Обзор рынка торговой недвижимости Санкт-Петербурга по итогам 1 квартала 2013 года
В 1-ом квартале 2013 года общий объем ввода качественных торговых площадей в Петербурге составил 106 тыс. кв. м. Этот показатель квартального ввода стал наибольшим за последние два года, подсчитали аналитики Jones Lang LaSalle. В результате общий объем рынка качественных торговых площадей Петербурга достиг 1,88 млн кв. м. За январь-март 2013 года в эксплуатацию были введены два новых объекта: ТРК «Балкания NOVA», фаза II (арендуемая торговая площадь — 50 тыс. кв. м) и ТРК «Континент» на Звездной (торговая часть — 56 тыс. кв. м), построенные компанией «Адамант». С учетом введенных в первом квартале ТРЦ к концу года рынок вырастет суммарно на 300 тыс. кв. м. Общая арендопригодная площадь (GLA) в торговых центрах в 1 кв. 2013 г. увеличилась на 76,7 тыс. кв.м (на 2,7%) по сравнению с показателем на конец 2012 года. Рынок торговой недвижимости характеризуется дефицитом качественных торговых площадей. В наиболее востребованных торговых центрах сохраняются листы ожидания. Средний уровень вакансии в ТК – около 3%.  В 1 кв. 2013 г. ставки аренды в торговых центрах и встроенных помещениях (street retail) существенно не изменились по сравнению с предыдущим кварталом. В современных торговых комплексах все чаще практикуется заключение договоров аренды по схеме «базовая арендная ставка + % от товарооборота», как правило, с международными и федеральными операторами.  Высокий уровень спроса на торговую недвижимость формата street retail приводит к сокращению предложения свободных помещений в наиболее ликвидных локациях. Однако в основных торговых коридорах число предложений сохраняется на достаточно высоком уровне.  Продолжает активно развиваться интернет-торговля. Операторы ритейла используют этот канал сбыта для увеличения объемов продаж. В течение отчетного квартала продолжили открываться пункты выдачи товаров как в торговых центрах, так и в формате street retail. Активно развивается индустрия развлечений: формат детских тематических парков  приобретает все большую популярность. Наряду с «Кидбургом», функционирующим в ТРК «Гранд Каньон», в Санкт-Петербурге появятся парки «Минополис» по франшизе австрийской компании и «Мастерград». Анонсировано открытие второго «Кидбурга» на юге города, а также ГК «Регионы» презентовала проект строительства крытого развлекательного парка при сотрудничестве с американской компанией DreamWorks Animation.  В продолжение тенденции 2012 года бурное развитие сетей общественного питания приводит к появлению новых форматов заведений с целью занятия новых ниш на рынке Санкт-Петербурга.
Диаграмма 1. Динамика ввода торговых площадей в Санкт-Петербурге
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Источник: Jones Lang LaSalle

Территориальное распределение
Калининский, Фрунзенский и Приморский районы являются наиболее популярными с точки зрения строительства торговых центров. На долю этих районов приходится 46% от анонсированных к вводу в 2013-2014 годах качественных торговых площадей. При этом по объему существующего предложения лидером остается Приморский район — на него приходится 22% от общего объема торговых площадей.
Диаграмма 2. Распределение торговых площадей по районам Санкт-Петербурга
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Источник: Jones Lang LaSalle

Аренда. Предложение
В 1 кв. 2013 года в Санкт-Петербурге  открылись четыре торговых центра суммарной арендопригодной площадью 76 700 кв.м. В результате с учетом увеличения общая арендопригодная площадь в торговых комплексах увеличилась на 2,7% и составила 2 873,7 тыс. кв.м.  Показатель обеспеченности населения качественными торговыми площадями на конец первого квартала достиг 574 кв.м в расчете на 1 000 жителей Петербурга. Наибольшие значения показателя отмечались в Приморском, Московском и Выборгском районах.
Диаграмма 3. Распределение существующего предложения рынка торговой недвижимости по районам Санкт-Петербурга в 1 квартале 2013
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Источник: Astera в альянсе с BNP Paribas Real Estate
Таблица 4. Торговые центры, введённые в эксплуатацию в 1 квартале 2013

	Название проекта
	GBA (общие площади), кв.м
	GLA (арендуемые площади) кв.м
	Район
	Девелопер


