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Коммерческая недвижимость

— рынок капитала —

Британский девелопер Raven Rus-
sia, инвестирующий в логистиче-
ские комплексы Подмосковья, в от-
чете по итогам первой половины го-
да сначала обрадовал своих инве-
сторов, сообщив, что ему удалось 
реструктурировать значительную 
часть ранее полученных кредитов, 
а потом расстроил прогнозами. Бу-
дущее у российского девелопмен-
та, считают англичане, могло быть 
лучше. Но проблема в политиче-
ском конфликте на Украине, в эска-
лации которого, как убеждены на 
Западе, не последнюю роль сыгра-
ла Россия. Эти риски, информиру-
ет Raven Russia своих акционеров, 
могут привести к тому, что европей-
ские банки, традиционно кредиту-
ющие девелопера, в лучшем случае 
станут выдавать ему кредиты подо-
роже, в худшем — вовсе откажутся 
предоставлять финансирование.

У компаний с российскими кор-
нями ситуация выглядит не луч-
шим образом. За последние полго-
да ставки по кредитам для них уве-
личились на 1,5–2%, говорит руко-
водитель департамента рынков ка-
питала Colliers International Стани-
слав Бибик. Из-за санкций, введен-
ных Евросоюзом и США в отноше-

нии России, госбанки, являющиеся 
основными кредиторами на рын-
ке недвижимости, лишились воз-
можности привлекать на западных 
рынках дешевые средства, что сра-
зу привело к удорожанию кредито-
вания внутри страны, поясняет кон-
сультант. Санкции если и отразили-
сь на стоимости заемных денег, то 
пока незначительно, считают деве-
лоперы. «Существует такой фунда-
ментальный фактор, как стагнация 
экономики, первые признаки кото-
рой в стране стали наблюдаться еще 
тогда, когда никто ни о каких санк-
циях не думал»,— отмечает вице-
президент по корпоративным фи-
нансам девелоперской компании 
Storm Properties Дмитрий Еремин. 
Между тем Европейский банк ре-

конструкции и развития (ЕБРР) уже 
предупредил, что если геополити-
ческая ситуация не будет разрешена 
в ближайшее время, то эффект санк-

ций скажется на экономики России. 
По прогнозам ЕБРР, в 2015 году ВВП 
страны может снизиться на 0,2%, хо-
тя ранее ожидался рост на 0,6%.

«У нас нет ощущения, что сей-
час интерес банков существенно 
снизился именно к девелоперским 
проектам, просто кредиторы ста-
ли более осторожны и избиратель-
ны»,— делится своими наблюдени-
ями вице-президент по финансо-
вым и юридическим вопросам де-
велоперской группы Sminex Васи-
лий Булгаков. Но, уточняет Стани-
слав Бибик, сейчас все же предпо-
читают выдавать кредиты в наци-
ональной валюте. Кроме того, про-
должает эксперт, если раньше при 

финансировании проектов на рын-
ке недвижимости банки выдавали 
70% необходимых средств, а осталь-
ное изыскивал сам заемщик, то сей-
час это соотношение в лучшем слу-
чае может быть 50 на 50. Впрочем, 
рублевые кредиты невыгодны де-
велоперам. Текущие ставки по та-
ким займам составляют 14–15% го-
довых — это в полтора раза дороже 
займов в долларах, отмечает Дмит-
рий Еремин. Но в этой ситуации он 
видит и позитивный момент: кре-
диты в рублях для российских ком-
паний, чья выручка состоит из на-
циональной валюты, позволяют 
так или иначе застраховать риски 
от возможных курсовых потерь.

Между тем, как следует из не-
давнего исследования аудиторской 
группы BDO, интерес крупных бан-
ков к рынку недвижимости замет-
но снизился. Так, если в прошлом 
году в списке предпочтительных 
для кредитования отраслей со сто-
роны банков из первой сотни сек-
тор недвижимости и строительст-
ва находился на второй строчке, то 
сейчас — на шестой. Зато у банков, 
не входящих в топ-100, девелоперы 
по-прежнему на втором месте, впе-
реди только ритейлеры. Но неболь-
шие банки сейчас сами рискуют по-
терять лицензии из-за пристально-
го внимания со стороны ЦБ. Инвест-
фонды также не спешат финансиро-
вать проекты в девелопменте и по-
купать готовые объекты из-за удо-
рожания пассивов, говорит дирек-
тор бизнес-направления «Недвижи-
мость» Pro Consulting Global Наталья 
Круглова. Фонды сейчас хотят инве-
стировать в проекты с минималь-
ной доходностью от 15% годовых в 
долларах, но такой продукт на рын-
ке в дефиците. «Такую доходность,— 
добавляет она,— может обеспечить 
только нишевый проект».

На фоне сокращения объемов до-
ступных средств девелоперы прос-
читывают альтернативные вариан-
ты. «В случае сворачивания банков-
ского кредитования возможно ис-
пользование мезонинного финан-
сирования (в этом случае заем выда-
ется в среднем на пять лет, а основ-
ная сумма погашается в конце срока 
кредитования.— 

”
Ъ“)»,— надеется 

Василий Булгаков. Но, как выразил-
ся один из девелоперов, сейчас инве-
сторы с деньгами сидят ровно на пя-
той точке и живут, как говорят будди-
сты, в моменте, когда прошлый кри-
зис забыт, а новый перелом то ли уже 
идет, то ли еще не наступил.

