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Дîñë³äжåíî ñòàí ñêëàäñüêîї íåðóхîìîñò³ Уêðàїí³, âèÿâëåíî îñíîâí³ îñîбëèâîñò³ òà ïåðñïåêòèâè ðîзâè-
òêó. Пðîâåäåíî ïîð³âíÿëüíèé àíàë³з îðåíäíèх ñòàâîê íà ñêëàäñüêó íåðóхîì³ñòü â Уêðàїí³ òà Рåñïóбë³ö³ 
Пîëüщà. Âèñâ³òëåíî îñíîâí³ ïðè÷èíè, щî âïëèâàюòü íà ðîзâèòîê ðèíêó ñêëàäñüêîї íåðóхîìîñò³ â Уêðà-
їí³, òà зàïðîïîíîâàíî шëÿхè щîäî ïîë³ïшåííÿ ñòàíîâèщà. Îòðèìàí³ ðåзóëüòàòè ìîжóòü бóòè âèêîðèñ-
òàí³ ï³ä ÷àñ âèбîðó ñòðàòåг³ї ðîзâèòêó ñêëàäñüêîї ³íфðàñòðóêòóðè â ðåг³îíàх Уêðàїíè, щî äàñòü зìîгó 
ï³äâèщèòè åфåêòèâí³ñòü фóíêö³îíóâàííÿ ñêëàäñüêèх îб’єêò³â. 
Êлючові слова: ðèíîê ñêëàäñüêîї íåðóхîìîñò³, âàêàíòí³ñòü ñêëàäñüêèх ïëîщ, îðåíäí³ ñòàâêè, ëîг³ñòè÷-
íèé хàб, ìóëüò³òåìïåðàòóðí³ ñêëàäñüê³ êîìïëåêñè.

Постановка проблеми. Рèíîê ñêëàäñüêîї íåðó-
хîìîñò³ â Уêðàїí³ ìàє âèñîêèé ïîòåíö³àë ðîзâè-
òêó. Рèíîê ëîг³ñòè÷íîї íåðóхîìîñò³ äåìîíñòðóє 
äîâîë³ îïòèì³ñòè÷í³ ðåзóëüòàòè ñâîєї ä³ÿëüíîñò³ 
³ ïðîäîâжóє ñòð³ìêî зðîñòàòè. Âàðòî â³äзíà÷èòè, 
щî ñêëàä äàâíî âжå ïåðåñòàâ бóòè ïðîñòîю ìåòà-
ëåâîю êîíñòðóêö³єю äëÿ збåðåжåííÿ òîâàðó, à є 
îäíèì з ó÷àñíèê³â ëîг³ñòè÷íîгî ïðîöåñó ³ íàéâàж-
ëèâ³шèì åëåìåíòîì ëîг³ñòè÷íîї ñèñòåìè. Çà îö³í-
êàìè фàх³âö³â, óêðàїíñüêèé ðèíîê ñüîгîäí³ гîñòðî 
ïîòðåбóє ñêëàäñüêèх ïðèì³щåíü, òîìó âèð³шåííÿ 
ïðîбëåìíèх ïèòàíü ðîзâèòêó ðèíêó ñêëàäñüêîї 
íåðóхîìîñò³ є äîñèòü àêòóàëüíèì.

Àналіз останніх досліджень і публікацій. Òåî-
ðåòè÷í³, ïðàêòè÷í³ òà ìåòîäè÷í³ àñïåêòè ðîзâèòêó 
ðèíêó ñêëàäñüêîї íåðóхîìîñò³ зíàéшëè â³äîбðà-
жåííÿ â íàóêîâèх ïðàöÿх зàðóб³жíèх òà â³ò÷èзíÿ-
íèх ó÷åíèх: Д.Дж. Бàóэðñîêñà [1], Â.П. Êîëєñí³-
êîâà [2], Є.Â. Êðèêàâñüêîгî [3], Ю.Â. Пîíîìàðüîâà 
[4], Í.Â. Чîðíîïèñüêîї [5] òà ³í. 

