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Ðîç ãëÿ íó òî ñòðóê òó ðó ðîç ïî ä³ ëó ðèí êó îô³ñ íî¿ íå ðó õî -
ìî ñò³ çà êëà ñà ìè. Íà âå äå íî ñõå ìó æèò òº âî ãî öè êëó ³í âå -
ñòè ö³é íî ãî ïðî åê òó â îô³ñ íî ìó áó ä³â íèö òâ³ òà çä³é ñíå íî
ïðîã íîç ðî çâèò êó ðèí êó äî 2012 ðî êó.

Êëþ ÷î â³ ñëî âà: îô³ñ íà íå ðó õî ì³ñòü, îô³ñ íå áó ä³â -
íèö òâî.

Ðàñ ñìî òðå íà ñòðóê òó ðà ðà ñïðå äå ëå íèÿ ðûí êà îôèñ -
íîé íå äâè æè ìî ñòè ïî êëàñ ñàì. Ïðè âå äå íà ñõå ìà æèç -
íåí íî ãî öè êëà èí âå ñòè öèîí íî ãî ïðî åê òà â îôèñ íîì
ñòðî è òåëü ñòâå è îñó ùåñò âëåí ïðîã íîç ðà çâè òèÿ ðûí êà
äî 2012 ãî äà.

Êëþ ÷å âûå ñëî âà: îôèñ íàÿ íå äâè æè ìîñòü, îôèñ íîå
ñòðî è òåëü ñòâî.

The ana ly sis of gen eral sug ges tion of of fi ce apart ments
in Ky iv is res ul ted. The chart of li fe cy cle of in vest ment proj -
ect in of fi ce buil ding is ma de and the prog no sis of mar ket
de ve lop ment is car ri ed out till 2012.

Ïî ñòà íîâ êà ïðî áëå ìè. Åêî íî ì³÷ íà êðè çà, ÿêà îõî ïè ëà

êðà ¿ íó, ïðèç âå ëà äî êàð äè íàëü íî¿ çì³ íè ðèí êó îô³ñ íî¿ íå ðó -

õî ìî ñò³, çî êðå ìà çà ìî ðî æó âàí íÿ ïðî åê ò³â íà ñòà ä³¿ áó ä³â -

íèö òâà, ïå ðå ïðî ô³ ëþ âàí íÿ ³ñ íóþ ÷èõ îá'ºê ò³â, çíè æåí íÿ ïî -

ïè òó ³ ïðî ïî çè ö³¿ íà îô³ñ í³ ïðè ì³ ùåí íÿ. Êî ìåð ö³é íà íå ðó õî -

ì³ñòü º îêðå ìèì ñåê òî ðîì ðèí êó íå ðó õî ìî ñò³ â Óê ðà ¿ í³, à îò -

æå, ìàº ïåâ í³ îñî áëè âî ñò³ ³ ôóíê ö³î íàëü íå ïðèç íà ÷åí íÿ.

Ç óðàõ óâàí íÿì âïëè âó ñâ³ òî âî¿ ô³ íàí ñî âî¿ êðè çè íà â³ò ÷èç -

íÿ íó áó ä³ âåëü íó ãà ëóçü çðîñ òàº àê òó àëü í³ñòü äîñ ë³ äæåí íÿ

óìîâ ôóíê ö³î íó âàí íÿ ðèí êó íå ðó õî ìî ñò³ Óê ðà ¿ íè, çî êðå ìà

îô³ñ íî ãî áó ä³â íèö òâà.

Àíà ë³ç äîñ ë³ äæåíü òà ïó áë³ êà ö³é ç ïðî áëå ìè. Ïðî

íåîáõ³ä í³ñòü âïðî âà äæåí íÿ ðå ôîðì äëÿ âè âå äåí íÿ â³ò ÷èç -

íÿ íî¿ áó ä³ âåëü íî¿ ãà ëó ç³ ç êðè çî âî ãî ñòà íó îñòàí í³ì ÷à ñîì

âå äåòü ñÿ áà ãà òî äèñ êó ñ³é, ó áà ãàòüîõ íàó êî âèõ âè äàí íÿõ

ðîç ãëÿ äà þòü ñÿ ìî æëè â³ øëÿ õè âè õî äó ãà ëó ç³ ç êðè çè, îö³ íþ -

ºòü ñÿ ñòðóê òó ðà ðèí êó íå ðó õî ìî ñò³ â Óê ðà ¿ í³. Ïðî áëå ì³ ðî -

çâèò êó ðèí êó îô³ñ íî¿ íå ðó õî ìî ñò³ ïðèñ âÿ ÷å í³ ïðà ö³ òà êèõ

íàó êîâ ö³â: À.Ì. Àñ àóë, À.Â. ²ã íà òåí êî, Â.Ã. Êà áà íîâ, ².Â. Êðè -

âîâ'ÿçþê, Â.². Ïàâ ëîâ, Í.Â. Ïàâ ë³ õà, ².². Ïè ëè ïåí êî, Ì. Ïóø êè -

íà, Î.². Õàð ÷åí êî, Â.Ë. ßñêî âåöü òà ³í øèõ. Ïðî òå çà ëè øà ºòü -

ñÿ ÷è ìà ëî íå âè ð³ øå íèõ ïè òàíü ñòà ëî ãî ðî çâèò êó ðèí êó

îô³ñ íî¿ íå ðó õî ìî ñò³ â Óê ðà ¿ í³. Â ïðî öå ñ³ äîñ ë³ äæåí íÿ äî ö³ëü -

íî çâåð íó òè óâà ãó ñà ìå íà ðî çâè òîê ñêëà äî âèõ öüî ãî ðèí êó ³

ðîç ðî áè òè ïðîã íîç ðî çâèò êó äî 2012 ðî êó.

