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Выполняя функции посредника между производителем и конечным 

потребителем, розничная торговля выступает важным индикатором раз-

вития национальной экономики. Начиная с 2009 года объемы розничного 

товарооборота в Украине вновь демонстрирую восходящие темпы, тем 

самым доказывая, что ритейл и в дальнейшем продолжает динамично 

развиваться (таблица 1) [1]. 

Таблица 1 

Динамика объемов основных показателей розничного  

товарооборота в Украине в 2007-2013 годах 

Показатель 2007 2008 2009 2010 2011 2012 
Январь–
октябрь 

2013 

Оборот розничной 
торговли, млрд грн. 

318,7 449,3 442,8 529,9 674,7 804,3 718,4 

Изменение оборота 
розничной торговли 
(в сопоставимых це-
нах), % к предыду-
щему периоду 

128,8 118,6 83,4 107,6 114,7 115,9 109,5 

Объем розничного 
товарооборота 
(юридические лица), 
млрд грн. 

178,2 246,9 230,9 280,9 350,1 405,1 350,9 

 

Примечание: Составлено по материалам источника [1]. 

 

Данный период развития торговых сетей характеризуется перехо-

дом от экстенсивного этапа, с повышенным спросом на легитимные тор-

говые места к этапу повышения требований к эффективности имеюще-

гося бизнеса, что повышает требования к качеству торговых площадок. 

Отечественные операторы рынка розничной торговли становятся все 

более требовательными к качеству торговых площадок, тем самым сти-

мулируя девелоперов соответствовать этим требованиям. Положитель-

ная годовая динамика сегмента торговой недвижимости по темпам вос-

становления и развития стала лидером среди всех секторов рынка не-
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движимости в целом по Украине. Основные тенденции современного 

рынка торговой недвижимости в Украине отражены в таблице 2. 

Таблица 2 

Основные тренды современного рынка торговой  

недвижимости в Украине  

 Основные тенденции Характеристика 

1 
Подорожание выхода на рынок 
новых субъектов 

− на рынке остаются только финансово 
сильные компании; 
− политическая ситуация заставляет 
обращать внимание на административ-
ные возможности будущей безопасно-
сти бизнеса. 

2 Рост активности ритейлеров 

− выход на рынок Украины новых меж-
дународных операторов, сетевиков; 
− открытие магазинов известных миро-
вых брендов; 
− расширение присутствия уже рабо-
тающих в Украине ритейлеров. 

3 
Повышение спроса на каче-
ственные торговые объекты 
 

− отсутствие свободных площадей в 
наиболее качественных торговых и тор-
гово-развлекательных центрах (место-
положение, концепция, управление, по-
сещаемость); 
− укрупнение форматов торговых объ-
ектов; 
− вынос масштабных проектов за черту 
города и качественно новый концепту-
альных подход к их структуры (в пер-
спективе планируются к активному раз-
витию мега-проекты и новые форматы 
– загородные торговые молы и аутлет-
центры). 

4 
Растущая динамика арендных 
ставок 

среднегодовая динамика роста ставок 
аренды находится в пределах 5-10 % в 
зависимости от объекта, его качествен-
ных характеристик (местоположение, 
концепция, посещаемость). 

 

Примечание: сгруппировано автором. 

 

Торговля (как в прочем и любая другая отрасль) требует организо-

ванного места проведения своей деятельности. Недвижимость является 

одним из базовых условий развития торгового предпринимательства 

(бизнеса) и выступает его материальной основой. Недвижимость высту-
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пает финансовым активом, является формой вложения капитала, спо-

собной приносить доход. Как экономическая категория, недвижимость 

имеет в своем составе объекты классифицируются по ряду принципов. 

Объекты осуществления торговой деятельности относятся к катего-

рии коммерческой недвижимости. По мнению Д.А. Янина, коммерческая 

недвижимость делится на объекты, приносящие доход и объекты, со-

здающие условия для его получения (промышленные объекты) [2, с.14]. 

К объектам, приносящим доход, относятся объекты торговли, гостиницы, 

развлекательные центры, офисные помещения. 