Халиль Аминов

Зачем девелоперы открывают перед посетителями  
двери полупустых торговых центров |18

ОБЩИЙ ОБЪЕМ ИНВЕСТИЦИЙ В КОММЕРЧЕСКУЮ НЕДВИЖИМОСТЬ РОССИИ 
($ МЛРД)   ИСТОЧНИК: COLLIERS INTRERNATIONAL.
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Замедление темпов экономического роста 
и санкции, введенные Европой в отношении 
России, уже приводят к удорожанию кредитов. 
В этой ситуации девелоперы пытаются найти 
альтернативные варианты. Инвесторы же ста-
раются сохранить буддийское спокойствие и 
жить, что называется, в моменте, когда прош-
лый кризис далеко позади, а новый перелом 
то ли уже начался, то ли еще не наступил.
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коммерческая недвижимость 

— торговые центры —

Свободно, но не сытно
В нынешнем году на юге столицы 
почти по соседству открылись сра-
зу два новых торгово-развлекатель-
ных центра — «Москворечье» (деве-
лопер — корпорация «Гарант-Ин-
вест») у станции метро «Каширская» 
и «Гудзон» (принадлежит австрий-
скому фонду Immoeast). Корреспон-
денты “Ъ“, проживающие рядом, не 
заметили особого ажиотажа со сто-
роны покупателей ни до открытия 
этих торгцентров, ни позже. Более 
того, в «Москворечье» свой магазин 
никак не может запустить H&M — 
один из крупных арендаторов это-
го объекта. В «Гудзоне» тоже не все 
ритейлеры-арендаторы приступи-
ли к работе. Из-за быстрого приро-
ста новых площадей розничные се-
ти не успевают открывать новые ма-
газины, а в некоторых случаях им 
не всегда нужны новые точки про-
даж. Но девелоперам невыгодно, 
чтобы их объекты простаивали. По-
этому владельцы полупустых торго-
вых центров объявляют о техниче-
ском открытии, так как за это время 
уровень вакантных торговых пло-
щадей в Москве будет только уве-
личиваться, отмечает аналитик от-
дела исследований CBRE Максим 
Палт. Он добавляет, что таким обра-
зом также запускались «Вегас Кро-
кус Сити» и «Водный». В момент от-
крытия этих объектов уровень сво-
бодных торговых помещений в го-
роде достигал 2,9%.

Ситуация для девелоперов 
осложняется ростом конкуренции. 
До конца года в Москве появит-
ся около 600 тыс. кв. м новых пло-
щадей. Это в два раза больше, чем 
в прошлом году, и абсолютный ре-
корд за всю историю рынка торго-
вой недвижимости столицы, гово-
рит господин Палт. До конца года 
в Москве откроется два огромных 
торгцентра — «Авиапарк» (арендуе-
мая площадь — 235 тыс. кв. м) и «Ко-
лумбус» (136 тыс. кв. м). Если деве-
лоперы сдержат обещание, то в Мо-
скве на 1 тыс. жителей будет при-
ходиться 440 кв. м торговых пло-
щадей. Для сравнения: в Западной 
Европе этот показатель равен 400–
600 кв. м на 1 тыс. человек.

Впрочем, заместитель руко-
водителя отдела исследований 
Cushman & Wakefield Лада Белай-
чук считает, что свободных площа-
дей сейчас немного: «В 26 крупней-
ших торгцентрах не занято 109 бло-
ков, что составляет 2,5% всех сдава-
емых в этих объектах площадей. 
Средний по рынку показатель — 

3,2%». Но тем не менее это самый 
высокий уровень вакантных пло-
щадей с 2010 года. По итогам второ-
го квартала 2013 года свободными 
было чуть более 0,5% площадей, а за 
аналогичный период 2010 года — 
1,5% (данные Cushman & Wakefield). 
Максим Палт прогнозирует, что ре-
кордные показатели ввода новых 
объектов приведут к росту уровня 
вакантности площадей к концу го-
да до 5–6%, а в 2015 году — 7–8%. Но 
это не значит, что столичный ры-
нок торговой недвижимости бли-
зок к насыщению, предупрежда-
ет начальник департамента торго-
вых площадей JLL Татьяна Ключин-
ская: «Обеспеченность площадя-
ми — относительная величина, да-
же в европейских столицах она мо-
жет отличаться от города к городу». 
В России та же картина — в Красно-
даре, например, этот показатель со-
ставляет 841 кв. м на 1 тыс. человек, 
но все действующие объекты про-
должают нормально функциони-
ровать. «Сказать, где предел обеспе-
ченности торговыми площадями, 
трудно. В Москве растет конкурен-
ция, что приводит к перераспреде-
лению спроса»,— поясняет эксперт.

Сети испугались 
волатильности
Несмотря на рост предложения, пе-
ренасыщения в сегменте торговой 
недвижимости Москвы нет. Об этом 
косвенно свидетельствуют ставки 
аренды. По словам госпожи Клю-
чинской, в действующих объектах 
стоимость аренды практически не 
меняется: максимальная остается 
на уровне $3–4,5 тыс. за 1 кв. м в год, 
средняя — $0,5–1,8 тыс. Скорость 
заполнения торгового центра арен-
даторами по-прежнему зависит от 
его качества, считает гендиректор 
Praktika Development Булат Шаки-
ров: «Большое значение имеет кон-
цепция объекта: важно, чтобы это 
был торгово-досуговый центр, где 
можно не только делать покупки, 
но и заниматься спортом, ходить на 
концерты».

По словам Максима Палта, не-
которые новые объекты все-таки 
испытывают трудности с набором 
арендаторов, поскольку ритейле-
ры корректируют развитие сетей в 
условиях экономической неопре-
деленности. Бывший топ-менеджер 
одной из обувных сетей говорит, 
что большинство ритейлеров за-
фиксировали падение объема про-
даж по итогам первой половины го-
да на 20–25%. Публично о сокраще-
нии темпов развития пока заявили 
немногие. Adidas предупредил, что 

в 2014–2015 годах откроет по 80 ма-
газинов вместо запланированных 
150. Финский Stockmann заявил, 
что выручка его магазинов в России 
в январе—июне из-за волатильно-
сти курса рубля упала на 15,4%, до 
€145,5 млн. Из-за снижения покупа-
тельской активности и рисков, свя-
занных с взаимными санкциями 
США, ЕС и России, часть своих ма-
газинов в нашей стране решила за-
крыть Seppala. О сокращении ин-
вестиций в развитие в России зая-
вила также польская LPP (бренды 
Reserved, House, Mohito).

