Обзор рынка недвижимости для торговли и сферы услуг Санкт-Петербурга по итогам 1 полугодия 2013 года
Общая ситуация
Торговая недвижимость — наиболее стабильный и активно растущий сегмент на рынке   коммерческих площадей Петербурга. В первом квартале 2013 года открылся один новый торговый центр – ТРК «Континент на «Звездной»» на улице Ленсовета общей площадью 60 тыс. кв.м. 
Во 2 квартале 2013 г. рынок торговых центров пополнился одним объектом (МФК «Литейный, 26») с арендопригодной площадью 6,5 тыс. кв.м, обеспеченность торговыми площадями в конце июня 2013 г. составила 586 кв.м в расчете на 1 000 жителей Петербурга. 

В целом в I полугодии 2013 года открылись шесть торговых центров совокупной площадью 140 тыс. кв.м (по GLA). В результате объем рынка увеличился на 5% по сравнению с концом 2012 г
Высокий уровень оборота розничной торговли способствуют положительной динамике развития рынка торговой недвижимости в street retail и торговых центрах. В 2012 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.

Диаграмма 1. Динамика ввода торговых площадей в Санкт-Петербурге

Источник: Jones Lang LaSalle

До конца года планируется ввести еще  400 тыс. кв. м торговых площадей. Наиболее значительные объекты - «Жемчужная плаза» в Красносельском районе площадью 86,5 тыс. кв. м, 3-я очередь «Заневского каскада» объемом 62 тыс. кв. м в Красногвардейском районе и «Монпансье» в Приморском — площадью 58 тыс. кв. м. Это сопоставимо с объемами ввода 2007-2008 годов, когда было построено 470 и 430 тыс. кв. м торговых площадей соответственно, но далеко от рекорда 2006 года - 1,3 млн сданных площадей.
Территориальное распределение

Калининский, Приморский и Красносельский районы являются наиболее популярными с точки зрения строительства торговых центров. На долю этих районов приходится 53% от запланированных 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.
Диаграмма 2. Распределение торговых площадей по районам Санкт-Петербурга
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Источник: Jones Lang LaSalle

ТРЦ и ТЦ
Предложение

В первом полугодии 2013 года были введены в эксплуатацию три торговых объекта общей арендуемой площадью 158,3 тыс. кв. м, что является наивысшим показателем за аналогичный период последних пяти лет, подсчитали аналитики Jones Lang LaSalle.
До конца года к вводу заявлено около 109 тыс. кв. м качественных торговых площадей. В случае выхода на рынок всех анонсированных объектов совокупный объем площадей в качественных торговых центрах Санкт-Петербурга превысит 2 млн кв. м.
Таблица 3. Рынок торговых центров Петербурга 

	Общая GLA, млн. кв. м
	2,3

	Доля свободных площадей, %
	5,5

	Максимальная базовая ставка, $/кв. м в год
	2000


По данным Colliers International, Jones Lang LaSalle

Согласно подсчетам аналитиков, до конца 2015 года общий объем  действующих торговых центров в городе должен будет вырасти почти на треть от существующего — на 1,2 млн кв. м. Тогда как сейчас в Петербурге насчитывается порядка 4,05 млн кв. м, говорится в отчете в Maris | Part of the CBRE Affiliate Network. Этому не мешает даже то, что Петербург находится на втором месте сразу после Москвы по уровню насыщенности торговыми площадями. Сегодня он составляет 574 кв.м на 1 тыс. жителей, сообщают в  ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real Estate.
Крупные сделки с ритейлорами заключались преимущественно в строящихся ТРК, например в «Европолисе» и «Лондон Молле», принадлежащих Fort Group, а также в «Жемчужной Плазе», которая откроется уже в августе. В январе стартовала арендная кампания еще в одном центре — HOLLYWOOD (девелопер — СК «Элис», эксклюзивный консультант — Colliers International). А другой консультант, Jones Lang LaSalle, уже сформировал пул «якорей» в ТРК «Монпансье» (девелопер — «Индустрия Групп») на Планерной улице, посадив туда супермаркет Prisma, «Детский мир» и кинотеатр «Мираж Синема».
Структура спроса 

В начале полугодия спрос был ниже, чем в начале 2012 года. Однако второй квартал принес определенные подвижки в лучшую сторону. Спрос на встроенные помещения вырос и достиг уровня прошлого года.

