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Ì. Â. Ðèìàðåíêî*

ÊÎÍÖÅÏÖ²ß ÊËÀÑÈÔ²ÊÀÖ²¯ ÎÔ²ÑÍÎÃÎ

ÑÅÊÒÎÐÓ ÐÈÍÊÓ ÊÎÌÅÐÖ²ÉÍÎ¯ ÍÅÐÓÕÎÌÎÑÒ²

Ïîçèòèâíà äèíàì³êà îñíîâíèõ ïîêàçíèê³â ðîçâèòêó ðèíêó íåðóõîìîñò³ òà àêòèâí³

³íâåñòèö³éí³ ïðîöåñè, ùî â³äáóâàþòüñÿ íà íüîìó â Óêðà¿í³ â îñòàíí³ ðîêè, ñâ³ä÷àòü ïðî

íàäçâè÷àéíî âèñîêèé ð³âåíü åêîíîì³÷íî¿ ïðèâàáëèâîñò³ êîìåðö³éíî¿ íåðóõîìîñò³1 . Îäíàê

ïðîáëåìà ïîëÿãàº â òîìó, ùî ðèíîê êîìåðö³éíî¿ íåðóõîìîñò³ ïåðåáóâàº íà ïî÷àòêîâèõ

ñòàä³ÿõ ðîçâèòêó ³ º òàêèì ÷èíîì â³äíîñíî íåäîñë³äæåíèì, ùî âèçíà÷àº íåîáõ³äí³ñòü

çàñòîñóâàííÿ íàóêîâîãî ï³äõîäó äëÿ òëóìà÷åííÿ îñíîâíèõ ïðîöåñ³â, ùî â³äáóâàþòüñÿ íà

íüîìó, ³ äëÿ ïðîãíîçóâàííÿ òåíäåíö³é éîãî ðîçâèòêó. Îñê³ëüêè ðèíîê êîìåðö³éíî¿

íåðóõîìîñò³ çà ñâî¿ì ôóíêö³îíàëüíèì ïðèçíà÷åííÿì º íàäçâè÷àéíî ð³çíîìàí³òíèì,

âàæëèâèì º òàêîæ íàäàííÿ äåô³í³ö³é òà íàóêîâîãî âèçíà÷åííÿ åëåìåíò³â ðèíêó êîìåðö³éíî¿

íåðóõîìîñò³, à òàêîæ ðîçðîáëåííÿ ñó÷àñíî¿ êëàñèô³êàö³¿ òàêîãî ðèíêó.

Àíàë³ç îñòàíí³õ äîñë³äæåíü ³ ïóáë³êàö³é ïîêàçàâ, ùî ðèíîê êîìåðö³éíî¿ íåðóõîìîñò³

Óêðà¿íè ðîçâèâàºòüñÿ ó íàïðÿìêó óçãîäæåííÿ ðèíêîâèõ ïîêàçíèê³â ç ì³æíàðîäíèìè

ñòàíäàðòàìè äëÿ êîìåðö³éíî¿ íåðóõîìîñò³. Öå, ç îäíîãî áîêó, ïîâ’ÿçàíî ç³ ñòàá³ëüíî âèñîêîþ

÷àñòêîþ ì³æíàðîäíèõ ³íâåñòèö³é òà âàëþòíèõ íàäõîäæåíü ó çàãàëüíîìó ô³íàíñîâîìó ïîòîö³

íà ðèíêó, à òàêîæ ³ç òèì, ùî ïåðåâàæíà á³ëüø³ñòü ñïîæèâà÷³â ïîñëóã, ÿê³ íàäàþòüñÿ

îïåðàòîðàìè ðèíêó êîìåðö³éíî¿, çîêðåìà, îô³ñíî¿ íåðóõîìîñò³, º ì³æíàðîäí³ êîìïàí³¿, à ç

³íøîãî, — çðîñòàííÿì ð³âíÿ âèìîã ì³ñöåâèõ ï³äïðèºìñòâ-îïåðàòîð³â ðèíêó ³ ñïîæèâà÷³â

ïîñëóã äî ÿêîñò³ ïðîäóêòó íà ðèíêó êîìåðö³éíî¿ íåðóõîìîñò³2 . Â ñó÷àñíèõ óìîâàõ, êîëè

ðèíîê çíàõîäèòüñÿ ëèøå íà ïî÷àòêîâîìó åòàï³ ðîçâèòêó ³ á³ëüø³ñòü ñòâîðåíî¿ ïðîïîçèö³¿

ïîãëèíàºòüñÿ íèì ìèòòºâî, îñîáëèâîãî çíà÷åííÿ íàáóâàº ïèòàííÿ ³íòåãðàö³¿ ðîçð³çíåíèõ

äåô³í³ö³é ð³çíèõ íàóêîâèõ øê³ë, à òàêîæ ðîçðîáêè ³ âïðîâàäæåííÿ â ïðàêòèêó ä³ÿëüíîñò³

íà ðèíêó êîìåðö³éíî¿ íåðóõîìîñò³ ÷³òêî¿ òà ïðàêòè÷íî¿ äîêòðèíè, ùî íå ëèøå íàäàâàòèìå

âèçíà÷åííÿ îñíîâíèì ïîíÿòòÿì, õàðàêòåðèñòèêàì òà ïîêàçíèêàì ðèíêó êîìåðö³éíî¿

íåðóõîìîñò³, àëå é äîçâîëèòü ðîçóì³òè éîãî ñòðóêòóðó ³ ïåðåäáà÷àòè øëÿõè éîãî ðîçâèòêó3 .