Но несмотря на это, недавно LPP 
подписала договор аренды поме-
щений в почти построенном в под-
московном Красногорске торгцен-
тре «Красный кит» (девелопер — 
BTR Group). Правда, как ранее со-
общал 

”
Ъ“, сроки открытия самого 

объекта могут несколько сдвинуть-
ся: местная прокуратура пытается 
выяснить, каким образом замести-
тель главы администрации Крас-
ногорска выдал разрешение на ре-
ализацию проекта. «Местная адми-
нистрация удовлетворила обраще-
ние прокуратуры, ситуация урегу-
лирована, нам выдано новое раз-
решение на строительство», кон-
фликт исчерпан»,— говорит ком-
мерческий директор BTR Group Ар-
тем Еранов. Он добавил, что догово-
ры с новыми арендаторами продол-
жают подписываться. Так, в «Крас-
ном ките» в Красногорске свое заве-
дение намерена открыть сеть фит-
нес-клубов «Физика», сообщил го-
сподин Еранов. «Если бы ситуация 
с объектом была бы критичной, то 
контрагенты вряд ли подписыва-
ли бы с нами договоры аренды»,— 
продолжает он. «Красный кит» — 
это не только крупный субрегио-
нальный торгцентр, который инте-
ресен ритейлерам, но и объект с со-
циальной составляющей (развлече-
ния для детей, спортивные помеще-
ния и т. д.), говорит Максим Карбас-
никофф — партнер и руководитель 
отдела торговой недвижимости 
Cushman & Wakefield (консультант 
BTR по этому объекту). Поэтому, убе-
жден он, в его открытии заинтересо-
ваны и местные власти. Кроме того, 
ритейлеров и других профильных 
арендаторов сейчас больше интере-
суют объекты нового формата, како-

вым может стать торгцентр NeoPolis 
в рамках одноименного делового 
квартала, строящегося в районе Ру-
мянцево в Новой Москве. 

Многие опрошенные 
”
Ъ“ деве-

лоперы уверяют, что розничные се-
ти, ссылаясь на снижение потреби-
тельского спроса, пытаются догово-
риться о выгодных для себя услови-
ях аренды и требуют уступок в виде 
альтернативных вариантов сниже-
ния арендных платежей в будущих 
проектах. По словам Татьяны Клю-
чинской из JLL, во втором кварта-
ле арендаторы настаивали на жест-
кой фиксации валютного коридора 
при заключении договора, выросло 
и количество контрактов, номини-
рованных в рублях. «Самый распро-
страненный вариант компромис-
са — привязывать на месяц или год 
ставку аренды к нижней границе 
оборота магазина»,— поясняет го-
спожа Ключинская. Это, продолжа-
ет она, говорит о том, что девелопе-
ры готовы делить риски с арендато-
рами на этапе запуска проекта.

Один из девелоперов говорит, 
что сейчас проще договориться с 
российскими сетями, потому что 
многие из них не успели оптимизи-
ровать свои планы открытия новых 
точек. Представитель «М.Видео» со-
общил, что в прошлом году сеть вме-
сто запланированных 30 новых ма-
газинов открыла 40 точек. Другой 
девелопер говорит, что намерен 
ориентироваться на сети, развива-
ющие магазины недорогой одежды, 
так как их продукция всегда пользу-
ется спросом.

Регионы копируют столицу
В регионах ситуация тоже непро-
стая. «Сейчас во всей стране затруд-
нен процесс заполнения торгцент-
ров из-за того, что большинство се-
тей меняет стратегию своего разви-
тия»,— отмечает директор по мар-
кетингу «Росевродевелопмента» 
(развивает региональные торгцен-
тры) Кирилл Степанов. Он добав-
ляет, что дополнительные трудно-
сти связаны с постоянными пере-
падами валютных курсов: «Из-за то-
го что договоры аренды, как прави-
ло, заключаются в долларах и евро, 
затягиваются переговоры с новы-
ми арендаторами, а имеющиеся все 
чаще выступают за пересмотр ста-

вок». Новое предложение в сегмен-
те торговой недвижимости в стра-
не пока прирастает теми же темпа-
ми, что и в прошлом году. По оцен-
кам Cushman & Wakefield, за этот 
год объем предложения вырастет 
на 18% по сравнению с 2013 годом. 
В 2014 году будет построено около 
50 торгцентров общей площадью 
2,2 млн кв. м (без учета Москвы). 
Темпы прироста сохранились с 
прошлого года, когда на рынке по-
явилось 1,7 млн кв. м новых торго-
вых площадей.

Кирилл Степанов говорит, что 
рынок растет за счет проектов, кото-
рые начали реализовываться в 2012–
2013 годах. За посетителей прихо-
дится бороться — в этом регионы по-
хожи на Москву. По данным Watcom, 
посещаемость торгцентров в Москве 
падает: перед 1 сентября значение 
Shopping Index (отражает количест-
во посетителей на 1 тыс. кв. м арен-
дуемой площади) было на 23% ниже, 
чем в прошлом году. Хотя, по словам 
гендиректора Watcom Романа Ско-
рохода, все ждали традиционного 
осеннего всплеска. «В регионах па-
дение посещаемости оказалось ме-
нее значительным, но ощутимым — 
в среднем на 10%»,— отмечает один 
из ритейлеров.

«Региональные девелоперы, как, 
впрочем, и столичные, больше вкла-
дываются в отделку»,— отмечает Ки-
рилл Степанов. Это пришлось делать 
из-за ритейлеров, которые теперь бо-
лее придирчиво выбирают объек-
ты, соглашается коммерческий ди-
ректор «Торгового квартала менед-
жмент» Роман Гусейнов. Он добавля-
ет, что теперь розничные сети нео-
хотно перечисляют депозиты до на-
чала строительства. Дешевая арен-
да (по сравнению с московской) не 
является абсолютным преимущест-
вом региональных торговых объек-
тов. Господин Степанов говорит, что 
средняя ставка в трех торговых цен-
трах «Росевродевелопмента» в Крас-
ноярске, Уфе и Новосибирске состав-
ляет $550 за 1 кв. м в год. Это более 
чем в два раза ниже средневзвешен-
ной ставки в Москве. «К концу года 
доллар может вырасти до 40 руб. Это 
окажет заметное влияние на рынок: 
долларовые ставки начнут снижать-
ся, но прибыль арендаторов расти 
не будет, развитие сетей замедлит-

ся, как и рынка торговой недвижи-
мости в целом»,— предупреждает го-
сподин Гусейнов.

