
509

СТАЛИЙ РОЗВИТОК ЕКОНОМІКИ   ISSN: 2308-1988 (Print); 2308-2011 (Online)

DOI: https://doi.org/10.32782/2308-1988/2026-58-65
УДК 339.711:332.1

Фісуненко Павло Анатолійович
доктор економічних наук, професор, 

професор кафедри девелопменту нерухомості, фінансів, 
обліку та маркетингу, декан економічного факультету,

Навчально-науковий інститут 
«Придніпровська державна академія будівництва та архітектури» 

Український державний університет науки і технологій
ORCID: https://orcid.org/0000-0002-1339-5860

Орел Максим Вадимович
здобувач другого (магістерського) рівня вищої освіти,

Навчально-науковий інститут 
«Придніпровська державна академія будівництва та архітектури» 

Український державний університет науки і технологій
ORCID: https://orcid.org/0009-0008-0872-1052

Pavlo Fisunenko, Мaksym Orel
Educational and Scientific Institute 

“Prydniprovsk State Academy of Construction and Architecture” 
Ukrainian State University of Science and Technology

МЕТОДИЧНИЙ ПІДХІД ДО РЕВІТАЛІЗАЦІЇ  
ТЕРИТОРІЙ В УМОВАХ НЕСТАБІЛЬНОСТІ

METHODOLOGICAL APPROACH TO REVITALIZATION  
OF TERRITORIES IN CONDITIONS OF INSTABILITY

Анотація. Ревіталізація територій в Україні є критично важливою, що спричинено необхідністю від-
новлення та відбудови внаслідок війни зруйнованої інфраструктури, промислових об’єктів та житлових 
районів, регенарації занедбаних промислових зон, очищення та реабілітації забруднених ділянок з метою 
покращення екологічної ситуації. Складність даного процесу пов’язана з тим, що наразі в країні тривають 
воєнні дії та процеси відновлення мають проходити в умовах тривалої нестабільності, коли криза триває. 
Мета статті полягає у вивченні підходів до ревіталізації територій та об’єктів, а також розробці методич-
ного підходу до здійснення ревіталізації територій в умовах нестабільності. При цьому, було застосовано 
методи критичного аналізу та систематизації існуючих підходів до ревіталізації, просторового розвитку та 
відновлення територій, методів комбінування та логічного узагальнення. Розроблено авторський методичний 
підхід до здійснення ревіталізації територій в умовах нестабільності.

Ключові слова: просторовий розвиток, ревіталізація, відновлення, девелопмент, будівництво, 
інфраструктура, нестабільність, кризові умови.

Summary. Revitalization of territories in Ukraine is critically important, which is caused by the need to restore 
and rebuild infrastructure, industrial facilities and residential areas destroyed by the war, regeneration of abandoned 
industrial zones, cleaning and rehabilitation of contaminated sites in order to improve the environmental situation. 
In addition to the destruction caused by the war, there are quite a few abandoned industrial facilities on the territory 
of Ukraine that were damaged during the exploitation of lands and natural massifs, restoration is vital to ensure 
sustainable development. The complexity of this process is because military operations are currently ongoing in the 
country and the restoration processes must take place in conditions of prolonged instability. It has been established 
that most studies have considered in sufficient detail the issue of stable development of territories and their restoration 
after the end of the crisis. The feasibility of developing a methodological approach to revitalization that would allow 
its implementation in crisis conditions has been proven. The purpose of the article is to study approaches to the 
revitalization of territories and objects, as well as to develop a methodological approach to the implementation 
of revitalization of territories in conditions of instability. At the same time, methods of critical analysis and 
systematization of existing approaches to revitalization, spatial development and restoration of territories, methods 
of combination and logical generalization were applied. Six main approaches to the revitalization of territories 
and objects were identified. These approaches include economic, social, spatial-planning, cultural-historical, 
environmental, marketing-branding approach. A comparative characteristic of the above approaches is given; their 
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advantages and disadvantages are highlighted. The use of a combined approach is proposed, combining economic, 
social, spatial, cultural, environmental and marketing components. The author's methodological approach to the 
implementation of revitalization of territories in conditions of instability is developed.