Âиділення невирішених раніше частин загаль-
ної проблеми. Â îñòàíí³ ðîêè â³äбóâàєòüñÿ òðàíñ-
фîðìàö³ÿ ëîг³ñòè÷íîї ³íфðàñòðóêòóðè òîâàðíîгî 
ñåêòîðó åêîíîì³êè êðàїíè. Âàжëèâèì ñêëàäíèêîì 
ñó÷àñíîї òðàíñïîðòíî-ëîг³ñòè÷íîї ³íфðàñòðóêòóðè 
òîâàðíîгî ðèíêó є ñêëàäñüêèé ñåгìåíò. Íèзüêà 
äåâåëîïåðñüêà àêòèâí³ñòü ó ïîєäíàíí³ з ï³äâè-
щåííÿì ïîïèòó з бîêó îðåíäàð³â ïðèзâåëà äî 
ïîäàëüшîгî зíèжåííÿ âàêàíòíîñò³ ³ ï³äâèщåííÿ 
îðåíäíèх ñòàâîê íà îб'єêòè ñêëàäñüêîї é ëîг³ñòè÷-
íîї íåðóхîìîñò³, щî êîðèñòóєòüñÿ ïîïèòîì. Òîìó 
âèíèêàє íåîбх³äí³ñòü ó äîñë³äжåíí³ ðèíêó ñêëàä-
ñüêîї íåðóхîìîñò³, âðàхîâóю÷è äîñâ³ä Рåñïóбë³êè 
Пîëüщà. 

Мета статті ïîëÿгàє ó äîñë³äжåíí³ ïåðñïåêòèâ 
ðîзâèòêó ðèíêó ñêëàäñüêîї íåðóхîìîñò³ â Уêðàїí³, 
îбґðóíòóâàíí³ äèíàì³êè ïîïèòó òà ïðîïîзèö³ї íà 
íüîìó, âðàхîâóю÷è äîñâ³ä Рåñïóбë³êè Пîëüщà.

Âиклад основного матеріалу дослідження. 
Òðàäèö³éíî ðèíîê ñêëàäñüêîї íåðóхîìîñò³ 
ò³ñíî âзàєìîä³є з òàêèìè гàëóзÿìè åêîíîì³êè, 
ÿê ñ³ëüñüêå гîñïîäàðñòâî, бóä³âíèöòâî, åíåðгå-
òèêà ³ г³ðíè÷îäîбóâíà гàëóзü, ìåòàëóðг³éíà ³ 
х³ì³÷íà ïðîìèñëîâ³ñòü, îхîðîíà зäîðîâ'ÿ, òðàí-
ñïîðò ³ ëîг³ñòèêà, îïòîâà é ðîзäð³бíà òîðг³âëÿ 
òà ³í. Íàéб³ëüш âàгîìèìè êàòåгîð³ÿìè îðåíäàð³â 
ñêëàäñüêèх êîìïëåêñ³â є ëîг³ñòè÷í³ îïåðàòîðè 
òà îïåðàòîðè òîðг³âë³, ÿê³ ïîä³ëÿюòü ì³ж ñîбîю 
ïðèбëèзíî 70–80%. 

Îñê³ëüêè â óñ³х ñåêòîðàх ðèíêó êîìåðö³éíîї 
íåðóхîìîñò³ Уêðàїíè ñòàâêè ф³êñóюòüñÿ â äîëàðàх 
СШÀ, àëå ñïëà÷óюòüñÿ â гðèâíÿх зà êóðñîì ÍБУ, 
äåâàëüâàö³ÿ íàö³îíàëüíîї âàëюòè ïðèзâîäèòü äî 
ïîäîðîж÷àííÿ îðåíäíîї ñòàâêè (ðèñ. 1). 

Çà äàíèìè Дåðжàâíîї ñëóжбè ñòàòèñòèêè Уêðà-
їíè, íà ïî÷àòîê ë³òà 2018 ð. ³íфëÿö³ÿ ó ð³÷íîìó 
âèì³ð³ (òîбòî зà 12 îñòàíí³х ì³ñÿö³â, ³з òðàâíÿ 
2017 ïî òðàâåíü 2018 ð.) ñòàíîâèëà 11,7%, òîä³ ÿê 
ó бåðåзí³ òà êâ³òí³ âîíà ñòàíîâèëà 13,2% ³ 13,1% 
â³äïîâ³äíî. Â³äбóâàєòüñÿ зðîñòàííÿ ö³í íà îäÿг ³ 
âзóòòÿ: ð³÷íà ³íфëÿö³ÿ ïðèñêîðèëàñÿ з 1,7% äî 
2,2%. Íà 0,5% ïîäîðîж÷àëè ïîбóòîâà òåхí³êà 
³ ïðåäìåòè äîìàшíüîгî âжèòêó (³íфëÿö³ÿ ïðè-
ñêîðèëàñÿ äî 6,1% зà ð³ê). Дîäàюòü â³äñîòê³â äî 
³íфëÿö³ї òàêîж òðàíñïîðòí³ ïîñëóгè. 