Конкуренты не дремлют
Пока девелоперы утверждают, что, 
несмотря на существующую в ритей-
ле тенденцию к ограничению тем-
пов развития, у них нет проблем с 
поиском арендаторов. «Мы не испы-
тываем существенных сложностей с 
привлечением арендаторов в наши 
проекты, хотя замечаем некоторое 
увеличение процента отказов со сто-
роны потенциальных партнеров»,— 
рассказывает первый вице-прези-
дент «ТПС Недвижимости» Алексей 
Чиналев. По двум московским про-
ектам «ТПС Недвижимости» — тор-
гово-развлекательных центров на 
Кутузовском проспекте и Хорошев-
ском шоссе, ввод которых намечен 
на конец 2015 года,— подписано 
по 35% предварительных соглаше-
ний. Заместитель гендиректора Rose 
Group Петр Исаев не чувствует изме-
нений в работе с арендаторами уни-
вермага «Цветной». Но ситуация мо-
жет измениться. В 2014–2015 годах 
прирост новых площадей будет су-
щественным. Суммарный прирост 
предложения торговой недвижимо-
сти по всей стране в нынешнем году 
составит 3,2 млн кв. м, на будущий 
год заявлено 1,1 млн кв. м, сейчас в 
России — 16,8 млн кв. м, приводит 
свои данные управляющий партнер 
Colliers International в России Нико-
лай Казанский.

Конкуренция среди девелопе-
ров, снижение потребительской ак-
тивности (рост оборота розничной 
торговли в этом году ожидается на 
уровне 1,9% против 3% по итогам 
2013 года) и замедление роста эко-
номики заставят участников рын-
ка проявлять еще большую осторож-
ность, принимая решения. «Маржи-
нальность бизнеса будет снижаться, 
арендные ставки — тоже»,— прогно-
зирует Максим Палт. Но, продолжа-
ет он, до конца года снижения аренд-
ных ставок не произойдет. Сейчас 
ставки в успешных торгцентрах Мо-
сквы превышают $2 тыс. за 1 кв. м в 
год. Если в 2015 году ставки и выра-
стут, то в пределах статистической 
погрешности — на 1,5%, резюмиру-
ет господин Палт.

Екатерина Геращенко

Девелоперы устраивают распродажи
По итогам текущего года на московском 
 рынке торговой недвижимости предвидится  
абсолютный рекорд. Девелоперы обещают 
сдать в эксплуатацию 600 тыс. кв. м, что по-
зволит российской столице приблизиться  
к европейским стандартам обеспеченности 
горожан торговыми центрами. Но ритейлеры 
не спешат открывать новые магазины.

— street retail —

Рестораторы, банкиры и ритей
леры, являющиеся основными 
арендаторами помещений street 
retail, постепенно теряют инте
рес к такой недвижимости. У ка
ждого свои проблемы. Заведе
ния общепита после вступления 
антитабачного закона недосчи
тываются посетителей. Банков 
становится все меньше. А ритей
леры предпочитают открывать 
свои точки в традиционных тор
говых центрах. В результате за
метная часть помещений на пер
вых этажах на Тверской — одной 
из самых дорогих торговых улиц 
мира — уже пустует.

«Давно ли вы были на Тверской?» 
— так отреагировал один из кон-
сультантов на рынке недвижимости 
на просьбу 

”
Ъ“ рассказать о тенден-

циях в сегменте street retail. Эти тор-
говые помещения, расположенные 
на первых этажах зданий, всегда 
пользовались спросом у банков, ре-
стораторов и ритейлеров. В Москве 
наиболее популярной зоной street 
retail много лет считалась Тверская 
улица. По соседству с Красной пло-
щадью одежные сети старались от-
крыть свои флагманские магази-
ны, банки — отделения для VIP, а 
рестораторы — дорогие заведения. 
Отличное расположение привело к 
тому, что несколько лет назад Твер-
ская наряду со Столешниковым пе-

реулком стала такой же модной сре-
ди fashion-ритейлеров торговой 
улицей, как, например, нью-йорк-
ская Пятая авеню, парижская Ели-
сейские Поля или токийская пло-
щадь Гинза. Но сейчас ситуация пря-
мо противоположная: на нечетной 
стороне Тверской улицы свободны 
помещения, где ранее размещались 
отделение обанкротившегося Ма-
стер-банка и салон сотового ритей-
лера «Белый ветер», чей бизнес тоже 
сейчас рушится. Закрыты на рекон-
струкцию площади, где находились 
магазины ювелирных сетей Frey 
Wille, Pandora и кафе-пекарня Paul.

Количество пустующих помеще-
ний на Тверской отображает общую 
тенденцию на московском рынке 
street retail. Сегодня доля свободных 
площадей в этом сегменте достигла 
10% — это рекордный показатель 
за последние четыре года, отмечает 
партнер компании «Магазин магази-
нов» Марина Маркова. «С 2010 года 
этот показатель стабильно держался 
на уровне 4–5%»,— добавляет она. По 
данным RRG, например, в июле ны-
нешнего года объем предложения в 
сегменте street retail в столице уве-
личился на 4%, до 86 тыс. кв. м.

Еще одна тенденция — разруше-
ние монополии Тверской улицы как 
одного из самых популярных райо-
нов для street retail. Этому отчасти 
способствовали действия городских 
властей. Мэрия ограничила движе-
ние транспорта на некоторых ули-
цах в центре столицы, превратив их 
в пешеходные зоны. Эти улицы, в от-
личие от Тверской, где к тому же на-
кладывается проблема с ограниче-
нием парковки, привлекает больше 
людей, что выгодно арендаторам, го-
ворит директор департамента тор-

говой недвижимости Praedium Сер-
гей Камлюк. «На Никольской почти 
все арендаторы хотели съехать с за-
нимаемых площадей, но как только 
эта улица стала пешеходной, все они 
надумали остаться»,— рассказывает 
госпожа Маркова.