Таблица 3 

Способы использования объектов коммерческой недвижимости  

 Способ использования 
Характеристика способа  

использования 

1 

Использование объекта ком-
мерческой недвижимости для 
удовлетворения собственных 
нужд 

Целью конкретного потребителя высту-
пает владение объектом коммерческой 
недвижимости 

2 
Использование объекта ком-
мерческой недвижимости с 
позиции товара 

В данном случае владения объектом 
коммерческой недвижимости выступает 
не целью, а средством, то есть она су-
ществует не для удовлетворения соб-
ственных нужд, а для ее продажи 

3 

Использование объекта ком-
мерческой недвижимости в 
качестве источника получения 
дохода (предоставление в 
аренду) 

Отличительной особенностью данного 
способа является то, что объект ком-
мерческой недвижимости в этом случае 
не меняет своего владельца. Владелец 
или сам использует его в качестве 
средства получения дохода или предо-
ставляет за плату право получения до-
хода от использования другим лицам 

 

Примечание: разработано автором. 
 

Исследовав литературные источники и определившись с категорией 

«коммерческая недвижимость» [3, с. 12; 4, с. 10; 5, с. 9; 6 с. 67], можно 

утверждать, что торговая недвижимость выступает составляющей ча-
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стью коммерческой, а, следовательно, подчиняется всем законам и пра-

вилам ее организации. 

Исходя из свойств, которыми обладает коммерческая недвижимость, 

целесообразно рассмотреть способы ее использования (таблица 3). По 

нашему мнению, наиболее эффективным способом использования объ-

ектов коммерческой недвижимости является третий способ, что объясня-

ется регулярностью дохода в отличие его разового характера при сдел-

ках купли-продажи.  

Торговая деятельность может опираться на разные и социальные, и 

экономические способы привлечения коммерческой недвижимости в 

процесс использования. Безусловно, владение торговой недвижимостью 

на правах собственности является предпочтительной и частично выгод-

ной с точки зрения эффективности деятельности. При этом его нецеле-

сообразно противопоставлять хозяйствованию владельца ни с точки 

зрения доходности, ни с позиций комфортности управления торговым 

процессом, ни в плане социального значения возникающих отношений. 

Это именно другой тип, то есть другая модель организации деятельно-

сти, которую практически невозможно назвать хуже и не лучше. Таким 

образом, сдача в аренду объектов недвижимости становится одним из 

видов предпринимательской деятельности, а с другой стороны, это эф-

фективный способ получения за соответствующую плату необходимых 

зданий, сооружений, нежилых помещений и другое. В этом проявляется 

двойственная экономическая сущность аренды [6, с. 66]. 

Торговля по сравнению с другими видами экономической деятель-

ности имеет наиболее выраженный характер и прикладной аспект при-

менения и организации арендного бизнеса. Этому способствует ряд 

факторов: 

1. Ограниченность доступа к объектам ведения торговой деятельно-

сти из-за их высокой стоимости (при покупке) и отсутствия качественных 

свободных площадей. Учитывая ограниченность ресурсного базиса для 
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ведения торговой деятельности и ограниченность доступа к этим ресур-

сам (в силу невозможности иметь его в собственности), но имеющегося 

желание реализовать право предпринимательской инициативы в тор-

говле, определяет наличие противоречия. Результатом имеющегося 

противоречия может выступать реакция рыночных механизмов через 

эволюционный продукт развития (для восполнения недостатка в ресур-

сах) посредством использования совокупности элементов имуществен-

ного найма, а именно аренды; 

2. Высокий динамизм и частая ротация участников рынка торговли 

(что способствует поиску и изменению места осуществления торговой 

деятельности). Аренда позволяет реализоваться этой динамики. 

3. Относительная простота отношений между арендодателем и 

арендатором, поскольку все существенные вопросы вынесены в договор 

аренды и при подписании стороны заблаговременно соглашаются на 

все условия. 

Следовательно, возможность существования арендного бизнеса – 

это закономерный процесс, который выступает экономической конструк-

цией, позволяющей активно и продуктивно использовать объекты торго-

вой недвижимости в хозяйственных целях. Организация арендного биз-

неса возможна следующими методами: 

1. Строительство объектов торговой недвижимости и сдача их в 

аренду (можно вступить в бизнес на разных этапах строительства объ-

ектов недвижимости с последующей сдачей их в аренду). 

