Рынок торговой недвижимости Петербурга: итоги 1 квартала 2012 года.

Основной тенденцией на рынке торговой недвижимости Петербурга в 1 квартале 2012 года, по данным ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real Estate, стала стабилизация арендных ставок, как в торговых центрах, так и во встроенных помещениях на уровне 4 квартала прошлого года. Также сохранялся активный спрос со стороны сетевых розничных сетей. 

По информации аналитиков ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real Estate активизировались арендаторы, которые в 2011 году не являлись активными игроками на рынке аренды – бытовая и электронная техника, аптеки. К тому же активно развивались региональные розничные компании.

Ликвидные торговые центры заполнились на 100%, расширились их листы ожидания и появились листы ожидания на помещения наиболее ликвидных торговых комплексов и у брокерских компаний. 

Наименее востребованные торговые центры остаются незаполненными или пребывают в постоянной ротации - 10-15% площадей

В первом квартале, по данным ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real Estate, появились предложения по продаже торговых центров от собственников, которые на данный момент рассматриваются потенциальными интересантами. Наметился рост спроса на приобретение ликвидных помещений покупателями-инвесторами. Также аналитики компании наблюдают рост сделок купли-продажи после выборов и незначительное предложение продажи ликвидных объектов. 
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
	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.
	+3…5%2
	+7…10%3

	1 – лист ожидания

2 – по сравнению с 1 кв. 2010г., в рублях

3 – по сравнению с 1 кв. 2011 г., в рублях
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Аналитики ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real Estate отмечают стабильность и отсутствие кардинальных изменений в качестве основной тенденции 1 кв. 2012. Также эксперты высказываются о незначительном снижении активности рынка в марте в связи с выборами.

Кроме того, пока международные бренды откладывают свои планы по выходу на рынок Санкт-Петербурга, ритейлеры, уже присутствующие в городе, активно развиваются. В результате в начале года доля свободных площадей в качественных торговых комплексах снизилась. В 2013 году аналитики Jones Lang LaSalle в Санкт-Петербурге ожидают дальнейшее уменьшение доли свободных площадей, несмотря на высокий объем ввода новых торговых проектов.
Касаемо рынка торговых помещений районного и микрорайонного сегментов, в качестве основных тенденций аналитики ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real Estate отмечают следующие:

· Освоение девелоперами пространства у новых станций метрополитена под торговые центры. Анонсирование торговыми операторами планов по существенному увеличению торговых точек в течение 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 +7-10% в год, в рублях. 

Предложение
В 1 кв. 2012 года в эксплуатацию был введен один новый торговый центр районного типа, введена 2-я очередь «Шкиперского молла», расширены арендопригодные площади двух существующих торговых центров. Общая новая арендопригодная площадь составила около 42 тыс. кв. м. 
В первом квартале 2012 года общий объем качественных торговых площадей достиг 1,62 млн кв. м. В эксплуатацию был введен один торговый комплекс ТРК «РИО» (арендопригодная площадь – 43 700 кв. м). На данный момент в нем работает только гипермаркет «О’Кей» (около 10 000 кв. м). Открытие торговой галереи запланировано на середину мая. В настоящее время активно строятся как размороженные, так и вновь заявленные объекты. Всего к выходу на рынок в 2012-2013 годах запланировано 13 торговых комплексов общей арендопригодной площадью 509 400 кв. м (без учета ТРК «РИО»), - говорится в аналитическом отчете Jones Lang LaSalle.
Таблица 2.Объекты, введенные в эксплуатацию в 1 кв. 2012г

	Название
	Дата ввода
	Район
	GLA, кв.м

	Шкиперский молл, 2 очередь
	4 кв. 2011 - 1 кв. 2012
	Василеостровский
	9 300

	Космос
	1 кв. 2012
	Московский
	27 000

	Заневский Каскад, расширение 1-ой очереди
	1 кв. 2012
	Красногвардейский
	4 500

	Гарден-Сити, расширение
	1 кв. 2012
	Приморский
	1 000

	ИТОГО
	41 800
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Арендопригодная площадь торговых центров Петербурга за 1 кв. 2012 года увеличилась приблизительно на 2% и составила 2 553 тыс. кв. м.

Кроме того, в феврале 2012 открылся аквапарк в составе комплекса «Питерлэнд», торговая галерея которого будет открыта в мае 2012 г.

В 2012 г. заявлено открытие около 252 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). 
Таблица 3. Торговые центры, открытие которых ожидается в 2012 году