	Авеню
	45 000
	31 500
	Выборгский
	ООО «Стройкорпорация Элис»

	Континент на Звездной (2-я очередь)
	66 502
	28 200
	Московский
	«Адамант»

	Aqua Boutique Centre
	14 500
	9 700
	Приморский
	«ЛенСпецСму»

	ТЦ Чкаловский
	11 300
	7 300
	Петроградский
	ООО «Центр строительного бизнеса»

	ИТОГО
	
	76 
	
	


Источник: Astera в альянсе с BNP Paribas Real Estate
Высокий уровень оборота розничной торговли способствуют положительной динамике развития рынка торговой недвижимости в street retail и торговых центрах. В прошлом году специалисты компании ASTERA отмечали  особенно высокую активность со стороны продуктовых сетей, сетей общественного питания, сегмента бытовой техники и электроники, а также ряда коммерческих банков. В текущем году вышеперечисленные сети продолжают реализацию заявленных планов развития. Начало 2013 года ознаменовалось запуском сразу нескольких новых форматов в предприятиях общественного питания
· компания «Food Retail Group» приступила к освоению нового формата, сочетающего в себе культурный досуг и ресторан Biblioteka; 
· «Кофе Хауз» предлагает попробовать кофе «с колес»; 
· «Суши Сити» создает федеральную сеть в формате «to go» (с собой). 
Кроме того, о планах развития в рамках прежних форматов заявили такие операторы общепита как «Cinnabon», «Any.Pasta» и «Any.Soup», «McDonald’s», «Кофе Хауз», «Север Метрополь», «Subway», «Шоколадница» и другие.

Выход на рынок Санкт-Петербурга анонсировали международные сети кофеен:
· итальянская сеть «Lavazza Espression» приходит в Россию с планами открытия до 70 кафе до 2016г., в том числе и в Санкт-Петербурге;

· - сеть финских кофеен-кондитерских «Arnolds» планирует открыть до 40 точек до конца 2013г.  в ТЦ и встроенных помещениях города; 

· «Starbucks», начавший развитие в декабре прошлого года, открыл первую кофейню в формате street retail на первом этаже БЦ «Невский Плаза».

· бывшие совладельцы «Ленты»  в следующем году откроют новую сеть бюджетных магазинов под рабочим названием «NL» («New Lenta»); 

· открылись первые магазины сети «Stop Express» в формате «7-Eleven»2. До нее в похожем формате развивается сеть продуктовых магазинов «Морковь». 
Сегмент бытовой техники и электроники в течение 1 кв. 2013 г. также показал хорошую динамику развития: 

· сеть «Ситилинк» открыла третий по счету магазин (кроме того, у компании работают пункты выдачи товара в формате «outpost»); 
· гипермаркет «Elhaus.ru» открыл еще один пункт выдачи товара;

· сеть «Enter» заявила о намерениях в 2013 г. развивать собственные бренды мелкой бытовой техники и др;

· сеть бытовой техники «Телемакс» открыла два гипермаркета, где, согласно планам компании, ставка будет сделана на продажу товаров по предварительным заявкам из интернет-магазина.

Структура спроса
Новые перспективы для ритейл-операторов открывает интернет-торговля. Происходящее смещение розницы в сторону онлайн-торговли позволяет компаниям увеличивать объемы продаж и расширять рынки сбыта. В частности, об увеличении объемов продаж в интернете заявляли СТД «Петрович», МТС, «Буквоед» и «Буду мамой». Сеть спортивных товаров «Puma» запустила в 1 кв. 2013 г. интернет-магазин, но пока в тестовом режиме. Об открытии локального онлайн-магазина в России в течение 2013 года заявил британский бренд «Marks&Spencer.

