Обзор рынка торговой недвижимости Санкт-Петербурга (торговые центры и стрит-ритейл) по итогам 2011 г.
Стабильность и плавный рост являются основными тенденциями 2011 года. Объем предложения, цены, сроки экспозиции объектов ‐ изменение всех этих параметров в течение 2011 года оставалось незначительным и было связано с сезонностью (снижение спроса в период отпусков, праздников), колебанием курса валют, макроэкономическими новостями с европейских рынков. Игроки рынка научились бурно не реагировать на любые внешние изменения рынка и занимать в такие моменты выжидательную позицию.

Следует отметить рост спроса на торговую недвижимость в течение 2011 года: многие сетевые ритейлеры, анонсировавшие активные планы по развитию розничных сетей, подтвердили их, увеличив количество торговых точек. Появилась конкурентная борьба за лучшие торговые помещения с тенденцией предложения собственнику большей цены, чем конкуренты (до +15% к запрашиваемой ставке).

В отличие от офисного рынка, где в 2011 года потенциальные арендаторы, опасаясь общемирового кризиса, осторожно принимали решения по аренде помещений, в сегменте торговли возможное влияние мирового кризиса в большей степени учитывалось собственниками помещений, стремящихся к стабильности арендных платежей, нежели арендаторами, что дало в результате плавный рост цен на торговые помещения в течение года, несмотря на высокий спрос на них. 

Таблица 1. Ключевые индикаторы развития рынка торговых центров, 2011 г.
	Ключевые индикаторы
	4 кв. 2010
	4 кв. 2011

	Арендопригодная площадь торговых центров, тыс. кв. м
	2 311
	2 524

	Уровень вакантных площадей, %

	Суперрегиональные
	0%1 
	0%1

	Региональные
	1% 
	1-2%

	Районные
	7
	% 6%

	Микрорайонные
	20% 
	6%

	Изменение арендных ставок в 2010 и 2011 гг.
	+З...5%2 
	+7..10%3

	1- Лист ожидания

2- По сравнению с I кварталом 2010 года, в рублях

3- По сравнению с I кварталом 2011 года, в рублях


Источник: ASTERА, в альянсе с BNP Paribas Real Estate
Предложение

В 4 кв. 2011 в эксплуатацию было введено 2 торговых центра арендопригодной площадью 60 тыс. кв. м. Всего за 2011 г. было введено в эксплуатацию 9 торговых центров арендопригодной площадью около 200 тыс. кв. м. В настоящее время свыше 70% арендопригодной площади новых торговых центров сдано в аренду.

Таблица 2. Объекты, введенные в эксплуатацию в 2011 году 
	Название
	Дата ввода
	Район
	GLA, кв.м

	Константиновский
	1 кв. 2011
	Пушкинский
	11000

	Меркурий
	1-2 кв. 2011
	Колпинский
	9 700

	Платформа
	2 кв. 2011
	Красногвардейский
	3 700

	Лето
	3 кв. 2011
	Московский
	60 500

	Осиновая роща
	3 кв. 2011
	Выборгский
	21400

	Лиговъ
	3 кв. 2011
	Фрунзенский
	19 300

	Club House
	3 кв. 2011
	Петроградский
	14 000

	Академ-Парк
	Торговый центр
	Гражданский пр., 41
	22 000

	Сити Молл
	Торговый центр
	Испытателей пр., 5
	38 300 (центральная часть ТЦ)

	ИТОГО
	199 900


Источник: ASTERA, в альянсе с BNP Paribas Real Estate
Арендопригодная площадь торговых центров Петербурга за 2011 год увеличилась на 8,7% и составила 2 511 тыс. кв. м. Торговые центры в основном открывались в спальных районах Петербурга: Московском, Приморском, Калининском и Выборгском. Большинство введенных торговых центров относятся к районному типу. Девелоперы существующих торговых центров занимались их реконцепцией (Академ‐Парк) и увеличением торговых площадей (Заневский Каскад, Гарден‐Сити).

В 2012 году заявлено открытие около 300 тыс. кв. м арендопригодных площадей в торговых центрах. В случае реализации всех заявленных проектов арендопригодная площадь торговых центров Петербурга увеличится на 11,7% и составит 2 806 тыс. кв.м или около 600 кв.м на 1000 жителей города. Рынок торговых центров увеличится преимущественно за счет ввода суперрегионального торгового центра «Питерлэнд», региональных торговых центров «РИО» и «Лондон Молл» (реконструируемый торговый центр «Феличита» на ул. Коллонтай).