Ìåòîþ ö³º¿ ñòàòò³ áóëî íàäàííÿ ³ îá´ðóíòóâàííÿ âèçíà÷åííÿ ðèíêó êîìåðö³éíî¿

íåðóõîìîñò³, à òàêîæ çàïðîïîíóâàòè äî ðîçãëÿäó êîíñîë³äîâàíó ñèñòåìó êëàñèô³êàö³¿ ðèíêó

êîìåðö³éíî¿ òà, çîêðåìà, îô³ñíî¿ íåðóõîìîñò³.

Ñòðóêòóðó ðèíêó íåðóõîìîñò³ ìîæíà êëàñèô³êóâàòè çà áåçë³÷÷þ ð³çíîìàí³òíèõ îçíàê.

Ó áóäü-ÿêîìó âèïàäêó òàêèé ïîä³ë áóäå óêðóïíåíèé. Íàìè áóëè ðîçãëÿíóò³ êëàñèô³êàö³¿

òà ñòðóêòóðè ðèíêó íåðóõîìîñò³, çàïðîïîíîâàí³ ïðåäñòàâíèêàìè ð³çíèõ íàóêîâèõ

íàïðÿìê³â4 .

Íà ï³äñòàâ³ âèâ÷åííÿ ðîçðîáëåíèõ êëàñèô³êàö³é, à òàêîæ ç óðàõóâàííÿì îçíàê ðèíêó

íåðóõîìîñò³, íåíàâåäåíèõ ó òàêèõ êëàñèô³êàö³ÿõ, ââàæàºìî çà äîö³ëüíå çàïðîïîíóâàòè

ïðåäñòàâèòè ñòðóêòóðó ðèíêó íåðóõîìîñò³ ó âèãëÿä³ íàâåäåíî¿ íèæ÷å ñõåìè (ðèñ. 1)

Êîæíèé ç íàâåäåíèõ ñåêòîð³â ðèíêó íåðóõîìîñò³ ìîæå áóòè, ó ñâîþ ÷åðãó, ïîä³ëåíèé

íà á³ëüø âóçüê³ ñåêòîðè òàê, ùî êîæåí ç íèõ áóäå âèñòóïàòè ñóêóïí³ñòþ îá’ºêò³â êóï³âë³-

ïðîäàæó, ùî ìàþòü äåÿê³ ñï³ëüí³ õàðàêòåðèñòèêè, ÿê³ â³äð³çíÿþòü ¿õ â³ä ³íøèõ îá’ºêò³â.

ßêùî ðîçãëÿäàòè ôóíêö³îíàëüíå ïðèçíà÷åííÿ ðèíêó íåðóõîìîñò³, ìîæíà âèîêðåìèòè ðèíîê

êîìåðö³éíî¿ íåðóõîìîñò³, ùî ïðÿìî ÷è îïîñåðåäêîâàíî áåðå ó÷àñòü ó ñòâîðåíí³ ðèíêîâèõ

òîâàð³â, ³ ðèíîê íåêîìåðö³éíî¿ íåðóõîìîñò³, íà ÿêîìó îáåðòàþòüñÿ îá’ºêòè, ùî çàáåçïå÷óþòü

æèòòºä³ÿëüí³ñòü ëþäåé, àëå íå áåðóòü ó÷àñò³ ó ñòâîðåíí³ ðèíêîâèõ òîâàð³â.

© Ðèìàðåíêî Ì. Â., 2008
* çäîáóâà÷ êàôåäðè ìàðêåòèíãó òà ðåêëàìè Êè¿âñüêîãî íàö³îíàëüíîãî òîðãîâåëüíî-åêîíîì³÷íîãî óí³âåðñèòåòó
1 Ãîðåìûêèí Â. À. Åêîíîìèêà íåäâèæèìîñòè: Ó÷åáíèê. — 3å èçä., ïåðåðàá. è äîï. — Ì.: Äàøêîâ è Ê, 2003. — Ñ. 148;
Ìóõ³í Î. Î. Ðèíîê íåðóõîìîñò³ Óêðà¿íè: åêîíîì³÷í³ òà ðåã³îíàëüí³ àñïåêòè: Àâòîðåô. äèñ … êàíä. åêîí. íàóê: 08.10.01 / ÍÀÍ
Óêðà¿íè; Ðàäà ïî âèâ÷åííþ ïðîäóêòèâíèõ ñèë Óêðà¿íè. — Ê., 2005. — Ñ. 6
2 Åêîíîì³êà íåðóõîìîñò³: Ï³äðó÷íèê / Çà çàã. ðåä. À. Ì. Àñàóë. — Ê.: Ë³áðà, 2004. — Ñ. 63; Äóðèöüêèé Â. Â. Îðãàí³çàö³éíî-
åêîíîì³÷í³ ìåõàí³çìè ñòàíîâëåííÿ ³ ðîçâèòêó ðèíêó íåðóõîìîñò³: Àâòîðåô. äèñ. … êàíä. åêîí. íàóê: 08.02.03 / Óæãîðîäñüêèé
íàö³îíàëüíèé óí-ò. — Óæãîðîä, 2005. — 20 ñ.; Ìóõ³í Î. Î. Âêàç. ïðàöÿ. — Ñ. 2
3 Åêîíîì³êà íåðóõîìîñò³: Ï³äðó÷íèê / Çà çàã. ðåä. À. Ì. Àñàóë. — Ê.: Ë³áðà, 2004. — Ñ. 66; Ðèíîê íåðóõîìîñò³: Íàâ÷. ïîñ³á.
/ Çà çàã. ðåä. ². ². Ïèëèïåíêî. — 2-ãå âèä. — Ê.: Êîíäîð, 2006. — Ñ. 18.
4 Åêîíîìèêà íåäâèæèìîñòè: Ó÷åáíîå ïîñîáèå / Ïîä ðåä. È. Ò. Áàëàáàíîâà. — ÑÏá.: Ïèòåð, 2000. — Ñ. 6; Ãîðåìûêèí Â. À.

