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ЗАГАЛЬНІ ПИТАННЯ ЕКОНОМІКИ

ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
Ринок професійних офісних приміщень столиці вва'

жається одним з найбільш репрезентативних завдяки на'

ступним факторам: наявність в Києві як столиці України

головних офісів переважної більшості національних та

міжнародних компаній; найбільша концентрація інвес'

тицій щодо розвитку офісного сегменту у порівнянні з

іншими містами з населенням більше 1 млн. Так, у за'

гальному обсязі накопичених в країні іноземних інвес'

тицій столиця займає більше 30%; наявність всіх типів

бізнес'центрів (надалі БЦ) класів А, В, С, що притаман'

но тільки Києву; столиця традиційно займає виняткове

місце в структурі економіки України; на ринку профе'

сійної офісної нерухомості м. Києва існують всі  основні

учасники, що супроводжують об'єкти комерційної не'

рухомості від їх проектування та будування до фактич'

ної комерційної експлуатації та остаточної реалізації

інвестору.

Протягом останніх 7 років, починаючи з 2001 року,

паралельно з розвитком ринку відбулося збільшення

об'єму та якості пропозиції професійних офісних при'

міщень — з одного боку, та збільшення кількості кор'

поративних орендарів міжнародних та національних

компаній, значного розвитку зазнали інституції профес'

ійних девелоперів, консалтингових (брокерських) аген'

цій та професійних компаній з управління офісними цен'

трами — з другого.

 Динаміка розвитку сегменту професійної офісної

нерухомості столиці суттєво різниться до та після по'

чатку фінансової кризи в Україні у листопаді 2008 р. За

звичайних обставин (до початку впливу фінансової кри'

зи на Україну) офісний ринок м. Києва характеризував'

ся наступними основними характеристиками:
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1. Дисбаланс між пропозицією та попитом на про'

фесійні офісні приміщення. Корпоративні клієнти фак'

тично відчували суттєвий дефіцит професійних офісних

приміщень, особливо у діловому центрі Києва.

2. Постійне зростання орендних ставок протягом

останніх 3 років 2005—2008 (перша половина).

3. Домінуюча позиція власника приміщень. Ринок в

таких умовах характеризується як ринок власника.

4. Пропозиція нових офісних приміщень, що надхо'

дять на ринок протягом 2005—2007 рр., є недостатньою

для балансування попиту та пропозиції.

Вплив фінансової кризи кардинально змінив цілу

низку важливих показників, які характеризують ситуа'

цію на ринку.

Отже, постає проблема, як зміниться система взає'

мовідносин основних учасників ринку: девелоперів

(орендодавців), компаній з управління комерційною

нерухомістю, консалтингових (брокерських агенцій) та

корпоративних орендарів. Яку стратегію розвитку взає'

мовідносин повинні обрати професійні орендарі (кор'

поративні клієнти), щоб отримати найбільш привабливі

комерційні та адміністративні умови щодо укладання

договорів оренди офісних приміщень в нових ринкових

умовах.

АНАЛІЗ ДОСЛІДЖЕНЬ ТА ПУБЛІКАЦІЙ
ОСТАННІХ РОКІВ

Для комплексного аналізу існуючих з даної темати'

ки досліджень та публікацій вважаємо необхідним про'

аналізувати історію та сутність формування ринку ко'

мерційної нерухомості та еволюції взаємовідносин між

основними учасниками ринку.

В основі процесів, які відбуваються на українсько'
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му ринку нерухомості, лежать ринкові трансформації,

що призводять до перетворення нерухомості в товар, а

звідси — у капітал і власність. При цьому економічне та

інституціональне середовище ії ринкової життєдіяль'

ності постійно розширюється. Нерухомість стає об'єк'

том фіскального інтересу держави, важливою складо'

вою інвестиційного портфелю підприємств, фінансовим

активом, заставним зобов'язанням, засобом для зао'

щаджень тощо.

Так, за твердженням Д. Фортдмана та Н. Ордуея,

ринок нерухомості — це визначений набір механізмів,

за допомогою яких передають права власності і пов'я'

зані з нею інтереси, встановлюють ціни і розподіляють

простір між різними конкуруючими варіантами земле'

користування  [1, с. 347].

Суб'єкти ринку комерційної нерухомості та взаємо'

зв'язки між ними представлені на рис. 1.

Стосовно ринку комерційної нерухомості, як і інших

ринків, основну роль відіграє держава. Саме вона від

імені суспільства створює відповідні умови купівлі'про'

дажу, режим використання об'єктів, контролює ці про'

цеси.