Òàê, зà äàíèìè Дåðжàâíîї ñëóжбè ñòàòèñòèêè 
Уêðàїíè, ê³ëüê³ñòü ï³äïðèєìñòâ зà âèäîì åêî-
íîì³÷íîї ä³ÿëüíîñò³ «Сêëàäñüêå гîñïîäàðñòâî» 
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(Í52.1) ïîñò³éíî êîëèâàєòüñÿ é ó 2016 ð. зìåíшè-
ëàñÿ íà 71 îä. (ðèñ. 2)

Îбñÿгè ðåàë³зîâàíîї ïðîäóêö³ї (òîâàð³â, ïîñëóг) 
зà âèäîì åêîíîì³÷íîї ä³ÿëüíîñò³ «Сêëàäñüêå гîñ-
ïîäàðñòâî» зðîñëè ó 2016 ð. ïîð³âíÿíî з 2013 ð. 
íà 11 328,1 ìëí. гðí. (ðèñ. 3), ó ²² êâ. 2018 ð. ñòà-
íîâèëè 31 213,4 ìëí. гðí. 

Рåíòàбåëüí³ñòü ä³ÿëüíîñò³ ï³äïðèєìñòâ зà 
âèäîì åêîíîì³÷íîї ä³ÿëüíîñò³ «Сêëàäñüêå гîñïî-
äàðñòâî» â 2016 ð. зðîñëà íà 4,2% ïîð³âíÿíî з 
2015 ð. òà ñòàíîâèëà 6,3%, ðåíòàбåëüí³ñòü ä³ÿëü-
íîñò³ – 14,3% (ðèñ. 4). 

Пîíàä 55% ðèíêó ñêëàäñüêîї íåðóхîìîñò³ 
ñêîíöåíòðîâàí³ ó ì. Êèєâ³ òà Êèїâñüê³é îбëàñò³. 
Ç 2016 ð. бóëè ââåäåí³ â åêñïëóàòàö³ю: Biocon 
(äðóгà ÷åðгà) ïëîщåю 15 000 ì2 ³ «Àгðîñâ³ò» ïëî-
щåю 10 300 ì2. У 2017 ð. бóëè ââåäåí³ â åêñïëóà-
òàö³ю: FM Logistic (òðåòÿ ÷åðгà), 14 000 ì2; SAN 
Factory (òðåòÿ ÷åðгà), 5 900 ì2; òåðì³íàë «Íîâà 

Пîшòà», 20 000 ì2. У 2017 ð. íîâà ïðîïîзèö³ÿ 
îö³íюєòüñÿ íà ð³âí³ 36 500 êâ. ì ³ ñêëàäàєòüñÿ 
ïåðåâàжíî з îб'єêò³â, ÿê³ бóëè ïîбóäîâàí³ êîì-
ïàí³ÿìè äëÿ âëàñíèх îïåðàö³éíèх ïîòðåб. «ÀÒБ» 
ïðèäбàëà ëîг³ñòè÷íèé ïàðê «Êîïèëîâ» ó êîìïàí³ї 
Ghelamco; Good Wine ïðèäбàëà â Êèєâ³ ñêëàä ïëî-
щåю 16 000 ì2; ó Бðîâàðàх ïðîäàíèé ñêëàäñüêèé 
êîìïëåêñ ïëîщåю 15 000 ì2 [9]. «Íîâà ïîшòà» 
ðåàë³зóє ïðîåêò бóä³âíèöòâà íîâîгî ëîг³ñòè÷íîгî 
òåðì³íàëó êëàñó À ïëîщåю 3 200 ì2 ó Чåðâîíî-
гðàä³ (Лüâ³âñüêà îбë.). Сêëàä бóäå ðîзì³щåíî íà 
äâîх ä³ëÿíêàх ïëîщåю 0,8 гà. Лîг³ñòè÷íèé òåðì³-
íàë бóäå ðîзðàхîâàíèé íà ïåðåâàíòàжåííÿ òîâàðó. 
Òàì òàêîж бóäå «Íîâà ïîшòà» â³ää³ëåííÿ «êë³єíò-
ñüêà зîíà». Цå бóäå òðåò³é ñêëàä êîìïàí³ї ó Лüâ³â-
ñüê³é îбëàñò³, ÿêèé ïîêðèâàòèìå ï³âí³÷íó ÷àñòèíó 
³, íàïåâíî, ÷àñòèíó Âîëèíñüêîї îбëàñò³. 