Óêàç. ðàáîòà. — Ñ. 164; Äóðèöüêèé Â. Â. Âêàç. ïðàöÿ. — Ñ. 17; Ìóõ³í Î. Î. Âêàç. ïðàöÿ. — Ñ. 5



440

Ïèòàííÿ êëàñèô³êàö³¿ îá’ºêò³â êîìåðö³éíî¿ íåðóõîìîñò³ â Óêðà¿í³ º ³ äîñ³ â³äíîñíî

ñóá’ºêòèâíèì. Åêñïåðòè-ïðàêòèêè ³ íàóêîâö³ ïðè ðîçðîáö³ êîíöåïö³é òîðãîâèõ öåíòð³â,

îô³ñ³â, ãîòåë³â, ëîã³ñòè÷íèõ îá’ºêò³â, çàçâè÷àé, êîðèñòóþòüñÿ âëàñíîþ êëàñèô³êàö³ºþ àáî

êëàñèô³êàö³ºþ, ùî ïðèéíÿòà ó Ñïîëó÷åíèõ Øòàòàõ Àìåðèêè òà êðà¿íàõ ªâðîïåéñüêîãî

Ñîþçó. Òàêèì ÷èíîì, â³äñóòí³ñòü îô³ö³éíî çàòâåðäæåíî¿ êëàñèô³êàö³¿ îá’ºêò³â êîìåðö³éíî¿

íåðóõîìîñò³ ïðèçâîäèòü äî òîãî, ùî êëàñ îá’ºêòà âèçíà÷àºòüñÿ, çàçâè÷àé, íà ïðàêòèö³

ñóá’ºêòèâíî éîãî ñïîæèâà÷àìè.

Ç îãëÿäó íà âèùåíàâåäåíå, à òàêîæ ç óðàõóâàííÿì ôóíêö³îíàëüíîãî ïðèçíà÷åííÿ

îá’ºêò³â êîìåðö³éíî¿ íåðóõîìîñò³, õî÷åìî çàïðîïîíóâàòè íàñòóïíó ñòðóêòóðó ðèíêó

êîìåðö³éíî¿ íåðóõîìîñò³, ïðåäñòàâëåíó ó íàâåäåí³é íèæ÷å ñõåì³ (ðèñ. 2), ³ çàçíà÷èìî, ùî

êëàñèô³êàö³ÿ ðèíêó êîìåðö³éíî¿ íåðóõîìîñò³ — öå â ïåðøó ÷åðãó êëàñèô³êàö³ÿ

â³äïîâ³äíîãî éîãî åëåìåíòà.

Ðèñ. 2. Ñòðóêòóðà ðèíêó êîìåðö³éíî¿ íåðóõîìîñò³

Ðèñ. 1. Ñòðóêòóðà ðèíêó íåðóõîìîñò³
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Âàæëèâîþ ñêëàäîâîþ ðèíêó êîìåðö³éíî¿ íåðóõîìîñò³ Óêðà¿íè º ðèíîê îô³ñíî¿

íåðóõîìîñò³. Áåðó÷è äî óâàãè ñòóï³íü ðîçâèòêó åêîíîì³êè êðà¿íè çàãàëîì òà ðèíêó

íåðóõîìîñò³ çîêðåìà, à òàêîæ çá³ëüøåííÿ îáñÿã³â ³íîçåìíèõ ³íâåñòèö³é ³ ïîñòóïîâå çðîñòàííÿ

âèìîã, ùî âèñóâàþòüñÿ äî ÿêîñò³ îô³ñíèõ ïðèì³ùåíü, ìîæíà ïðîãíîçóâàòè çðîñòàííÿ

ïîòðåáè ó ÷³òê³é êëàñèô³êàö³¿ îô³ñíèõ ïðèì³ùåíü, ùî áóäóòü ç’ÿâëÿòèñÿ íà ðèíêó îô³ñíî¿

íåðóõîìîñò³, ³ â³äò³ê îðåíäàð³â äî îá’ºêò³â âèùî¿ ÿêîñò³.

Íîâ³ ³íîçåìí³ êîìïàí³¿, ùî â³äêðèâàþòü ñâî¿ ïðåäñòàâíèöòâà íà ðèíêó Óêðà¿íè,

âèñóâàþòü íîâ³ âèìîãè äî ÿê³ñíîãî ð³âíÿ îô³ñíèõ ïðèì³ùåíü ³ ôîðìóþòü íîâèé ð³âåíü

ïîïèòó òà ïîêàçíèêè íàëåæíîñò³ îá’ºêò³â îô³ñíî¿ íåðóõîìîñò³ äî òîãî ÷è ³íøîãî êëàñó.

Ãîëîâíîþ âèìîãîþ äî îô³ñíîãî ïðèì³ùåííÿ íà ñüîãîäí³øí³é äåíü íà ðèíêó Óêðà¿íè º

â³äïîâ³äí³ñòü îá’ºêòà ì³æíàðîäíèì ñòàíäàðòàì ïåâíîãî êëàñó5 . Äëÿ õàðàêòåðèñòèêè îá’ºêòà

îô³ñíî¿ íåðóõîìîñò³ íåîáõ³äíî òàêîæ âèêîðèñòîâóâàòè ñòàíäàðòí³ âèçíà÷åííÿ.

