальної нерівності, погіршення стану місь-
кого середовища та зростання екологічних 
ризиків актуалізують потребу в інтеграції 

соціального виміру в девелоперську діяль-
ність. У цьому контексті соціально відпові-
дальний девелопмент постає не як додатковий 
елемент, а як системоутворювальна основа 
сталого розвитку об’єктів нерухомості.

Сучасна парадигма сталого розвитку перед-
бачає збалансування економічних, соціальних 
та екологічних цілей, що набуває особливої 
ваги у сфері створення й експлуатації об’єктів 
нерухомості як довгострокових просторово- 
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економічних активів. Соціально відповідаль-
ний девелопмент забезпечує трансформацію 
об’єктів нерухомості з ізольованих комер-
ційних проєктів у складові цілісного місь-
кого та регіонального розвитку, орієнтова-
ного на підвищення якості життя населення, 
соціальну інклюзію, безпеку та доступність  
інфраструктури.

Зростання ролі ESG‑підходу, принципів 
корпоративної соціальної відповідально-
сті та вимог до прозорості управління сут-
тєво змінює умови функціонування девело-
перських компаній. Соціальний компонент 
дедалі частіше розглядається як чинник 
мінімізації інвестиційних та репутаційних 
ризиків, підвищення довіри з боку стейкхол-
дерів і забезпечення стабільності грошових 
потоків у довгостроковій перспективі. Відпо-
відно, ігнорування соціальних наслідків деве-
лопменту може призводити до конфліктів із 
громадами, регуляторних обмежень та зни-
ження ринкової вартості об’єктів нерухомості.

Особливої актуальності проблематика 
соціально відповідального девелопменту 
набуває в умовах структурних трансформацій 
економіки, відновлення зруйнованих тери-
торій та модернізації житлово-комерційного 
фонду. В таких умовах девелоперська діяль-
ність виконує не лише економічну, а й соці-
ально-інституційну функцію, впливаючи на 
формування просторової організації терито-
рій, рівень соціальної згуртованості та інвес-
тиційну привабливість регіонів.

Отже, дослідження соціально відповідаль-
ного девелопменту як концептуальної основи 
сталого розвитку об’єктів нерухомості є нау-
ково та практично значущим, оскільки дозво-
ляє обґрунтувати нові підходи до управління 
девелоперськими проєктами, гармонізувати 
інтереси бізнесу, держави й місцевих громад, 
а також сприяти реалізації цілей сталого роз-
витку на мікро- та макрорівнях соціально-е-
кономічної системи.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Проблематика сталого розвитку у сфері неру-
хомості набула значного поширення в нау-
кових дослідженнях у зв’язку зі зростанням 
урбанізаційних процесів, підвищеним антро-
погенним навантаженням на довкілля та 
трансформацією соціальних запитів до якості 
житлового середовища. У науковій літера-
турі нерухомість все частіше розглядається не 
лише як економічний актив, а як елемент про-
сторово‑соціальної системи, що впливає на 

довгострокову стійкість міст і територій [4; 9].
Значний масив досліджень присвячено 

еволюції підходів до девелопменту неру-
хомості. Ранні роботи зосереджувалися 
переважно на фінансових та інвестиційних 
аспектах девелоперської діяльності, зокрема 
оцінюванні прибутковості, ризиків і ринкової 
кон’юнктури. Водночас сучасні дослідження 
фіксують поступовий перехід від традицій-
ної інвестиційно орієнтованої моделі до еко-
логічно орієнтованого, а згодом і соціально 
відповідального девелопменту, у межах якого 
акцент робиться на інтеграції економічних, 
екологічних і соціальних цілей [1; 3].

Окремий напрям наукових досліджень 
присвячено взаємозв’язку ринку нерухомості 
з Цілями сталого розвитку ООН. У працях, 
що аналізують звітність компаній та девело-
перів, встановлено, що найбільш релевант-
ними для галузі є цілі, пов’язані зі сталими 
містами, відповідальним споживанням ресур-
сів, гідною працею та діями щодо зміни клі-
мату [4; 10]. При цьому наголошується на 
розриві між декларативною підтримкою ЦСР 
і реальним рівнем їх упровадження у девело-
перських проєктах, що зумовлює необхідність 
удосконалення управлінських і регуляторних 
механізмів.