На диаграмме 3 приведена информация по динамике арендопригодных площадей в Санкт-Петербурге за период с 2005 по 2011 гг. 

Диаграмма 3. Динамика арендопригодных площадей в Санкт-Петербурге
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На диаграмме 4 приведено распределение арендаторов торговых помещений по сферам деятельности.

Диаграмма 4. Наиболее активные арендаторы торговых помещений
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Таблица 5. Торговые центры, открытие которых ожидается в 2012 году
	Название проекта
	GВА, кв.м
	GLA, кв.м
	Район
	Дата открытия

	Питерлэнд 
	180 000 
	80 000 
	Приморский 
	1 кв. 2012


	РИО
	63 000
	45 000
	Фрунзенский
	1 кв. 2012


	Космос
	54 000
	27 000
	Московский
	1 кв. 2012

	ДЛТ, после реконструкции
	33 240
	10000
	Центральной
	1 кв. 2012

	Гарден-Сити
	1 S00
	1000
	Приморский
	1 кв. 2012

	Шкиперский молл, 2 очередь
	11600
	9 300
	Василеостровский
	2 кв. 2012

	Заневский Каскад - расширение 1-ой очереди
	4 800
	4 000
	Красногвардейский
	2 кв. 2012

	Лондон Молл (ТРЦ «Феличита» после реконцепции)
	83 000
	47 000
	Невский
	3 кв. 2012

	Меркурий (ок. 30% GLA комплекса)
	4 625
	3 238
	Колпинский
	3 кв. 2012

	Бухарестский
	74 700
	33 875
	Фрунзенский
	4 кв. 2012

	Международный
	46 400
	22 500
	Фрунзенский
	4 кв. 2012

	У Красного моста
	14 200
	11200
	Адмиралтейский
	4 кв. 2012

	Итого
	571 065
	294 613
	
	


Источник: ASTERA в альянсе с ВНР Poribas Real Estate
Спрос
2011 год – год стабильного плавного роста спроса на торговую недвижимость города. Многие сетевые торговые операторы, анонсировавшие активные планы по развитию розничных сетей, подтвердили их, увеличив количество торговых точек.

Несмотря на появление в Петербурге новых торговых центров, на рынке формируется дефицит на ликвидные торговые помещения в качественных торговых центрах, прежде всего, суперрегионального типа. Розничные сети предпочитают ждать подходящее под их формат помещение в суперрегиональном комплексе, не выходя на петербургский рынок, нежели открываться в районных и даже региональных торговых центрах. Помимо спроса на площади «качественных» торговых центров, сохранилась тенденция спроса на «качественные» встроенные помещения, появившаяся после кризиса 2008 года. Арендаторы предъявляют всё больше требований к торговому помещению: их интересует не только местоположение помещения, но и его состояние, которое предопределяет то, насколько быстро ритейлер сможет открыть торговую точку.

Таблица 6. Примеры крупных сделок на рынке торговых 
помещений Петербурга, 2011 год
	Бренд
	GLA, кв.м
	Группа товаров / услуг
	Адрес
	Брокер

	Торговые центры

	Prisma
	8 500
	FMCG
	Выборгское шоссе, 503
	Без брокера

	Эльдорадо
	3 270
	Бытовая техника
	Гражданский пр., 41А
	Нет данных

	КидБург
	2 800
	Развлечения
	Энгельса пр., 154
	Нет данных

	Еврофитнес
	1300
	Фитнес
	Науки пр., 10
	ASTERA

	Росан
	1261
	Товары для отдыха
	Культуры пр., 41
	ASTERA

	Прыг-Скок
	1200
	Детские товары
	Савушкина ул., 119
	Арин

	Big-box retail

	Метрика
	4 000
	DIY
	Таллинское шоссе, 40
	Без брокера

	Street-retail

	Sculptors
	6 000
	Фитнес
	Малая Каштановая аллея / Будапештская ул.
	Без брокера

	Лайм
	1500
	Продукты
	Ул. Мира
	Без брокера

	Сетка
	1280
	Продукты
	Ю. Гагарина пр., 71
	ASTERA

	Spar
	1000
	Продукты
	Пр. Луначарского
	Без брокера

	Реалъ
	410
	Продукты
	5-й Предпортовый пр-д, 1
	ASTERA

	Две палочки
	300
	Ресторан
	Невский пр., 96
	ASTERA

	GЕ Money Bank
	161
	Банк
	Ленинский пр., 128
	ASTERA


Источник: ASTERA, в альянсе с BNP Paribas Real Estate
Уровень вакансии. Торговые центры

Средний уровень вакантных площадей торговых центров Петербурга на протяжении 2011 года сокращался и в конце года составил около 2,5%. Наименьшая вакансия (0% + лист ожидания) наблюдается в суперрегиональных торговых центрах, наибольшая – в районных и микрорайонных торговых центрах, что отчасти объясняется открытием нескольких торговых центров данных типов в этом году, но в основном ‐ несоответствием указанных торговых центров требованиям современной торговли, их неправильным позиционированием и, как следствие, низкими покупательскими потоками и высоким уровнем ротации арендаторов.