Но в любом случае таких очере-
дей из потенциальных арендаторов, 
как были раньше, сейчас нет: компа-
нии не готовы переплачивать за ме-
сто, даже если оно находится в пре-
стижном районе, отмечает консуль-
тант отдела торговой недвижимо-
сти Cushman & Wakefield Руслан Ис-
хаков. Этому способствовали объ-
ективные факторы. Так, ресторато-
ры, на чью долю приходится око-
ло 27% всех запросов на аренду по-
мещений street retail, ощутили со-
кращение числа посетителей после 
вступления антитабачного закона, 
запрещающего курить в том числе 
в ресторанах и кафе. «Поэтому вла-
дельцы вновь открываемых заведе-
ний общепита стараются придумы-
вать альтернативные форматы, по-
зволяющие минимизировать затра-
ты на аренду недвижимости»,— де-

лится своими наблюдениями госпо-
дин Исхаков. Консультанты также от-
мечают сокращение спроса на такую 
недвижимость со стороны банков — 
это еще одни из основных арендато-
ров помещений на первых этажах. 
По данным «Магазина магазинов», 
по итогам шести месяцев текущего 
года на банки пришлось 3% запро-
сов на объекты street retail против 
8% за аналогичный период прошло-
го года. Этому способствует сокраще-
ние числа банков в результате новой 
политики Центробанка по расчист-
ке финансового рынка. Спрос на по-
мещения street retail сохраняют вла-
дельцы мини-маркетов и аптек, про-
должает Руслан Исхаков. Правда, до-
бавляет он, в общей структуре арен-
даторов на эту категорию приходит-
ся не более 5%.

Марина Маркова говорит, что те-
кущие изменения на рынке приве-
ли к снижению ставок аренды почти 
на 20% по сравнению с данными на 
конец прошлого года. «Хотя правиль-
нее называть этот процесс коррекци-
ей, так как ставки в Москве очень вы-
сокие и их уровень сейчас не поддер-

живается спросом»,— уточняет она. 
Председатель совета директоров RRG 
Денис Колокольников отмечает, что 
в июле ставки снизились на 3% по 
сравнению с предыдущим месяцем 
и на 15% по сравнению с июлем 2013 
года. Сейчас, по его данным, сред-
няя ставка аренды помещений street 
retail составляет $2,07 тыс. за 1 кв. м 
в год. Так, продолжает господин Ко-
локольников, были сданы 150 кв. м 
на Мясницкой за $3 тыс. за кв. м в год 
и 300 кв. м на Арбате за $3,28 тыс. за 
кв. м. Самая популярная у продавцов 
luxury-товаров московский район — 
Столешников переулок: здесь став-
ка составляет в среднем $5–7 тыс. за 
1 кв. м. Аналогичные расценки на 
аренду и на Тверской. 

Сергей Камлюк из Praedium про-
гнозирует, что спрос вернется на не-
движимость формата street retail, 
как только собственники помеще-
ний поймут, что лучше снизить став-
ки, чем терять денежные потоки из-
за простоя площадей. Один из кон-
сультантов приводит пример с тем 
же салоном «Белого ветра» на Твер-
ской: магазин закрылся в том чи-
сле из-за того, что собственник поме-
щений пытался сохранить размер 
аренды на уровне 4 млн руб. в месяц 
и стороны не договорились. Магази-
ны одежды и обуви оставляют на тор-
говых улицах только представитель-
ские магазины, если могут себе по-
зволить их содержать, так как по вы-
ручке более успешными являются 
точки в торговых центрах. Вообще, 
заключает Марина Маркова, попу-
лярность у арендаторов помещений 
street retail падает на фоне растущих 
преимуществ размещения в тради-
ционных торговых центрах.

Екатерина Геращенко

Мимо улицы Тверской

Динамика ввода торговых площадей в России (тыс. кв. м)    
Город 2008 год 2009 год 2010 год 2011 год  2012 год 2013 год 2014 год*
Москва 252,3 491 389,5 149,3 243,4 203,7 730

Санкт-Петербург 182,7 40 145,7 200,6 187,5 283,5 119

Екатеринбург 33,2 127,6 41 0 85,8 96,2 90

Нижний Новгород 50 0 0 11,6 96 40 75

Ростов-на-Дону 18,3 78 0 0 80 0 0

Самара 0 126,6 20 122,7 0 0 0

Казань 40 0 22,4 59,3 0 0 0

Новосибирск 40 0 38,2 62 0 17,7 52,5

Уфа 46,5 0 27,6 110 25,5 63,4 42

Воронеж 0 0 332,7 0 0 0 0

Омск 109 122,7 0 0 0 0 0

Челябинск 26 0 7,5 148,1 0 0 0

Волгоград 57 0 0 0 68 92,1 0

Красноярск  112 0 0 0 0 42,2 0

Пермь 20,5 0 0 6,3 0 0 0

Краснодар 177 144 45,5 0 205,2 26 0

*Прогноз.   Источник: JLL.

Десятка самых дорогих торговых улиц мира
Место Место Город Страна Улица Стоимость аренды Изменение  
в 2013 году в 2012 году    (тыс. евро ставки 
     за кв. м в год) (в %)
1 1 Гонконг Гонконг (Китай) Козвей-Бей 24,98 14,7

2 2 Нью-Йорк США Пятая авеню 20,7 0

3 3 Париж Франция Елисейские Поля  13,25 38,5

4 6 Лондон Великобритания Нью-Бонд-стрит 8,66 15,6

5 4 Токио Япония Гинза 8,15 7,4

6 8 Милан Италия Виа Монтенаполеоне 7,5 7,1

7 7 Цюрих Швейцария Банхофштрассе 7,23 2,3

8 5 Сидней  Австралия Питт-стрит-Молл 7,04 0

9 9 Сеул Южная Корея Муенгдонг 6,06 6,4

10 11 Вена Австрия Кольмаркт 4,44 8,8

Источник: Cushman & Wakefield.
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коммерческая недвижимость 

— офисы —

Пусто и дешево
Стоимость аренды, которая в пер-
вой половине 2013 года начала была 
отыгрывать падение, возникшее во 
время кризиса четырехлетней дав-
ности, опять стала снижаться. Это за-
кономерно, учитывая высокую сте-
пень неопределенности на рынке. 
Так, по данным Knight Frank, нынеш-
няя средневзвешенная запрашивае-
мая в Москве ставка аренды офисов 
класса А составляет $754 за 1 кв. м в 
год — это почти на 6% меньше, чем в 
конце 2013 года, и на 3% — по срав-
нению с первым кварталом 2014 го-
да. В сегменте офисов класса B став-
ка по итогам первого полугодия со-
ставила $457 за 1 кв. м в год, что на 7% 
ниже, чем в четвертом квартале 2013 
года. Сократилась и средняя пло-
щадь аренды — до 1,1 тыс. кв. м. Для 
сравнения: по итогам 2013 года этот 
показатель равнялся 1,4 тыс. кв. м. 
Как отмечает директор департамен-
та офисной недвижимости Knight 
Frank Константин Лосюков, в янва-
ре—июне 2014 года подписано толь-
ко два договора, где указывалось, 
что размер арендуемых площадей 
превысил 5 тыс. кв. м.