Вагоме місце в сучасній науковій дискусії 
займає концепція ESG як інструмент опера-
ціоналізації сталого розвитку у сфері нерухо-
мості. Дослідження доводять, що екологічні, 
соціальні та управлінські чинники дедалі 
частіше впливають на інвестиційні рішення, 
вартість активів і фінансову стійкість компа-
ній у галузі нерухомості [1; 6; 8]. ESG‑підхід 
розглядається не лише як елемент нефінан-
сової звітності, а як складова стратегічного 
управління життєвим циклом об’єктів неру-
хомості.

Соціальна складова ESG у працях дослід-
ників трактується як ключовий елемент 
соціально відповідального девелопменту. 
У фокусі уваги — питання доступності житла, 
інклюзивності міського середовища, умов 
праці у будівельній галузі та взаємодії деве-
лопера з локальними громадами [5; 11]. Наго-
лошується, що саме соціальні параметри деве-
лопменту значною мірою визначають рівень 
суспільної підтримки проєктів та їх довго-
строкову життєздатність.

Окремі дослідження присвячені економіч-
ним наслідкам реалізації соціально відпові-
дальних та сталих практик у девелопменті. 
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Установлено, що інтеграція ESG‑критеріїв 
здатна сприяти зниженню інвестиційних 
і репутаційних ризиків, підвищенню варто-
сті нерухомості та покращенню фінансових 
показників у довгостроковій перспективі, 
навіть попри зростання початкових витрат на 
реалізацію проєктів [6; 8].

У регіональних та вітчизняних досліджен-
нях акцент робиться на ролі соціально відпо-
відального девелопменту в умовах трансфор-
маційної економіки, регіонального розвитку 
та відновлення територій. Підкреслюється 
значення девелоперської діяльності як інстру-
менту реалізації державної та муніципальної 
політики сталого розвитку, а також необхід-
ність адаптації міжнародних підходів ESG 
і ЦСР до національного інституційного сере-
довища [12; 13-15].

Узагальнюючи наукові підходи, можна 
констатувати, що соціально відповідальний 
девелопмент формується як міждисциплі-
нарна концепція, яка поєднує економіку неру-
хомості, урбаністику, екологічне управління 
та соціальну політику. Водночас у літературі 
зберігається потреба у подальших досліджен-
нях, спрямованих на розроблення методичних 
інструментів оцінювання соціальної відпо-
відальності девелоперських проєктів і емпі-
ричну перевірку їх впливу на сталий розвиток 
територій.

Виклад основного матеріалу дослі-
дження. Соціально відповідальний девелоп-
мент житлової нерухомості формується на 
перетині глобальних орієнтирів сталого роз-
витку та сучасних підходів до корпоративної 
відповідальності бізнесу. У даному контексті 
Цілі сталого розвитку ООН визначають стра-
тегічні напрями суспільного та просторового 
розвитку, тоді як ESG‑заходи забезпечують їх 
практичну імплементацію у діяльності деве-
лопера через систему екологічних, соціальних 
та управлінських пріоритетів (табл. 1).

Соціальний вимір сталого розвитку у деве-
лоперській діяльності зосереджується на фор-
муванні безпечного, інклюзивного та якісного 
житлового середовища. Реалізація відповід-
них цілей пов’язана з урахуванням потреб 
різних соціальних груп населення, забезпе-
ченням безбар’єрного доступу, належних сані-
тарно‑гігієнічних умов, а також розвитком 
соціальної та рекреаційної інфраструктури. 
У межах соціально відповідального деве-
лопменту житлові об’єкти розглядаються як 
чинники підвищення рівня життя, соціальної 

стабільності та згуртованості територіальних 
громад, що відповідає сутності соціальної 
компоненти ESG‑підходу.

Екологічний аспект соціально відповідаль-
ного девелопменту полягає у мінімізації нега-
тивного впливу будівництва та експлуатації 
об’єктів нерухомості на довкілля. Це досяга-
ється шляхом підвищення енергоефектив-
ності будівель, раціонального використання 
матеріальних і водних ресурсів, упровадження 
відновлюваних джерел енергії та скорочення 
викидів парникових газів. Включення еколо-
гічних рішень у девелоперські проєкти забез-
печує довгострокову стійкість житлового 
фонду та відповідає принципам відповідаль-
ного споживання і виробництва, що є ключо-
вими складовими екологічного блоку ESG.

