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Постановка проблеми.  Досвід  розвитку 
комерційної  нерухомості  в  Україні  свідчить  про 
високу  ефективність  діяльності  вітчизняних  під-
приємств,  які  успішно  використовують  ефективні 
підходи та методи, приймають і продукують управ-
лінські рішення.

Відзначаючи  те,  що  ринок  вітчизняної  комер-
ційної  нерухомості  має  національні  особливості, 
слід сказати, що важливо, щоб його розвиток від-
бувався  відповідно  до  світових  стандартів  та  з 
урахуванням  проблемних  питань  щодо  держав-
ного  регулювання,  які  вже  вирішували  країни  з 
перехідною  і  розвинутою  економіками.  Це  дасть 
можливість  підвищувати  привабливість  ринку 
комерційної нерухомості України.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Питанням  стану  комерційної  нерухомості  та  її 
впливу  на  розвиток  вітчизняного  підприємни-
цтва  присвячені  наукові  праці  С.  Максимова  та 
І. Бачуринської [4; 5; 6], А. Асаула та П. Люліна [7], 
С. Митяя [8], І. Юхименко-Назарук [9], Н. Яремчук 
[10], О. Сидоренко [11], Я. Маркуса та В. Пазірука 
[12], О. Костюк, Н. Гринів, М. Крук [13].

Водночас  питання  стану  комерційної  нерухо-
мості та її впливу на розвиток вітчизняного підпри-
ємництва  у  вітчизняній  науковій  літературі  недо-
статньо розроблені та потребують розвитку.

Постановка завдання. Метою дослідження  є 
розгляд сучасного стану комерційної нерухомості 
та її впливу на розвиток вітчизняного підприємни-
цтва в Україні.

Виклад основного матеріалу дослідження. 
Посилення  уваги  до  ринку  комерційної  нерухо-
мості України та її впливу на розвиток вітчизняного 
підприємництва  вимагає  нових  пошуків  і  рішень, 
розробки  відповідних  методик  та  алгоритмів,  які 
будуть сприяти успішній адаптації вітчизняних під-

приємств  до  умов  навколишнього  середовища, 
зміцненню  конкурентоспроможності  та  підви-
щенню ефективності їх діяльності.

Віддаючи  належне  науковим  напрацюванням 
вітчизняних і зарубіжних вчених, слід сказати про 
необхідність подальшого вивчення комплексу тео-
ретичних питань застосування підходів суб’єктами 
ринку  комерційної  нерухомості  України.  У  науко-
вій та практичній площинах потребують вивчення 
питання щодо розробки комплексу заходів, в яких 
доцільно враховувати тенденції розвитку офісної, 
складської,  торговельної  нерухомості;  принципи 
формування системи взаємовідносин суб’єктів на 
ринку комерційної нерухомості України.

Основними  суб’єктами  господарювання  у  цій 
сфері  діяльності  в  Україні  виступають  як  спеціа-
лізовані організації, так і організації, які вважають 
комерційну  нерухомість  одним  із  напрямів  свого 
інвестиційного  портфелю,  з  одного  боку,  та  клі-
єнти  (орендарі,  покупці),  з  іншого.  Вказані  види 
суб’єктів  господарювання  переважно  представ-
лені  національними  та  міжнародними  організаці-
ями та підприємцями [8].

Через  комплексність,  довгостроковість  та 
необхідність  професійної  спеціалізації  в  процесі 
розвитку  і  управління  комерційною  нерухомістю 
суб’єктами  ринку  комерційної  нерухомості  Укра-
їни,  крім  зазначених,  є  також  посередники  (бро-
керські  та  консалтингові  компанії)  та  сприяючі 
організації – юридичні, будівельні компанії, банки, 
рекламні агенції тощо [8].

Об’єкти  на  ринку  комерційної  нерухомості  в 
Україні наведено на рис. 1.

При цьому об’єктами комерційної нерухомості 
можуть бути земельні ділянки для  їхнього розви-
тку,  нові  та  наявні  будівлі,  промислові  споруди, 
окремі  приміщення  в  будівлях,  які  представлені 
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на цьому ринку і можуть бути продані або здані в 
оренду  з метою  їх подальшого бізнесового вико-
ристання. 

 

 

 

 

 

 

Об’єкти на ринку комерційної нерухомості в Україні 
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Рис. 1. Об’єкти на ринку комерційної  
нерухомості в Україні

Серед  якісних  характеристик  об’єктів  нерухо-
мості також можна виділити спільні [4]:

–  розташування у певному оціночному районі 
міста  з  тих,  що  виділяються  торгівцями  нерухо-
містю;

–  комерційна  привабливість  місця  розташу-
вання об’єкта з точки зору локальних чинників;

–  забезпечення  основними  системами  інже-
нерного благоустрою;

–  капітальність будівлі;
–  група, до якої належить об’єкт;
–  поверх, на якому розташований об’єкт;
–  відповідність використання об’єкта функціо-

нальному призначенню будівлі;
–  відповідність  об’ємно-планувального 

рішення  об’єкта  його  функціональному  викорис-
танню;

–  технічний стан об’єкта загалом.
Специфічними  для  сегментів  характеристи-

ками об’єктів можуть бути такі: 
1)  в офісних (адміністративних) приміщеннях:
–  якісний рівень  та  технічний  стан елементів 

інтер’єру;
–  якісний рівень оформлення фасаду будівлі;
–  забезпечення  об’єкта  спеціальним  офіс-

ними мережами зв’язку;
2)  в  торгових  приміщеннях  (у  капітальних 

будівлях):
–  якісний рівень  та  технічний  стан елементів 

інтер’єру  (внутрішнє  оздоблення,  підлога,  запо-
внення прорізів);

–  якісний рівень оформлення фасаду будівлі;
–  наявність вітринного заповнення прорізів.
3)  у виробничих та складських приміщеннях:
–  наявність зручного під’їзду вантажного авто-

транспорту;
–  наявність під’їзду залізничним транспортом;
–  наявність благоустрою земельної ділянки.
Залежно  від  наявної  інформації  про  об’єкти 

порівняння  наведений  вище  перелік  факторних 
ознак може бути скорочений або розширений.