Что касается особенностей этого года, в первую очередь стоит отметить смещение активности игроков.  В 2013 существенно активизировались компании медицинского профиля, салоны красоты, спа-центры, отели, развлекательные центры, которые потеснили розничные компании.
Диаграмма 4. Профили клиентов в ТЦ по заявкам клиентов
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Источник: Astera в альянсе с BNP Paribas Real Estate

Сетевые компании, работающие сейчас на нашем рынке, продолжают занимать активную позицию. Их развитие происходит в соответствии с их стратегией и планами, т.е. такие компании рассматривают предложения, но не торопятся заключать договоры.

Новые арендаторы имеют весьма специфический профиль, поэтому и помещения ищут особенные. Медицинские центры хотят размещаться в бизнес-центрах, а спа-салоны рассматривают площадки в торговых комплексах.

Уровень заполняемости

Рынок растет поступательно и верно. Средний уровень заполняемости торговых центров по итогам первого квартала достиг 95% и продолжает повышаться даже в тех проектах, которые неудачно расположены, чья концепция не проработана, а арендные ставки завышены, говорят аналитики. По данным московских ритейлеров, в ряде наиболее востребованных локаций Санкт-Петербурга арендные ставки сегодня выше, чем в центральных торговых коридорах Москвы. Так, по итогам 2012 года стоимость аренды помещения на Невском достигала 10 тыс. рублей за кв.м в месяц, приводят данные в ASTERA. Хотя в целом, арендные ставки оставались стабильными и росли строго в пределах предусмотренной договорами эскалации.
Несмотря на ударные темпы строительства, на петербургском рынке торговой недвижимости усугубляется дефицит качественных площадей, утверждают и аналитики, и представители сетевых ретейлеров. По оценкам экспертов, на сегодняшний день более 1 млн кв.м торговых площадей, построенных до 2005 года, или 25% рынка, уже морально устарели и нуждаются в реконцепции и реновации. Сегодня торговые центры должны представлять еще и полноценную рекреативную функцию - боулинга и кинотеатра уже не достаточно.
Доля свободных помещений к концу 2-го квартала достигла 6,1% (против 5,5% по состоянию на конец марта 2013 года). Небольшое увеличение вакантных площадей связано с выходом на рынок крупных объектов, которые пока не успели полностью заполниться.
Арендные ставки

Как отмечают брокеры, арендные ставки в I – II кварталах существенно не менялись и росли строго в рамках предусмотренной договорами эскалации. Ставки для «якорных» арендаторов варьируются от 4500 до 12 000 руб./кв.м в год, дисконты не превышают 15%. Ставки аренды в торговых галереях более разнообразны — от 20 000 до 45 000 рублей за кв.м в год.

Доходность

В посткризисных реалиях петербургского рынка торговая недвижимость - это наиболее привлекательный сегмент для иностранных инвесторов. Их, как правило, интересуют уже действующие объекты с текущей доходностью не менее 10%. В целом, на петербургском рынке доходность коммерческой недвижимости достигает 15-20%, говорят эксперты. Этот сегмент, начиная с 2008 года, показывает самую высокую стабильность и доходность в направлении Commercial real estate и продолжает удерживать лидерские позиции
.
Средний срок заключаемых договоров аренды 3-5 лет
Встроенные помещения

По данным ГУП «Городское управление инвентаризации и оценки недвижимости» (ГУИОН), весной в Петербурге вырос спрос на аренду и приобретение встроенных нежилых помещений, предназначенных для торговли.

В мае по сравнению с февралем этого года спрос на аренду встроенных торговых помещений увеличился на 6,6%, а на их покупку за этот же период – на 5%. При этом объем предложения в этом сегменте, наоборот, снизился на 1,4% и 2,3%.

Стоимость сделок аренды и продажи встроенных торговых помещений в мае по отношению к февралю показала рост в 4%.
Предложение
Срок экспозиции помещений в главных торговых коридорах (на Невском проспекте, Большом проспекте Петроградки, на б-7-й линиях Васильевского острова), как правило, не превышает полутора месяцев. Спросом пользуются разнообразные по размерам варианты в проходных местах. В центральной части города преимущественно открываются небольшие торговые точки. Эксперты отмечают нарастающую конкуренцию среди ритейлеров в зонах, расположенных по соседству с крупными торговыми центрами. Доля вакантных площадей сохраняется на уровне 5% от общего объема объектов стрит-ритейла, при этом какого-либо заметного роста ставок в течение первого квартала не произошло. Активной ротации операторов тоже не наблюдалось.
Спрос 
Эксперты Jones Lang LaSalle подвели итоги развития сегмента встроенных помещений Санкт-Петербурга за 1-й квартал 2013 года. Если наиболее активными арендаторами помещений стрит-ритейла стали кафе и рестораны, то на втором месте по объему закрытых сделок находятся сетевые продуктовые магазины: на их долю пришлось 33% от общего количества транзакций за 1-й квартал. Продуктовые ритейлеры также заинтересованы в центральных локациях, однако сейчас они все чаще рассматривают спальные районы Санкт-Петербурга, что связано с ограничением подъездных путей в центре города и привычным желанием потребителя совершать покупки ближе к дому.