Управлінський компонент соціально від-
повідального девелопменту пов’язаний із 
забезпеченням прозорості, інституційної від-
повідальності та дотримання нормативно‑пра-
вових вимог у процесі реалізації девелопер-
ських проєктів. Відповідальне корпоративне 
управління передбачає етичну поведінку деве-
лопера, запобігання корупційним практикам, 
забезпечення відкритості у взаємодії зі стей-
кхолдерами, а також стратегічне планування 
життєвого циклу об’єктів нерухомості. Саме 
управлінська складова створює умови для 
узгодження комерційних інтересів девело-
пера з довгостроковими суспільними цілями.

У цілому, поєднання Цілей сталого роз-
витку з ESG‑критеріями формує цілісну 
методологічну основу соціально відповідаль-
ного девелопменту, в межах якої житлове 
будівництво набуває системного соціально‑е-
кономічного та екологічного значення. Такий 
підхід дозволяє трансформувати девелопер-
ську діяльність із суто інвестиційного про-
цесу в інструмент сталого розвитку територій, 
спрямований на створення довгострокової 
суспільної цінності та підвищення стійкості 
ринку нерухомості.

Розвиток девелопменту нерухомості відбу-
вався поступово, відображаючи зміну суспіль-
них пріоритетів, економічних умов і уявлень 
про функції міського простору. На початко-
вому етапі домінувала модель традиційного 
девелопменту, що ґрунтувалася переважно 
на інвестиційній доцільності та максимізації 
фінансового результату. У межах цього під-
ходу житлове будівництво розглядалося як 
інструмент отримання прибутку, а основними 
критеріями ухвалення рішень виступали вар-
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тість землі, швидкість реалізації проєкту та 
рівень комерційної віддачі. Соціальні та еко-
логічні впливи забудови, як правило, мали 
другорядний характер і обмежувалися вико-
нанням мінімальних нормативних вимог.

Подальше ускладнення міських систем, 
зростання екологічних ризиків і підвищення 
суспільної уваги до якості життєвого середо-
вища зумовили формування екологічно орі-
єнтованого девелопменту. Для цього етапу 

характерним є включення екологічних пара-
метрів у процес проєктування та будівництва, 
зокрема через підвищення енергоефектив-
ності будівель, раціоналізацію використання 
ресурсів і зменшення негативного впливу 
на довкілля. Проте, навіть за умов екологіч-
ної модернізації, соціальні аспекти розвитку 
територій часто залишалися фрагментарними 
й не інтегрувалися повною мірою у страте-
гічне планування девелоперських проєктів.

Таблиця 1. Досягнення ЦСР ООН через систему ESG‑заходів  
у діяльності девелопера житлової нерухомості

Ціль сталого 
розвитку (ЦСР)

Зміст ЦСР у житло-
вому будівництві

ESG‑компо-
нента

Прояв ESG‑критерію 
в діяльності девелопера

ЦСР 3 – Міцне 
здоров’я і благо-

получчя

Формування
 безпечного 

та здорового житло-
вого середовища

S (Social)

Проєктування житла з належною інсо-
ляцією, вентиляцією, шумоізоляцією; 

використання нетоксичних матеріалів; 
створення рекреаційних і безпечних 

спільних просторів

ЦСР 7 – Доступна 
та чиста енергія

Скорочення енер-
госпоживання та 

використання ВДЕ

E 
(Environmental)

Впровадження енергоефективних 
технологій, теплоізоляції, сонячних 

панелей, теплових насосів; зниження 
вуглецевого сліду будинку

ЦСР 8 – Гідна 
праця та еконо-
мічне зростання

Створення робочих 
місць і безпечних 

умов праці

S (Social) / 
G (Governance)

Дотримання стандартів охорони праці 
на будмайданчику, офіційне працев-

лаштування, соціальні гарантії, відпові-
дальний вибір підрядників

ЦСР 9 – Інновації 
та інфраструктура

Інноваційні технології 
та надійна 

інфраструктура
E / G

Використання BIM‑технологій, сучас-
них конструктивних рішень, прозоре 

управління життєвим циклом проєкту

ЦСР 11 – Сталі 
міста і громади

Збалансований 
міський розвиток 
і доступне житло

S (Social)

Урахування інтересів місцевої громади, 
розвиток соціальної інфраструктури, 

безбар’єрність, інтеграція житла в місь-
кий простір

ЦСР 12 – 
Відповідальне 
споживання і 
виробництво

Раціональне 
використання 

ресурсів

E 
(Environmental)