В первом квартале компания «Inventive Retail Group» при сотрудничестве с компанией «Nike» открыла первый монобрендовый магазин «Nike» площадью более 275 кв.м в ТЦ «Мега Парнас». Кроме того, «Inventive Retail Group» планирует опробовать новый формат для Lego: небольшие павильоны (25 кв.м), которые будут размещаться в наиболее проходимых локациях. Сеть магазинов «RockAir» презентовала «Дворец кроссовок», предлагающий спортивные товары в более высоком ценовом сегменте. «Дворец кроссовок» разместился на площади 250 кв.м на Малой Садовой улице, д. 3.  
В течение года ожидается выход на российский рынок ряда иностранных брендов одежды («Bimba & Lola», «Eurelia», «Collezioni fashion», «Ferre» и др.).   
В начале года спрос со стороны коммерческих банков по данным компании ASTERA увеличился на 15-20% по сравнению с аналогичным периодом прошлого года. В течение года банки (например, Сбербанк, ВТБ24, Русский Стандарт, Балтинвестбанк, Локо-Банк, ОТП Банк, Банк  Югра)  планируют расширяться за счет открытия доп. филиалов и бэк-офисов. Важно отметить, что все более востребованным на рынке торговой недвижимости становится сегмент развлечений. На этом рынке активно развивается формат детских тематических парков. Наряду с Кидбургом и Дубами Колдунами, функционирующими в ТРК «Гранд Каньон» и ТРЦ «Июнь» соответственно, в Санкт-Петербурге в составе торговых центров  появятся парки «Минополис» (ТРК «Европолис»), «Мастерград» (ТРК «PITERLAND») и «Wonder Land» (МФК «Континент» на Бухарестской).

Диаграмма 5. Профили клиентов в ТЦ по заявкам клиентов
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Источник: Astera в альянсе с BNP Paribas Real Estate
Диаграмма 6. Профили клиентов в street retail по заявкам клиентов
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Источник: Astera в альянсе с BNP Paribas Real Estate

Диапазон площадей, в которых, как правило, развивается формат детского тематического парка, составляет 3-6 тыс. кв.м. Группой компаний «Регионы» был анонсирован проект крытых тематических парков развлечений в Москве, Санкт-Петербурге и Екатеринбурге при сотрудничестве с американской компанией «DreamWorks Animation». Первые парки планируется открыть уже к 2015 году. Площадь развлекательного центра составит 70 000 кв.м.
Уровень заполняемости

По данным ASTERA, рынок торговой недвижимости сегодня характеризуется дефицитом качественных торговых площадей. В наиболее востребованных торговых центрах сохраняются листы ожидания. На конец 1 кв. 2013 года средний уровень вакансии в торговых центрах Санкт-Петербурга составил около 3%. Несмотря на относительно высокий объем ввода торговых площадей в течение 2012 года и первого квартала 2013 года, уровни вакансии в наиболее ликвидных торговых центрах не превышали 1%. Ротации в таких ТК были возможны только за счет замены ряда арендаторов управляющей компанией на более сильные бренды, - рассказывают эксперты ASTERA. Аналитики Jones Lang LaSalle сообщают, что доля свободных помещений за первый квартал увеличилась с 4,5% до 5,5% за счет выхода на рынок большого объема площадей. Несмотря на это, в проектах, введенных в 2011-2012 годах, доля свободных площадей существенно сократилась, а в наиболее качественных проектах она остается близкой к нулю, отмечают эксперты компании. В Maris | Part of the CBRE Affiliate Network  добавляют, что в целом в 1 квартале 2013 года рынок торговли ознаменовался сокращением потребительского спроса. В предновогодние дни и новогодние праздники объем спроса на товары и услуги, по данным Watcom Data Consulting, снизился на 10% по сравнению с прошлым годом. По данным аналитиков компании, в среднем по городу уровень заполняемости торговых центров по итогам 1 квартала 2013 года составляет 95%.