2. Покупка объектов торговой недвижимости и, также, сдача их в 

аренду (приобретение готового объекта недвижимости и поручения 

управления его эксплуатацией и работу по наполнению арендаторами 

эффективно работающей управляющей компании). 

3. Покупка уже готового арендного бизнеса (коммерческие площади 

уже наполнены работающими арендаторами, которые не только несут 



7 

расходы по эксплуатации помещений, но еще и приносят фиксирован-

ный ежемесячный доход его владельцу). 

Таблица 4 

Требования арендаторов к объектам торговой недвижимости 

[сгруппировано автором] 

 
Требования, 

предъявляемые 
арендаторами 

Основные параметры и характеристика требований 
предъявляемых арендаторами 

1 Технические 

− конструктивные решения (расположение на главных 
транспортных артериях и площадях, с удобным подъ-
ездом) планировочные решения (монолитно-каркасное, 
металлопластиковые каркасное здание ), 
− архитектура (индивидуальный (авторский) проект, 
внешняя отделка высококачественными материалами, 
внутренняя отделка по индивидуальному заказу арен-
датора),  
− инженерные коммуникации (автоматизированные 
системы жизнеобеспечения, полностью контролируе-
мый микроклимат в помещениях); 
− инфраструктура и сервис (развернутая инфраструк-
тура централизованного обеспечения арендаторов те-
лекоммуникационными средствами). 

2 Экономические 

− окупаемость бизнеса до 6-8 лет; 
− ставки капитализации не менее 12 %; 
− оценка размера валового арендного дохода в месяц 
в сопоставлении с суммой планируемых инвестиций; 
− диверсификация капитала. 

3 Маркетинговые 

− стабильно высокий трафик покупателей; 
− правильный подбор пула арендаторов, представ-
ленных в торговом объекте; 
− профессиональная управляющая компания; 
− организация рекламно-маркетингового продвижени-
ем всего объекта; 
− создание грамотной концепции торгового объекта. 

4 Инновационные 

− инновационные решения могут применяться как на 
этапе проектирования и строительства объекта недви-
жимости, так и на этапе разработки концепции (исполь-
зование экологически чистых материалов, энергосбере-
гающих технологий и т.д.); 
− инновационными могут быть технологии управления 
объектом, в том числе управление взаимоотношениями 
с клиентами и потребителями; 
− инновации концептуального плана; 
− инновации в сфере маркетинга (инновационные ре-
кламные носители). 
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Независимо от путей создания арендного бизнеса основной задачей 

является повышение его доходности. Для этого необходимо рассмот-

реть требования, предъявляемых арендаторами к объектам торговой 

недвижимости (таблица 4) и факторы, влияющие на стоимость аренды 

объектов торговой недвижимости. 

Следовательно, рассматривая арендный бизнес как вид предпри-

нимательской деятельности, следует обратить внимание на наличие 

предпринимательского дохода, который в данном случае приобретает 

форму арендного дохода. 

Законодательное определение арендного дохода отсутствует, одна-

ко ученые экономисты включили в научный оборот такой термин и ак-

тивно им оперируют. Так, Палий В.Ф. в комментариях к международной 

финансовой отчетности определяет арендные доходы как доходы арен-

додателя на равномерной основе в течение всего срока аренды, даже 

если поступления арендной платы осуществляются иначе. Доходы от 

предоставления арендатору дополнительных услуг, сопутствующих 

аренде, например, обслуживание оборудования, признаются и учитыва-

ются отдельно [7]. 

Предприниматели обычно непосредственно обладают некоторым 

имуществом, которое используется на предприятии, нанимает или сдает 

в аренду имущество с целью получения арендного дохода и занимает 

под процент наряду с владением тем имуществом, которое ему принад-

лежит непосредственно. В таком контексте рассматривает «арендный 

доход» В.М. Гальперин [8]. В данном случае целью деятельности пред-

приятия (при сдаче имущества в аренду) является получение от этих 

операций дохода. 

Источником получения арендного дохода является арендная пла-

та, которая зависит от условий ведения бизнеса, специализации торго-

вого объекта, определенных способов расчета арендных ставок. Усло-

вия ведения бизнеса в национальной экономике единственной формой 
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оплаты за аренду торговых площадей довольно долго признавалась 

фиксированная ставка. Международная практика имеет другие подходы 

к определению арендных ставок: расчет за аренду торговых площадей 

осуществляется с учетом оборота арендаторов. В Украине лишь с 2005 г. 