Головними суб'єктами таких ринків є, безумовно,

власники об'єктів комерційної нерухомості. В цьому

контексті в спеціалізованій літературі і мовній практиці

вони отримали назву "девелопери" (від англ.  Develop

— розвивати). Ця назва пояснюється тим, що такі ком'

панії чи організації  спрямовують свою діяльність на роз'

виток об'єктів нерухомості з метою отримання відпові'

дних доходів і прибутків від їх продажу, здачі в оренду

чи подальшого використання.

На розвинених ринках комерційної нерухомості у

сферу діяльності девелоперів входить в основному ос'

воєння земельних ділянок під забудову, будівництво

відповідних об'єктів та подальша комерційна експлуа'

тація. При цьому девелопер безпосередньо не виконує

будівельних робіт. Діяльність девелопера полягає у ви'

борі земельної ділянки відповідно до його цільового

призначення, розробки концепції об'єкта, виборі еко'

номічно'ефективного фінансування

проекту, отриманні всіх необхідних доз'

волів на його будівництво і подальшій

реалізації від відповідних органів влади,

визначенні умов залучення інвестицій,

розробці механізму їх повернення, по'

шуці інвесторів, доборі підрядників,

фінансуванні їх діяльності, контролі за

роботою, передачі створенню об'єкта

нерухомості в експлуатацію, продажі по'

будованого чи реконструйованого об'є'

кта, поверненні фінансових ресурсів.

На сьогодні девелопер є ключовою

фігурою на розвинутих ринках комерц'

ійної нерухомості. Він відповідає перед

інвесторами за витрату їх коштів, перед

банками — за повернення кредитних

ресурсів, несе відповідальність за якість

проекту і результат його реалізації пе'

ред державою, перед підрядчиками —

за послуги і своєчасність фінансування,

перед споживачами — за якість об'єкта

нерухомості, своєчасність його здачі в

експлуатацію.

Наявність девелопера як суб'єкта ринкового госпо'

дарювання можлива при відповідному рівні розвитку

ринкових взаємовідносин, товарній сутності об'єктів

нерухомості. При цьому існує дві форми розвитку про'

ектів комерційної нерухомості:

— по' перше, розвиток нової нерухомості (компа'

нія'девелопер веде проект із самого початку, тобто

купує земельну ділянку або промислову територію, про'

ектує і будує об'єкт і надалі продає його або здає в дов'

гострокову оренду;

— по'друге, реконструкція та вдосконалення існу'

ючої нерухомості, тобто старих цехів, складських при'

міщень, заводських корпусів, адміністративних будівель

тощо.

В останні роки активний інтерес до розвитку про'

ектів комерційної нерухомості поряд із іноземними де'

велоперами почали проявляти великі українські компанії

та корпорації, які досягли значних результатів у інших

секторах економіки та бізнесу. Нові девелоперскі ком'

панії створені на базі великих фінансових, промисло'

вих або ІТ'корпорацій. Вони розвивають свою девело'

перську активність на базі накопичених знань, розумін'

ня процесів, які відбуваються на ринку, наявності фінан'

сових і людських ресурсів, корисних бізнес'контактів,

напрацьованих їх материнськими структурами.

Однією з таких компаній є "Компас Девелопмент",

яка була створена у листопаді 2006 р. На сьогодні на

різних стадіях розробки знаходяться 7 проектів загаль'

ною площею 350 тис. кв. м. Сумарний обсяг інвестицій

в ці проекти складає близько 500 млн дол. США

На ринках комерційної нерухомості в даний час існує

три категорії споживачів. В їх числі наступні: покупці

(підприємства чи організації, які купують об'єкти комер'

ційної нерухомості у свою власність для їх подальшого

виробничого використання, виходячи із існуючих влас'

них потреб, потреб своїх споживачів); орендарі (під'

приємства та організації, які отримують об'єкти комер'

ційної нерухомості для тимчасового використання у

Рис. 1. Суб'єкти ринку комерційної нерухомості
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власних цілях; фінансові інститути (банки, інвестиційні

компанії (фонди)), які купують об'єкти комерційної не'

рухомості для їх подальшого перепродажу чи здачі в

оренду.

На ринку комерційної нерухомості значне місце по'

сідає посередницька та консультативна діяльність. Аген'

тства нерухомості утримують фахівців, які виконують

функції консультантів угод купівлі'продажу, здачі в

оренду, заставних відносин. Брокери, як правило, пред'

ставляють інтереси покупців чи продавців; орендарів чи

орендодавців нерухомості при укладанні відповідних

угод.