У 2018 ð. î÷³êóюòüñÿ äî зàïóñêó ñêëàäñüê³ 
îб’єêòè: Amtel = 58 000 ì2; Unilogic Park = 25 000 ì2; 
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Ðис. 1. Ñереднє коливання долара ÑШÀ за 2017 р. в Óкраїні, грн.
Джерело: складено автором на основі [6]
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Ðис. 2. Äинаміка, кількості підприємств за видом економічної діяльності 
«Ñкладське господарство» за 2013–2016 рр., од.

Джерело: складено автором за даними [7]
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MERX = 22 000 ì2. Íà ïî÷àòîê 2018 ð. зàгàëüíà ïðî-
ïîзèö³ÿ ëîг³ñòè÷íèх, ñïåö³àë³зîâàíèх хîëîäèëüíèх, 
ìîðîзèëüíèх, х³ì³÷íèх, фàðìàöåâòè÷íèх, ñêëàä-
ñüêèх ïðèì³щåíü ñòàíîâèëà 1 816 790 ì2. У 2018 ð. 
î÷³êóюòüñÿ äî зàïóñêó: Amtel = 58 000 ì2; Unilogic 
Park = 25 000 ì2; MERX = 22 000 ì2. У äðóгîìó 
êâàðòàë³ 2018 ð. ðèíîê ñêëàäñüêîї òà ëîг³ñòè÷íîї 
íåðóхîìîñò³ â ì. Êèїâ òà Êèїâñüê³é îбëàñò³ зб³ëü-
шèâñÿ íà òðè íîâèх îб'єêòè зàгàëüíîю ïëîщåю 
ïðèбëèзíî 11 660 ì2, à â ñ³÷í³-бåðåзí³ 2018 ð. íîâîї 
ïðîïîзèö³ї â ñåгìåíò³ íå бóëî [9]. 

Íà ðèñ. 5 íàâåäåíî äàí³ щîäî îðåíäíèх ñòàâîê 
íà ñêëàäñüêó íåðóхîì³ñòü ó ì. Êèїâ òà Êèїâñüê³é 
îбëàñò³.

Âàðò³ñòü îðåíäè зàëåжèòü ïåðåäóñ³ì â³ä ì³ñöÿ 
ðîзòàшóâàííÿ ñêëàäñüêîгî îб’єêòà, äîñòóïó äî ³íф-
ðàñòðóêòóðè, ÿêîñò³, ðîзì³ðó îðåíäîâàíîї ïëîщ³ 
òà òðèâàëîñò³ äîгîâîðó îðåíäè ³ ÷àñòî ф³êñóєòüñÿ â 
íàö³îíàëüí³é âàëюò³, òîìó ³íîä³ êåðóю÷³ êîìïàí³ї 

зìóшóюòü íàäàâàòè зíèжêè ³ ï³ëüгè íà îïëàòó. 
У Êèєâ³ òà Êèїâñüê³é îбëàñò³ âàðò³ñòü îðåíäè â 
2017 ð. бóëà íà ð³âí³ 2,5–4,5 äîë. СШÀ зà 1 ì2. 
Б³ëüш âèñîê³ ñòàâêè îðåíäè хàðàêòåðí³ äëÿ ïðà-
âîгî бåðåгà ð. Дí³ïðî (îñîбëèâî Жèòîìèðñüêèé, 
Îäåñüêèé íàïðÿìêè). Çà îбñÿгàìè ðîзì³щåííÿ 
ñêëàäñüêèх îб’єêò³â фàêòè÷íî 34% ïðèïàäàє íà 
Бðîâàðñüêèé íàïðÿìîê, 21% – íà Жèòîìèðñüêó 
òðàñó, âñ³ ³íш³ ðîзâèíåí³ òðîхè ìåíшå [9]. 

Пîð³âíÿíî з Рåñïóбë³êîю Пîëüщà îðåíäí³ 
ñòàâêè íà ñêëàäñüê³ ïëîщ³ зàëèшèëèñÿ ó 2017 ð. 
íà ñòàб³ëüíîìó ð³âí³ – 2,50–5,00 єâðî зà ì2 íà 
ì³ñÿöü, òîä³ ÿê íàéâèщ³ ïîêàзíèêè бóëè зàзíà÷åí³ 
íà àäì³í³ñòðàòèâíèх êîðäîíàх Âàðшàâè.