Мінімізація будівельних відходів, пов-
торне використання матеріалів, управ-

ління водними ресурсами, вибір матері-
алів із тривалим життєвим циклом

ЦСР 13 – 
Боротьба 

зі зміною клімату

Зменшення 
кліматичних ризиків

E 
(Environmental)

Проєктування кліматично стійких 
будівель, озеленення, зелені дахи, зни-

ження викидів CO₂ під час будівництва 
та експлуатації

ЦСР 16 – Мир, 
справедливість 

та сильні 
інститути

Прозорість 
і відповідальне 

управління
G (Governance)

Дотримання містобудівного та земель-
ного законодавства, антикорупційні 
практики, прозорі процедури при-

йняття рішень
ЦСР 17 – 

Партнерство 
заради сталого 

розвитку

Взаємодія 
зі стейкхолдерами G / S

Співпраця з органами влади, грома-
дами, інвесторами; соціальний діалог і 

публічна звітність
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Сучасний етап розвитку галузі характери-
зується переходом до соціально відповідаль-
ного девелопменту, який передбачає системне 
поєднання економічних, екологічних і соці-
альних цілей. У межах цієї парадигми об’єкти 
нерухомості розглядаються як довгострокові 
елементи міського середовища, що вплива-
ють на просторову організацію, соціальну 
структуру та якість життя населення. Соці-
ально відповідальний девелопмент орієн-
тується на потреби територіальних громад, 
інклюзивність, безпеку, доступність житла та 
формування повноцінної соціальної інфра-
структури, що виходить за межі вузько комер-
ційного підходу.

Зміна моделей девелопменту зумовила 
трансформацію ролі девелопера у формуванні 
міського простору. Якщо в традиційній моделі 
девелопер виступав переважно як інвестор 
або організатор будівельного процесу, то 
в умовах соціально відповідального деве-
лопменту він дедалі більше виконує функ-
цію просторового та соціального модератора.  
Девелопер бере участь у формуванні концеп-
ції розвитку територій, взаємодіє з місцевими 
громадами, органами влади та іншими стей-
кхолдерами, впливаючи на баланс приватних 
і суспільних інтересів. Таким чином, девело-
перська діяльність стає джерелом не лише 
економічної, а й соціально‑інституційної  
цінності.

Паралельно з цим спостерігається 
зростання значущості нефінансових факторів 
у процесі прийняття управлінських рішень 
у сфері девелопменту. До таких факторів нале-
жать соціальні наслідки реалізації проєктів, 
репутаційні ризики, екологічна відповідність, 
ступінь довіри з боку громади та відповідність 
принципам сталого розвитку. У сучасних 
умовах саме нефінансові параметри дедалі 
частіше визначають довгострокову конкурен-
тоспроможність девелоперських компаній, 
інвестиційну привабливість об’єктів нерухо-
мості та стійкість бізнес‑моделей.

Таким чином, еволюція девелопменту 
від традиційної до соціально відповідальної 
моделі супроводжується переосмисленням 
ролі девелопера й розширенням кола крите-
ріїв управлінського впливу. Інтеграція нефі-
нансових факторів у процеси планування та 
реалізації девелоперських проєктів свідчить 
про формування нової якості розвитку ринку 
нерухомості, орієнтованої на досягнення ста-

лого просторового та соціально‑економічного 
результату.

Висновки та перспективи подальших 
досліджень. У ході дослідження обґрунто-
вано, що сучасний розвиток ринку житлової 
нерухомості відбувається в умовах зміни пара-
дигм девелоперської діяльності, що зумовлено 
посиленням глобальних соціальних, екологіч-
них та інституційних викликів. Домінування 
традиційних моделей девелопменту, орієнто-
ваних переважно на короткострокову фінан-
сову ефективність, виявляється недостатнім 
для забезпечення довгострокової стійкості 
міських територій та якості життєвого сере-
довища. Це актуалізує потребу в переході до 
соціально відповідального девелопменту як 
системного підходу до формування і розвитку 
об’єктів житлової нерухомості.

Установлено, що соціально відповідальний 
девелопмент ґрунтується на інтеграції еко-
номічних інтересів девелопера з потребами 
суспільства та вимогами сталого розвитку. Його 
концептуальною основою виступає узгодження 
Цілей сталого розвитку ООН із ESG‑критері-
ями, що дозволяє перевести глобальні орієн-
тири сталості у площину практичних управ-
лінських рішень. Такий підхід трансформує 
житлові об’єкти з ізольованих інвестиційних 
проєктів у складові соціально‑економічної та 
просторової системи розвитку територій.