Ìå òà ñòàò ò³. Äîñ ë³ äè òè ³í âå ñòè ö³é íî–ô³ íàí ñî â³ àñ ïåê òè

ôóíê ö³î íó âàí íÿ ðèí êó îô³ñ íî¿ íå ðó õî ìî ñò³ íà ñó ÷à ñíî ìó

åòà ï³ ðî çâèò êó åêî íî ì³ êè, ïî êà çà òè äè íà ì³ êó ðî çâèò êó ñêëà -

äî âèõ åëå ìåí ò³â ðèí êó.

Âè êëàä îñ íîâ íî ãî ìà òå ð³ à ëó. Ðè íîê îô³ñ íî¿ íå ðó õî ìî -

ñò³ Êè º âà äè íà ì³÷ íî ðîç âè âàâ ñÿ ôàê òè÷ íî äî IV êâàð òà ëó

2008 ðî êó, ïî ÷àò êó ñâ³ òî âî¿ ô³ íàí ñî âî¿ êðè çè. Ïî òÿ ãîì I–III

êâàð òà ë³â 2008 ðî êó çðî ñòàí íÿ ä³ ëî âî¿ àê òèâ íî ñò³ ñïðèÿâ

ïî äàëü øî ìó îñâîºí íþ îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü ³ â ïåð øî ìó ï³ -

âð³÷ ÷³ öüî ãî æ ðî êó ñòà íî âèâ110 òèñ. êâ. ì [3, 4], òî ä³ ÿê çà -

ãàëü íà ïëî ùà îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü, ïî áó äî âà íèõ äî öüî ãî ÷à -

ñó, ñòà íî âè ëà ïðè áëèç íî 95 òèñ. êâ. ì [3, 4]. Îä íàê íà ê³ íåöü

2008 ðî êó ñè òóà ö³ÿ íà ðèí êó íå ðó õî ìî ñò³ âèÿ âè ëà ñÿ íåñ -

ïðèÿò ëè âîþ äëÿ áó ä³â íèö òâà çà ïëà íî âà íèõ îá'ºê ò³â. Òà êèì

÷è íîì, ðè íîê îô³ñ íî¿ íå ðó õî ìî ñò³ ³ç ñòà ä³¿ àê òèâ íî ãî çðî -

ñòàí íÿ ïå ðåé øîâ ó ñòà ä³þ ñïà äó, ìè íóâ øè øòó÷ íî ñòà ä³þ

ïå ðå íà ñè ÷åí íÿ ðèí êó. Òà êèé ð³ç êèé ïå ðå õ³ä ñòà ä³¿ æèò òº âî ãî

öè êëó ³í âå ñòè ö³é íî ãî ïðî åê òó ³ç çðî ñòàí íÿ íà ñïàä áóâ îá -

óìî âëå íèé íà ñàì ïå ðåä ð³ç êèì ñêî ðî ÷åí íÿì ïî ïè òó âíàñ ë³ -

äîê åêî íî ì³÷ íî¿ êðè çè. Íà ðèñ. 1 íà âå äå íà ñõå ìà æèò òº âî ãî

öè êëó ³í âå ñòè ö³é íî ãî ïðî åê òó â îô³ñ íî ìó áó ä³â íèö òâ³.

Ó ïåð øî ìó ï³ âð³÷ ÷³ 2009 ðî êó íà ðèí êó îô³ñ íî¿ íå ðó õî ìî -

ñò³ ñïî ñòå ð³ ãà ëî ñÿ ïðî äîâ æåí íÿ çà ãàëü íî ãî ñïà äó àê òèâ íî -

ñò³ íà ðèí êó, ñïðè ÷è íå íî¿ ðå öå ñ³ ºþ ê³í öÿ 2008 ðî êó. Â äðó -

ãî ìó ï³ âð³÷ ÷³ 2009 ðî êó ñïî ñòå ð³ ãà ëè ñÿ òåí äåí ö³¿ äî ñòà á³ ë³ -

çà ö³¿ îñ íîâ íèõ ðèí êî âèõ ïî êàç íè ê³â: ïî–ïåð øå, ïà ä³í íÿ

îðåíä íèõ ñòà âîê ïðè ïè íè ëî ñÿ ³, ïî–äðó ãå, çðî ñòàí íÿ âà -

êàíò íî ñò³ ïðè ì³ ùåíü ñóò òº âî çìåí øè ëî ñÿ. Àëå ïðè òà êèõ

çðó øåí íÿõ â³ä áó âà ëî ñÿ çíè æåí íÿ îá ñÿ ã³â íî âî ãî áó ä³â íèö -

òâà âíàñ ë³ äîê âè ñî êî¿ âàð òî ñò³ ô³ íàí ñó âàí íÿ òà íèçü êèõ

îðåíä íèõ ñòà âîê.