 Таблица 7. Уровень вакантных торговых площадей по районам, %

	Район
	2011

	Пушкинский, %
	15,0

	Петродворцовый, %
	11,0

	Московский, %
	10,0

	Красногвардейский, %
	7,0

	Петроградский, %
	1,0

	Невский, %
	5,0

	Колпинский, %
	5,0

	Василеостровский, %
	5,0

	Выборгский, %
	4,0

	Приморский, %
	4,0

	Калининский, %
	1,5

	Адмиралтейский, %
	0,6

	Кировский, %
	0,4

	Центральный, %
	0,5

	Фрунзенский, %
	0,0

	Красносельский, %
	0,0


Источник – Комитет по инвестициям и стратегическим проектам

Формат встроенных помещений

Помещения, расположенные в основных торговых коридорах города, всегда находятся в дефиците. Уход ряда ритейлеров с центральных торговых коридоров в новые крупные торговые центры (Galeria и «Невский центр») не повлиял на стоимость аренды: сроки экспозиции таких торговых помещений не превышают двух недель. Большой объем суперликвидных торговых помещений, освобожденных игровыми операторами в начале года, был реализован в течение полугода. Учитывая то, что операторы общественного питания и продуктовые сети являются ключевыми арендаторами на рынке встроенных помещений, а также ужесточение закона об алкогольной лицензии в августе 2011 г., стимулирующее данные группы арендаторов заключать долгосрочные договоры аренды, можно ожидать увеличения дефицита встроенных помещений, что будет связано с медленной ротацией арендаторов.

Наиболее активными арендаторами площадей в торговых центрах являются операторы одежды и обуви, среди которых наиболее популярны помещения от 50 до 100 кв. м (40% заявок), до 50 кв. м (20% заявок), от 100 до 200 кв. м (20% заявок).

В формате встроенных помещений наиболее активными в 2011 году были операторы общественного питания, запрашивавшие от 100‐250 кв. м (фастфуд, кафе) до 200‐350 кв. м (рестораны). Ожидается, что и в 2012 году сегмент общественного питания сохранит лидерство среди арендаторов встроенных помещений. Кроме общепита, заметную роль на рынке играли: магазины продуктов питания (наиболее интересные форматы помещений: 200‐350 кв. м, 300‐500 кв. м, 500‐1000 кв. м), банковские, финансовые (100‐350 кв. м) и телекоммуникационные (50‐100 кв. м) структуры.

На рынке встроенных помещений существует дефицит помещений площадью от 40 до 100 кв. м. Часто ритейлеры, арендуя площадь большую, чем необходимо для их нужд, сдают излишки в субаренду или привлекают партнера на невостребованные ими площади. В то же время появляются торговые операторы, которые вместо классических схем использования лишней торговой площади начинают развивать новые направления бизнеса, смежного с основным, развивать новые бренды.
Арендные ставки и коммерческие условия
В течение 2011 года арендные ставки на торговые помещения, как в торговых центрах, так и в формате встроенных помещений плавно повысились относительно 4 кв. 2010 г. на 7‐10%. Столь плавный рост ставок связан с четко согласованными размерами бюджетов клиентов, их знанием размера арендных ставок на рынке коммерческой недвижимости, а также согласием собственника получать невысокую аренду по долгосрочным контрактам со стабильным арендатором, представляющим известный бренд. Более резкое повышение арендных ставок – до 15‐20% ‐ коснулось только отдельных торговых коридоров у станций метро города (Московская, Ленинский пр., Технологический институт, Просвещения пр., весь Невский пр.) по причине превышения спроса над предложением на недвижимость именно в этих районах у крупных сетевых операторов.

