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Роксолана Пиртко аналізує три сегменти комерційної нерухомості України і

пояснює, де насправді формується дохідність у 2026 році.

Ринок комерційної нерухомості України у 2026 році остаточно розділився на три

різні сегменти з різною логікою, різним профілем ризику і різною дохідністю.

Складська нерухомість дає 10–15% річних у доларі, торгові об’єкти у

перспективних локаціях — 9–14%, офісна нерухомість залишається ринком

орендаря з обережною стабілізацією.

Роксолана Пиртко, генеральний директор ТЦ «Роксолана» та СТРЦ «Спартак»,

пояснює, що стоїть за цими цифрами і чому порівнювати сегменти в лоб є

помилкою.

Три ринки з різною логікою

«Коли говорять про комерційну нерухомість як про один ринок, це вже не точна

картина. Склад, офіс і торговий центр сьогодні живуть за різними законами.

Різний попит, різний профіль орендаря, різна реакція на безпекову ситуацію.

Інвестор або оператор, який переносить логіку одного сегмента на інший,

отримає хибні висновки», каже Роксолана Пиртко.

Складський сегмент демонструє найстабільніші показники: вакантність 3–4%,

дефіцит площ у 2–3 млн кв. м, новий об’єкт знаходить орендаря за 1–2 місяці. Це

ринок реального товарного потоку, де попит формують e-commerce, логістика,

ритейл і фармацевтика.

Офісний ринок залишається ринком орендаря. Великі угоди майже зникли,

попит сконцентрований у сегменті 100–300 кв. м, а власники змушені вкладати в

ремонт і автономну інфраструктуру, щоб утримати орендаря. Водночас

вакантність в Києві поступово скорочується, а якісні об’єкти класу А починають

повертати попит з боку IT та міжнародних компаній.

Де стоїть торговельна нерухомість

«Торговий центр є найскладнішим у управлінні сегментом з трьох, бо він

найбільш залежний від споживчої поведінки. Склад або офіс орендується на

операційну необхідність. Торговий центр відвідують тоді, коли хочуть. І завдання

оператора — зробити так, щоб хотіли часто», зазначає Роксолана Пиртко.

Ставки капіталізації на невеликі торгові об’єкти тримаються на рівні близько

10%. Водночас дохідність сильно залежить від конкретного об’єкта: наповненість

орендарями, автономна енергетика, трафік і якість операційної команди

визначають результат більше, ніж загальна ринкова кон’юнктура.

Що насправді вирішує результат

«Найбільша помилка при аналізі ринку комерційної нерухомості — орієнтація на

середні показники по сегменту. Середня вакантність, середня ставка, середня

дохідність. В Україні у 2026 році розрив між кращими і гіршими об’єктами в

кожному сегменті величезний. Два торгових центри в одному місті можуть

показувати 5% і 18% вакантності одночасно. Це не аномалія, це нова

нормальність», підсумовує Роксолана Пиртко.

Довідка

Роксолана Пиртко, генеральний директор ТЦ «Роксолана» та СТРЦ «Спартак»,

керує понад 100 000 кв. м комерційної нерухомості. Має юридичну освіту,

ліцензію адвоката та понад п’ятнадцятирічний досвід в управлінні комерційними

об’єктами. 
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