Ïðî âî äÿ ÷è àíà ë³ç ôóíê ö³î íó âàí íÿ ðèí êó îô³ñ íî¿ íå ðó õî -

ìî ñò³, âàð òî âè ä³ ëè òè äâ³ îñ íîâ í³ âçàº ìî çàë åæ í³ òà ð³â íî -

âàæ í³ åêî íî ì³÷ í³ ñè ëè íà ðèí êó – ïî ïèò òà ïðî ïî çè ö³þ. Â äà -

íî ìó âè ïàä êó ïðî ïî çè ö³ ºþ íà ðèí êó âè ñòó ïà þòü çà ÿâ ëå í³

áó ä³ âåëü í³ ïðî åê òè îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü ç ïî äàëü øèì ¿õ ââå -

äåí íÿì â åê ñïëó à òà ö³þ. Ïî ïè òîì íà ðèí êó îô³ñ íî¿ íå ðó õî -

ìî ñò³ âè ñòó ïàº îá ñÿã ïî ãëè íàí íÿ îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü çà ðà -

õó íîê çäà ÷³ îá'ºê ò³â â îðåí äó.

Äîñ ë³ äæóþ ÷è çà ãàëü íó ïðî ïî çè ö³þ îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü â

Êè º â³, ìîæ íà êîí ñòà òó âà òè (ðèñ. 2), ùî ïðî òÿ ãîì îñòàí í³õ

òðüîõ ðî ê³â, íåç âà æàþ ÷è íà ñïàä âè ðîá íèö òâà, ñïî ñòå ð³ ãà -

ºòü ñÿ çðî ñòàí íÿ ïðî ïî çè ö³¿ íî âèõ îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü. Â³ä òàê,

ó 2007 ðî ö³ îá ñÿã íî âî¿ ïðî ïî çè ö³¿ îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü ñòà -

íî âèâ ïðè áëèç íî 172 òèñ. êâ. ì, ùî íà 2,8% ìåí øå, í³æ ó

2006 ðî ö³. Â 2008 ðî ö³ îá ñÿã ïðî ïî çè ö³¿ íî âèõ îô³ñ íèõ ïðè -

ì³ ùåíü ñòà íî âèâ ïðè áëèç íî 200 òèñ. êâ. ì, ùî çá³ëü øè ëî
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ïðî ïî çè ö³þ íà 16% ó ïî ð³â íÿí í³ ç 2007 ðî êîì. Òà êèì ÷è íîì,

íà ïî ÷àò êó 2009 ðî êó äî ñòóï í³ äëÿ îðåí äè îô³ñ í³ ïðè ì³ ùåí -

íÿ ñòà íî âè ëè 985 òèñ. êâ. ì. Ó ê³í ö³ 2009 ðî êó ó Êè º â³ áó ëî

ââå äå íî 110 òèñ. êâ. ì îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü, ùî íà 50% ìåí -

øå, í³æ ó 2008 ðî ö³. Â³ä òàê, íà 1.01.2011 ð. â ì. Êè º â³ ôóíê -

ö³î íóº 1200 òèñ. êâ. ì îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü, ùî ñòà íî âèòü

ïðè áëèç íî 430 êâ. ì ó ïå ðå ðà õóí êó íà 1000 æè òå ë³â.

Ïðî òÿ ãîì 2010 ðî êó ô³ íàí ñó âàí íÿ áó ä³â íèö òâà îô³ñ íèõ

ïðè ì³ ùåíü çä³é ñíþ âà ëî ñÿ ïå ðå âàæ íî çà ðà õó íîê âëàñ íèõ

êîø ò³â çà áó äîâ íè ê³â, ùî ãàëü ìóº ðî çâè òîê ðèí êó çà ãà ëîì. Ó

2011–2012 ðî êàõ ìîæ íà î÷³ êó âà òè ââå äåí íÿ â åê ñïëó à òà -

ö³þ ïðè áëèç íî 100–150 êâ. ì, ùî çá³ëü øèòü çà ãàëü íó ïðî -

ïî çè ö³þ îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü äî 1475 òèñ. êâ. ì.

Âàð òî òà êîæ ðîç ãëÿ íó òè ñòðóê òó ðó ðîç ïî ä³ ëó ðèí êó îô³ñ íî¿

íå ðó õî ìî ñò³ çà êëà ñà ìè. Ñòðóê òó ðó ðèí êó îô³ñ íèõ ïðè ì³ -

ùåíü ì. Êè º âà ìîæ íà ïî ä³ ëè òè íà êëàñ À, êëàñ Â, êëàñ Â+ òà

êëàñ Ñ. Íà ðèñ. 3 íà âå äå íà ñòðóê òó ðà ðèí êó îô³ñ íî¿ íå ðó õî -

ìî ñò³ çà êëà ñà ìè ç 2003 ïî 2010 ð³ê.

Çã³ äíî ç íà âå äå íîþ ñõå ìîþ ïðî òÿ ãîì 2007–2009 ðî ê³â

íàé á³ëü øèõ ïå ðå òâî ðåíü çàç íà ëà ñòðóê òó ðà êëà ñ³â Â òà Â+.