Еще одна сегодняшняя реаль-
ность — большая доля вакантных 
площадей. По оценкам JLL, в столич-
ных бизнес-центрах премиального 
сегмента в целом пустует 24% площа-

дей. Самая высокая доля свободных 
помещений — более 31% — в дело-
вом центре «Москва-Сити». Такая си-
туация на рынке сохранится, как ми-
нимум, до 2016 года, когда возмож-
но снижение объемов нового пред-
ложения, прогнозирует начальник 
отдела по работе с корпоративны-
ми клиентами компании JLL Алек-
сей Ефимов.

Совокупность этих факторов по-
зволяет говорить о том, что насту-
пило время арендатора. Хотя сегод-
няшнее положение дел иное, чем в 
2009–2010 годах. Тогда, как приня-
то считать, арендаторы пытались 
продавить владельцев офисных по-
мещений, отмечает старший ди-
ректор отдела по работе с корпора-
тивными клиентами департамен-
та офисной недвижимости Cush-
man & Wakefield Елена Колесни-
кова. К нынешней ситуации такое 
определение едва ли подходит, го-
ворит она.

Будут ли бонусы?
В разгар кризиса обычным делом был 
переезд компаний из дорогих офи-
сов в менее престижные: таким спо-
собом арендаторы пытались мини-
мизировать свои затраты. Сейчас ко-
личество подобных сделок сокраща-
ется. Арендаторы пытаются остаться 
на своих местах, но договорившись 
с арендодателями о более лояльных 
условиях по ставкам или рассроч-

кам по платежам. «Если в первом по-
лугодии прошлого года доля догово-
ров по пересогласованию условий 
составляла четверть в общем объеме 
сделок аренды, то за аналогичный пе-
риод 2014 года — уже 45%»,— отмеча-
ет Константин Лосюков.

У этого есть свои причины. Во-
первых, арендаторы все чаще стара-
ются повременить с переездом из-за 
волатильности курсов валют, а также 
нестабильности рынка офисной не-
движимости. Во-вторых, это может 
нарушать условия договора. «Пре-
ждевременное расторжение кон-
трактов в нашей практике почти не-
возможно, поскольку это не предус-
мотрено долгосрочными договора-

ми аренды»,— рассказывает пред-
седатель правления инвестицион-
ной компании O1 Properties Дмит-
рий Минц. Та же ситуация в бизнес-
центре «Романов двор». «Случаи из-
менения условий договорных от-
ношений у нас крайне редки и ка-
саются в основном инфраструктур-
ных арендаторов, предоставляющих 
услуги и управляющих точками об-
щепита»,— говорит директор депар-
тамента управления активами Avica 
Property Investors (владелец «Романо-
ва двора») Светлана Кузьмина.

Между тем, добавляет Елена Ко-
лесникова, многие арендодатели, 
особенно институциональные пор-
тфельные собственники, готовы ид-
ти на уступки, чтобы удержать круп-
ных арендаторов. В числе бонус-
ных опций, по наблюдению дирек-
тора по работе с корпоративными 
клиентами Colliers International Ве-
ры Зименковой, девелоперы стали 
предлагать более гибкие условия 
арендных каникул: их срок может 
быть продлен до четырех-шести ме-
сяцев. Кроме того, собственник го-
тов за свой счет профинансировать 
отделку помещений. До недавнего 
времени такая практика отсутство-
вала на рынке. Другой опцией явля-
ется услуга по управлению отделоч-
ными работами в новом офисе. В по-
следнее время собственники пред-
лагают арендаторам пакетные ре-
шения по дизайну за счет собствен-
ных средств.

Западные арендаторы, как отме-
чает эксперт, пытаются минимизи-
ровать риски, связанные с колеба-
ниями рубля, и зафиксировать ва-
лютный коридор в договоре с соб-
ственником. Однако со стороны де-
велоперов такие условия не находят 
поддержки. При этом, как отмечает 
директор отдела глобальных корпо-
ративных услуг компании CBRE Ли-
дия Александрова, перечень требо-
ваний арендаторов в связи с давле-
нием рынка на собственников рас-
тет: контрагенты девелоперов хотят 
рублевые договоры, фиксацию коэф-
фициента потерь, снижение индек-
сации. «Но не все собственники гото-
вы идти на многочисленные уступ-
ки — все зависит от класса офиса, 
расположения, уровня вакантных 
площадей в конкретном офисном 
центре. Например, если это бизнес-
парк за МКАД, то у него будут более 
гибкие условия, нежели у бизнес-
центра в наиболее популярном дело-
вом районе»,— отмечает эксперт. Но, 
по оценкам председателя комитета 
Торгово-промышленной палаты Рос-
сии по предпринимательству в сфе-
ре экономики недвижимости, гене-
рального директора ассоциации МЕ-
ГАПИР Александра Каньшина, соб-
ственники пока неохотно идут на 
понижение ставок и предоставле-
ние льгот, предпочитая решать во-
прос заполнения своих офисов пу-
тем снижения требований к финан-
совой устойчивости новых арендато-
ров. Проще говоря, сдают площади 
тем, кто готов платить сейчас.

Случаев же, когда арендаторы в 
одностороннем порядке разрывают 
договоры, практически нет. И Елена 
Колесникова отмечает почему: «Для 
прекращения действия контракта 

должны быть зафиксированы соот-
ветствующие условия: соглашение 
сторон (которое в данное время да-
ет наибольшую гибкость), пропи-
санные условия досрочного растор-
жения (со штрафом или без), а также 
последний шанс — выход на перего-
воры и аргументация (например, из-
менение рыночных условий)».