У результаті дослідження доведено, що ево-
люція девелопменту від традиційної до соці-
ально відповідальної моделі супроводжується 
якісною зміною ролі девелопера у формуванні 
міського простору. Сучасний девелопер дедалі 
частіше виступає не лише інвестором або 
організатором будівельного процесу, а суб’єк-
том, що впливає на просторову структуру, 
соціальну взаємодію та рівень комфортності 
міського середовища. Це зумовлює необхід-
ність урахування інтересів місцевих громад, 
органів влади та інших стейкхолдерів на всіх 
етапах реалізації девелоперських проєктів.

Особливу увагу в роботі приділено зрос-
танню значущості нефінансових факторів 
у процесі прийняття управлінських рішень 
у сфері девелопменту. Обґрунтовано, що соці-
альні, екологічні та управлінські параметри 
дедалі більше впливають на довгострокову 
інвестиційну привабливість об’єктів нерухо-
мості, рівень ризиків та репутаційну стійкість 
девелоперських компаній. У цьому контексті 
нефінансові критерії перестають виконувати 
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допоміжну функцію та перетворюються на 
один із ключових чинників формування кон-
курентних переваг на ринку нерухомості.

Зроблено висновок, що впровадження 
принципів соціально відповідального деве-
лопменту сприяє досягненню синергійного 
ефекту, за якого економічна ефективність поєд-
нується з підвищенням соціальної цінності та 
екологічної збалансованості житлової забудови. 
Такий підхід створює передумови для форму-
вання більш стійких, адаптивних і соціально 
орієнтованих моделей розвитку житлового 
фонду, що відповідають сучасним викликам 
урбанізації та трансформації економіки.

Узагальнюючи результати дослідження, 
можна стверджувати, що соціально від-
повідальний девелопмент доцільно роз-
глядати як стратегічний напрям розвитку 
ринку житлової нерухомості, який забезпе-
чує реалізацію принципів сталого розвитку 
на локальному рівні та водночас підвищує 
ефективність управління девелоперськими 
проєктами. Подальші наукові дослідження 
доцільно спрямувати на розроблення мето-
дичних підходів до оцінювання рівня соці-
альної відповідальності девелопменту та 
формування індикаторних систем його  
ефективності.
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SOCIALLY RESPONSIBLE DEVELOPMENT  
AS THE BASIS OF SUSTAINABLE DEVELOPMENT OF REAL ESTATE OBJECTS

Abstract. The article explores the theoretical and methodological principles of forming socially 
responsible development as a key prerequisite for sustainable development of residential real estate 
objects in the context of modern socio-economic transformations. The relevance of the topic is due 
to the growing role of the real estate market in the formation of urban space, increasing public 
expectations regarding the quality of the living environment, as well as the need to integrate the 
principles of sustainable development into development activities. It is substantiated that traditional 
investment-oriented development models do not provide the proper balance between economic 
efficiency, social needs of the population and environmental safety.
The paper reveals the evolution of approaches to real estate development from traditional to 
environmentally oriented and socially responsible, which is accompanied by the transformation of 
the role of the developer in the processes of forming the urban environment. It is proven that under the 
conditions of socially responsible development, the developer acts not only as a subject of investment 
activity, but also as an active participant in the spatial and social development of territories. 
Particular attention is paid to the analysis of the growing importance of non-financial factors in 
making management decisions, in particular social, environmental and reputational aspects, which 
increasingly determine the long-term competitiveness of development projects.
The article systematizes approaches to harmonizing the UN Sustainable Development Goals with 
ESG criteria in the field of housing construction, which allows us to consider them as complementary 
tools for implementing the principles of socially responsible development. It is substantiated that 
the implementation of the ESG approach contributes to increasing the sustainability of real estate, 
minimizing investment and social risks, as well as building trust from key stakeholders.
The scientific novelty of the study lies in the comprehensive substantiation of socially responsible 
development as an integrated concept of sustainable development of residential real estate.  
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The practical significance of the results obtained lies in the possibility of their use in the activities 
of development companies, local governments and in the development of strategies for sustainable 
development of territories.
Keywords: socially responsible development, innovations, investments, standards, life cycle 
of a construction object, construction development, sustainable development, residential 
real estate, ESG criteria, sustainable development goals, real estate object, social and 
environmental criteria.
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