Â³ä òàê, â³ä ñî òîê îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü êëà ñó À ó 2007–2008

ñòà íî âèâ 17% â³ä ïî â³ä íî, à ó 2009 ðî ö³ – 16%, ùî íà 1%

ìåí øå, í³æ ó 2008 ðî ö³ [3, 4]. Ó 2010 ðî ö³ ñïî ñòå ð³ ãà ëî ñÿ

çðî ñòàí íÿ ñòðóê òó ðè îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü êëà ñó À íà 2% â³ä -

íî ñíî 2009 ðî êó. Â 2011–2012 ðî êàõ î÷³ êó ºòü ñÿ çìåí -

øåí íÿ ÷àñò êè ïðè ì³ ùåíü êëà ñó À äî 17% ó çà ãàëü í³é ñòðóê -

òó ð³ ïðè ì³ ùåíü. Ñòðóê òóð íèé ðîç ïî ä³ë îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü

êëà ñó Â òà Â+ ó 2007 ðî ö³ ñòà íî âèâ 50 ³ 21% â³ä ïî â³ä íî.

Ó 2008–2009 ðî êàõ ÷àñò êà ïðè ì³ ùåíü êëà ñó Â çá³ëü øè ëà -

ñÿ íà 3% òà íà 2% â³ä ïî â³ä íî. Òà êèì ÷è íîì, ïðî òÿ ãîì

2007–2009 ðî ê³â ÷àñò êà îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü êëà ñó Â çðî -

ñëà íà 5%. Ó ïðîã íî ç³ íà 2011–2012 ðî êè î÷³ êó ºòü ñÿ ïî -

ñòó ïî âå çíè æåí íÿ ÷àñò êè îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü êëà ñó Â äî

52%. Êëàñ Â+ ó 2007 ðî ö³ çàé ìàâ 21% ó çà ãàëü í³é ñòðóê òó -

ð³ îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü Êè º âà, à ó 2008–2009 ðî êàõ ñïî ñòå -

ð³ ãà ëî ñÿ ð³ç êå çíè æåí íÿ ÷àñò êè ðèí êó äî 17 òà 16% â³ä ïî -

â³ä íî. Ó ïðîã íî ç³ î÷³ êó ºòü ñÿ ñòà á³ ë³ çà ö³ÿ ÷àñò êè ðèí êó îô³ñ -

íèõ ïðè ì³ ùåíü êëà ñó Â+ íà 17%. ×àñò êà ïðè ì³ ùåíü êëà ñó Ñ

ïðî òÿ ãîì 2008–2009 ðî ê³â íå çì³ íè ëà ñÿ òà çà ëè øè ëà ñÿ íà

ð³â í³ 13%, çá³ëü øåí íÿ ñòðóê òó ðè ö³ º¿ ÷àñò êè ðèí êó î÷³ êó ºòü -

ñÿ ó 2012 ðî ö³ äî 14%.

Ó 2009 ðî ö³ îá ñÿã ïî ãëè íàí íÿ îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü ñòà íî âèâ

ïðè áëèç íî 85 òèñ. êâ. ì, ùî íà 23% ìåí øå, í³æ ó 2008 ðî ö³, ³

íà 66% ìåí øå ïî ð³â íÿ íî ç 2007 ðî êîì [7]. Çà ãàëü íà ïëî ùà
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çàé íÿ òèõ îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü íà ê³ íåöü 2009 ðî êó â ì. Êè º â³

ñòà íî âè ëà áëèçü êî 860 òèñ êâ. ì, ùî â³ä ïî â³ äàº ð³â íþ ïåð øî -

ãî ï³ âð³÷ ÷ÿ 2008 ðî êó [7]. Òà êèì ÷è íîì, ïëî ùà, ÿêó çàé ìà þòü

îðåí äà ð³, ôàê òè÷ íî íå çíè çè ëà ñÿ âïðî äîâæ 2009 ðî êó.

Äîñ ë³ äæóþ ÷è ðè íîê îô³ñ íî¿ íå ðó õî ìî ñò³, âàð òî çâåð íó òè

óâà ãó íà ñïî æè âà ÷³â öüî ãî ðèí êó, à ñà ìå îðåí äà òî ð³â, ÿê³

ôîð ìó þòü ïî ïèò íà ðèí êó. Ñë³ä ðîç ãëÿ íó òè ñòðóê òó ðó îðåí -

äî âà íî¿ îô³ñ íî¿ ïëî ù³ ³ âèÿ âè òè, ÿêèé ðîç ì³ð ïðè ì³ ùåíü êî -

ðè ñòó ºòü ñÿ íàé á³ëü øèì ïî ïè òîì ñå ðåä îðåí äà ð³â. Óìîâ íî

ðîç ä³ ëè ìî îô³ñ í³ ïðè ì³ ùåí íÿ çà ïëî ùåþ: ìåí øå 500 êâ. ì ;

â³ä 500 äî 1000 êâ. ì; â³ä 1 äî 2 òèñ. êâ. ì; â³ä 2–3 òèñ. êâ.

ì ³ á³ëü øå 3 òèñ. êâ. ì. Íà ðèñ. 4 íà âå äå íà ñòðóê òó ðà îô³ñ íî¿

ïëî ù³ çà ðîç ì³ ðîì ïðè ì³ ùåíü âçÿ òèõ â îðåí äó â 2007,

2008 òà 2009 ðî êàõ â³ä ïî â³ä íî.

