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коммерческая недвижимость
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― торговля ―

«К тенденции последних 
лет можно отнести актив-

ное развитие сетей электроники и 
бытовой техники — в третьем квар-
тале открылся гипермаркет элект-
роники 

”
Юлмарт“, магазин Media 

Markt открывается в ТРК London 
Mall, где было арендовано помеще-
ние около 4 тыс. кв. м», — добавляет 
Ольга Шарыгина, управляющий ди-
ректор NAI Becar.

Ленобласть отстает
В соседнем регионе — Ленинград- 
ской области, в отличие от Петер-
бурга, ситуация с торговой недви-
жимостью остается удручающей.

Аналитики говорят, что развитие 
торговой инфраструктуры прямо 
пропорционально трем параметрам: 
численности постоянных жителей 
населенного пункта, платежеспособ-
ности населения, численности миг-
рирующего или временного насе-
ления (туристы, дачники, трудовые 
мигранты в самом широком значе-
нии этого термина).

Соответственно, сильнее всего 
торговая недвижимость развита 
в центрах трех районов, прилега-
ющих к городским территориям: 
Выборгском, Всеволожском, Гат-
чинском.

Торговая инфраструктура Ле-
нинградской области представле-
на преимущественно объектами, 
расположенными в окружении Пе-
тербурга, в непосредственной бли-
зости к КАД. Это «Меги» и другие 
крупные объекты, ориентирован-

ные на Петербург и прилегающие 
районы.

Алексей Гулевский, руководи-
тель отдела консалтинга Astera в 
альянсе с BNP Paribas Real Estate, 
отмечает: «Масштабных объектов в 
области введено не было, однако в 
этом году ожидается ввод в эксплу-
атацию Fashion House Outlet Centre 
на Таллинском шоссе. Динамика 
арендных ставок аналогична пока-
зателям петербургского рынка».

Уровень развития торговой не-
движимости в удаленных от Пе-
тербурга городах Ленинградской 
области значительно более низок. 
Здесь этот сектор представлен в 
основном встроенными торговы-
ми помещениями — магазинами 
формата «у дома», несколькими 
районными и микрорайонными 
торговыми комплексами, редко — 
гипермаркетами.

Аналитики отмечают, что если 
судить по продовольственной се-
тевой торговле, то 2013 год был 
плодотворным для ее развития во 
всей Ленобласти — ведущие сети в 
совокупности выросли более чем 
в 1,5  раза. Разумеется, развитие в 
меньшей мере коснулось отдален-
ных или малонаселенных районов, 
но в таких городах, как Тихвин и 
Кириши, сетевая торговля растет 
успешно. При этом эксперты от-
мечают, что рынок сделок с недви-
жимостью в Ленобласти остается в 
тени. Предложений торговых пло-
щадей мало, они грешат неадекват-
ностью. 

По мнению чиновников, обеспе-
ченность торговыми площадями в 

Ленобласти в расчете на 1 тыс. жи-
телей высокая и вдвое выше некоей 
«нормативной» обеспеченности (по 
материалам доклада комитета по 
развитию малого, среднего бизнеса 
и потребительского рынка по ито-
гам развития торговли, общепита и 
сервиса в 2012 году на сайте прави-
тельства Ленобласти).

Валерий Трушин, руководитель 
отдела консалтинга East Real, вооб-
ще категоричен: «Как таковой рынок 
торговой недвижимости в Ленин-
градской области отсутствует. Ло-
кальные потребности жителей при-
городов удовлетворяются местными 
небольшими торговыми центрами, 
продовольственными рынками, 
магазинами у дома. За 

”
большими“ 

покупками жители Ленобласти едут 
в торговые центры Петербурга. Это 
связано, в том числе, и с тем, что 
большинство мест приложения тру-
да сосредоточено в Петербурге, и 
людям гораздо удобнее, например, 
совершать покупки в торговых цен-
трах рядом с работой, что, безуслов-
но, тормозит развитие коммерче- 
ской недвижимости в области».