Çàçíà÷åí³ âèçíà÷åííÿ ìîæóòü áóòè çì³íåí³ ó ìàéáóòíüîìó, çâàæàþ÷è íà óìîâè òà

òåìïè ðîçâèòêó ðèíêó ³ éîãî ñòàíîâëåííÿ. Ñòàíäàðòèçîâàíà ³íôîðìàö³ÿ çà çàãàëüíîþ

ïðîïîçèö³ºþ, ê³ëüê³ñòþ îðåíäîâàíèõ òà ïðèäáàíèõ ïðèì³ùåíü, à òàêîæ ð³âíÿ âàêàíòíèõ

ïðèì³ùåíü ìîæå ïåâíèì ÷èíîì âïëèíóòè íà àêòóàëüí³ñòü òà êîðåêòí³ñòü òàêî¿ êëàñèô³êàö³¿,

ïðîòå íàâðÿä ÷è çì³íèòü ¿¿ ñóòí³ñòü.

1. Ãåîãðàô³÷íèé ïîä³ë. Central Business District (CBD) — Öåíòðàëüíèé Ä³ëîâèé Ðàéîí.

Äëÿ Êèºâà, çàçâè÷àé, âèçíà÷àºòüñÿ ÿê òåðèòîð³ÿ ³ñòîðè÷íîãî öåíòðó Êèºâà òà áåçïîñåðåäíüî

ïðèëåãë³ äî íüîãî òåðèòîð³¿, à òàêîæ òåðèòîð³ÿ Ïîä³ëüñüêîãî ðàéîíó.

2. Òåðì³íîëîã³ÿ. Çàãàëüíà ïðîïîçèö³ÿ: çàãàëüíà ïëîùà ³ñíóþ÷èõ îô³ñíèõ ïðèì³ùåíü

(ñóêóïíà ê³ëüê³ñòü ââåäåíèõ â åêñïëóàòàö³þ îô³ñíèõ ïðèì³ùåíü), ùî â³äïîâ³äàº âèìîãàì

áóä³âåëü êëàñ³â “À” òà “B”, âêëþ÷íî ç áóä³âëÿìè, ùî çàéìàþòü ñàì³ âëàñíèêè, ³ áóä³âëÿìè

äåðæàâíèõ îðãàí³â âëàäè òà ¿õ ñòðóêòóð (ïðè öüîìó âðàõîâóºòüñÿ, ùî äåðæàâí³ ñòðóêòóðè

îðåíäóþòü ïðèì³ùåííÿ íà çàãàëüíèõ ðèíêîâèõ óìîâàõ). Áóä³âëÿ âêëþ÷àºòüñÿ äî çàãàëüíî¿

ïðîïîçèö³¿ ï³ñëÿ îòðèìàííÿ äîêóìåíò³â, ùî ï³äòâåðäæóþòü ¿¿ äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ. Çàãàëüíà

ïðîïîçèö³ÿ âèçíà÷àºòüñÿ â³äïîâ³äíî äî îðåíäîâàíî¿ ïëîù³ áóä³âë³.

Ê³ëüê³ñòü îðåíäîâàíî¿ òà ïðèäáàíî¿ ïëîù³: çàãàëüíà ê³ëüê³ñòü óñ³õ îô³ñíèõ

ïðèì³ùåíü, ùî áóëè ïðèäáàí³, îðåíäîâàí³, â³äïîâ³äíî äî ÿêèõ áóëè óêëàäåí³ äîãîâîðè

ïîïåðåäíüî¿ îðåíäè àáî êóï³âë³-ïðîäàæó çà ïåâíèé ïðîì³æîê ÷àñó. Óãîäè ç ìåòîþ àíàë³çó

ðèíêó çàíîñÿòüñÿ äî áàçè äàíèõ çã³äíî ç êâàðòàëîì ¿õ ï³äïèñàííÿ. Öå ïðàâèëî

ðîçïîâñþäæóºòüñÿ òàêîæ íà äîãîâîðè ïîïåðåäíüî¿ îðåíäè, ïðèäáàííÿ ó âëàñí³ñòü äëÿ

âëàñíîãî âèêîðèñòàííÿ, à òàêîæ ïîäîâæåííÿ àáî ïîíîâëåííÿ òåðì³íó ä³¿ äîãîâîðó îðåíäè.

Çàéíÿò³ñòü â³äîáðàæàº òà õàðàêòåðèçóº çì³íó çàãàëüíî¿ ê³ëüêîñò³ çàéíÿòî¿ ïëîù³

íà ðèíêó âïðîäîâæ ïåâíîãî ïðîì³æêó ÷àñó (ÿê ïðàâèëî, âèçíà÷àºòüñÿ íà ð³÷í³é îñíîâ³).

Ïîêàçíèê çàéíÿòîñò³ ðîçðàõîâóºòüñÿ ÿê ð³çíèöÿ ê³ëüêîñò³ çàéíÿòèõ ïðèì³ùåíü íà ê³íåöü

³ íà ïî÷àòîê ðîêó (ïåð³îäó). Çàêîíñåðâîâàí³ ïðèì³ùåííÿ, òîáòî â³ëüí³ ³ ï³äãîòîâëåí³ äëÿ

ðåêîíñòðóêö³¿ ïðèì³ùåííÿ, âèêëþ÷àþòüñÿ ç òàêèõ ðîçðàõóíê³â.

Â³ëüí³ ïðèì³ùåííÿ: â³ëüí³ ïðèì³ùåííÿ àáî òàê³, ùî çâ³ëüíÿþòüñÿ â ³ñíóþ÷èõ àáî

íåùîäàâíî ïîáóäîâàíèõ áóä³âëÿõ (ó âèïàäêó, êîëè ïðèì³ùåííÿ ãîòîâ³ äî ïî÷àòêó

îçäîáëþâàëüíèõ ðîá³ò), ç óðàõóâàííÿì ïðèì³ùåíü, ùî ïðîïîíóþòüñÿ ó ñóáîðåíäó.