Çã³ äíî ç íà âå äå íèì ðèñ. 4 ìîæ íà âèÿ âè òè, ùî ó 2007

ðî ö³ ïî ïè òîì êî ðè ñòó âà ëè ñÿ îô³ñ í³ ïðè ì³ ùåí íÿ, ÿê³ çàé -

ìà þòü ïëî ùó á³ëü øå 3 òèñ. êâ. ì, ùî ó ïè òî ì³é âà ç³ çà ãàëü -

íî¿ îðåí äî âà íî¿ ïëî ù³ çà ð³ê ñòà íî âè ëî 57%. Íàé ìåí øèì

ïî ïè òîì êî ðè ñòó âà ëè ñÿ ïëî ù³ ðîç ì³ ðîì ìåí øå 500 êâ. ì ³

çàé íÿ ëè ó çà ãàëü í³é ñòðóê òó ð³ âñüî ãî 5%. Ïðè áëèç íî îä íà -

êî âèì ïî ïè òîì êî ðè ñòó âà ëè ñÿ îô³ñ í³ ïðè ì³ ùåí íÿ â³ä 500

äî 1000 êâ. ì òà ïðè ì³ ùåí íÿ ïëî ùåþ â³ä 2–3 òèñ. êâ. ì,

ùî â³ä ïî â³ äàº 10% òà 11% çà ãàëü íî¿ îðåí äè ïðè ì³ ùåíü. Ó

2007 ðî ö³ çíà÷ íèì ïî ïè òîì êî ðè ñòó âà ëè ñÿ ïðè ì³ ùåí íÿ

ðîç ì³ ðîì â³ä 1 äî 2 òèñ. êâ. ì ³ ó ïè òî ì³é âà ç³ çàé íÿ ëè 18%.

Çà ðå çóëü òà òîì 2008 ðî êó ñó êóï íèé îá ñÿã ïî ãëè íàí íÿ

îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü ñòà íî âèâ ïðè áëèç íî 97 òèñ. êâ. ì [5;

6], çíè çèâ øèñü íà 13,5% ó IV êâàð òà ë³ ïî â³ä íî øåí íþ äî

ïî ÷àò êó ðî êó, êî ëè ðîç ì³ð îñâîºíèõ ïðè ì³ ùåíü ñòà íî âèâ

110 òèñ. êâ. ì. Òà êà òåí äåí ö³ÿ ðèí êó íà ñàì ïå ðåä ïîâ'ÿçà -

íà ç ìà ñî âèì ðî ç³ð âàí íÿì äî ãî âî ð³â îðåí äè íà ïðè ê³í ö³

ðî êó. Â³ä ìî âà â³ä äî ãî âî ð³â îðåí äè íå ãà òèâ íî âïëè íó ëà íà

ðî çâè òîê ðèí êó îô³ñ íî¿ íå ðó õî ìî ñò³ ³ îá ñÿ ãè ïî ãëè íàí íÿ

îô³ñ íèõ ïëîù (ðèñ. 4). Â³ä òàê, ó 2008 ðî ö³ ñïî ñòå ð³ ãà ëî ñÿ

çíè æåí íÿ ïî ïè òó íà âà êàíò í³ ïðè ì³ ùåí íÿ ïëî ùåþ á³ëü øå

3 òèñ. êâ. ì ³ ó ïè òî ì³é âà ç³ ñòà íî âèòü 32% çà ãàëü íèõ ïëîù,

ùî íà 25% íèæ ÷å, í³æ ó 2007 ðî ö³. Ó 2008 ðî ö³ ïî ïè òîì

ñå ðåä îðåí äà òî ð³â êî ðè ñòó âà ëè ñÿ ìåíø ãà áà ðèò í³ ïðè ì³ -

ùåí íÿ ðîç ì³ ðîì â³ä 500 äî 1000 êâ. ì òà â³ä 1000 äî

2000 êâ. ì, ùî ó â³ä íî ñíî ìó çíà ÷åí í³ ñòà íî âè ëî 22 ³ 23%
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çà ãàëü íèõ îðåí äî âà íèõ ïëîù â³ä ïî â³ä íî [5; 6]. ×àñò êà

ïëîù ðîç ì³ ðîì â³ä 2 äî 3 òèñ. êâ. çàé ìà ëà 15% çà ãàëü íî¿

ïëî ù³, ùî íà 4% ïå ðå âè ùóº ïî ïèò 2007 ðî êó.

Ñå ðåä îñ íîâ íèõ òåí äåí ö³é íà ðèí êó îðåí äè îô³ñ íèõ ïðè -

ì³ ùåíü ó 2009 ðî ö³ ñë³ä â³ä ì³ òè òè çðî ñòàí íÿ ïî ïè òó íà ïðè -

ì³ ùåí íÿ ðîç ì³ ðîì á³ëü øå 3 òèñ. êâ. ì, ùî ñòà íî âèòü 46,5%

çà ãàëü íèõ òðàí ñàê ö³é ïî îðåí ä³. Â öüî ìó ñåã ìåí ò³ ñó êóï íèé

ïî ïèò çð³ñ íà 14,5% ïî â³ä íî øåí íþ äî 2008 ðî êó (ðèñ. 4).