	Название проекта
	GBA, кв.м
	GLA, кв.м
	Район
	Дата открытия

	Питерлэнд
	180 000
	80 000
	Приморский
	2 кв. 2012

	РИО
	63 000
	45 000
	Фрунзенский
	2 кв. 2012

	Меркурий 
(ввод по этажам)
	4 625
	3 238
	Колпинский
	2-3-4 кв. 2012

	ДЛТ 
(после реконструкции)
	33 240
	10 000
	Центральный
	3 кв. 2012

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

	Континент на «Бухарестской»
	74 700
	33 875
	Фрунзенский
	4 кв. 2012

	Международный
	46 400
	22 500
	Фрунзенский
	4 кв. 2012

	У Красного моста
	14 200
	11 200
	Адмиралтейский
	4 кв. 2012

	Итого
	499 165
	252 813
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Спрос
2011 год стал годом 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 типов. 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. 
Многие сетевые торговые операторы, активно увеличивавшие количество торговых точек в 2011 г., продолжают свое развитие. Становятся активными и те, кто в прошлом году занимал выжидательную позицию. Развиваться начали и клиенты, профили которых были неактивны в прошлый период (электронная и бытовая техника, аптеки). Российские банки продолжают увеличивать спрос на аренду помещений. На рынок выходят новые бренды, как российские, так и иностранные, в сегментах общественного питания, фитнес-центров, FMCG, детских товаров, обуви, ювелирных изделий. Компании из регионов (Средняя Россия и Сибирь), заявлявшие планы развития на 2012 г. в Санкт-Петербурге, активно приступили к их реализации. Ужесточение конкуренции в сегментеах FMCG и общественного питания ведет к тому, что операторы объявляют о переформатировании своих магазинов с целью оптимизации эффективности их работы или о выходе в новые сегменты рынка. География расширения сетей – весь Санкт-Петербург без исключений: как исторический центр, так и спальные районы.
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. 
Продолжает возрастать спрос на приобретение встроенных торговых помещений инвесторами, прежде всего, на помещения со сроком окупаемости 6-7 лет. Однако на рынке Петербурга существует острый дефицит ликвидных торговых помещений, выставляемых на продажу, и если такие помещения появляются, то «уходят» они очень быстро. 
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.

В 1 кв. 2012 г. появился ряд предложений по продаже торговых комплексов, все предложения рассматриваются потенциальными интересантами.
Таблица 4. Примеры крупных сделок на рынке торговых помещений Санкт-Петербурга, 1 кв.2012

	Бренд
	GLA, кв. м
	Группа товаров / услуг
	Название торгового центра / адрес

	Торговые центры

	ГК Эспро - Мастерславль
	5 400
	Развлечения
	Питерлэнд

	Телемакс
	3 700
	Бытовая техника и электроника
	ТК Гулливер

	Сеть гипермаркетов Леонардо
	550
	Товары для творчества
	ТРЦ Балкания NOVA

	Сеть гипермаркетов Леонардо
	550
	Товары для творчества
	ТРЦ Город

	Street-retail

	Эльдорадо
	1 600
	Бытовая техника и электроника
	Выборгское шоссе, 503

	Italy Юг
	900
	Ресторан 
	Московский пр., 159

	Щи Борщи Бар
	400
	Ресторан
	Пр. Пятилеток

	Новая кофейня
	400
	Ресторан
	Невский пр, 21

	Продукты 24
	500
	Продукты
	Ленинский пр.


Арендные ставки и уровень вакансии

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.
В целом, в 1 кв. 2012 года арендные ставки, как в сегменте встроенных помещений, так и в торговых комплексах сохранились на уровне конца 4 кв. 2011 г. 

По некоторым наиболее ликвидным торговым коридорам наблюдалось снижение начальной цены предложения по арендным ставкам собственниками. Арендодатели изначально озвучивали арендные ставки, приближенные к рыночным, к ценам сделок, не завышая их, что позволило им реализовать свои объекты быстрее, чем обычно – в течение 1-2 месяцев, а не за 3-4 месяца. Эта тенденция связана, в первую очередь, с опасениями и/или ожиданиями поствыборных изменений на рынке.

Таблица 5. Диапазон арендных ставок по основным торговым коридорам 
Санкт-Петербурга в 4 кв. 2011 и 1 кв. 2012
	Торговый коридор
	Ставка аренды, руб./кв.м /мес.*

	
	4 кв. 2011
	1 кв. 2012

	Невский пр. (от Малой Морской ул. До площади Восстания)
	5 000 – 10 000
	5 000 – 10 000

	Вблизи станции метро «Московская»
	3 000 – 10 000
	2 500 – 8 000

	Вблизи станции метро «Площадь Восстания»
	1 850 – 9 000
	1800 – 6 500

	Вблизи станции метро «Василеостровская»
	1 550 – 7 000
	1 500 – 5 000

	Лиговский пр.
	1 200 – 4 500
	1 750 – 4 200

	Вблизи станции метро «Проспект Большевиков»
	1 200 – 4 000
	1 000 – 3 500

	* включая НДС, коммунальные услуги
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В 1 кв. 2012 года средний уровень вакантных площадей в торговых центрах Петербурга продолжал снижаться. На конец 1 кв. 2012 года он составил в среднем 2%. 

Сохранилась тенденция конца 2011 г., когда заполняемость ликвидных комплексов достигала 100% или приближалась к 100%. В менее популярных торговых комплексах остаются незаполненными или пребывают в постоянной ротации 10-15% площадей. У всех ликвидных комплексов расширились листы ожидания по потенциальным арендаторам, такие же списки присутствуют и у брокеров. Самый низкий уровень вакансии (0% + лист ожидания) наблюдался в суперрегиональных торговых центрах.

Освобождающихся площадей практически нет. Возможны замены некоторых операторов на очень известный бренд или укрупнение площадей, но на более выгодных финансовых условиях, и при условии отсутствия долгосрочного договора у действующего арендатора.

Диаграмма 6. Динамика арендопригодных площадей в Санкт-Петербурге
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Источник: ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real Estate

Диаграмма 7. Наиболее активные арендаторы торговых помещений (street-retail)
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Источник: ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real Estate

Тенденции 
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).