Êîåô³ö³ºíò â³ëüíèõ ïðèì³ùåíü: ñï³ââ³äíîøåííÿ çàãàëüíî¿ ê³ëüêîñò³ â³ëüíèõ îô³ñíèõ

ïðèì³ùåíü òà çàãàëüíî¿ ïðîïîçèö³¿ íà ðèíêó â ïåâíèé ìîìåíò ó ÷àñ³.

Ïðèì³ùåííÿ, ùî âèõîäÿòü íà ðèíîê óïðîäîâæ íàñòóïíèõ 12 ì³ñÿö³â: ïëîùà

ïðèì³ùåíü, ùî ïðîïîíóþòüñÿ â îðåíäó â áóä³âëÿõ, ÿê³ áóäóòü ãîòîâ³ äëÿ ïî÷àòêó

îçäîáëþâàëüíèõ ðîá³ò óïðîäîâæ íàñòóïíèõ 12 ì³ñÿö³â.

3. Êëàñèô³êàö³ÿ áóä³âåëü. Ç óðàõóâàííÿì óñ³õ ìàòåð³àëüíèõ òà íåìàòåð³àëüíèõ

õàðàêòåðèñòèê îô³ñíîãî ïðèì³ùåííÿ, éîãî êëàñèô³êàö³ÿ äîçâîëÿº âèä³ëèòè êàòåãîð³¿ “êëàñ

À”, “êëàñ Â”, “êëàñ Ñ”.

Íà îñíîâ³ íàâåäåíèõ âèùå ñòàíäàðòíèõ âèçíà÷åíü íà ïî÷àòêó 2004 ðîêó Àìåðèêàíñüêà

Òîðãîâåëüíà Ïàëàòà â Óêðà¿í³ ðàçîì ç îñíîâíèìè äåâåëîïåðñüêèìè òà êîíñàëòèíãîâèìè

êîìïàí³ÿìè ðèíêó íåðóõîìîñò³ ðîçðîáèëè êëàñèô³êàö³þ îô³ñíèõ ïðèì³ùåíü äëÿ êè¿âñüêîãî

òà óêðà¿íñüêîãî ðèíê³â. Öå àäàïòîâàíà ì³æíàðîäíà ñèñòåìà êëàñèô³êàö³¿ îô³ñíèõ ïðèì³ùåíü,

â³äïîâ³äíî äî ÿêî¿ á³çíåñ-ïðèì³ùåííÿ ïîä³ëÿþòü íà äåê³ëüêà êàòåãîð³é. ßêùî âðàõîâóâàòè

5 Åêîíîìèêà íåäâèæèìîñòè: Ó÷åáíîå ïîñîáèå / Ïîä ðåä. Ã. À. Ìàõîâèêîâîé. — ÑÏá.: Âåêòîð, 2006. — Ñ. 26; Ðèíîê íåðóõîìîñò³:
Íàâ÷. ïîñ³á. / Çà çàã. ðåä. ². ². Ïèëèïåíêî. — 2-ãå âèä. — Ê.: Êîíäîð, 2006. — Ñ. 19.
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ò³ëüêè ïðîôåñ³éí³ ïëîù³, òî çà ñòóïåíåì â³äïîâ³äíîñò³ ì³æíàðîäíèì ñòàíäàðòàì ³ ïîêàçíèêàì

ÿêîñò³ âîíè ïîä³ëÿþòüñÿ íà êëàñè “À”, “Â” è “Ñ” (êîæåí ïîñë³äîâíî ìåíøèé çà ïîïåðåäí³é).

Äåÿêèìè äîñë³äíèêàìè âèä³ëÿëèñÿ òàêîæ ³ íèçüê³ çà ÿê³ñòþ êàòåãîð³¿: “D” è “Å”, ÿê³, ïðîòå,

íå íàëåæàòü äî ïðîôåñ³éíèõ îô³ñíèõ ïðèì³ùåíü.

Íà íàøó äóìêó, âàðòî òàêîæ çàçíà÷èòè é ³íøó êëàñèô³êàö³þ, ðîçðîáëåíó êîìïàí³ºþ

“Becar Commercial Property” äëÿ Ã³ëüä³¿ óïðàâë³íö³â òà äåâåëîïåð³â êîìåðö³éíî¿ ³

ïðîìèñëîâî¿ íåðóõîìîñò³ ó ÿêîñò³ ñòàíäàðòó äëÿ ñåðòèô³êàö³¿ á³çíåñ-öåíòð³â ç óðàõóâàííÿì

ì³æíàðîäíèõ ñòàíäàðò³â, ðîçðîáëåíèõ Áðèòàíñüêîþ Ðàäîþ ç Îô³ñíèõ Ïðèì³ùåíü (British

Council for Offices). Äëÿ ö³ëåé äàíî¿ êëàñèô³êàö³¿, çà êîæíó ç êàòåãîð³é — ì³ñöå

ðîçòàøóâàííÿ ³ äîñòóïí³ñòü, êîìïîíåíòè ³ ÿêîñò³, óïðàâë³ííÿ ³ ñåðâ³ñ — çã³äíî ç

â³äïîâ³äí³ñòþ çàçíà÷åíèì õàðàêòåðèñòèêàì áóä³âë³ ïðèâëàñíþºòüñÿ îêðåìèé êëàñ (“À”,

“Â”, “Ñ”). Îö³íêè çà ð³çíèìè ïîêàçíèêàìè ìîæóòü íå ñï³âïàäàòè.

Îô³ñíà áóä³âëÿ êëàñó “À” ìàº äîð³âíþâàòè àáî ïåðåâèùóâàòè âñòàíîâëåíèé

ì³í³ìóì — 16 ³ç 19 ñòàíäàðòíèõ êðèòåð³¿â:

1. Ñòàíäàðòíèé âèñîêîÿê³ñíèé äèçàéí, ñó÷àñí³ ñèñòåìè îáëàäíàííÿ áóä³âë³,

âêëþ÷àþ÷è BMS (Ñèñòåìó Óïðàâë³ííÿ Áóä³âëåþ).