Представляючи інтереси продавців чи орендодавців,

брокери виступають в ролі  консультантів корпоратив'

ного клієнта або аутсорсінгового консультанта для його

корпоративного відділу. Саме подальше фокусування

на функції представлення інтересів орендарів суттєво

змінює роль і значення брокерів на ринку комерційної

нерухомості.

ЦІЛЯМИ СТАТТІ Є
— здійснення порівняльного аналізу ситуації на рин'

ку професійної офісної нерухомості м. Києва до та після

початку впливу фінансової кризи;

— відпрацювання практичних рекомендацій для ос'

новних учасників ринку: девелоперів, орендарів, ком'

паній по управлінню офісною нерухомістю, консалтин'

гових агенцій.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
ДОСЛІДЖЕННЯ

Ситуація на ринку офісної нерухомості до початку

впливу фінансової кризи  в Україні.

Проведений нами аналіз засвідчує, що у період, по'

чинаючи з другої половини 2004 р. і до першої полови'

ни 2008 р., Україна без перебільшення стала однією із

найперспективніших з точки зору інвестиційної приваб'

ливості країн Східної Європи. Одним з сегментів найб'

ільшого інвестиційного потенціалу спеціалісти вважають

ринок офісної нерухомості.

Із 2004 р. в сегменті офісної нерухомості зберегли'

ся тенденції зростання попиту на якісні офісні приміщен'

ня. Ринок продовжував активно розвиватися, і якщо

попит на ринку стабільно перевищував пропозицію, то

за останні 2 роки намітилася тенденція до поступового

збільшення останньої. Результатом даної тенденції ста'

ло практично миттєве поглинання вітчизняними та за'

рубіжними компаніями пропозиції, що виводилася на

ринок, а також подальше збереження дефіциту офіс'

них приміщень на ринку. Як наслідок, це сприяло без'

прецедентному підвищенню орендних ставок, які лише

за 2007 рік зросли в середньому на 40% при незмінно

низькому рівні вакантності. Увагу крупних девелоперів

офісної нерухомості, як і раніше, сфокусовано на сто'

лиці.

Після незначного сповільнення темпів зростання

пропозиції на ринку у 2004 році, починаючи з 2005 року,

ми спостерігаємо стабільне зростання даного показни'

ка. Так, за період 2005—2007 рр., середньорічні темпи

його зростання досягли майже 50%, при цьому абсо'

лютний рекорд поки що залишається за 2005 роком:

збільшення пропозиції на 70% у порівнянні із попе'

реднім 2004 роком. Водночас, за оцінками експертів

таких відомих у даній галузі компаній, як DTZ та Colliers

International, величина незадоволеного попиту київсь'

кого офісного ринку станом на кінець 2006 року скла'

дала приблизно 500 тис. м2 площ.

Загалом протягом лише 2006 року обсяг нової про'

позиції на даному сегменті ринку склав біля 177 тис. м2,

що приблизно на 70% перевищило обсяги попередньо'

го 2005 року. Таким чином, на кінець 2006 року загаль'

на пропозиція якісних офісних приміщень на ринку м.

Києва склала близько 613 тис. м2  [2].

Між тим, як зазначено вище, протягом 2004 р. —

першої половини 2008 р., розбудова офісного ринку

залишалася одним з ключових сегментів, який цікавив

більшість інституціональних девелоперських компаній.

Зміни на ринку офісної нерухомості після початку

впливу фінансової кризи другої  половини 2008 року.

Ринок офісної нерухомості Києва відчуває вплив

світової фінансової кризи з вересня — листопада ми'

нулого (2008) року. Досить швидко протягом одного —

двох місяців складається ситуація, яка змінює основні

характеристики ринку офісної нерухомості м. Києва.

Значно знижується ділова активність компаній (основ'

них клієнтів'орендарів) БЦ в  столиці. Що в свою чергу

негативно вплинуло на попит на професійні

офісні приміщення. Разом з цим уповіль'

нюється ріст орендних ставок і фактично

починається перша за історію розбудови

офісного ринку з початку 2005 р. тенден'

ція зниження останніх.

За даними компанії Colliers International

середня офісна ставка на приміщення БЦ

класу А на кінець першої половини 2008

року складала USD 70'75 (m2) місяць (без

ПДВ та операційних витрат). Для БЦ класу

В орендні ставки у першій половині 2008

року знаходились на рівні USD 50—55 (м2)

на місяць (без ПДВ та операційних витрат).