По мнению господина Трушина, 
сегодня потенциалом для разви-
тия небольших торговых центров 
площадью 15–20  тыс. кв.  м облада-
ют такие пригороды, как Пушкин, 
Гатчина, Всеволожск, Сертолово. 
В этих городах востребованными 
могут стать районные торговые 
центры с продуктовым супермарке-
том, магазином бытовой техники, 
небольшой галереей и, например, 
кинотеатром.

Роман Русаков

Стрит-ритейл углубляется в жилые массивы

― встроенные помещения ―

В Петербурге существуют три основ-
ные категории помещений стрит-
ритейла с точки зрения локации. 
Первая — сформированные торго-
вые коридоры: Невский, Большой 
проспект П.  С., Московский и Вла-
димирский проспекты. Во-первых, 
они привычны для покупателей, а 
во-вторых, обладают постоянным 
высоким автомобильным и пеше-
ходным потоком. Вторая категория 
стрит-ритейла — магистрали, рас-
положенные в спальных районах 
у метро. Третья — места в глубине 
районов, где располагаются в ос-
новном магазины формата «у дома», 
а также различные предприятия 
сферы услуг.

«Стоимость продажи коммерче- 
ских помещений в новостройках 
напрямую зависит от проходимос-
ти, размера комплекса и площади 
помещения. В среднем она состав-
ляет 100 тыс. рублей за квадратный 
метр. Что касается стоимости арен-
ды, то в спальных районах арендная 
ставка на помещения, расположен-
ные у станций метро, составляет в 
среднем 2,5–3,5 тыс. рублей за квад-
ратный метр в месяц, в отдаленных 
уголках — от тысячи рублей», — го-
ворит Валерий Трушин, руководи-
тель отдела консалтинга East Real.

Наиболее востребованы по-
мещения небольшой площади  
(50–70  кв.  м). Более серьезные иг-
роки, в том числе федеральные, 
интересуются помещениями пло-
щадью от 150 до 300 кв. м. Ресторан-
ные сети и центры услуг зачастую 
арендуют большие по площади по-
мещения — 500–600 кв. м.

В новых жилых кварталах основ-
ными арендаторами коммерческих 
помещений выступают различные 
продуктовые и хозяйственные ма-
газины «у дома», салоны красоты, 
небольшие медицинские и ветери-
нарные клиники.

Ожидания завышены
«В середине года мы наблюдали рост 
максимальных арендных ставок 
на Невском проспекте, однако этот 
рост был сезонным, и в результате 
ожидания собственников оказа-
лись немного завышенными. По- 
этому в четвертом квартале 2013 
года на центральной магистрали 
города произошла корректировка 
арендных ставок в сторону сниже-
ния», — рассказал Владислав Фадеев, 
руководитель отдела исследований 
Jones Lang LaSalle в Санкт-Петербур-
ге. По его словам, среди основных 
торговых коридоров города сниже-
ние минимальных арендных ставок 

в конце года также можно было на-
блюдать на Ленинском проспекте. 
В то же время в сторону увеличения 
были скорректированы максималь-
ные арендные ставки на Садовой 
улице. На второстепенных торговых 
коридорах города некоторое сниже-
ние ставок произошло на Литейном 
и Новочеркасском проспектах. «В 
качестве причин снижения ставок 
стоит отметить неустойчивую мак-
роэкономическую ситуацию и, как 
следствие, фактор выжидательной 
позиции со стороны арендаторов», 
— поясняет господин Фадеев.

В нецентральной части города 
наиболее востребованными ма-
гистралями остаются проспект 
Энгельса, проспект Просвещения, 
Ленинский и Московский проспек-
ты. Кроме того, большое количество 
торговых зон сформировано рядом 
со станциями метрополитена, как 
давно существующими, так и вновь 
открывшимися. В настоящий мо-
мент наибольший прирост нового 
предложения помещений формата 
«стрит-ритейл» формируется за счет 
активного строительства жилых 
комплексов в спальных районах 
города.

