Рынок торговой недвижимости Петербурга: 
итоги 3 квартала 2012 года.

Оборот розничной торговли в Санкт-Петербурге в январе-августе 2012 года составил 535,4 млрд. рублей, что на 8,7% больше, чем за аналогичный период 2011 года. При этом наблюдается ускорение темпов прироста объемов торговли в течение всего 2012 года. К примеру, по итогам 1 половины 2012 года прирост оборота розничной торговли составлял всего 2,9%. Как и ранее, рост розничной торговли происходит за счет торговли непродовольственными товарами (на 16-19% по сравнению с 2011 г.), тогда как обороты торговли пищевыми продуктами стабильны и даже показывают небольшое снижение (на 1-2%). Таким образом, растет спрос именно на современные форматы торговой недвижимости в Санкт-Петербурге.

Среди событий 3 квартала 2012 года стоит отметить открытие двух проектов, запуск которых долгое время откладывался: ДЛТ и Aura Boutique centre. При этом их общей особенностью является постепенное открытие этажей в комплексах.

Таблица 1. Основные показатели рынка торговой недвижимости Санкт-Петербурга
по итогам 3 кв. 2012 г.

	Основные показатели
	3 кв.2012
	Др. периоды

	Оборот розничной торговли, млрд. руб.
	535,4
	-

	Оборот розничной торговли, в сопоставимых ценах к

соответствующему периоду предыдущего года, %
	108,7% (к янв-авг.2011 г.)
	101,3% (янв.-авг. 2011 к янв.-авг. 2012)

	Объем предложения в качественных ТЦ по итогам 3

кв. 2012 г., общая площадь / GLA, тыс. кв. м
	5 158/3 383
	5 060/3 333 (2 кв.2012 г.)

	Введено в эксплуатацию за 3 кв. 2012 г. GLA, тыс. кв. м
	57,1
	25,6 (3 кв. 2011 г.)

	Ввод торговых площадей, прогноз на 4 кв. 2012 г.,

общая площадь / GLA, тыс. кв. м
	111/66 
	19,5% 

	Уровень вакантных площадей, %
	7-8%
	8-9%


Источник: GVA Sawyer, Росстат
Предложение

По итогам трех кварталов 2012 года объем действующих торговых центров в Санкт-Петербурге составил 3,87 млн. кв. м. 

В 3 кв. 2012 г. в Санкт-Петербурге были введены в эксплуатацию несколько крупных торгово-развлекательных комплексов, открытие некоторых из которых несколько раз переносилось. К таким объектам относятся ДЛТ и Aura Boutique centre. Кроме них были открыты ТРК «Международный» и торговая галерея в ТК «Электра». Совокупная арендопригодная площадь открытых объектов составила 57,1 тыс. кв.м. При этом из общего объема торговых центров исчез торговый комплекс «Артем» в связи с реконцепцией в бизнес-школу.

Самый распространенный формат торговых объектов в городе - торгово-развлекательный центр. При этом развлекательная составляющая представлена не только традиционными форматами, такими как кинотеатры, боулинг клубы и бильярд клубы, но и оригинальными новыми форматами развлечений для всей семьи.

На рынке торговой недвижимости Санкт-Петербурга сложилась устойчивая тенденция - поэтапное открытие торговых объектов. В торговом комплексе начинает работать один-два якорных арендатора, при этом остальные помещения постепенно сдаются в аренду. Например, в торговом комплексе «Пето» сначала открылись магазины «Ашан» и «Медиа Маркт», а торговая галерея - позднее, в ТРК «РИО» сначала открылся гипермаркет «Окей», а в МФК Piterland открылся первым аквапарк, а затем торговая галерея. Еще одним примером может служить введенный в 3 кв. 2012 года торговый центр Mercury/ДЛТ, где открылись только первые 4 этажа, 2 остальных будут введены позже.

Диаграмма 2. Динамика объема качественного предложения в 2007-2012 г., GLA, тыс. кв. м
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Источник: GVA Sawyer

До конца года планируется к вводу около 60 тыс. кв. м (GLA), в первую очередь за счет открытия ТРК «Континент на Бухарестской».
Таблица 3. Объекты, введенные в эксплуатацию в 1 кв. 2012 года
	Название
	Общая/ арендуемая площадь
	Ввод в эксплуатацию

	ТЦ, введённые в эксплуатацию в 1-3 кв. 2012 г.