Çàñëóгîâóє íà óâàгó äîñâ³ä ðîзâèòêó ñêëàäñüêîї 
íåðóхîìîñò³ ó Рåñïóбë³ö³ Пîëüщà. Âíàñë³äîê ðîз-
âèòêó ïîëüñüêîї åêîíîì³êè, ïîë³ïшåííÿ ñòàíó 
äîðîжíüîї ³íфðàñòðóêòóðè ëîг³ñòè÷íèé ñåêòîð ó 
2017 ð. ñïîñòåð³гàâ íàéâèщó àêòèâí³ñòü. Рèíîê 

Ðис. 3. Äинаміка обсягів реалізованої продукції (товарів, послуг) підприємств  
за видом економічної діяльності «Ñкладське господарство»  

за 2013–2016 рр., млн. грн.
Джерело: складено автором за даними [7]

Ðис. 4. Ðентабельність діяльності підприємств за видом економічної діяльності 
«Ñкладське господарство» за 2013–2016 рр., %

Джерело: складено за даними [8]
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Ðис. 5. Äинаміка орендних ставок на складську нерухомість у м. Êиїв та Êиївській обл. 
та рівень вакантності на них за 2005–2017 рр.

Джерело: складено автором на основі [11]

Ðис. 6. Êарта розміщення логістичних комплексів м. Êиєва та Êиївської обл.  
та оренді ставки на складську нерухомість за 2017 р.

Джерело: складено на основі [11]
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ñêëàäñüêîї íåðóхîìîñò³ зð³ñ íà 22%. Íàéб³ëüшà 
êîíöåíòðàö³éíà òåðèòîð³ÿ зàëèшàєòüñÿ ó ì. Âàð-
шàâà òà ïåðåäì³ñòÿ, ïðîïîíóю÷è ïðèбëèзíî 28% 
ñêëàäñüêîї ïëîщ³ Пîëüщ³, ó Âåðхí³é С³ëåз³ї – 
16%, Щåöèí³ – 14%. 

Пðîòÿгîì ìèíóëîгî ðîêó ³íâåñòîðè ïðîäàëè íà 
ðèíîê ïîíàä 2,2 ìëí. ì2, щî бóëî зíà÷íèì зб³ëü-
шåííÿì ïîð³âíÿíî з 2016 ð. (1,1 ìëí. ì2). Íàé-
б³ëüш зíà÷íèìè íîâèìè ñêëàäñüêèìè îб’єêòàìè, 
щî ââåäåíî ó 2017 ð., ñòàëè ïðîåêòè BTS (ïîбó-
äîâàí³ äëÿ âëàñíîгî ñïîжèâàííÿ): BTS Amazon 
(161 000 ì2) òà BTS Zalando (130 000 ì2) ó 
Щåöèí³, BTS H & M ó Бîëåñëàâåö³ (60 000 ì2), 
BTS Castorama ó Лîäз³ (50 000 ì2), Kaufland BTS 
(40 000 ì2), à òàêîж BTS Agata Meble ó Пéîòðêóâ 
Òðèбóíàëüñüêîìó (43 000 ì2) [12]. 

Фðàíöóзüêèé îïåðàòîð ìåðåж³ DIY-ñóïåðìàð-
êåò³â Leroy Merlin ³íâåñòóє â бóä³âíèöòâî ñêëàä-
ñüêîгî êîìïëåêñó â ì. Пåíòåê äëÿ îбñëóгîâó-
âàííÿ òîðгîâåëüíîї ìåðåж³ â Пîëüщ³, Уêðàїí³ òà 
Рóìóí³ї. Îб’єêò ñòàíå íàéб³ëüшèì ñêëàäñüêèì 
êîìïëåêñîì ó Пîëüщ³, éîгî зàгàëüíà ïëîщà ñòà-
íîâèòèìå 123 000 ì2. Бóä³âíèöòâî зä³éñíèòü êîì-
ïàí³ÿ Panattoni Europe â äâà åòàïè: ïåðшèé зàâåð-
шèòüñÿ ó âåðåñí³ 2018 ð. (66 000 ì2), äðóгèé – ó 
2019 ð. (57 000 ì2). П³ñëÿ зàâåðшåííÿ бóä³âíèöòâà 
âñ³ ïîñòà÷àííÿ ïðîäóêö³ї â ñóïåðìàðêåòè бóäóòü 
зä³éñíюâàòèñÿ ³з öüîгî ñêëàäó.