Алексей Гулевский, руководитель 
отдела консалтинга Astera в альянсе 
с BNP Paribas Real Estate, добавляет: 
«Самыми дорогими по-прежнему 
остаются помещения на Невском 
— на участке от Малой Морской 
до площади Восстания, арендные 
ставки здесь составляют 7–12,5  тыс. 
рублей за квадратный метр в месяц. 
За 2013 год существенно выросли 
ставки аренды на помещения фор-
мата street retail в районе станции 
метро 

”
Василеостровская“, к кон-

цу года они колебались в пределах  
4,5–6 тыс. рублей за квадратный метр 
в месяц. В четвертом квартале 2013 
года существенно снизились аренд-
ные ставки в районе станции метро 

”
Лиговский проспект“ и составили 

2–3,5  тыс. рублей за квадратный 
метр в месяц. Падение ставок арен-
ды в этой локации вызвано резким 
снижением спроса в этом торговом 
коридоре в связи с предстоящим за-
крытием станции метро 

”
Лиговский 

проспект“ на реконструкцию».

Кафе и рестораны  
самые активные
В настоящий момент наиболее 
активными игроками на рынке 
стрит-ритейла в Санкт-Петербурге 
с точки зрения аренды по-прежне-
му остаются арендаторы сегмента 
кафе и ресторанов, банки и продо-
вольственные магазины. В среднем 
в 2013 году на рынке стрит-ритейла 
на основных торговых коридорах 

ротация составляет около 15% в год. 
За последний год чаще всего изме-
нения касались таких профилей 
арендаторов, как одежда, обувь и 
аксессуары, рестораны и кафе, теле-
коммуникации. В меньшей степе-
ни сократили свое присутствие на 
рынке операторы из таких сегмен-
тов, как красота и здоровье, книги, 
музыка, игрушки и подарки, юве-
лирные магазины.

С точки зрения пришедших 
на рынок арендаторов лидируют 
ритейлеры сегмента кафе и рес-
торанов, а также одежды, обуви и 
аксессуаров. Наименьшую долю 
из вновь пришедших занимают 
операторы следующих сегментов: 
развлечения, ювелирные изделия, 
специализированные продуктовые 
магазины, товары для дома, книги, 
музыка, игрушки и подарки. 

Ритейлеры сегмента кафе и рес-
тораны, а также сегмента одежда, 
обувь и аксессуары занимают на-
ибольшую долю как среди ушед-
ших, так и среди пришедших опе-
раторов. Это объясняется тем, что 
нередко в результате ротации изме-
нение профиля арендатора не про-
исходит, меняется только конкрет-
ный оператор.

Елена Валуева, директор по 
маркетингу компании Mirland 
Development Corporation, говорит: 
«Наиболее востребованы небольшие 
площади с метражами до 100 кв. м. У 
ряда ритейлеров (например, продо-
вольственных магазинов) спросом 
пользуется более крупный формат 

— 300–500  кв.  м. Наиболее востре-
бованы площади с большой прохо-
димостью и хорошей видимостью, 
вблизи магистралей и станций мет-
ро. Именно поэтому в новых домах 
в спальных районах первые этажи 
начинают работать после заселения 
первых нескольких домов».

Центробежные силы
В прошлом году, по разным оцен-
кам, в Петербурге было введено 
около 150–170  тыс. кв.  м встроен-
ных помещений в новых домах. 
Постепенно основной ввод жилья 
смещается на окраины или даже за 
границы города, поэтому и новый 
ввод встроенных коммерческих по-
мещений пришелся на окраины.

«Одна из наиболее заметных 
тенденций рынка встроенных по-
мещений — повышение спроса в 
спальных районах, отдаленных от 
станций метро. Если еще пять-десять 
лет назад покупатели рассматри-
вали только центральные районы, 
в крайнем случае, микрорайоны у 
станций метро, то теперь охотно по-
купают и встроенные помещения 
в крупных жилых комплексах 

”
на 

окраинах“. Наиболее популярны 
такие помещения для продуктовых 
магазинов шаговой доступности, 
хозяйственных магазинов, цветоч- 
ных и зоомагазинов, а также аптек. 
Кроме того, распространено в раз-
мещение в них предприятий сфе-
ры услуг — обувных мастерских, 
салонов красоты», — говорит Свет-
лана Попова, маркетолог-аналитик  
ЗАО «БФА-Девелопмент».

Массовое строительство проек-
тов комплексного освоения терри-
торий будет и в дальнейшем способ- 
ствовать повышению доли спроса 
на коммерческие помещения в от-
даленных спальных районах.