Стрит-ритейл

В 2011 г. активно развивается сегмент ритейлеров, рассчитанный на покупателей со средним уровнем достатка. Ситуация стабильно улучшалась в течение всего года – помещения на основных торговых коридорах и вблизи станций метрополитена очень быстро занималась арендаторами. С начала 2010 г. сроки экспозиции сократились с 4-5 до 1-2 месяцев. Спрос уже превышает предложение, пустуют только помещения в новостройках, без ремонта. Вновь вернулась практика тендера на аренду наиболее ликвидных помещений. Во многом ужесточению конкуренции способствовала арендная активность игровых операторов, которые в этом году вернулись на рынок коммерческой недвижимости, и ведут агрессивную политику перебивания цен. 

Для торговых помещений формата street retail ставки аренды составляли: 

· в историческом центре города – 4000–8000 рублей за 1 кв. м в месяц, не включая НДС. Максимальные ставки были отмечены на Невском проспекте – 6000–8000 рублей за 1 кв. м в месяц, не включая НДС; 

· в спальных районах города вблизи станций метрополитена – 1500 – 3500 рублей за 1 кв. м в месяц, не включая НДС. 

Наиболее высокие арендные ставки характерны для магазинов одежды, парфюмерии и косметики, для операторов фуд-корта.

Таблица 8 .Зависимость арендной ставки от профиля арендатора

	Профиль
	Стоимость аренды торговых площадей в зависимости от специализации арендатора, руб./кв. м/мес. (с учетом НДС и оплаты коммунальных платежей)

	
	Мин. арендная ставка
	Макс. арендная ставка

	магазин одежды
	1 350
	8 000

	магазин парфюмерии и косметики
	1 500
	3 000

	операторы фуд-корта
	1 450
	3 500

	ресторан
	1 200
	2 000

	магазин спортивных товаров
	1 200
	2 000

	магазин товаров для детей
	500
	1 300

	магазин товаров для дома
	600
	1 300

	супермаркет электроники и бытовой техники
	1 000
	1 500

	супермаркет DIY
	600
	1 350

	кинотеатр
	450
	900

	развлекательные и досуговые объекты
	450
	600

	продуктовый супермаркет
	600
	2 000


Таблица 9. Диапазон ставок по основным торговым 
коридорам Санкт-Петербурга в 1 и 4 кв. 2011 года
	Торговый коридор
	Ставка аренды,

руб./кв.м /мес.*

	
	1кв. 2011
	4 кв. 2011

	Невский пр.

(от Малой Морской ул. До площади Восстания)
	4 800- 10 000
	5 000- 10 000

	Вблизи станции метро

«Московская»
	2 500-8 000
	3 000-10 000

	Вблизи станции метро

«Площадь Восстания»
	1800-8 000
	1850-

9 000

	Вблизи станции метро

«Василеостровская»
	1500-6 000
	1 550-7 000

	Литовский пр.
	1750- 4 000
	1200-4 500

	Вблизи станции метро 

«Проспект Большевиков»
	1000-3 500
	1200-4 000

	* включая НДС, коммунальные услуги


Источник: ASTER А, в альянсе с BNP Paribas Real Estate
Стоимость строительства объектов торговой недвижимости.
Стоимость строительства 1 кв. метра торгового объекта без учета стоимости приобретения земельного участка составляет от 32 тыс. руб. до 40 тыс. руб. в зависимости от технических характеристик здания.

Тенденции
В Санкт-Петербурге складывается уникальная ситуация, когда, с одной стороны, город занимает первые строчки по обеспеченности населения торговыми площадями в России, с другой стороны, ритейлеры ощущают острую нехватку ликвидных торговых площадей самого разного формата (от небольших помещений до 100 кв. м до крупных 1 500 – 3 000 кв.м). Ритейлеры расширяют географию своего присутствия, активно осваивая спальные районы, а девелоперы, стремясь удовлетворить существующий спрос на качественные торговые площади и в то же время минимизировать свои риски, начинают разрабатывать и реализовывать комплексные концепции встроенных помещений в новых жилых комплексах, а также строить гипермаркеты под конкретных заказчиков (big box retail).

В качестве основных тенденций развитья рынка торговых помещений можно выделить следующие: 
· Освоение девелоперами пространства у новых станций метрополитена под торговые центры. Анонсирование торговыми операторами планов по существенному увеличению торговых точек в 2012 года. Появление новых торговых коридоров по мере реализации проектов жилищного строительства; 

· Освоение ритейлерами спальных районов, появление профессиональных концепций торговой инфраструктуры новых жилых комплексов; 

· Дефицит ликвидных торговых площадей; 

· Рост арендных ставок до 7 - 10% в год, в рублях.