Пåðñïåêòèâîю ðîзâèòêó ëîг³ñòè÷íîї ñèñòåìè 
Уêðàїíè є бóä³âíèöòâî âåëèêèх ëîг³ñòè÷íèх ïàð-
ê³â (хàб³â), зíà÷íèх ìóëüòèìîäàëüíèх ïðîåêò³â. 
Òàê, ó êðàїíàх Çàх³äíîї Єâðîïè òàê³ хàбè з’ÿâèëèñÿ 
â³äíîñíî íåäàâíî. Дåÿê³ ìàñшòàбí³ ïðîåêòè є âàж-
ëèâèì ñêëàäíèêîì ðîзâèòêó íàö³îíàëüíîї ëîг³ñ-
òè÷íîї ñèñòåìè. Òàê, â Уêðàїí³ зàë³зíè÷íèé îïå-
ðàòîð ïëàíóє ïîбóäóâàòè ш³ñòü ëîг³ñòè÷íèх хàб³â 
òà âèä³ëèëè ïåðñïåêòèâíå ì³ñöå ðîзì³щåííÿ – ì. 
Êîâåëü, îäèí ³з íàéб³ëüш ïîòóжíèх зàë³зíè÷íèх 
âóзë³â ó Çàх³äí³é Уêðàїí³, ó 65 êì â³ä êîðäîíó з 
Пîëüщåю. Хàб ìàє äâ³ ïåðåâàгè: ïåðåäóñ³ì хîðî-
шèé ï³äх³ä ³з òåðèòîð³ї Уêðàїíè, íå ïåðåâàíòàжåí³ 
ë³í³ї. Êð³ì òîгî, хàбè ïëàíóєòüñÿ ðîзì³ñòèòè â ì. 
Чîï ³ ì. Ìóêà÷åâî, ï³ä ì. Лüâ³â òà ó Цåíòðàëüí³é 
Уêðàїí³ [13]. ²íфðàñòðóêòóðà òàêîгî êîìïëåêñó 
âàð³юєòüñÿ зàëåжíî â³ä ñïåöèф³êè б³зíåñó ³ âì³-
щóє â ñåбå îб'єêòè íàéð³зíîìàí³òí³шîї фóíêö³î-
íàëüíîї ñïðÿìîâàíîñò³. Цå ìîжóòü бóòè ñêëàäñüê³ 
òà îф³ñí³ ïðèì³щåííÿ, зîíè ìèòíîгî êîíòðîëю, 
хîëîäèëüí³ òà ìîðîзèëüí³ êàìåðè, зîíè збåð³-
гàííÿ íåбåзïå÷íèх âàíòàж³â, шîó-ðóìè, ìèéêà 
àâòîìîб³ë³â, ðåìîíòíà зîíà äëÿ îбñëóгîâóâàííÿ 
àâòîòðàíñïîðòó, ì³ñöÿ â³äïî÷èíêó òîщî. Пîä³бíà 
фîðìà äåâåëîïìåíòó äàє зìîгó îб'єäíóâàòè âñ³ 
âàíòàжîïîòîêè â îäíîìó ì³ñö³, ì³í³ì³зóâàòè ÷àñ 
îбðîбêè âàíòàж³â, зб³ëüшóâàòè ñïåêòð ïîñëóг, щî 
ïðîïîíóюòüñÿ. Çíà÷íà îñîбëèâ³ñòü âåëèêîгî ðîз-
ïîä³ëü÷îгî öåíòðó (хàбà) – ìîжëèâ³ñòü îбðîбëÿòè 
âàíòàж³, щî äîñòàâëÿюòüñÿ ð³зíèìè âèäàìè òðàí-
ñïîðòó: àâòîìîб³ëüíèì, зàë³зíè÷íèì, ïîâ³òðÿíèì, 
âîäíèì. Òîìó âåëèê³ ëîг³ñòè÷í³ îïåðàòîðè ïðàг-

íóòü äî ñòâîðåííÿ ìèòíèх ìàéäàí÷èê³â íà ö³é 
ñêëàäñüê³é ïëîщ³.