Зважаючи на те, що діяльність на ринку комер-
ційної нерухомості тісно пов’язана з тим, що від-
бувається на ринках товарів, послуг, робочої сили, 

капіталу,  цінних  паперів,  інвестиційних  ресурсів 
тощо, досліджено особливості  ринку  комерційної 
нерухомості, серед яких відносно невелика порів-
няно  з  ринком  споживчих  товарів  кількість  угод 
купівлі-продажу  та  оренди  комерційної  нерухо-
мості;  обмежена  кількість  інституціональних  про-
давців  і  покупців  (орендарів)  порівняно  з  вели-
чезною  кількістю  кінцевих  споживачів  в  системі 
роздрібного  продажу;  великі  обсяги  інвестицій  у 
будівництво  та  реконструкцію  об’єктів  комерцій-
ної  нерухомості;  відсутність  достатньо  відкритої 
інформації  про  угоди  купівлі-продажу  чи  оренди 
об’єктів,  тривалий  час  проектування,  спору-
дження, реконструкції та висока вартість відповід-
них робіт, непереміщуваність об’єктів комерційної 
нерухомості  та неоднорідність ринку  комерційної 
нерухомості [10].

Персональний  характер  стосунків  постачаль-
ників і споживачів потребує спеціальної концепції, 
яка  вважається  важливою  передумовою  успіш-
ності об’єкта комерційної нерухомості.

Для  ефективного  використання  комерційної 
нерухомості,  що  впливає  на  підприємництво, 
необхідне  виконання  таких  ключових  завдань: 
забезпечення суб’єктів ринку надійною, релевант-
ною своєчасною інформацією про стан, динаміку, 
кон’юнктуру,  структуру  і  перспективи  розвитку 
ринку  нерухомості;  сприяння  створенню  об’єктів 
комерційної нерухомості  з високою мірою прива-
бливості та конкурентоспроможності; формування 
й  реалізація  цінової  політики,  здатної  забезпе-
чити продаж (здачу в оренду) об’єктів комерційної 
нерухомості;  обґрунтування  питань  щодо  розмі-
щення об’єктів офісної та складської нерухомості; 
формування комплексу комунікацій, націлених на 
популяризацію  об’єктів  комерційної  нерухомості; 
планування діяльності як на стратегічному, так і на 
тактичному рівнях, розробка відповідних програм; 
відбір, підготовка й мотивація персоналу, здатного 
належним чином виконувати відповідні функції на 
ринку  комерційної  нерухомості;  створення  ефек-
тивного  комплексу  продаж  об’єктів  комерційної 
нерухомості, управління ними; контроль за резуль-
татами діяльності, розробка та реалізація заходів 
щодо їх корекції.

Основні обмеження, що погіршують підприєм-
ницький клімат в напрямі комерційної нерухомості 
та  негативно  впливають  на  розвиток  підприєм-
ницької діяльності в Україні, такі:

–  стійка  тенденція  до  збереження  високих 
витрат часу на проходження офіційних процедур 
для започаткування власного бізнесу в Україні;

–  збільшення грошових витрат підприємців на 
проходження дозвільних процедур;

–  збереження  значних  обсягів  витрат, 
пов’язаних із ліквідацією підприємств;

–  збільшення часових  і  грошових витрат під-
приємців на реєстрацію власності в Україні;
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–  збереження незадовільних показників в опо-
даткуванні.

Рівень  кваліфікації  підприємців  в  Україні  в 
напрямі  ефективного  використання  нерухомого 
майна  є  невисоким,  що  значно  ускладнює  пер-
спективи його  інноваційного розвитку. Відсутність 
спеціальних  знань  у  цій  сфері,  неефективний 
менеджмент  знижують  конкурентоспроможність 
вітчизняного підприємництва.

Висновки з проведеного дослідження. Отже, 
для ефективного використання нерухомого майна 
необхідно  розглядати  класифікації  нерухомості, 
зумовлені  її якісною різноманітністю, необхідністю 
уніфікації  обслуговуючих  процедур  щодо  груп 
об’єктів відповідно до основних операцій, що здій-
снюються з нерухомістю, та послуг, які надаються 
на  ринку.  Наявність  широкого  спектру  послуг,  які 
надаються  на  ринку  нерухомості,  а  саме  управ-
ління,  оцінки,  страхування,  фінансово-кредитного 
забезпечення, диктує необхідність виділення типів, 
видів, груп, класів нерухомого майна, що володіють 
однаковими характеристиками з позицій їх функці-
онального призначення, можливостей обліку, поді-
бності термінів економічного життя та генерування 
доходів, змін капітальної вартості тощо.

На  жаль,  для  підвищення  підприємницької 
діяльності  в  Україні  з  використання  нерухомого 
майна є велика кількість перешкод, що не дають 
можливості ефективно її використовувати, а саме 
зростання грошових витрат підприємців на прохо-
дження  дозвільних  процедур,  безліч  реєстрацій-
них процедур, недосконала податкова політика.
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