Прогнози щодо орендних ставок (до

фінансової кризи) до кінця 2008 р. скла'

дали відповідно USD 81 м2/місяць та USD

62 м2/місяць для БЦ класів А і В відпо'

відно. Починаючи з вересня 2008 р., спе'
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Рис. 2.  Динаміка орендних ставок на ринку офісної
нерухомості м. Києва

*2009 – прогноз на кінець року

 Джерело: інформація до Вересня 2008 р. — Colliers International; інформація

щодо Лист. 08'Гр.08 та прогнозу на 2009 р. –  дослідження автора.
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ціалісти відмічають можливість зниження вказаних

орендних ставок на 20%—25%, в деяких випадках

— до 30% залежно від площі офісних приміщень пев'

ного орендатора, та прогнозують можливе зниження

на кінець 2009 року на 35%—50% від "до кризових

показників". Таким чином, тенденції зміни орендних

ставок на офісні приміщення м. Києва можна пред'

ставити як наведено рис. 2.

 Спеціалісти консалтингових компаній [3], які обслу'

говують корпоративних клієнтів, також засвідчують те,

що велика кількість корпоративних клієнтів звертаєть'

ся із запитами до власників БЦ знизити орендні ставки

або шукає альтернативні, більш дешеві пропозиції офі'

сних приміщень. І дійсно, для корпоративних компаній'

клієнтів у такій фінансово складній ситуації, коли бюд'

жети та бізнесова діяльність компаній значно скорочу'

ються, є декілька альтернативних стратегій щодо офіс'

них приміщень:

— обговорювати з власниками БЦ зниження орен'

дної плати;

— здати частини площ в суборенду;

— переїжджати у альтернативні офіси (з більш низь'

кими орендними ставками).

Особливо сильний вплив цієї ситуації відчувають

саме бізнес'центри класу А, розташовані з ЦДР (Цент'

ральному діловому районі). І це зрозу'

міло, тому що до вересня 2008 р. саме

вони мали найдорожчу пропозицію

щодо орендної ставки та дуже жорсткі

договори оренди (мається на увазі

жорсткі по відношенню до орендарів).

Орендарі, які були згодні переплачува'

ти за імідж та можливість знаходитись

у найбільш престижних бізнес'центрах,

за умови постійного дефіциту офісних

приміщень, у новій ситуації повинні

були швидко приймати рішення щодо

реалізації стратегій, зазначених вище.

На грудень 2008 р. року ряд компаній,

а саме з фінансового сектору, інвести'

ційних фондів, фінансового консалтин'

гу, розвитку професійної нерухомості

були змушені переїхати в інші бізнес'

центри, які потребують менших витрат.

Як результат цього на ринку професій'

них офісних приміщень поступово

збільшується так званий коефіцієнт ва'

кантності з 2% до 6% на кінець 2008

року. Спеціалісти також відмічають тен'

денцію збільшення кількості при'

міщень, які здаються в суборенду, що

також впливає на коефіцієнт вакант'

ності. Причому деякі орендарі не став'

лять за ціль заробити на оренді, а про'

сто компенсувати свої витрати по час'

тині приміщення, яка в даний період

часу фактично не використовується

компанією.

Професійні орендарі, які в цей пе'

ріод часу знаходяться у процесі пошуку

офісних приміщень, значно змінюють

свою позицію щодо вимог до комерцій'

них умов у переговорах із власниками бізнес'центрів. Ча'

стина власників бізнес'центрів, що становить 15—20%

ринку всієї пропозиції офісних приміщень, особливо цен'

тральних, все ж таки намагається утримати орендні став'

ки, мінімізуючи зниження останніх, і, як результат, втра'

чає до 40% існуючих в цих бізнес центрах орендарів. Інша

частина (до 80%  власників офісних приміщень) посту'

пово змінюють свої позиції по відношенню до орендарів

та демонструють гнучкість у переговорному процесі. Ми

можемо говорити про зміну "переговорного балансу" між

орендарем та власником БЦ у сторону орендаря.

На підставі вищенаведеного можемо порівняти ос'

новні характеристики ринкової ситуації до та після по'

чатку впливу світової фінансової кризи, як зазначено в

Таблиці 1.