Помещения в спальных районах, на удалении от метро, наиболее востребованы среди магазинов шаговой доступности, в том числе цветочных и хозяйственных магазинов, зоотоваров. Также существенную часть арендаторов стрит-ритейла в удаленных от центра районах составляют предприятия сферы услуг (мастерские по ремонту обуви, аптеки, салоны красоты и т.д.), создающие жителям необходимую инфраструктуру.

Встройками преимущественно интересуются сетевые операторы фаст-фуда, пивные заведения и кофейни с кондитерскими. Среди потенциальных арендаторов заметно обострилась конкуренция за ликвидные объекты. Петербургский рынок интенсивно прощупывают столичные и региональные игроки, чтобы запустить здесь свои первые точки. Продолжают расширять присутствие крупные ресторанные холдинги: лидерами по количеству точек остаются рестораны «Васаби / Розарио», Mama Roma и BullHouse. Комфортно чувствуют себя концептуальные кафе и рестораны среднего ценового сегмента со стандартным чеком от 600 до 1200 рублей.

Как отмечают в компании S.A.Ricci, вновь стали открываться люксовые рестораны со средним счетом 5000-6000 рублей, ничем не уступающие московским аналогам.

На Синопской наб. открылся лаунж-ресторан Buddha-Bar, на Конюшенной пл. в этом году появится ресторан Jamie's Italian St.Petersburg, принадлежащий британскому ресторатору Джейми Оливеру. Активно развивается сегмент fast casual при бизнес-центрах. Такие заведения получили особую популярность в деловых комплексах за рубежом: формат подразумевает сочетание стандартов «быстрой еды» и комфортных условий обслуживания. Как правило, рестораторы подыскивают площади до 300 кв.м с хорошими мощностями. Предпочтительно иметь свыше 80 кВт, хотя большинство встроек располагают всего 15-50 кВт. Лучшими считаются угловые помещения, с двумя входами с разных улиц. Желательны витрины. Обязательно наличие газа. Лучшими местами считается исторический центр и окрестности станций метро «Проспект Ветеранов», «Ленинский проспект» и «Проспект Просвещения». Наиболее посещаемые горожанами площадки фаст-фуда принадлежат сетям «Теремок - Русские блины», «Чайная ложка», McDonald's, KFC и Subway.

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

Самые большие запросы - 800-2 000 кв. м - у продуктовых сетей. Срок экспозиции помещений, расположенных на основных торговых коридорах в непосредственной близости от метро, составляет в среднем от двух недель. Объекты менее востребованного формата могут экспонироваться до нескольких месяцев в зависимости от установленных собственником условий.

Уровень вакансий
Спрос на торговые встройки по-прежнему стабилен. Однако сетевые операторы активны только в местах с плотными пешеходными потоками. Объем свободных площадей в центре города уменьшается. Ротация арендаторов чаще происходит на периферии, но на освободившиеся метры быстро находятся новые претенденты.
Арендные ставки
На Невском проспекте стоимость арены держится на прежнем уровне, а вот в районе «Петроградской» ставки «просели» на 30% в связи с тем, что метро закрылось на ремонт. Сильнее всего расценки варьируются на окраинах. Так, помещение во дворе можно снять и за 400 руб./кв. м в месяц, а в проходных местах за 2500 руб./кв.м в месяц. 