Íàé á³ëü øèé îá ñÿã òðàí ñàê ö³é ïðè ïà äàº íà ïëî ù³ ðîç ì³ -

ðîì á³ëü øå 1 òèñ. êâ. ì, ùî ñòà íî âèòü ìàé æå 80% óñ ³õ äî ãî -

âî ð³â îðåí äè. Íà ïëî ù³ ðîç ì³ ðîì äî 500 êâ. ì ïî ïèò çà ëè -

øàâ ñÿ íèçü êèì ³ ñòà íî âèâ ó 2009 ðî ö³ 9,9%, ùî íà 1,9%

ïå ðå âè ùè ëî ïî êàç íèê 2008 ðî êó [5–7].

Ó 2007 ðî ö³ îñ íîâ íèé ïî ïèò íà îðåí äî âà í³ îô³ñ í³ ïðè ì³ -

ùåí íÿ ôîð ìó âàâ ñÿ çà ðà õó íîê ³íî çåì íèõ êîì ïà í³é (ðèñ. 5),

÷àñò êà ÿêèõ ó çà ãàëü íî ìó îá ñÿ ç³ ïî ãëè íàí íÿ ïëîù ñòà íî âè -

ëà 71%, ³í øó ÷à ñòè íó â³ëü íèõ ïðè ì³ ùåíü îðåí äó âà ëè óê ðà -

¿íñü ê³ êîì ïà í³¿ (÷àñò êà 18%) ³ ðî ñ³éñü ê³ êîì ïà í³¿ (÷àñò êà

10%). Ñë³ä â³ä ì³ òè òè, ùî ó 2008 ðî ö³ á³ëü øà ÷à ñòè íà îô³ñ -

íèõ ïðè ì³ ùåíü áó ëà îðåí äî âà íà ³íî çåì íè ìè êîì ïà í³ÿ ìè

(52%), ùî íà 19% íèæ ÷å ïî ð³â íÿ íî ç 2007 ðî êîì (ðèñ. 5).

Òà êå ð³ç êå çíè æåí íÿ ïî ïè òó ïî ÿñíþ ºòü ñÿ çãîð òàí íÿì ä³ÿëü -

íî ñò³ áà ãàòüîõ ³íî çåì íèõ êîì ïà í³é ó çâ'ÿç êó ç ô³ íàí ñî âîþ

íå ñòà á³ëü í³ ñòþ ìà òå ðèíñü êèõ êîì ïà í³é.

Ç ðèñ. 5 âè ïëè âàº, ùî íàé á³ëüø àê òèâ íè ìè ñïî æè âà ÷à ìè

îô³ñ íî¿ íå ðó õî ìî ñò³ ó 2009 ðî ö³ âèÿ âè ëè ñÿ ³íî çåì í³ êîì ïà -

í³¿, ÷àñò êà â îá ñÿ ç³ ïî ãëè íàí íÿ ÿêèõ âè ðîñ ëà ç 52% ó 2008

ðî ö³ äî 67,6% ó 2009 [7]. Òî ä³ ÿê ÷àñò êà óê ðà ¿íñü êèõ êîì ïà -

í³é çìåí øè ëà ñÿ ç 36% ó 2008 ðî ö³ äî 17% ó 2009 ðî ö³ [7].

Â³ä òàê, òðàí ñàê ö³¿ ïî îðåí ä³ îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü â 2009 ðî ö³

â³ä áó âà ëè ñÿ çàâ äÿ êè âæå ³ñ íóþ ÷î ìó ïî ïè òó íà îô³ñ í³ ïðè ì³ -

ùåí íÿ, à íå çà ðà õó íîê âè õî äó íà ðè íîê íî âèõ êîì ïà í³é.

Âëàñ íè êè îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü â³ä äà þòü ïå ðå âà ãó ì³æ íà ðîä -

íèì îðåí äà òî ðàì, ñó äÿ ÷è ç ðèñ. 5, íà ñàì ïå ðåä öå ïîâ'ÿçà íî ç

ïî òåí ö³é íî á³ëü øîþ ô³ íàí ñî âîþ íà ä³é í³ ñòþ ³íî çåì íèõ êî ðè -

ñòó âà ÷³â. Ó ô³ íàí ñî âî ìó ñåê òî ð³ ñïî ñòå ð³ ãà ºòü ñÿ çíè æåí íÿ

ïî ïè òó òà àê òèâ íî ñò³ íà ðèí êó îô³ñ íî¿ íå ðó õî ìî ñò³. Â³ä òàê

÷àñò êà ô³ íàí ñî âî ãî ñåê òî ðó â ñó êóï íî ìó ïî ãëè íàí í³ â³ëü íèõ

ïðè ì³ ùåíü ñòà íî âè ëà âñüî ãî 6% ïðî òè 35% ³ 41% ó 2008 òà

2007 ðî êàõ â³ä ïî â³ä íî [7]. Íèçü êà àê òèâ í³ñòü ô³ íàí ñî âî ãî

ñåê òî ðó ïîâ'ÿçà íà ç òèì, ùî ó 2009 ðî ö³ â áàí ê³â ñüê³é ñè ñòå -

ì³ áó ëè ðîç ïî ÷à ò³ ñòðóê òóð í³ ðå ôîð ìè.