Â Уêðàїí³ щå зàëèшàєòüñÿ ïðîбëåìà з бóä³â-
íèöòâîì ìóëüò³òåìïåðàòóðíèх ñêëàäñüêèх êîìï-
ëåêñ³â äëÿ збåð³гàííÿ ³ òðàíñïîðòóâàííÿ òîâàð³â, 
ÿêèì íåîбх³äíî ï³äòðèìêà ð³зíèх òåìïåðàòóð 
ïî÷èíàю÷è â³ä гëèбîêîї зàìîðîзêè -180С. Êîìï-
ëåêñíèх 4PL-îïåðàòîð³â íà òåðèòîð³ї Уêðàїíè, 
ÿê³ зìîгëè б ïîêðèòè ïîòðåбó â ïîâíîìó ñïåêòð³ 
ïîñëóг ³з ìóëüòèòåìïåðàòóðíèì збåðåжåííÿì, 
ïîêè щå зàìàëî. Дëÿ збåðåжåííÿ äàíèх âèä³â 
òîâàð³â êîðèñòóюòüñÿ ïîñëóгàìè ñêëàäñüêèх îïå-
ðàòîð³â, ÿê³ ïðåäñòàâëåí³ â ð³зíèх ðåг³îíàх ð³з-
íèìè зà ÿê³ñòю ñêëàäàìè – â³ä íàÿâíîñò³ ñêëà-
ä³â êëàñó À (Êèїâ òà Êèїâñüêà îбëàñòü), ñêëàäàìè 
êëàñó Â ó ì³ñòàх-ì³ëüéîííèêàх (Дí³ïðî, Лüâ³â, 
Îäåñà) äî зîâñ³ì ïëà÷åâíîї ñèòóàö³ї з íåîбх³äíèìè 
äëÿ ÿê³ñíîгî збåðåжåííÿ òîâàð³â ñêëàäàìè â ðåг³-
îíàëüíèх öåíòðàх (ó êðàщîìó ðàз³ íàÿâí³ñòü ñêëà-
ä³â êëàñó С). 

Òàê, òîðгîâåëüíà ìåðåжà «Бðóñíè÷êà» â³ä-
êðèëà «хîëîäíèé» ðîзïîä³ëü÷èé öåíòð зàгàëüíîю 
ïëîщåю ñêëàäñüêèх ïðèì³щåíü 10 000 ì2, щî äàє 
зìîгó öåíòðàë³зóâàòè ïîñòàâêè 90% шâèäêîïñóâ-
íèх òîâàð³â. Цåíòð ïðàöює ö³ëîäîбîâî, éîгî âàí-
òàжîîб³г ñòàíîâèòü 250 ò ö³ëîäîбîâî [14].

Âисновки. Âèхîäÿ÷è з ïðîâåäåíîгî äîñë³äжåííÿ 
òà âðàхîâóю÷è äîñâ³ä ïðîâ³äíèх êðàїí ñâ³òè, ìîжíà 
зðîбèòè òàê³ âèñíîâêè щîäî ðîзâèòêó ðèíêó ñêëàä-
ñüêîї íåðóхîìîñò³ â Уêðàїí³: 

1) Âåëèê³ îðåíäàð³ зàëèшàюòüñÿ зàðó÷íè-
êàìè ïëîщ. Çíàéòè íà ðèíêó âåëèêèé ëîò ïëî-
щåю б³ëüшå 20 000 ì2 â îäí³é ëîêàö³ї ïðàêòè÷íî 
íåìîжëèâî, òîìó äîñèòü ñêëàäíî бðàòè ó÷àñòü ó 
ïåðåгîâîðàх щîäî îðåíäíîї ñòàâêè. 

2) Яê ïîêàзóє äîñâ³ä êðàїí ñâ³òó, зðîñòàє 
³íòåðåñ ðîзäð³бíîї òîðг³âë³ äî ðîзâèòêó åëåêòðî-
ííîї òîðг³âë³. Сâîєю ÷åðгîю òàêà ñèòóàö³ÿ зìóñèòü 
êîìïàí³ї ðîзшèðюâàòè ñêëàäè. 

3) Çðîñòàííÿ îðåíäíèх ñòàâîê íà ñêëàäñüêó 
íåðóхîì³ñòü ï³ä òèñêîì зíèжåííÿ âàêàíòíîñò³ 
ìîжå ïðèзâåñòè äî ðîзïîä³ëåííÿ îðåíäàð³â.

5) Сèòóàö³ÿ íà ðèíêó íåñòàб³ëüíà, зðîñòàííÿ 
ð³âíÿ ³íфëÿö³ї â êðàїí³ ñïðèÿє зðîñòàííю îðåíä-
íèх ñòàâîê ó íàö³îíàëüí³é âàëюò³. 