2. Ïðîôåñ³éíå óïðàâë³ííÿ.

3. Ãàðíå ðîçòàøóâàííÿ áóä³âë³ â ìåæàõ îô³ñíîãî ðàéîíó, çðó÷íèé ï³ä’¿çä ³ òðàíñïîðòíå

ñïîëó÷åííÿ.

4. Ñèñòåìà êîíäèö³îíóâàííÿ íå íèæ÷å äâîõòðóáíî¿ àáî â³äïîâ³äíèé àíàëîã.

5. Ï³äâ³ñí³ ñòåë³.

6. Âèñîòà â³ä ï³äëîãè äî ï³äâ³ñíî¿ ñòåë³ â ñåðåäíüîìó 2,7 ì.

7. Åôåêòèâíå â³äêðèòå ïëàíóâàííÿ ïîâåðõó (êîíñòðóêö³ÿ ç íåñó÷èìè êîëîíàìè).

8. Òðüîõñåêö³éíèé êîðîá äëÿ åëåêòðè÷íîãî, òåëåôîííîãî òà êîìï’þòåðíîãî êàáåë³â

àáî ôàëüøï³äëîãà (àáî ìîæëèâ³ñòü ¿¿ âñòàíîâëåííÿ).

9. Ñó÷àñí³ âèñîêîÿê³ñí³ â³êíà, ¿õ ðàö³îíàëüíå ðîçòàøóâàííÿ.

10. Ñó÷àñí³ âèñîêîÿê³ñí³ ë³ôòè.

11. ßê³ñí³ ìàòåð³àëè, ùî âèêîðèñòîâóþòüñÿ â îçäîáëåíí³ ïðèì³ùåííÿ çàãàëüíîãî

êîðèñòóâàííÿ.

12. Ï³äçåìíå ïàðêóâàííÿ.

13. Ñï³ââ³äíîøåííÿ ì³ñöü äëÿ ïàðêóâàííÿ (íàçåìíèõ òà ï³äçåìíèõ) íå ìåíøå 1 ì³ñöÿ

íà 100 êâ. ì îðåíäîâàíî¿ ïëîù³ áóä³âë³.

14. Ôàêòîð âòðàò (ñï³ââ³äíîøåííÿ êîðèñíî¿ ³ îðåíäîâàíî¿ ïëîù³) íå á³ëüøå 12 %.

15. ßê³ñíèé ïðîâàéäåð òåëåêîìóí³êàö³éíèõ ïîñëóã â ïðèì³ùåíí³.

16. Äâà íåçàëåæíèõ äæåðåëà åëåêòðîçàáåçïå÷åííÿ àáî íàÿâí³ñòü äæåðåëà

áåçïåðåá³éíîãî çàáåçïå÷åííÿ (ïîòóæí³ñòü åëåêòðîçàáåçïå÷åííÿ äëÿ íèçüêîâîëüòíèõ ìåðåæ

îðåíäàðÿ ìàº áóòè íå ìåíøå 50 Âò íà 1 êâ. ì êîðèñíî¿ ïëîù³ + 20 ò, äîäàòêîâî âèä³ëåíèõ

äëÿ îñâ³òëåííÿ).

17. Ìîæëèâå íàâàíòàæåííÿ íà ì³æïîâåðõîâ³ ïåðåêðèòòÿ: 400-450 ã íà 1 êâ. ì.

18. Êàôåòåð³é / ñòîëîâà äëÿ ñï³âðîá³òíèê³â òà ³íøå.

19. Ãëèáèíà ïîâåðõó â³ä â³êíà äî â³êíà íå á³ëüøå 18-20 ìåòð³â.

Îô³ñí³ ïðèì³ùåííÿ êëàñó “Â” ìàþòü â³äïîâ³äàòè íå ìåíøå, í³æ 10 ³ç 20 íàâåäåíèõ

ó í³é êðèòåð³¿â. Îô³ñíå ïðèì³ùåííÿ êëàñó “Ñ”, çàçâè÷àé, â³äïîâ³äàº ìåíøå, í³æ 8 ³ç

20 íàâåäåíèõ êðèòåð³¿â äëÿ êëàñó “À”. Â³äïîâ³äíî äî ðîçâèòêó òà ñòàíîâëåííÿ ðèíêó

äîö³ëüíî âðàõîâóâàòè ïðîïîðö³éí³ çì³íè òàêèõ âèçíà÷åíü òà êðèòåð³¿â, íàâåäåíèõ ó

êëàñèô³êàö³¿.

Ç óðàõóâàííÿì êëàñèô³êàö³é îô³ñíèõ ïðèì³ùåíü, íàâåäåíèõ ó äîäàòêàõ, à òàêîæ

ï³ñëÿ çä³éñíåííÿ àíàë³çó êëàñèô³êàö³é ó íàóêîâ³é ë³òåðàòóð³6  ââàæàºìî çà äîö³ëüíå

çàïðîïîíóâàòè óçàãàëüíåíå ïîð³âíÿííÿ ð³çíèõ êëàñ³â îô³ñíèõ ïðèì³ùåíü (òàáë. 1).

Íàâåäåíå ïîð³âíÿííÿ íå âðàõîâóº:

- îá’ºêòè, â ÿêèõ ðåìîíòí³ ðîáîòè íå ïðîâîäèëèñÿ ïîíàä 15 ðîê³â;

- îá’ºêòè, ùî îäíî÷àñíî ÷àñòêîâî çàïîâíåí³ îðåíäàðÿìè ³ çíàõîäÿòüñÿ â ïðîöåñ³

ðåêîíñòðóêö³¿/ïåðåïëàíóâàííÿ òà ìàþòü íåçàâåðøåíèé âèãëÿä; 

- âáóäîâàí³ îô³ñí³ ïðèì³ùåííÿ.