Прогнозы и гадания
Что касается краткосрочных прогно-
зов, то эксперты даже с оговорками 
по поводу нынешней ситуации — 
неблагоприятной экономической 
конъюнктуры, давления санкций со 
стороны США и Евросоюза и т. д.— 
скорее оптимистичны. С одной сто-
роны, сохранятся те тенденции, ко-
торые обозначились год-полтора на-
зад, когда ни о каких санкциях и ре-
чи не было. Строительство так и бу-
дет двигаться по синусоиде, то опе-
режая спрос и стимулируя снижение 
ставок, то выравниваясь со спросом 
и стимулируя их рост. По оценкам 
заместителя руководителя отдела 
исследований Cushman & Wakefield 
Лады Белайчук, коррекция ставок 
аренды на 10–15% позволит сохра-
нить активность рынка и будет сти-
мулировать арендаторов к заключе-
нию сделок, что даст возможность 
удержать уровень вакантности пло-
щадей в разумном коридоре.

Снижение арендных ставок будет 
наблюдаться не два-три года, а более 
длительное время. Дело в том, что в 
этом году на рынок выходит огром-
ный объем офисных площадей, осо-
бенно в дорогом ценовом сегменте, 
констатирует Светлана Кузьмина. 
По ее прогнозам, вакантность пло-
щадей не опустится ниже 20%, что 
приведет к дальнейшему снижению 
арендных ставок. Ситуация будет 
ухудшаться в тех районах Москвы, 
где вводится больше всего офисных 
площадей. Зато арендодатели будут 
более сговорчивы.

В Центральном деловом районе 
Москвы ситуация должна быть не-
сколько лучше, поскольку уровень 
прямой конкуренции ниже: дело в 
том, что здесь не вводились в эксплу-
атацию новые бизнес-центры. В дру-
гих московских районах, где наблю-
дается деловая активность, возможна 
заморозка строительства новых офис-
ных площадей. «Продвинутые компа-
нии будут использовать зарубежный 
опыт, когда строительство объекта 
начинается после подписания не ме-
нее 50% предварительных договоров 
с потенциальными арендаторами»,— 
подводит итог Александр Каньшин.

Оксана Самборская

Арендаторы разложили бизнес-центры
По итогам текущего года в Москве планируется 
ввести в эксплуатацию рекордный со времени 
 завершения последнего кризиса объем офисных 
площадей — 1,2 млн кв. м. На долю премиальных 
бизнес-центров приходится 485 тыс. кв. м. Появ-
ление новых площадей приведет к снижению 
арендных ставок — это будет длиться не год или 
два, а дольше. Строительство так и будет дви-
гаться по синусоиде, то опережая спрос и стиму-
лируя снижение ставок, то выравниваясь со спро-
сом и стимулируя рост стоимости аренды.

Офисы класса А Офисы класса В

КАК МЕНЯЛИСЬ СТАВКИ АРЕНДЫ ОФИСОВ В МОСКВЕ ($/КВ. М В ГОД)   
ИСТОЧНИК: ИСТОЧНИК: KNIGHT FRANK.

0

250

500

750

1000

760
830

480455 483 492

833 800
725

450

2010 2011 2012 2013 2014

ПРОГНОЗ

Топ-5 самых больших бизнес-центров, 
введенных в Москве в январе—июне 2014 года

Объект  Класс Девелопер  Площадь (тыс. кв. м)
President Plaza А «Столица-Девелопмент» /«Стройгазконсалтинг» 115

Башня «Евразия» А «Техинвест» 86,8

Поклонная улица,  3а В «Альпине-Газ» 79,5

«Аркус III» А AB Development 34,3

Кутузовский проспект, 32г В «Стройгазконсалтинг» 33,7

Источник: Colliers International.

Д Р У Г А Я  Е В Р О П А

Кризис 2008–2009 годов стал своего рода шоковой тера-
пией не только для московского сегмента офисной недви-
жимости, но и для крупных городов Европы и Ближнего 
Востока. Спустя пять лет стало очевидно, что на многих 
ключевых рынках за пределами России синдром посткри-
зисной ломки прошел.

Существенная корреляция ставок аренды в бизнес-центрах 
Москвы началась не сегодня. «Снижение активности арендаторов 
офисов мы наблюдаем с середины 2013 года»,— отмечает дирек-
тор офисного департамента, партнер S.A. Ricci Александр Аверкин. 
Тогда сокращение ставок было характерно не только для москов-
ского рынка, но и для крупных городов Европы, Ближнего Востока 
и Африки (регион EMEA). Правда, в первой половине текущего года, 
как следует из отчета Colliers international, в отличие от Москвы, 
рост стал наблюдаться даже в Мадриде и Лиссабоне, где рынок 
офисной недвижимости последние пять лет находился в стагнации.

Кроме того, отмечают консультанты, восстанавливается офис-
ный рынок Амстердама: в центре города вот уже на протяжении 
полутора лет наблюдается рост арендных ставок. Самым удачным 
первое по лугодие стало для рынка Штутгарта, где зафиксирован 
25-процентный рост ставок — это самое заметное увеличение на 
европейских рынках офисов. Руководитель отдела исследований 
рынка офисной недвижимости CBRE в России Клавдия Чистова 
отмечает, что сре ди факторов, влияющих на увеличение ставок 

аренды, например, в Западной Европе,— ограниченный объем 
строительства новых бизнес-центров и низкий уровень свободных 
площадей. То есть ситуация противоположна той, что сейчас наблю-
дается на московском рынке.

Вне Европы максимальный рост (на 20%) продемонстрировал 
рынок Дубая (ОАЭ). Правда, в этом городе ставки по-прежнему не 
могут подняться на докризисный уровень: они сейчас ниже на 40%, 
чем в середине 2008 года.

По версии Colliers International, в регионе ЕМЕА самая доро гая 
аренда офисов в бизнес-центрах в Лондоне, где по итогам  первой 
половины текущего года средняя ставка на офисы класса А в райо нах 
Вест-Энд и Сити превысила €1,63 тыс. за 1 кв. м и €816 за 1 кв. м в год 
соответственно. Далее следуют Париж (€755) и Женева (€685).

Москва, несмотря на текущее снижение ставок, едва уступает 
Женеве: по итогам января—июня 2014 года средняя ставка ставки 
аренды в российской столице составила €675 за 1 кв. м в год. 
Это позволяет Москве по-прежнему оставаться в рейтинге городов 
с самыми высокими ставками аренды офисов. То, что Москва вошла 
в пятерку самых дорогих в мире рынков офисной недвижимости, 
подтверждают и подсчеты CBRE. А в топ-10, по данным Colliers Inter-
national, входит и Санкт-Петербург, где в первом полугодии средняя 
ставка составляла €480 за 1 кв. м в год. Средние ставки в этом 
городе практически не изменились.