	ТК «Порт Находка»
	10,8/7,5
	1 кв.2012

	ТРК «Питерленд»
	180/80
	2 кв. 2012

	«РИО»
	63/43,7
	2 кв.2012

	ДЛТ
	33,2/18
	3 кв. 2012

	Aura Boutique centre
	14,6/10
	3 кв. 2012

	Электра
	10,1/6,7
	3 кв. 2012

	Международный
	46,4/34,8
	3 кв. 2012

	Строящиеся ТЦ (2012 г.)

	Континент на Бухаресткой
	74,7/56
	4 кв. 2012

	У Красного моста
	36,5/9,9
	4 кв. 2012


Источник: GVA Sawyer

Стало известно о переносе сроков ввода ТРЦ «Жемчужная плаза» с 1 кв. на 3 кв. 2013 года. 

Спрос

Чистое поглощение торговых площадей в 3 кв. 2012 года составило около 65 тыс. кв. м GLA. Поглощение площадей в новых открытых комплексах частично компенсируется освобождением помещений в ранее открытых торговых центрах.

Среди крупных инвестиционных сделок, как по покупке ТЦ и ТРЦ, так и среди сделок M&A отметим следующие:

· Компания NAIBecar стала совладельцем ТЦ «Смайл»;

· Инвестиционный фонд под управлением Jensen Group приобрел ТК «СуперСива».

· Компания «Техношок» купила интернет-магазин «Закажи24».
Наиболее активными арендаторами площадей в торговых центрах в 3 кв. 2012 г. являлись операторы, специализирующиеся на продаже одежды и обуви среднего ценового сегмента (наиболее запрашиваемые площади – 50-100 кв. м у несетевых операторов, 100-200 кв. м у сетевых операторов); в формате встроенных помещений – операторы общепита, продуктовые магазины, одежда (наиболее запрашиваемые площади – 50-100 (37%), 100-200 кв. м (28%) и 200 – 500 (17%) кв. м). 

Среди основных тенденций спроса, проявившихся во 3 кв. 2012 следует выделить следующие:

· Активное развитие продуктовых супермаркетов, в том числе и премиального сегмента. В декабре в Санкт-Петербурге откроется первый в городе супермаркет сети «Азбука Вкуса», супермаркет Prizma открылся в ТК «Международный» и еще одна Prizma откроется в МФК «Атлантик-сити», произошла смена якорного арендатора в ТК «Северный Молл» - место гипермаркета «Реал» занял «Ашан», в ТРЦ «Питерленд» открылся первый в городе «Зеленый Перекресток».

· Развитие развлекательной составляющей в торгово-развлекательных центрах.

· Комплекс с кинотеатром под брендом «Великан» должен быть открыт в декабре 2012 года около ст. м. Горьковская.

· Анонсировано открытие в 2013 году сети Very Velly в ТРК «Пять озер», «Формула кино» - в ТРК «Жемчужная Плаза».

· Продолжается достаточно активное развитие операторов на рынке общественного питания (в том числе фаст-фуда, кофейни).

· С открытием ДЛТ продолжается формирование Большой Конюшенной улицы – как к месту размещения luxury-брендов

· Происходит развитие сетей ЭиБТ: открыты два кибермаркета «Юлмарт» в ТК «Миллер-Центр» и на пр. Науки, открылся магазин Киберри-маркет в ТК Платформа у ст.м. Лиговский проспект, анонсировано открытие «М.видео» в ТРК «Жемчужная Плаза».

· Происходит развитие компьютерных сетей: открылся дисконт-магазин re:Store в ТЦ «Планета Нептун», iPort Apple Premium Reseller - в ТРЦ «Мега Парнас» и ТРЦ «Рио», магазина «Компьютерный мир» - в ТЦ «Электра»

· 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. 

· 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. 

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.

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). В 2012 году сегмент общественного питания сохранил лидерство среди арендаторов встроенных помещений. Кроме общепита, заметную роль на рынке играют: 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.

Диаграмма 4. Распределение спроса в сегменте стрит ритейла по типам арендаторов в СПб
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Источник:Jons Lang LaSelle

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. 
Диаграмма 5. Распределение спроса в сегменте стрит ритейла по типам помещений (в кв. м.), СПб
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Источник:Jons Lang LaSelle

Сегодня центр Санкт-Петербурга все больше наполняется кафе и ресторанами, банками и предприятиями услуг и сервиса, точечно – магазинами одежды, обуви, интерьера, кулинарными лавками и продуктовыми магазинами премиального сегмента. Кафе также стараются расположиться ближе к сложившимся бизнес-зонам. 
Для арендаторов помещений на крупных магистральных улицах важно, чтобы клиент двигался мимо и видел их вывески как рекламу, за которую компания, собственно, и платит (расчет на то, что впоследствии клиент приедет за покупками). На эти трассы «садятся» банки, магазины мебели, крупные магазины дорогой одежды, но туда сложно посадить магазин недорогой обуви или детских товаров. Немаловажным моментом для данной категории арендаторов является предоставление возможности клиентам удобно припарковаться на личном транспорте. 
Таблица 6. Арендная ставка по торговым коридорам Санкт-Петербурга