некоторые договоры аренды в торговых центрах заключаются на усло-

виях оплаты не из фиксированной ставке, а в процентах от товарообо-

рота. Но особую популярность этот способ получил всего 2-3 года 

назад, когда на рынке из-за кризиса начали массово пересматриваться 

ставки. За это время практика применения процентов от оборота рас-

пространилась на многие торговые центры, особенно на все качествен-

ные и все новые объекты. Данная схема особенно распространена 

среди иностранных продуктовых торговых сетей, а также крупных опе-

раторов одежды и обуви [3]. Однако, в отличие от западной практики, 

где оплата в виде процента от товарооборота применяется в чистом 

виде, на отечественном рынке арендодателям принято подстраховы-

ваться. Есть арендодатель, устанавливая для определенного операто-

ра такую ставку, все равно обусловливает в договоре, что в случае не-

достаточных денежных потоков арендатор будет платить не менее 

установленной для него фиксированной арендной ставки за квадрат-

ный метр (таблица 5). 

Учитывая, что в торговле есть разные категории арендаторов, соот-

ветственно для них определены различные уровни арендных ставок и 

надбавок к ним (таблица 6). Также это обусловлено и тем, что арендато-

ру необходимо иметь определенный период времени для того, чтобы 

убедиться в правильности выбора торгового места и, соответственно, 

продолжать работать или уходить другие варианты. 

 

 



10 

Таблица 5 
Сущность, преимущества и недостатки арендных ставок,  

используемых при аренде объектов торговой недвижимости  

№ 
Вид арендной 

ставки 

Сущность  
схемы уплаты 

арендной 
ставки 

Преимущества Недостатки 

1 
Фиксированная 
арендная ставка 

Фиксированный 
платеж, кото-
рый арендатор 
платит арендо-
дателю незави-
симо от послед-
ствий своей хо-
зяйственной 
деятельности 

Стабильность и 
прогнозируе-
мость платежей 

Игнорирование ин-
дивидуальных осо-
бенностей деятель-
ности, незаинтере-
сованность арендо-
дателя в процессе 
деятельности арен-
датора, перенос 
всех рисков на 
арендатора 

2 
Арендная ставка 
как процент от 
товарооборота 

Платеж, полу-
чает арендода-
тель в зависи-
мости от объе-
мов деятельно-
сти арендатора 
как процентная 
ставка от това-
рооборота 

Заинтересован-
ность арендо-
дателя в про-
цессе ведения 
арендатором 
хозяйственной 
деятельности 

Угроза не покрытия 
расходов, несет 
арендодатель при 
отсутствии реализа-
ции у арендатора 

3 
Комбинирован-
ная арендная 
ставка 

Фиксированная 
ставка за квад-
ратный метр + 
процент от обо-
рота арендатора 

Справедливое 
распределение 
рисков, несущих 
и арендатор и 
арендодатель 

При неэффективной 
работе арендатора 
арендодатель мо-
жет постоянно полу-
чать фиксированную 
сумму выплат 

 

Примечание: составлено автором. 

Таблица 6 
Стоимость торговых площадок для арендаторов различных  

категорий в торговых и торгово-развлекательных центрах Украины  
 

Категория  
арендаторов 

Фиксированная 
арендная ставка, 
дол./кв.м/місяць 

Процент от оборота, 
% 

1 Промышленные товары 30-100 10-15 

2 
Бытовая техника и элек-
троника 

20-30 6-10 

3 Продуктовые супермар-
кеты 

15-25 3-5 

4 Фудкорты 25-50 5-12 
5 Зона развлечений 15-25 5-12 

 

Примечание: составлено по материалам источника [10]. 
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Итак, торговая недвижимость представляет собой сложный матери-

ально-технический, экономический, маркетинговый, инновационный 

комплекс, который требует постоянного контроля его состояния с при-

влечением широкого круга специалистов и профессионалов. Соответ-

ственно, целесообразно утверждать, что главной целью является ис-

пользование торговой недвижимости наиболее эффективно с макси-

мальной доходностью для арендодателя, качественными условиями для 

арендатора и комплексом услуг для потенциального потребителя. 
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