Как отмечают в Jones Lang LaSalle, самые дорогие встроенные помещения традиционно сосредоточены на Невском проспекте: ставки прочно укрепились на отметке в 10 000 руб./кв. м в месяц. Максимальная планка - 18 500 руб./кв. м. Наибольшим спросом на главной магистрали в первом квартале пользовались варианты от 100 до 250 кв. м. Площади более 1000 кв. м экспонируются дольше всех. Бюджет аренды получается слишком высокий, да и интерес к таким объектам весьма ограничен. Стоимость аренды на Петроградской стороне, как правило, не превышает 6000 рублей/кв. в месяц. За встроенные помещения на Загородном и Владимирском проспектах дают не более 4500 рублей. У станции «Московская» ставки варьируются от 5000 до 7000 рублей, а в районе Сенной площади - от 3000 до 5000 рублей. Арендные ставки в торговых зонах, примыкающих к метро в крупных спальных микрорайонах, составляют в среднем 2000-3500 руб./кв. м. Помещения на периферии, по-прежнему,  популярны среди продуктовых сетей и банков. Чаще всего запросы поступают на объекты в непосредственной близости к ст. м. «Пр. Просвещения», «Московская», «Ленинский пр.», «Академическая», «Гражданский пр.» и «Комендантский пр.». 

Таблица 6. Динамика арендных ставок по основным торговым коридорам

	Торговый коридор
	Ставка аренды, руб./кв. м включая НДС и коммунальные услуги

	
	1 кв. 2012 г.
	2 кв. 2013 г.

	Невский пр. (от М. Морской ул. до пл. Восстания)
	5000-10 000
	6500-10 000

	Вблизи станции метро «Московская»
	2500-8000
	3500-8000

	Вблизи станции метро «Площадь Восстания»
	1800-6500
	6000-10 000

	Вблизи станции метро «Василеостровская»
	1500-5000
	2500-5000

	Лиговский пр.
	1800-4200
	3500-4800

	Загородный пр., Владимирский пр., Большой пр. ПС, Московский пр., Садовая ул., Староневский пр.
	2500 – 5500
	1500 - 7500

	Вблизи станции метро «Пр. Большевиков»
	1000-3500
	2500-4000

	Основные торговые магистрали спальных районов
	1800 - 4500
	2700-5000

	Отдаленные от станций метро улицы
	900 - 2000
	900-1500

	
	
	


По данным ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real Estate, АРИН
Рост ставок в 1-ом квартале 2013 года был неравномерным и зависел от местоположения объектов. Так, если говорить о Невском проспекте, то здесь максимальные ставки аренды в среднем увеличились на 10%. Максимальные арендные ставки на Садовой улице и Литейном проспекте выросли на 10-15%. 
Для сферы услуг арендные ставки для помещений до 100 кв. м варьируется в пределах 2 350 – 3 625 руб./кв. м в мес. Рестораны площадью от 300 до 600 кв. м платят обычно от1 050 до 1 625 руб./кв. м в мес. Собственник помещения может потребовать залог в размере месячной арендной платы и/или настоять на выкупе имущества (мебели и кухонного оборудования), оставшегося от прежних постояльцев. Его стоимость рассчитывается по накладным или чаще по среднерыночным расценкам с учетом амортизации: при эксплуатации оборудования более двух лет дисконт составляет 60-70%. Если оператору предстоит менять инженерные коммуникации, следует заранее договориться с хозяином, чтобы эти затраты были учтены в счет арендной платы. Как правило, технические вопросы, возникающие при подборе новых объектов, более оперативно улаживают сетевики, имеющие богатый опыт разного рода согласований. Ремонт заведения обычно не занимает больше трех месяцев, расходы на него (в зависимости от дизайнерских изысков) могут доходить до 35 000 руб./кв. м.

Таблица 7. Динамика средних расценок на помещения под общепит 

	Период
	Аренда, руб./кв. м в месяц
	Продажа, руб./кв. м

	Январь 2010
	1199
	95 702

	Январь 2011
	1233
	118 611

	Январь 2012
	1396
	146 852

	Январь 2013
	1234
	137 648


По данным ИИЦ «Недвижимость Петербурга»

Продажа
Рынок купли-продажи довольно фрагментарен, цены колеблются от 50 000 до 500 000 рублей за кв.м в зависимости от локации. По данным АРИН, с инвестиционными целями в стрит-ритейле заключается около 63% всех сделок купли-продажи. Успешнее всего реализуются помещения до 350 кв. м. Варианты от 1000 кв.м, как правило, задерживаются в листингах надолго. Есть, правда, и исключения. Причем некоторые продуктовые сети запасаются площадями в новостройках впрок. Так, Setl City продал 1246 кв.м под супермаркет в первой очереди ЖК «GreenЛандия», ввод которой намечен на третий квартал 2014 года. В центральных торговых коридорах объекты продаются от 150 000 до 350 000 руб./ кв. м, в популярных спальных районах цены достигают 300 000 рублей за кв.м.