Keywords: spatial development, revitalization, recovery, development, construction, infrastructure, instability, 
crisis conditions.

Постановка проблеми. В умовах ринкової 
турбулентності та воєнного стану для України 
особливо важливим є поєднання різних підходів 
для комплексного відновлення територій. Процес 
такого відновлення включає економічну стабіліза-
цію, соціальну підтримку населення, модерніза-
цію інфраструктури, збереження культурної спад-
щини та формування позитивного іміджу регіону. 

В контексті вирішення проблемних питань 
комплексного відновлення ревіталізація має роз-
глядатися не як одноразовий акт забудови, а як без-
перервний процес адаптивного управління тери-
торіальним капіталом. Ревіталізація територій 
стає не лише питанням відбудови інфраструктури, 
а й стратегічним напрямом підвищення конкурен-
тоспроможності громад, відновлення соціальної 
стабільності та залучення інвестицій.

В таких умовах, процеси соціально-економіч-
ної та просторової ревіталізації територій, що 
перебувають під впливом екзогенних та ендоген-
них чинників нестабільності, потребують більш 
детального вивчення та системного аналізу даної 
проблематики, зокрема, з огляду на потребу адап-
тації міжнародного досвіду ревіталізації до укра-
їнських реалій, формування дієвих механізмів 
державного регулювання та забезпечення участі 
громадянського суспільства у процесах онов-
лення життєвого простору.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Традиційно ревіталізація розглядалася через при-
зму джентрифікації та оновлення матеріального 
середовища. Фундаментальні праці Дж. Джекобс 
[1] та Л. Мамфорда [2] заклали основу розуміння 
міста як живого організму. Однак у контексті 
нестабільності акцент зміщується на концепцію 
Urban Resilience (міської стійкості), коли ревіталі-
зація сприймається не як повернення до початко-
вого стану, а здатність системи трансформуватися 
під тиском шоків.

Варто відзначити, що є низка досліджень нау-
ковців, які розглядали тісно пов’язані з ревіталіза-
цією питання розвитку та відновлення територій 
України та територіальних громад, об’єктів кри-
тичної інфраструктури (Миколайчук М., Лесик О. 
[3], Євсюкова О. [4, c. 110–118], Шпатакова О., 
Іваненко Р., Погребицький М. [5], Черноносова Т. 
[6, c.13–25]), реновації промислової забудови 
(Гайко Ю., Гнатченко Є., Завальний О., Шишкін Е. 
[7]) рекультивації земель та створення рекреацій-
них просторів (Хороша О., Субін-Кожевнікова А., 
Куленко О. [8, c. 73–80]).

Безпосередньо процес ревіталізації та про-
сторового розвитку на її основі досліджували 

Левченко О., Біркентале В. [9, c. 305–310], Горб-
люк  С. [10], Сич О., Ситник Н., Стасишин А., 
Круглякова В. [11; 12], Панченко Т., Голуб  А. 
[13, c. 80–89], ревіталізації промислових об’єк
тів – Бессонова А., Безугла Л., Бєлобородова М. 
[14, c. 49–55], Білошицька Н., Татарченко  Г., 
Білошицький М., Матляк Д. [15, c. 76–94], Хар-
ченко К., Чорна В., Ворошилова Н., Бєлкіна  М. 
[16, c. 106–114], ревіталізації земель – Іванов Є., 
Біланюк В. [17].

Більшість джерел аналізують або стабільний 
розвиток, або повне відновлення після завершення 
кризи. Проте методичний підхід до ревіталізації 
безпосередньо під час тривалої нестабільності 
(коли криза ще триває) висвітлений недостатньо.

Метою дослідження стало вивчення підходів 
до ревіталізації територій та об’єктів, а також роз-
робка на цій основі методичного підходу до здій-
снення ревіталізації територій в умовах неста-
більності.