	Основные торговые коридоры

	
	Арендная ставка, дол. США, /кв. м/год

	Невский проспект
	1300-3300

	Большой проспект П.С.
	800-1700

	Средний проспект В.О.
	1000-1980

	7 линия В.О.
	670-1700

	Ленинский проспект
	670-1700

	Владимирский проспект
	830-1500

	Московский проспект
	670-2500

	Энгельса проспект
	1000-1700

	Просвещения проспект
	1000-1700

	Садовая улица
	670-1700

	Большая Конюшенная улица
	1300-2000

	Второстепенные торговые коридоры

	Литейный проспект
	670-1000

	Ветеранов проспект
	670-1300

	Восстания улица
	670-1300

	Лиговский проспект
	670-1300

	Комендантский проспект
	670-1300

	Каменноостровский проспект
	500-1000

	Чернышевского проспект
	330-1300

	Гражданский проспект
	670-1170

	Новочеркасский проспект
	670-1170

	Большевиков проспект
	670-1170

	Индустриальный проспект
	670-1170


Источник: Jones Lang LaSalle

Улицы за пределами ТТК представляют больший интерес для супермаркетов, магазинов недорогой одежды и обуви, детских товаров, бэк-офисов банков.

Арендные ставки и уровень вакансии

По данным ASTERA, заполнение ликвидных торговых центров по‐прежнему на уровне 100%, происходит расширение их листов ожидания. 

Уровень вакантных площадей в среднем по рынку сократился, пусть и не очень значительно, и на конец 3 кв. 2012 г. составил около 7-8%. Показатель вакантных площадей может сильно различаться в зависимости от уровня и качества ТЦ.

По итогам 2012 года уровень вакантных площадей согласно прогнозам GVA Sawyer составит около 6-7%, постепенно растущий спрос будет компенсироваться вводом новых качественных площадей.

Спрос в сегменте street-retail остается активным. По данным ASTERA, спрос на приобретение встроенных торговых помещений инвесторами, достаточно велико количество предложений по купле‐продаже, а также количество сделок. Наибольшим спросом пользуются качественные помещения площадью до 500 кв. м, расположенные вблизи крупных магистралей, пешеходных/транспортных потоков, с ценой продажи в

диапазоне от 10 до 40 млн. руб. и ставками капитализации 12,5‐14%. Однако большая часть предложения не соответствует указанному соотношению арендного дохода к запрашиваемой цене.

Средний срок экспозиции ликвидных встроенных помещений, предлагаемых в аренду, в сегменте street-retail во 2 кв. 2012 г. составляла, по данным ASTERA, 1‐2 месяца.
В 3 кв. 2012 г. арендные ставки были стабильны, в среднем по рынку рост составил около 1-2%. В основном рост происходит за счет заложенной в договоре эскалации арендной ставки. По итогам 2012 г. прогнозируется годовой рост арендных ставок на 5-7%.

К наиболее часто встречающимся изменениям в условиях уже действующих или согласуемых договоров аренды можно отнести следующие моменты:

На сегодняшний день банковская гарантия, как одно из обеспечений обязательств, встречается все реже, в основном арендаторы платят обеспечительный платеж от одного месяца и более, как правило, это зависит от арендуемой площади.

Как и в 2011 году, все реже арендаторы стали настаивать на расчете ставки, исходя из процента от оборота. Большое количество договоров на проценте от оборота было подписано именно в кризис, т.к. арендаторы были не готовы подписываться на какие-либо фиксированные условия в нестабильный финансовый период. В посткризисное время многие собственники также стали применять в договорах такой взаиморасчет, т.к. фиксированные ставки были слишком низкие, а сумма от процента от оборота была большей или меньшей в разные периоды. Способ расчета определяется на переговорах, исходя из различных условий.
В таблицах 7 и 8 представлены диапазоны арендных ставок в разрезе операторов и в разрезе основных коридоров.

Таблица 7. Диапазон ставок аренды для операторов торговых центров Санкт-Петербурга, 3 кв. 2012 г.