Владислав Фадеев добавляет: 
«Рост привлекательности спальных 
районов для ритейлеров происхо-
дит не только в связи с большими 
объемами жилищного строитель-
ства, но и благодаря высокому ка-
честву размещенных здесь коммер-
ческих помещений, отвечающих 
высоким требованиям арендаторов. 
В результате уровень ставок в неко-
торых спальных районах сопоста-
вим со ставками на центральных 
улицах города».

Доля встроенных коммерческих 
помещений в новых домах обычно 
составляют от 3 до 8%: в зависимос-
ти от местоположения и масштаба 
проекта, а также от общего объема 
вводимой в эксплуатацию недвижи-
мости.

Генеральный директор ЗАО «Лем-
минкяйнен Рус» Юха Вятто считает, 
что рост цен на встроенные поме-
щения в 2013 году составил около 
8%. «Среди покупателей — стомато-
логические клиники, медицинские 
центры, аптеки, салоны красоты, 
банки и салоны связи. Около чет-
верти площадей приобретаются под 
офисы компаний», — говорит он.

«Главная положительная тенден-
ция, которую можно отметить, — это 
развитие рынка банковских услуг 
по ипотечному кредитованию на 
приобретение коммерческой недви-
жимости для малого и среднего биз-
неса. Как следствие — увеличение 
спроса на встроенные помещения 
коммерческого назначения», — ра-
дуется Ирина Онищенко, генераль-
ный директор ЗАО «Центральное 
управление недвижимости 

”
Лен- 

СпецСМУ“» (входит в Etalon Group).
Политика крупных девелопе-

ров при работе с коммерческими 
помещениями может быть разной: 
часть компаний сдает их в аренду, 

другая часть продает помещения на 
начальном этапе реализации проек-
тов или, наоборот, уже в завершаю-
щей стадии строительства для полу-
чения максимального дохода. 

«На данном этапе 
”
Главстрой-

СПб“ ориентирован на продажу 
встроенных коммерческих поме-
щений в своих объектах. Рентабель-
ность основного бизнеса компании 
заметно выше (почти в два раза) до-
ходности от сдачи площадей в арен-
ду. В текущем году (при отсутствии 
значимых макроэкономических со-
бытий на рынке) рост цен на поме-
щения стрит-ритейла на первичном 
рынке недвижимости будет удер-
живаться на уровне среднегодовой 
инфляции», — говорит Петр Буслов, 
руководитель аналитического цент-
ра ООО «Главстрой-СПб».

Максим Клягин, аналитик  
УК «Финам Менеджмент», резюми-
рует: «Выраженный дефицит торго-
вых площадей в одном из наиболее 
перспективных форматов — street 
retail — выступает мощным драй-
вером спроса на встроенно-при-
строенные помещения. Учитывая 
ограниченное предложение таких 
объектов на рынке и их, как прави-
ло, очень выгодную локализацию 
(внутри жилых массивов и в наибо-
лее крупных торговых коридорах) 
можно предполагать сохранение 
высокого спроса на них как мини-
мум в среднесрочный период сле-
дующих трех-пяти лет. Подобная 
ситуация способствует высокой 
динамике роста арендных ставок 
и стоимости сделок купли-продажи 
подобных объектов. В среднем тем-
пы роста основных индикаторов в 
этом сегменте заметно выше пока-
зателей широкого рынка коммер-
ческой недвижимости». 

Олег Привалов

В 2013 году цены на стрит-ритейл вели  
себя разнонаправленно. В одних локациях  
они заметно росли, в других — падали.  
Но в среднем, говорят аналитики, рост стоимости 
аренды встроенных помещений соответствовал 
инфляции. По итогам года на рынок вышло  
около 150 тыс. кв. м помещений на первых  
этажах новых жилых домов.

В спальных районах основными 
арендаторами коммерческих помещений 
выступают различные продуктовые  
и хозяйственные магазины «у дома», салоны 
красоты, небольшие медицинские  
и ветеринарные клиники

Встали на крейсерскую скорость

― бизнес-центры ―

В 2014–2015 годах ожи-
дается замедление роста 

арендных ставок на высококлас-
сные объекты, что связано с рос-
том конкуренции. Коммерческие 
условия будут расти постепенно на 
уровне 3–5% в год. Арендные ставки 
на помещения в наиболее качест-
венных офисных центрах вблизи 
метро по мере достижения макси-
мальных показателей по заполняе-
мости будут расти более быстрыми 
темпами — на 7% и более. 