6) Âèñîêà âàðò³ñòü бóä³âíèöòâà ñêëàäñüêèх 
îб’єêò³â òà îêóïí³ñòü бóä³âíèöòâà ïîíàä 12 ðîê³â 
ï³äâèщóюòü ³íâåñòèö³éí³ òà ф³íàíñîâ³ ðèзèêè. 
Çàх³äí³ êîìïàí³ї ââàжàюòü зà êðàщå ïîбóäóâàòè 
ñêëàäè äëÿ ³íîзåìíèх äåâåëîïåð³â ó Пîëüщ³, 
Í³ìå÷÷èí³, àëå íå â Уêðàїí³ ÷åðåз êîðóïö³éí³ ÷èí-
íèêè òà ïðîбëåìè з äîзâ³ëüíîю äîêóìåíòàö³єю. 

Пðîòå Уêðàїíà ìàє зíà÷íèé ïîòåíö³àë щîäî 
ðîзâèòêó ðèíêó ñêëàäñüêîї íåðóхîìîñò³. Íèí³ 
âжå є ðîзðîбëåí³ ïðîåêòè бóä³âíèöòâà ñêëàä-
ñüêèх îб’єêò³â, щî ìîжóòü бóòè ïðèêð³ïëåíèìè 
äî ïåâíèх зåìåëüíèх ä³ëÿíîê. Âåëèêîю ïðîбëå-
ìîю äëÿ ðîзâèòêó ðèíêó ñêëàäñüêîї íåðóхîìîñò³ 
â Уêðàїí³ ïîêè щå зàëèшàєòüñÿ ñòàí äîðîжíüîї 
³íфðàñòðóêòóðè. 
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ÐÀЗÂÈÒÈÅ ÐЫÍÊÀ ÑÊËÀÄÑÊÎЙ ÍÅÄÂÈЖÈМÎÑÒÈ Â ÓÊÐÀÈÍÅ

Ðезюме 
Пðîâåäåíî èññëåäîâàíèå ðыíêà ñêëàäñêîé íåäâèжèìîñòè Уêðàèíы, âыÿâëåíы îñíîâíыå îñîбåííîñòè è 
ïåðñïåêòèâы ðàзâèòèÿ. Пðîâåäåí ñðàâíèòåëüíыé àíàëèз àðåíäíых ñòàâîê íà ñêëàäñêóю íåäâèжèìîñòü 
â Уêðàèíå è Рåñïóбëèêå Пîëüшà. Îïðåäåëåíы îñíîâíыå ïðè÷èíы, êîòîðыå âëèÿюò íà ðàзâèòèå ðыíêà 
ñêëàäñêîé íåäâèжèìîñòè â Уêðàèíå, è ïðåäëîжåíы ïóòè ïî óëó÷шåíèю ïîëîжåíèÿ. Пîëó÷åííыå ðåзóëü-
òàòы ìîгóò быòü èñïîëüзîâàíы ïðè âыбîðå ñòðàòåгèè ðàзâèòèÿ ñêëàäñêîé èíфðàñòðóêòóðы â ðåгèîíàх 
Уêðàèíы, ÷òî ïîзâîëèò ïîâыñèòü эффåêòèâíîñòü фóíêöèîíèðîâàíèÿ ñêëàäñêèх îбъåêòîâ.
Êлючевые слова: ðыíîê ñêëàäñêîé íåäâèжèìîñòè, âàêàíòíîñòü ñêëàäñêèх ïëîщàäåé, àðåíäíыå ñòàâêè, 
ëîгèñòè÷åñêèé хàб, ìóëüòèòåìïåðàòóðíыå ñêëàäñêèå êîìïëåêñы.
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DEVELOPMENT OF THE WAREHOUSE PROPERTY MARKET IN UKRAINE

Summary
In the article of the warehouse property market in Ukraine are investigated, the main features and prospects 
of development are revealed. A comparative analysis of rental rates for warehouses in Ukraine and the Repub-
lic of Poland was conducted. The main reasons influencing the state of development of warehouse estate in 
Ukraine are presented and the prospects of the development were offered. The obtained results can be used 
in choosing a strategy for the development of warehouse infrastructure in the regions of Ukraine, which will 
increase the efficiency of the operation of warehouse facilities.
Keywords: warehouse real estate market, vacancy rate of warehouse areas, lease rates, logistic hub, multi-
temperature warehouse complexes.