Аналізуючи основні тенденції, які впливають на по'

дальший розвиток ринку в 2009 році, спеціалісти перед'

бачають:

— подальше зниження попиту на професійні офісні

приміщення;

— зниження орендних ставок;

— зниження об'ємів нової пропозиції;

— збільшення пропозиції щодо суборенди; орієн'

тація орендарів на більш дешеві бізнес'центри;

Відповідно на ринку професійної офісної нерухо'

Таблиця 1. Порівняння основних характеристик ринкової
ситуації до та після початку впливу фінансової кризи
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мості змінюється система взаємовідносин між власни'

ками офісних приміщень та орендарями.

 Набагато більшого значення набуває конкурентна

боротьба за якісного орендаря серед власників при'

міщень. Якщо раніше власник "обирав орендарів", то

після листопада 2008 року ринок професійної офісної

нерухомості перейшов у фазу, коли пропозиція переви'

щує попит. Тому основними змінами для власників при'

міщень є:

 — необхідність розбудови маркетингових стратегій

(заходів), які б сприяли здачі в оренду вакантних офіс'

них приміщень БЦ;

—лояльна політика по відношенню до існуючих

орендарів щодо знаходження компромісів стосовно

комерційних умов оренди офісних приміщень;

—скорочення витрат на обслуговування БЦ без зни'

ження якості запропонованих послуг.

Для компаній, яки професійно замаються управлін'

ням БЦ, також з'являються нові можливості на ринку.

Власники офісних БЦ, як ніколи, зараз розглядають мож'

ливість зниження витрат щодо управління своєю неру'

хомістю. Але сама послуга "управління нерухомістю"

зникнути не може, тому для незалежних компаній у цій

галузі, які мають професійну команду спеціалістів та мож'

ливість керувати декількома об'єктами офісних БЦ, є

дійсно гарна можливість збільшити кількість своїх

клієнтів. Безперечно, критичними є фінансові витрати

власника на використання такої аутсорсингової послуги.

Консультаційні (брокерські) агенції, які обслуговують

корпоративних клієнтів'орендарів, відчувають більш ви'

сокі вимоги до якості своїх послуг з боку клієнтів. У си'

туації, коли на ринку значно збільшується об'єм пропо'

зиції, процес вибору офісного приміщення площею

більше ніж 500 м2 може затягуватися до 3—4 місяців.

Тому дуже важливими є наступні фактори, які розгля'

даються клієнтами щодо роботи консалтингової (бро'

керської) агенції.

ВИСНОВКИ ДАНОГО ДОСЛІДЖЕННЯ
Упродовж четвертого кварталу 2008 р. відбулись

суттєві зміни тенденцій розвитку ринку професійної

офісної нерухомості м. Києва. Ми вважаємо, що корпо'

ративні орендарі (клієнти бізнес'центрів) можуть вико'

ристовувати наведені факти для розробки подальшої

стратегії дій щодо поліпшення комерційних умов орен'

ди офісних приміщень. На основі наведеного аналізу

компанії можуть отримати наступні аргументи для пе'

реговорів з власниками приміщень:

1. Починаючи з 4'го кварталу 2008 р. та протягом

першої половини 2009 р., орендні ставки в БЦ класу А та

В знижуються на 25—34% з подальшим прогнозованим

зниженням ставок на 35%—50% на кінець 2009 р.

2. Власники БЦ повинні розуміти, що, враховуючи

вплив фінансової кризи та уповільнення бізнес'актив'

ності, буде дуже важко знайти нових якісних корпора'

тивних орендарів, які будуть стабільно сплачувати не'

обхідну орендну плату та додаткові витрати щодо офі'

сного приміщення на підставі довгострокового догово'

ру оренди протягом 3 років мінімум. Орендодавцям не'

обхідно зробити все можливе, щоб утримати існуючих

орендарів завдяки пошуку розумних компромісів у пе'

реговорах.

3. Враховуючи нестабільну ситуацію щодо співвід'

ношення гривні до інших валют (USD/Euro), орендарі

можуть не тільки обговорювати зниження орендної пла'

ти, а й фіксацію останньої в гривнях, щоб запобігти по'

тенційним ризикам щодо подальшої різкої девальвації

гривні.

4. Власники бізнес'центрів намагатимуться уклада'

ти договори оренди на один рік за новими, більш низь'

кими ставками. Корпоративні орендарі мають зараз

значно більший об'єм пропозиції за рахунок прямої

оренди та суборенди приміщень. Експерти прогнозують

що протягом 2009 р. року коефіцієнт вакантності збіль'

шиться до 10%—11% (до кризи він дорівнював 1,5%—

2%).

5. Потенційні орендарі переважно розглядають

офісні приміщення з наявним устаткуванням, повністю

готовими до початку роботи в умовах збільшення про'

позиції на ринку.
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