Офисы класса В подорожали всего 
на 1%. В действующих офисных цен-
трах класса А арендные ставки не из-
менились. 

Рост продолжится
В 2014 году рост рынка продолжит-
ся: прогнозируемый прирост качест-
венных офисных площадей составит 
154 тыс. кв. м за счет ввода 14 новых 
бизнес-центров. Таким образом, при 
условии реализации заявленных де-
велоперами планов совокупное арен-
допригодное предложение увеличит-
ся на 7,6% и составит 2,185 млн кв. м. 
По мнению аналитиков компании 
Astera, объем нового строительства 
превысит объем чистого поглощения 
офисных площадей в течение 2014 
года, что приведет к росту уровня ва-
кансии. Арендные ставки, однако, не 
претерпят значительных изменений.

Аналитики отмечают, что в зонах 
высокой конкуренции увеличится 

срок заполнения новых бизнес-цен-
тров, выводимых на рынок. В этих 
условиях будет наблюдаться более 
ранний старт арендных кампаний 
собственниками проектов, а поиск 
арендаторов на стадии строительства 
проекта и обеспечение предваритель-
ных договоров станет все более рас-
пространенным.

Среди тенденций, отмечающих-
ся на рынке, по словам экспертов, 
можно отметить то, что растет число 
девелоперов, ориентированных на 
сертификацию своих новых бизнес-
центров по экологическим стандар-
там. Сразу несколько бизнес-центров 
проходят сертификацию по экологи-
ческим стандартам LEED или BREAM, 
в том числе вторая очередь бизнес-
центра «Технополис Пулково», бизнес-
центр Eightedges группы компаний 
Leorsa, бизнес-центр «Тринити Плейс». 
Первый в городе золотой сертифи-
кат LEED Gold уже получил бизнес-
центр «Ренессанс Правда» компании 
Renaissance Development.

Под конец 2013 года на этапе стро-
ительства в Санкт-Петербурге нахо-
дилось около 380 тыс. кв. м офисной 
недвижимости, ввод которой плани-
руется до конца 2015 года, 66% из них 
относится к классу А. В 2014–2015 го-
дах планируется ввод большого числа 
офисных объектов как класса А, так и 
класса В. 

«С учетом анонсированных объ-
емов ввода на 2014 год уровень сво-
бодных площадей на рынке Санкт-
Петербурга останется в пределах 

10–12  процентов. Новые бизнес-цен-
тры будут оттягивать на себя аренда-
торов из устаревающих проектов», — 
считают в Colliers International.

«Несмотря на большой объем ввода 
офисов как в 2013-м, так и в текущем 
году, мы не ожидаем снижения ставок 
на рынке. Существенное увеличение 
ставок также маловероятно, так как 
конкуренция на рынке ограничит по-
тенциал для их роста», — добавляют 
аналитики Colliers.

Аналитики считают, что в течение 
2014–2015 годов ожидается падение 
спроса на бизнес-центры класса А, что 
связано с высокими арендными став-
ками в подобных объектах, с сокраще-
нием числа крупных международных 
и российских компаний, ищущих но-
вые офисы, а также с усложнившейся 
экономической ситуацией. Большим 
спросом будут пользоваться помеще-
ния в зданиях класса  В как в центре 
города, так и в прочих районах с хоро-
шей транспортной доступностью.

Основной спрос будет по-прежне-
му ориентирован на аренду неболь-
ших офисов (100–200 кв. м) в действу-
ющих офисных центрах с отделкой, в 
первую очередь класса  B, в пределах 
пешеходной доступности от метро и 
с удобными подъездными путями и 
парковкой. Однако в связи с нехват-
кой ликвидных помещений в дей- 
ствующих объектах крупные аренда-
торы начинают рассматривать аренду 
в зданиях, находящихся на финаль-
ной стадии строительства.

Олег Привалов

Офисы вернулись  
к прежним рекордам
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