Дослідження ґрунтувалось на застосуванні 
методів критичного аналізу та систематизації 
існуючих підходів до ревіталізації, просторового 
розвитку та відновлення територій, комбінування 
та логічного узагальнення при розробці автор-
ського методичного підходу до здійснення ревіта-
лізації територій в умовах нестабільності.

Виклад основного матеріалу дослідження. 
Ревіталізація територій – це багатогранний про-
цес відновлення та розвитку депресивних або 
зруйнованих територій, спрямований на покра-
щення їх економічного, соціального, еколо-
гічного та культурного стану. На основі праць 
українських авторів можна виокремити такі 
принципи до ревіталізації територій як інтер-
дисциплінарність – врахування архітектурного, 
соціального, екологічного, економічного, пра-
вового аспектів. (Горблюк  С., Бессонова А.,  
Безугла Л., Бєлобородова М. [10; 14]); локалі-
зація стратегій – врахування специфіки тери-
торій: функціонального призначення, стану 
інфраструктури, історичних характеристик, 
демографії (Миколайчук М., Лесик О. [3]); адап-
тація стратегій – на основі використання моде-
лей ревіталізації з країн ЄС, врахування стан-
дартів сталого розвитку, екологічних/normative 
практик. (Сич  О., Ситник Н., Стасишин  А.,  
Круглякова В. [11]), пріоритетність критичних 
інфраструктурних компонентів – дороги, енер-
гія, водопостачання, комунальні служби – як 
базові елементи, які потрібно відновлювати / 
ревіталізовувати першочергово (Шпатакова О., 
Іваненко Р., Погребицький М. [5]).
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У сучасній науковій літературі виділяють 
кілька основних підходів до ревіталізації, кожен 
з яких детермінується вектором специфіки відтво-
рення територій, особливості та методи реаліза-
ції, які в умовах системних викликів вимагають 
критичного переосмислення. 

Економіко-центричний вектор ревіталізації зна-
ходить своє відображення в економічному підході, 
функціональне призначення якого фокусується на 
відновленні та розвитку економічної діяльності та 
економічної активності на певній території. Його 
реалізують через залучення інвестицій, створення 
нових робочих місць, підтримку малого та серед-
нього бізнесу, а також запровадження податкових 
та грантових стимулів. Використання цього під-
ходу дозволяє стимулювати розвиток регіональної 
економіки та повернення підприємницької актив-
ності. Разом з тим практична реалізація цього під-
ходу в умовах військової агресії обмежена висо-
кими безпековими ризиками.

Соціо-гуманітарний вектор ревіталізації фоку-
сується на соціальному підході, що акцентує увагу 
на покращенні умов та якості життя мешканців 
території та ставить за мету зміцнення соціаль-
ної згуртованості. Це передбачає створення соці-
альної інфраструктури, таких як школи, лікарні, 
дитячі садки, а також розвиток громадських про-
сторів, культурних та спортивних об'єктів. Такий 
підхід часто стикається з проблемою демографіч-
них розривів, які зараз дуже відчутні у зв’язку 
з проблемою внутрішньо переміщених осіб.

Вектор просторової трансформації сконцен-
тровано на просторово-планувальному підході, 
який реалізується шляхом зосередження уваги 
на відновленні та модернізації міської та регіо-
нальної інфраструктури. Він включає планування 
та проектування нових житлових, комерційних 
та громадських об'єктів, а також відновлення та 
модернізацію існуючої інфраструктури з вико-
ристанням сучасних будівельних технологій та 
матеріалів. В цілому такий підхід передбачає 
редевелопмент деградаційних промислових або 
занедбаних зон, облаштування транспортних 
коридорів, створення публічних просторів і під-
вищення комфортності урбанізованих територій. 
Ключовим бар’єром для його застосування на 
сьогодні є застаріла нормативно правова база дер-
жавних будівельних норм.

Автентичне спрямування ревіталізації перед-
бачає впровадження культурно-історичного під-
ходу, який орієнтований на збереження та попу-
ляризацію культурної спадщини. Він передбачає 
адаптивне використання історичних будівель, 
розвиток місцевої ідентичності та включення міст 
до культурних мереж задля перетворення депре-
сивних регіонів на центри культурного життя. 
Але цей підхід може призвести до конфлікту між 
збереженням автентичності та комерційною виго-
дою девелопера.