6 Åêîíîìèêà íåäâèæèìîñòè: Ó÷åáíîå ïîñîáèå / Ïîä ðåä. È. Ò. Áàëàáàíîâà. — ÑÏá.: Ïèòåð, 2000. — Ñ. 9; Åêîíîì³êà íåðóõîìîñò³:
Ï³äðó÷íèê / Çà çàã. ðåä. À. Ì. Àñàóë. — Ê.: Ë³áðà, 2004. — Ñ. 69; Ãîðåìûêèí Â. À. Óêàç. ðàáîòà. — Ñ. 175.
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Âèçíà÷åííÿ “á³çíåñ-öåíòð” òà “îô³ñíèé öåíòð” ââàæàþòüñÿ äëÿ ö³ëåé äàíî¿

êëàñèô³êàö³¿ òîòîæíèìè.

Òàáëèöÿ 1.

Êëàñèô³êàö³ÿ îô³ñíèõ ïðèì³ùåíü

Íà íàøó äóìêó, âàðòî çâåðíóòè óâàãó, ùî íàðàç³ ó êëàñèô³êàö³é, ùî çàñòîñîâóþòüñÿ

ð³çíèìè àãåíö³ÿìè ³ êîíñàëòèíãîâèìè êîìïàí³ÿìè ùîäî îá’ºêò³â îô³ñíî¿ íåðóõîìîñò³,

êðèòåð³¿ º äîñèòü íåîäíîçíà÷íèìè. Íàïðèêëàä, äî êëàñó “À” àïð³îð³ íå ìîæóòü â³äíåñòè

â³äðåñòàâðîâàí³ áóä³âë³ àáî á³çíåñ-êîìïëåêñè òà á³çíåñ-öåíòðè, ùî çíàõîäÿòüñÿ íå â öåíòð³

ì³ñòà, õî÷à ³íêîëè êîìïàí³¿, ùî ïðåäñòàâëÿþòü òàê³ îá’ºêòè íà ðèíêó, ïðåäñòàâëÿþòü ¿õ ÿê

îá’ºêòè êëàñó “À”.

ßê çàçíà÷àº ðÿä íàóêîâö³â, ïðè â³äíåñåíí³ ïåâíîãî îá’ºêòà äî ïåâíîãî êëàñó á³ëüø³ñòü

àãåíö³é òà äåâåëîïåðñüêèõ êîìïàí³é çàñòîñîâóþòü òàêîæ ïîçíà÷êè “+” òà “-”. Òàêå

äîïîâíåííÿ äî ì³æíàðîäíèõ ñòàíäàðò³â êëàñèô³êàö³¿ çàñòîñîâóºòüñÿ âèêëþ÷íî ó êðà¿íàõ

ïîñòðàäÿíñüêîãî ïðîñòîðó7 .

²ç âèùåçàçíà÷åíîãî âèïëèâàº ³ ãîëîâíà ö³ëü êëàñèô³êàö³¿ îô³ñíèõ ïðèì³ùåíü —

îð³ºíòàö³ÿ îñíîâíèõ ó÷àñíèê³â ðèíêó ùîäî âèìîã äî îô³ñíèõ ïðèì³ùåíü òà êîíêóðåíòíèõ

óìîâ, âïëèâ íà ð³âåíü ïðîïîíîâàíèõ ïîñëóã, ïðèñêîðåííÿ òåìï³â ðîçâèòêó ðèíêó îô³ñíî¿

íåðóõîìîñò³ ³ éîãî â³äïîâ³äí³ñòü ó ñòðàòåã³÷í³é ïåðñïåêòèâ³ ïîñò³éíî çðîñòàþ÷èì âèìîãàì

ê³íöåâèõ ñïîæèâà÷³â, à òàêîæ çðîñòàííÿ êîíêóðåíòíî¿ ñïðîìîæíîñò³ îô³ñíèõ ïðèì³ùåíü

íà ðèíêó îô³ñíî¿ íåðóõîìîñò³ íà ÷àñ, êîëè ïîïèò ³ ïðîïîçèö³ÿ áóäóòü á³ëüø çáàëàíñîâàí³.

Â óìîâàõ íàäçâè÷àéíèõ òåìï³â ðîçâèòêó ñóñï³ëüñòâà ðèíîê, íà ÿêîìó âò³ëåííÿ ó æèòòÿ

êîíöåïö³¿ çàéìàº äåê³ëüêà ðîê³â, à äîãîâîðè îðåíäè ó ïåðåâàæí³é ê³ëüêîñò³ âèïàäê³â º

äîâãîñòðîêîâèìè, äîñÿãòè ìåòè çàäîâîëüíèòè âèìîãè ñïîæèâà÷³â ïîñëóã îô³ñíèõ ïëîù

ñïðîìîæí³ ëèøå òàê³ ïðèì³ùåííÿ, ùî íå ëèøå çíàéøëè ñâîþ í³øó íà ðèíêó òà ðîçðîáèëè

ïðîïîçèö³þ â³äïîâ³äíî äî ïîïèòó îáðàíèõ ñåãìåíò³â ñïîæèâà÷³â, àëå é çìîãëè ïðàâèëüíî

ðîçðàõóâàòè òåíäåíö³¿ ðîçâèòêó ðèíêó ³ âèïåðåäèòè ¿õ ìîæëèâ³ ïîòðåáè.