Ðà çîì ³ç òèì ñë³ä ïðî à íà ë³ çó âà òè ð³ âåíü îðåíä íèõ ñòà âîê

òà ð³ âåíü íå çàé íÿ òèõ îô³ñ íèõ ïëîù íà ðèí êó. Íà ðèñ. 6 çî -

Ôîðìóâàííÿ ðèíêîâèõ â³äíîñèí â Óêðà¿í³ ¹ 9 (124)/2011 97

Ðèñóíîê 6. Îðåíäí³ ñòàâêè òà ð³âåíü íåçàéíÿòèõ ïëîù

Ðèñóíîê 5. Ïèòîìà âàãà îñâîºííÿ îô³ñíèõ ïðèì³ùåíü ñïîæèâà÷àìè–îðåíäàòîðàìè ó 2007–2009 ðîêàõ



²ÍÍÎÂÀÖ²ÉÍÎ–²ÍÂÅÑÒÈÖ²ÉÍÀ ÏÎË²ÒÈÊÀ

áðà æå íî ðîç ïî ä³ë îðåíä íèõ ñòà âîê ó êëà ñàõ À òà Â òà ð³ âåíü

íå çàé íÿ òèõ îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü ïðî òÿ ãîì 2000–2009 ðî -

ê³â, çä³é ñíå íî ïðîã íîç íà 2011–2012 ðî êè.

Ñó äÿ ÷è ç ðèñ. 6, ïðî òÿ ãîì 2000–2005 ðî ê³â ö³ íà îðåí äè

â îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåí íÿõ êëà ñó À çáå ð³ ãà ëà ñÿ â ñå ðåäíüî ìó íà

ð³â í³ $29 çà êâà äðàò íèé ìåòð ó ì³ ñÿöü, êëà ñó Â – íà ð³â í³

$22 çà êâà äðàò íèé ìåòð ó ì³ ñÿöü. Ð³ âåíü íå çàé íÿ òèõ îô³ñ -

íèõ ïëîù çíè çèâ ñÿ ìàé æå ç 21% ïî ñòó ïî âî äî 2%, ùî ãî -

âî ðèòü ïðî çðîñ òàþ ÷èé ïî ïèò íà ÿê³ñ í³ îô³ñ í³ ïðè ì³ ùåí íÿ.

Ïðî òÿ ãîì íà ñòóï íî ãî ïå ð³î äó, à ñà ìå 2006–2008 (III êâàð -

òàë), ñå ðåä íÿ ö³ íà îðåí äè îô³ñ íî ãî ïðè ì³ ùåí íÿ êëà ñó À çðî -

ñëà ç $32 çà êâà äðàò íèé ìåòð äî $75 çà êâà äðàò íèé ìåòð, ó

êëà ñ³ Â – ç $25 äî $57 çà êâà äðàò íèé ìåòð. Ð³ âåíü íå çàé -

íÿ òî ñò³ ïðî òÿ ãîì àíà ë³ çî âà íî ïå ð³î äó çà ëè øèâ ñÿ íà ð³â í³

1–1,25% â ð³ê. Íåîáõ³ä íî â³ä çíà ÷è òè, ùî ïðî òÿ ãîì

2006–2008 ðî ê³â ðè íîê îô³ñ íî¿ íå ðó õî ìî ñò³ ì. Êè º âà õà -

ðàê òå ðè çó âàâ ñÿ íèçü êèì ð³â íåì âà êàíò íî ñò³. Â³ä òàê, íà ê³ -

íåöü 2006 ðî êó ð³ âåíü íå çàé íÿ òî ñò³ îô³ñ íèõ ïëîù ñêëàâ

1,5%, íà ê³ íåöü 2007 ðî êó – 0,75%, ó 2008 (III êâàð òàë) ðî -

ö³ – 1,5–2%. Ó ñâîþ ÷åð ãó, ñå ðåä íÿ ö³ íà êâà äðàò íî ãî ìå òðà

îðåí äî âà íî ãî ïðè ì³ ùåí íÿ êëà ñó À ó 2006 ðî ö³ âè ðîñ ëà íà

29% ïî â³ä íî øåí íþ äî 2005 ðî êó, ó 2007 ðî ö³ – íà 27%

ïðî òè 2006 ðî êó, ó 2008 ðî ö³ – íà 17% ïðî òè 2007 ðî êó.

Òà êèì ÷è íîì, ïðî òÿ ãîì 2006–2008 ðî ê³â ñòàâ êà îðåí äè

îô³ñ íî ãî ïðè ì³ ùåí íÿ êëà ñó À âè ðîñ ëà íà 40%. Ñå ðåä íÿ ö³ -

íà êâà äðàò íî ãî ìå òðà îðåí äî âà íî ãî ïðè ì³ ùåí íÿ êëà ñó Â

ïðî òÿ ãîì àíà ë³ çî âà íî ãî ïå ð³î äó âè ðîñ ëà íà 39%: ó 2006

ðî ö³ – íà 29% ïðî òè 2005 ðî êó; ó 2007 ðî ö³ – íà 27% ïðî -

òè 2006 ðî êó; ó 2008 ðî êó – 16% ïðî òè 2007 ðî êó.