Еко-орієнтований вектор ревіталізації сфоку-
совано на екологічному підході, що включає від-
новлення природних ресурсів та забезпечення 
екологічної безпеки. До його методів належать 
рекультивація забруднених земель, озеленення 
міських і приміських зон, очищення водойм та 
створення зелених коридорів для підвищення еко-
логічної стійкості території.

Іміджево-репутаційний вектор ревіталізації 
базується на маркетингово-брендинговому під-
ході, який спрямований на формування позитив-
ного іміджу території для залучення інвестицій, 
туристів та нових мешканців. В рамках цього 
підходу розглядається розробка бренду міста, 
проведення рекламних кампаній, організація між-
народних партнерств та культурних подій, що під-
вищують привабливість території навіть у кризо-
вих умовах. Але при застосуванні цього підходу 
існує загроза підміни системних змін суто візу-
альними ефектами.

Узагальнення вищенаведених підходів дозво-
ляє стверджувати, що кожен з них має право на 
існування відповідно до головної мети їх впрова-
дження. 

Порівняльна таблиця підходів наведена 
в таблиці 1.

Підсумовуючи аналіз теоретичних підходів, 
можна констатувати, що жоден із них не є само-
достатнім у контексті сучасних викликів, з якими 
стикається Україна. В умовах нестабільності 
методичний підхід до ревіталізації територій має 
зміщувати акцент з масштабного будівництва на 
функціональне перепрофілювання. З огляду на 
це, постає необхідність конвергенції декількох 
методологічних векторів, які на практиці ревіта-
лізації можна сформувати у комбінований підхід, 
що поєднує економічні, соціальні, просторові, 
культурні, екологічні та маркетингові складові. 
Така інтеграція дозволяє одночасно відновлювати 
економіку, поліпшувати умови життя населення, 
модернізувати інфраструктуру, зберігати культурну 
спадщину та формувати стійкий позитивний імідж 
території на національному й міжнародному рівні.

Алгоритм впровадження комбінованого мето-
дичного підходу до ревіталізації територій перед-
бачає проходження певних етапів:

Етап 1. Діагностика та стрес-тестування тери-
торії: на відміну від стандартного SWOT-аналізу, 
передбачає проведення оцінки чутливості тери-
торії до дестабілізуючих факторів та розрахунку 
інтегрального індексу вразливості. На цій підставі 
може бути здійснено визначення типу зони (зона 
активного відновлення, зона стабілізації або зона 
консервації).

Етап 2. Формування «Сценарного портфеля» – 
замість одного генплану розробляються три тра-
єкторії розвитку: оптимістична (за умови при-
пливу капіталу та стабілізації безпеки); адаптивна 
(поступове відновлення малими кроками) та кри-
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зова (збереження лише критично важливих функ-
цій території).

Етап 3. Вибір точок швидкого впливу – перед-
бачає здійснення ідентифікації об’єктів, ревіталі-
зація яких дасть максимальний мультиплікатив-
ний ефект за мінімальних витрат.

Етап 4. Впровадження механізму «Гнучкого 
фінансування» – стратегія залучення капіталу для 
проектів, бізнесу або організацій з різних фінан-
сових джерел одночасно, залучення муніципаль-

них облігацій, грантів міжнародних фондів та 
локального краудфандингу. Передбачає розподіл 
ризиків між державою та приватним сектором 
через механізм страхування інвестицій.

Етап 5. Моніторинг та ітераційне коригування. 
Оскільки умови нестабільні, контроль здійсню-
ється не раз на рік, а щоквартально. Ключовим 
показником при цьому є швидкість адаптації. Якщо 
показники відхиляються від сценарію «А», система 
автоматично перемикається на сценарій «В».