Арендные ставки
Арендные ставки в street retail и торговых центрах в отчетном квартале по сравнению с прошлым остались либо неизменными, либо выросли крайне незначительно.  На рынке встроенных помещений в 1 кв. 2013 г. наблюдался рост предложений по переуступке прав аренды по сравнению с прошлым годом. В современных торговых комплексах с приходом новых международных и федеральных операторов все чаще практикуется заключение договоров аренды по схеме «базовая арендная ставка + % от товарооборота». Первый квартал, по данным ASTERA, охарактеризовался стабильным спросом на помещения в ликвидных торговых комплексах Санкт-Петербурга, при этом ставки аренды увеличились крайне незначительно в рамках ежегодной индексации. В современных торговых комплексах все чаще практикуется заключение договоров аренды по схеме «базовая арендная ставка + % от товарооборота», как правило, с международными и федеральными операторами, отмечают в компании. 
Максимальная базовая ставка, согласно данным отчета  Jones Lang LaSalle осталась на уровне 2 тыс. USD за кв. м в год.
Минимальные арендные ставки предоставляются якорными арендаторам. По итогам 1 квартала запрашиваемые ставки для якорных арендаторов составляют в среднем от 4,5 до 12 тыс. руб./кв.м./год, не включая НДС и коммунальные платежи, в зависимости от класса и местоположения торгового центра и от размера арендуемой площади. Скидки могут составлять до 5-15%. – отмечают специалисты Maris | Part of the CBRE Affiliate Network. – Что касается стрит-ритейла, то за 2012 год арендные ставки на основных торговых коридорах города выросли на 5-10% в зависимости от локации. Так, например, максимальная ставка аренды на Невском проспекте увеличилась на 5-7%, а минимальная — на 12% (до 60 000 - 100 000 руб/кв. м/год). Ставки на Большом проспекте Петроградской стороны оставались стабильными на уровне 25 000 -50 000 руб/кв. м/год.
Таблица 7.  Диапазон арендных ставок по основным торговым коридорам
	Торговый коридор
	Ставка аренды, тыс. рублей/кв.м/мес, включая НДС и коммунальные услуги

	
	1 кв. 2012
	1 кв. 2013

	Невский пр. (от Малой Морской ул. до пл. Восстания)
	5-10
	6,5-10

	Вблизи ст. метро «Маяковская»
	2,5-8
	3,5-8

	Вблизи ст. метро «Площадь Восстания»
	3-8,5
	4-8,5

	Вблизи ст. метро «Василеостровская»
	1,5-5
	2,5-5

	Лиговский пр.
	1,8-4,2
	3,5-4,8

	Вблизи ст. метро «Проспект Большевиков»
	1-3,5
	2,5-4


Источник: Astera в альянсе с BNP Paribas Real Estate
Диаграмма 8. Средние арендные ставки в ТЦ Санкт-Петербурга, руб/кв.м. в месяц, (включая НДС)
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Источник: Astera в альянсе с BNP Paribas Real Estate
Прогнозы

Эксперты Jones Lang LaSalle говорят, что ожидается небольшое увеличение объема свободных площадей до конца года, поскольку в Петербурге будет открыто довольно большое число новых торговых центров, и не все из них будут заполнены к моменту открытия. Тем не менее, со временем их заполняемость вырастет, что приведет к обратному уменьшению доли вакантных площадей С учетом введенных в первом квартале ТРЦ к концу года рынок вырастет суммарно на 300 тыс. кв. м, подсчитали аналитики Jones Lang LaSalle. На 2013 год запланирован ввод около 400 тыс. кв.м торговых площадей. Однако, учитывая устойчивую тенденцию переноса сроков ввода, реальные объемы могут быть меньше. Средний период задержки открытия объектов в Петербурге – от 6 месяцев до года, полагают аналитики Maris | Part of the CBRE Affiliate Network. В Colliers International подсчитали, что до конца года на рынок может выйти еще около 280 тыс. кв.м торговых площадей, из которых на долю двух региональных торговых центров приходится около 40%. На 2-ю половину года намечено открытие 2-х  региональных  торгово-развлекательных центров,  которые станут крупнейшими центрами в Невском и Красносельском районах - «Лондон Молл» торговой площадью 63 тыс. кв.м (IV кв.) и «Жемчужная Плаза» торговой площадью 48 тыс. кв.м (III кв.), рассказывают специалисты Colliers. Учитывая высокий уровень насыщения рынка торговой недвижимости Санкт-Петербурга, в дальнейшем сохранится тенденция реконцепции торговых центров и строительства новых проектов в зонах комплексного освоения территорий, рядом с новыми станциями метро и новыми транспортными развязками (ТЦ «Адмиралтейский» у ст.м. Адмиралтейская, МФК «Жемчужная Плаза» входит в состав крупного жилого комплекса «Балтийская Жемчужина»), прогнозируют специалисты компании Maris CBRE.
Основным выводом, который делает большинство аналитиков, является вывод о том, что  в 2013 году рынок продолжит поступательное развитие, о чем свидетельствуют высокий спрос со стороны арендаторов и прогнозируемый объем ввода новых площадей.