Ï³äñóìîâóþ÷è âèêëàäåíå ó ö³é ñòàòò³, çàçíà÷èìî, ùî íà ðèíêó îô³ñíî¿ íåðóõîìîñò³

Óêðà¿íè âñå á³ëüø âïëèâîâèìè ñòàþòü ôàêòîðè, ùî âèçíà÷àþòü ïîòðåáó ó êëàñèô³êàö³¿

îá’ºêò³â, ùî ô³ãóðóþòü íà íüîìó. Ïåâí³ ïðîöåñè ³ åòàïè ðîçâèòêó, ÿê³ äëÿ íàøèõ çàõ³äíèõ

ñóñ³ä³â óæå â³ä³éøëè â ìèíóëå, óêðà¿íñüêîìó ðèíêó îô³ñíî¿ íåðóõîìîñò³ ùå íàëåæèòü

ïðîéòè, çîêðåìà, ðîçðîáèòè êëàñèô³êàö³þ îá’ºêò³â îô³ñíî¿ íåðóõîìîñò³, ùî íå ò³ëüêè
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â³äïîâ³äàº ì³æíàðîäíèì ñòàíäàðòàì, àëå é âèçíàº ³ âèêîðèñòîâóº îñîáëèâîñò³ ì³ñöåâîãî òà

íàö³îíàëüíîãî ðèíê³â. Ç îäíîãî áîêó, óêðà¿íñüêèé ðèíîê çíàõîäèòüñÿ íà ïî÷àòêîâèõ ñòàä³ÿõ

ðîçâèòêó, òîìó é â³ä÷óâàºòüñÿ ãîñòðà íåñòà÷à íàóêîâèõ äîñë³äæåíü òà êîíöåïö³é, ùî

â³äïîâ³äàëè á ñàìå éîãî ïîòðåáàì. Ç ³íøîãî — ïîñò³éíî ðîçâèâàþòüñÿ ³íôîðìàö³éí³ òåõíîëîã³¿,

óñêëàäíþºòüñÿ òîðãîâåëüíà ìåðåæà, çì³íþþòüñÿ âèìîãè ñïîæèâà÷³â ùîäî îô³ñíîãî ïðîñòîðó

³ ÿêîñò³ ïîñëóã, ùî íàäàþòüñÿ îïåðàòîðàìè íà ðèíêó îô³ñíî¿ íåðóõîìîñò³, ³ öå çíà÷íî

óñêëàäíþº ïðîöåñ çàëó÷åííÿ é óòðèìàííÿ êë³ºíò³â òà ïàðòíåð³â. Âàðòî â³äçíà÷èòè, ùî íà

ðîçâèòîê ðèíêó îô³ñíî¿ íåðóõîìîñò³ íàøî¿ äåðæàâè âïëèíå çíà÷íèé ïðàêòè÷íèé äîñâ³ä

ì³æíàðîäíèõ òà çàêîðäîííèõ êîìïàí³é, ùî º íà äàíèé ìîìåíò îñíîâíèìè ñïîæèâà÷àìè

îô³ñíîãî ïðîñòîðó â Óêðà¿í³, âèñîêèé ñòóï³íü ðîçâèòêó òåîðåòè÷íèõ äîðîáîê, à òàêîæ

ïîçèòèâíèé ïðèêëàä åôåêòèâíîãî âèêîðèñòàííÿ â ³íøèõ äåðæàâàõ êëàñèô³êàö³é îô³ñíèõ

ïðèì³ùåíü òà ïåâíèõ ¿õ ïàðàìåòð³â.

Áåçóìîâíî, â òàê³é ñèòóàö³¿ íåîáõ³äíå ÷³òêå ðîçóì³ííÿ ñó÷àñíèõ ³ ïîòåíö³éíèõ ïîòðåá

ñóñï³ëüñòâà ó ö³ëîìó â îá’ºêòàõ òîðãîâåëüíî¿ íåðóõîìîñò³ ïåâíèõ êëàñ³â, à òàêîæ ºäèíå

âèçíà÷åííÿ ïàðàìåòð³â, âèçíà÷àëüíèõ äëÿ êîæíîãî êëàñó. Òîáòî, îô³ñíå ïðèì³ùåííÿ ìîæå

â³äïîâ³äàòè âèìîãàì êë³ºíò³â òà ïàðòíåð³â óïðîäîâæ çíà÷íîãî ïðîì³æêó ÷àñó ëèøå çà

óìîâè â³äïîâ³äíîñò³ âêàçàíèì âèùå êëàñîâèì õàðàêòåðèñòèêàì òà çà óìîâè ñïðèéíÿòòÿ ³

ðåàë³çàö³¿ òàêî¿ æ êîíöåïö³¿ êëàñèô³êàö³¿ á³ëüø³ñòþ ó÷àñíèê³â ðèíêó íåðóõîìîñò³. Êð³ì

òîãî, îñîáëèâîãî çíà÷åííÿ äëÿ óñï³øíîãî ôóíêö³îíóâàííÿ ðèíêó îô³ñíî¿ íåðóõîìîñò³ íàáóâàº

äîñÿãíåííÿ áàëàíñó ó ñï³ââ³äíîøåíí³ îô³ñíèõ ïðèì³ùåíü óñüîãî ñïåêòðà â³äïîâ³äíîñò³

êëàñîâèì ïàðàìåòðàì äëÿ çàäîâîëåííÿ ïîòðåá ð³çíèõ ñåãìåíò³â ñïîæèâà÷³â.

Ñòàòòÿ ðåêîìåíäîâàíà äî äðóêó êàôåäðîþ ìàðêåòèíãó òà ðåêëàìè

Êè¿âñüêîãî íàö³îíàëüíîãî òîðãîâåëüíî-åêîíîì³÷íîãî óí³âåðñèòåòó

(ïðîòîêîë ¹ 31 â³ä 21 êâ³òíÿ 2008 ðîêó)
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