Таблиця 1 – Порівняльна характеристика підходів до ревіталізації
Підхід / параметри Головна мета Методи Переваги Недоліки

Економічний 

Відновлення 
та розвиток 
економічної 
діяльності та 
економічної 
активності на 
певній території

Залучення інвестицій, 
створення нових робочих 
місць, підтримка 
малого та середнього 
бізнесу, запровадження 
податкових та грантових 
стимулів

Більш дієві стимули 
для інвесторів, 
стимулювання 
розвитку 
регіональної 
економіки та 
підприємницької 
активності

Недостатня увага 
до соціальних, 
культурних та 
екологічних 
аспектів

Соціальний 

Покращення 
умов та якості 
життя мешканців 
території 

Створення соціальної 
інфраструктури, розвиток 
громадських просторів, 
культурних та спортивних 
об’єктів

Яскраво виражений 
соціальний ефект, 
зміцнення соціальної 
згуртованості

Економічна 
доцільність 
виступає 
другорядним 
мотивом, що 
може стримувати 
інвесторів

Просторово-
планувальний

Відновлення та 
модернізація 
міської та 
регіональної 
інфраструктури

Планування та 
проектування нових 
житлових, комерційних 
та громадських 
об'єктів, відновлення та 
модернізація існуючої 
інфраструктури з 
використанням сучасних 
будівельних технологій та 
матеріалів

Редевелопмент 
територій, що 
потребує відносно 
менших капітальних 
витрат та строків 

Необхідність 
інтегрувати 
об’єкти в  
існуючу місцеву 
інфраструктуру

Культурно-
історичний

Збереження та 
популяризація 
культурної 
спадщини

Адаптивне використання 
історичних будівель, 
розвиток місцевої 
ідентичності та 
включення міст до 
культурних мереж

Перетворення 
депресивних 
регіонів на центри 
культурного життя, 
широка підтримка 
свідомо налаштованої 
спільноти та 
соціально-
відповідального 
бізнесу 

Більший вплив 
на культурну 
та соціальну 
складову 
розвитку 
територій 
порівняно з 
економічною

Екологічний 

Відновлення 
природних ресурсів 
та забезпечення 
екологічної безпеки

Рекультивація 
забруднених земель, 
озеленення міських і 
приміських зон, очищення 
водойм та створення 
зелених коридорів

Підвищення 
екологічної стійкості 
території

Необхідність 
додаткових 
витрат, що не 
завжди матимуть 
економічну 
віддачу

Маркетингово-
брендинговий 

Формування 
позитивного 
іміджу території 
для залучення 
інвестицій, туристів 
та нових мешканців

Розробка бренду міста, 
проведення рекламних 
кампаній, організація 
міжнародних партнерств 
та культурних подій

Підвищення 
привабливості 
території як запорука 
сталого розвитку

Значні витрати 
на маркетингові 
заходи

Джерело: розроблено авторами на основі [2–17]
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Методичний підхід до ревіталізації в умовах 
нестабільності повинен бути дифузним (проникати 
в різні сфери поступово) та інклюзивним. Головним 
показником успіху є не кількість введених в екс-
плуатацію квадратних метрів, а здатність території 
самовідновлюватися після шокових впливів.

Висновки. Ревіталізація територій є складним 
та багатогранним процесом, що вимагає комп-
лексного підходу та інтеграції різних векторів 
відбудови. У контексті війни в Україні особливо 
важливими є економічне відновлення, соціальна 
підтримка населення, відновлення інфраструк-
тури, збереження культурної спадщини, еколо-
гічна реабілітація та формування позитивного 

іміджу території. Потреба в ревіталізації в Україні 
спричинена необхідністю відновлення та відбу-
дови внаслідок війни зруйнованої інфраструктури, 
промислових об’єктів та житлових районів, реге-
нерації занедбаних промислових зон, очищення та 
реабілітації забруднених ділянок з метою покра-
щення екологічної ситуації. Успішна реалізація 
цих підходів сприятиме реорганізації простору 
територій з метою їхнього більш продуктивного 
використання, сталому розвитку та відновленню 
територій, пошкоджених внаслідок бойових дій. 
Важливим напрямом подальших досліджень 
є побудова прозорого механізму залучення інвес-
тиційних коштів на цілі ревіталізації територій.
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