Средняя предлагаемая площадь коммерческих помещений (без учета продажи участков, зданий и производственно-складских объектов) во II квартале 2013 года составила 166,7 кв. м
. За рассматриваемый период изменений средней площади объектов практически не наблюдалось, в I квартале этого же года данный показатель был 153,1 кв. м. Минимальный показатель площади в среднем у торговых помещений - 139,5 кв. м, максимальный у объектов сферы услуг - 215 кв. м.

Таблица 8. Цена предложения по районам, руб./кв. м

	Район
	различного назначения
	торговля
	сфера услуг

	Адмиралтейский
	93 578
	151 402
	114 653

	Василеостровский
	93 096
	95 822
	106 176

	Выборгский
	98 402
	128 859
	125 475

	Калининский
	86 366
	117 488
	106 865

	Кировский
	91 438
	111 373
	100 196

	Красногвардейский
	87 194
	96 780
	125135

	Красносельский
	82 768
	82 817
	96 494

	Московский
	99 054
	120 555
	101765

	Невский
	89 660
	129 617
	123 701

	Петроградский
	122 801
	146 413
	139 696

	Приморский
	99 537
	140 054
	113411

	Фрунзенский
	108 868
	142681
	114 298

	Центральный
	99 078
	162 556
	131 744


За первый квартал помещения на окраинах заметно выросли в цене. Объем вакантных торговых площадей в центре Петербурга практически исчерпан. Цена продажи качественных встроек в периферийных районах начинается со 120 000 рублей за кв.м, наиболее ходовые варианты выставляют минимум за 150 000 рублей. Причем такие цены уже совершенно не смущают покупателей. По прогнозам, к концу года стоимость объектов стрит-ритейла вырастет еще примерно на 15-20%. Продовольственные сети буквально ведут войну за площади от 300 кв. м.

Таблица 9. Структура предложений торговых помещений по районам и ценам предложений

	Район
	Доля заявок, %
	Средний диапазон цен, руб./кв. м
	Макс, цены, руб./кв. м

	Центральный
	23
	60 000-290 000
	544 444

	Выборгский
	10
	74 000-167 000
	350 000

	Адмиралтейский
	8
	60 000-160 000
	297 872

	Московский
	8
	60 000-150 000
	261 904

	Петроградский
	8
	80 000-190 000
	323 170

	Василеостровский
	7
	55 000-155 000
	265 306

	Приморский
	6
	60 000-170 000
	725 000

	Фрунзенский
	5,5
	70 000-200 000
	330 000

	Красносельский
	5
	70 000-133 500
	233 333

	Калининский
	4
	60 000-125 000
	244 444

	Кировский
	4
	60 000-115 000
	424 242

	Красногвардейский
	4
	63 000-160 000
	219 500

	Невский
	4
	45 000-134 000
	260 000

	Колпинский
	1
	48 000-60 000
	66 667

	Пушкинский
	1
	50 000-62 000
	109 999

	Остальные
	1,5
	60 000-100 000
	209 726 (Сестрорецк)


По данным ИИЦ «Недвижимость Петербурга»

Таблица 10. Структура предложений торговых помещений по площадям

	Размер помещения, кв. м
	Доля от общего количества заявок, %

	
	Аренда
	Продажа

	до 50
	17
	17

	51-100
	26
	26

	101-200
	35
	30

	201-500
	17
	19

	501-1000
	4
	5

	свыше 1000
	1
	3


По данным ИИЦ «Недвижимость Петербурга»

Выводы
· На рынке торговых объектов продолжается стабильность, но остро ощущается нехватка качественных помещений в центральных районах;
· Арендные ставки для «якорных» арендаторов ТЦ варьируются от 375 до 1 000 руб./кв.м в мес, дисконты не превышают 15%. Ставки аренды в торговых галереях более разнообразны — от 1 600 до 3 750 рублей за кв.м в мес.
· В наиболее успешных торговых центрах продолжается обновление пула арендаторов. Как правило, вакансия в них отсутствует.

· Средние показатели доходности торговой недвижимости – 10-12%;

· Итоговый прирост предложения в 2013 году может составить 500-540 тыс. кв.м
· Рынок встроенных торговых помещений характеризуется более высокими ставками аренды, меньшими сроками экспозиции и меньшей долей вакантных помещений;

· Средние ставки на объекты street retail зависят от многих факторов. К основным относятся местоположение, площадь и уровень отделки. Диапазон арендных ставок на помещения в новых районах составляет 800–2 000 руб/кв.м в месяц, тогда как в историческом центре доходят до 10 000 руб/кв.м в месяц.
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