	Тип арендатора
	Диапазон арендных ставок, руб./кв. м в год (triple net)

	Якорные арендаторы

	Гипермаркет 
	3 000-5 000

	Супермаркет
	5 000-10 000

	Электроника
	4 000-8 000

	Спорт и отдых
	5 000-11 000

	Одежда
	6 000-15 000

	Развлечения
	3 000-12 000

	Товары для дома
	5 000-9 000

	Товары для детей
	5 000-9 000

	Другие операторы

	Одежда, обувь 
	15 000 – 60 000

	Спорт и отдых
	10 000 – 40 000

	Красота и здоровье
	8 000 – 50 000

	Товары для детей
	12 000- 30 000

	Общепит
	18 000-50 000


Источник: GVA Sawyer
Таблица 8. Диапазон арендных ставок по основным торговым коридорам Санкт-Петербурга в 2012г.
	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

Источник: ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real Estate

Ключевые события

В августе 2012 г. завершилась сделка по инвестиционной продаже ТК «СуперСива» (Савушкина ул., 119) общей площадью свыше 9 тыс. кв. м. Покупателем стал инвестиционный фонд под управлением Jensen Group.

В сентябре 2012 г. состоялось долгожданное открытие «Дома ленинградской торговли» (ДЛТ), или TSUM Saint Petersburg, после реконструкции, которую компания Mercury начала в 2005 г. Общая площадь здания в результате реконструкции достигла 32 тыс. кв. м, арендопригодная - 18 тыс. кв. м. Пока для посетителей торгового комплекса открылись только первые три этажа из шести, оставшиеся этажи заявлены к открытию в 2013 г.

В III квартале 2012 г. стало известно, что новый ТРК (девелопер - «Стройкорпорация «Элис») у станции метро «Пионерская» будет называться Hollywood. Ожидается, что общая площадь проекта составит около 115 тыс. кв. м, арендопригодная - 65 тыс. кв. м. В состав ТРК войдут универмаги детских и спортивных товаров, мультиплекс площадью 4 тыс. кв. м, детский развлекательный центр, фитнес-клуб и 5 ресторанов. Планируется, что открытие торгово-развлекательного комплекса состоится в начале 2015 г.

Доходность

По данным Jones Lang LaSalle, минимальная доходность объектов торговой недвижимости в Петербурге составляет 10% (по результатам 3 кв. 2012 г.). По данным администрации г. Санкт-Петербурга диапазон доходности торговых объектов как готового бизнеса составляет 9-15%. Диапазон доходности инвестиционных проектов в сегменте торговой недвижимости составляет 17-25%. 

Стоимость строительства объектов торговой недвижимости  
По данным администрации г. Санкт-Петербурга (источник: http://st-petersburg.invest.gov.spb.ru/statistics/Business%20Environment/Commercial%20Real%20Estate/Retail%20Real%20Estate.aspx) стоимость строительства 1 кв. м торгового объекта по итогам 2011 г. без учета стоимости приобретения земельного участка составляет от 33 тыс. руб. до 41 тыс. руб. в зависимости от технических характеристик здания. 

Тенденции 

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

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. 

Что касается рынка торговых помещений районного и микрорайонного сегментов, в качестве основных тенденций аналитики ASTERA в альянсе с BNP Paribas Real Estate отмечают следуюшие:

· Освоение девелоперами пространства у новых станций метрополитена под торговые центры. Анонсирование торговыми операторами планов по существенному увеличению торговых точек. 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. 

NAI Becar отмечает укрепление тенденции заключения долгосрочных договоров аренды в торговых комплексах (5-10 лет), заявлены планы перехода и операторов общепита на долгосрочные договора, что приведет к большему росту спроса на торговую недвижимость. 

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).

Прогнозы
В 2013 году аналитики Jones Lang LaSalle в Санкт-Петербурге ожидают дальнейшее уменьшение доли свободных площадей, несмотря на высокий объем ввода новых торговых проектов.

Некоторые девелоперы перенесли ввод в эксплуатацию или открытие своих объектов с III квартала 2012 г. на 2013 г., однако таких объектов немного. 

Среди наиболее значимых крупноформатных торговых комплексов, заявленных к вводу до конца текущего года, аналитики Knight Frank выделяют МФК «Континент» на Бухарестской над станцией метро «Бухарестская» и мебельный центр «12 стульев» в составе 2 очереди ТРК «Балкания NOVA». Оба проекта реализуются холдингом «Адамант». Если все проекты холдинга будут запущены до конца 2012 г., то на долю девелопера придется треть всего годового ввода арендопригодных торговых площадей.

Выводы

Активизировались арендаторы, которые в прошлом году не являлись активными игроками на рынке аренды – бытовая и электронная техника, аптеки. Активно развивались региональные розничные компании.

Имеет место дефицит ликвидных торговых центров. 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.
Рост арендных ставок составляет 7-10% в год, в рублях. 