Ñë³ä ï³ä êðå ñëè òè, ùî â ïåð øî ìó ï³ âð³÷ ÷³ 2008 ðî êó äè íà -

ì³ êà çäà ÷³ îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü â îðåí äó ä³ ñòà ëà ñâî ãî ³ñ òî -

ðè÷ íî ãî ìàê ñè ìó ìó. Îä íàê âæå IV êâàð òàë 2008 ðî êó õà -

ðàê òå ðè çó âàâ ñÿ ñïà äîì åêî íî ì³÷ íî¿ àê òèâ íî ñò³, ùî çíà÷ íîþ

ì³ ðîþ âïëè íó ëî íà ðè íîê îô³ñ íî¿ íå ðó õî ìî ñò³ – äî ãî âî ðè ïî

çäà âàí íþ ïðè ì³ ùåí íÿ â îðåí äó ïðàê òè÷ íî ïðè ïè íè ëè ñÿ.

Ð³ç êå ñêî ðî ÷åí íÿ ïî ïè òó íà ôî í³ ââå äåí íÿ â åê ñïëó à òà ö³þ

íî âèõ ïëîù, ìà ñî âà â³ä ìî âà â³ä ïî ïå ðåä í³õ äî ãî âî ð³â îðåí -

äè ïðèç âå ëà äî çðî ñòàí íÿ ð³â íÿ íå çàé íÿ òèõ ïëîù äî

17–17,5%. Â³ä òàê, íà ê³ íåöü 2009 ðî êó ñòàâ êà îðåí äè ïðè -

ì³ ùåí íÿ êëà ñó À çìåí øè ëà ñÿ íà 40% ïðî òè 2008 ðî êó,

ñòàâ êà îðåí äè ïðè ì³ ùåí íÿ êëà ñó Â – íà 35% ïðî òè 2008

ðî êó, ùî «â³ä êè íó ëî» ðè íîê äî ïî êàç íè ê³â ìàé æå äå ñÿ òè ð³÷ -

íî¿ äàâ íî ñò³ (2000–2001). Âè õî äÿ ÷è ç âè ùå âè êëà äå íî ãî

ìîæ íà êîí ñòà òó âà òè, ùî çíè æåí íÿ îðåíä íèõ ñòà âîê ó ï³ ñëÿ -

êðè çî âèé ïå ð³îä íî ñèòü ñòðèá êî ïî ä³á íèé õà ðàê òåð. Ð³ âåíü

íå çàé íÿ òèõ îô³ñ íèõ ïëîù ó IV êâàð òà ë³ 2008 ðî êó äî ñÿã

18% ³ ï³ äâè ùèâ ñÿ äî ñå ðå äè íè 2009 ðî êó äî 20–21% (ðèñ.

6). Äè íà ì³ êà ð³â íÿ íå çàé íÿ òî ñò³ ìà ëà íåî äíî ð³ä íèé õà ðàê -

òåð, çì³ íþþ ÷èñü çàë åæ íî â³ä êëà ñó ïðè ì³ ùåí íÿ. Â³ä òàê, ó

ïåð øî ìó ï³ âð³÷ ÷³ 2009 ðî êó ñïî ñòå ð³ ãà ëî ñÿ çíè æåí íÿ ê³ëü -

êî ñò³ â³ëü íèõ ïðè ì³ ùåíü ó êëà ñ³ À, òî ä³ ÿê ó êëà ñ³ Â òà Ñ çì³í

ìàé æå íå â³ä áó ëî ñÿ. Ãî ëîâ íîþ ïðè ÷è íîþ ïî äàëü øî ãî çíè -

æåí íÿ îðåíä íèõ ñòà âîê º âè õ³ä íà ðè íîê íî âèõ îô³ñ íèõ ïðè -

ì³ ùåíü, ÿê³ çá³ëü øó þòü ïðî ïî çè ö³þ ðèí êó îô³ñ íî¿ íå ðó õî ìî -

ñò³ ïðè íèçü êî ìó ïî ïè ò³ íà öüî ìó ðèí êó.

Âèñ íîâ êè

²ç âè ùå âè êëà äå íî ãî âè ïëè âà þòü òà ê³ âèñ íîâ êè: ïî–ïåð -

øå, â êëà ñàõ îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü À òà Â îðåíä í³ ñòàâ êè ïðî -

òÿ ãîì 2011–2012 ðî ê³â ï³ äðî ñòóòü ïðè áëèç íî íà 12%;

ïî–äðó ãå, ð³ âåíü íå çàé íÿ òèõ îô³ñ íèõ ïëîù çíè çèòü ñÿ äî

6–7% äî ê³í öÿ 2012 ðî êó; ïî–òðå òº, ïî ïè òîì áó äóòü êî ðè -

ñòó âà òè ñÿ îô³ñ í³ ïðè ì³ ùåí íÿ ç áà çî âîþ ãî òî âîþ äî çäà ÷³

îá ðîá êîþ ïðè ì³ ùåí íÿ; ïî–÷å òâåð òå, çíè æåí íÿ îðåíä íèõ

ñòà âîê ³ ïî â³ëü íå â³ä íî âëåí íÿ ðèí êó ìî æå ñïî íó êà òè ñïî æè -

âà ÷³â–îðåí äà òî ð³â äî âèêó ïó îô³ñ íèõ ïðè ì³ ùåíü àáî óêëà -

äàí íÿ äîâ ãîñ òðî êî âèõ ë³ çèí ãî âèõ äî ãî âî ð³â ³ç ïåðñ ïåê òè âîþ

âèêó ïó ÷à ñòè íè ïðè ì³ ùåí íÿ â á³ç íåñ–öåí òð³.

Ë³ òå ðà òó ðà
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