Антон Боровой

В деловом центре «Москва-Сити»  
самая высокая доля свободных офисов

Офисные площади в деловом центре «Москва-Сити»
Состояние здания  Количество зданий Площадь (тыс. кв. м)
Введено в эксплуатацию 14 659

Класс А 11 542,5

Класс В+ 3 116,8

В стадии строительства  7 655,26

Класс А 6 554,26

Класс В+ 1 101

Всего 21 1314,26

Источник: Colliers International. 
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коммерческая недвижимость 

— гостиницы —

Туристы 
разочаровываются
Украинский кризис и обострение от
ношений с Западом ударили по по
казателям въездного туристическо
го потока в Россию. По данным Росту
ризма, за первое полугодие 2014 года 
сокращение достигло примерно 7%. 
Но представители союзов туропера
торов и участники рынка приводят 
более пессимистичные данные. Ре
альное падение потока организован
ных туристических групп за истек
шие восемь месяцев составило при
мерно на 30–40%, а число бронирова
ний среди клиентов из США и Евро
пы и вовсе достигло нулевой отмет
ки. Но туроператоры не единствен
ные, кто почувствовал последствия 
наступившего в отрасли кризиса.

Согласно индексу портала Tri
vago.ru, стоимость двухместного но
мера в среднем ценовом сегменте в 
СанктПетербурге сейчас составляет 
4,3 тыс. руб., что на 8% дешевле, чем 
в сентябре 2013 года. В Москве такая 
же комната обойдется в 6,2 тыс. руб., 
или на 7% дешевле, чем в 2013 году. 
В ежегодном исследовании Hotels 
Price Index, которое проводит пор
тал Hotels.com, прогнозируется зна
чительное снижение интереса к Рос
сии со стороны западных туристов. 
При этом самыми популярными на
правлениями в России продолжа
ют оставаться Москва и СанктПетер
бург. Эти данные подтверждаются и 
внутренней статистикой.

По расчетам Ростуризма, в 2013 
году в российских гостиницах оста
новились 4,4 млн иностранцев. 
На Москву и СанктПетербург при
шлось две трети из них: 1,8 млн и 
1,05 млн человек соответственно. 
Совокупный объем рынка платных 
туристических услуг в России оцени
вался в 148 млрд руб., из них 27,4 мл
рд руб. пришлись на Москву, 9,3 мл
рд — на СанктПетербург. Сейчас от
ельеры обоих городов не ждут роста 
этих показателей.

Петербург потерял 
экскурсантов
О будущих проблемах петербург
ские отельеры заговорили еще в на
чале года, когда туроператоры впер
вые заявили о снижении количест
ва бронирований. Гостиничный ры
нок СанктПетербурга очень зависит 
от традиционного туризма, а ино
странные туристы быстро реагиру
ют на любой риск и ухудшение ими
джа страны, объясняет руководитель 
департамента гостиничного бизне
са JLL Дэвид Дженкинс. Снижение 
турпотока уже предсказывают дан
ные Colliers International: по расче
там консультантов, в 2013 году го
род посетило примерно 6,3 млн го
стей (3 млн из них — иностранцы), 
прогноз на 2014 год — 5,7 млн чело
век. Сейчас в СанктПетербурге рабо
тают 135 гостиниц с общим номер
ным фондом 19,3 тыс. комнат. За ми

нувшее лето уровень их загрузки уже 
сократился на 24%, говорит гендирек
тор Hospitality Income Consulting Еле
на Лысенкова. Для рынка это много 
значит: летний период традиционно 
приносит местным отельерам 60% го
дового оборота, объясняет она.

Падение спроса особенно ощуща
лось в августе: туристических групп 
в гостиницах просто нет, подтвер
ждает ее слова гендиректор груп
пы Accor Hospitality по России и СНГ 
Алексис Деларофф. «Загрузка наших 
отелей снизилась примерно на 10 
процентных пунктов по сравнению 
с аналогичным периодом прошло
го года»,— отмечает он. Менеджмент 
Accor ждет снижения доходности 
бизнеса, но цены на размещение в 
гостиницах сети корректировать
ся не будут. «В условиях полного от
сутствия туристов в этом просто нет 
смысла: за счет маркетинговых ак
ций мы можем привлечь одиночных 
путешественников, но общей карти
ны это не изменит»,— объясняет го
сподин Деларофф.

Консультанты тоже ждут ухудше
ния финансовых показателей оте
льеров. Средняя доходность номера 
(RevPAR) в СанктПетербурге уже сни
зилась на 10,3%, свидетельствуют дан
ные Cushman & Wakefield. Самым за
метным падение оказалось в люксо
вом сегменте (upper upscale): RevPAR 
сократился на 13%, со $158 до $137 за 
сутки. Средняя цена продажи номе
ра (ADR) упала на 9,5%, до $279. Уро
вень загрузки составляет 49% против 
51% в 2013 году. Высококачественные 
отели (upscale) сохранили уровень за
грузки. При этом падение RevPAR со
ставило 9,4%, ADR — 7,9%. Гостиницы 
в среднем ценовом сегменте сократи
ли заполняемость на 6,8%, до 55,3%. 
Показатели ReVPAR и ADR упали на 
7,7% и 0,9% соответственно.

Алексис Деларофф не сомнева
ется: до конца года тенденция со
хранится. В сентябре и октябре в 
гостиницах чаще останавливают
ся бизнестуристы, но общее число 
гостей обычно заметно сокращает
ся, отмечает он. Руководитель отде
ла гостиничного бизнеса и туризма 
Cushman & Wakefield Марина Смир
нова тоже не ждет изменения дина
мики. «Первое полугодие считает
ся более показательным, туристиче
ским, если есть снижение, то в даль
нейшем оно сохранится»,— объясня
ет она. В кризис доходность отелей 
в Петербурге упала на 30% — тогда 
рынку потребовалось четыре года 
для восстановления, вспоминает Дэ
вид Дженкинс. «Надеюсь, сейчас мы 
такого не увидим»,— добавляет он.

Москве помогут 
командированные
В столице ситуация по итогам перво
го полугодия оказалась менее кри

тичной. Средний уровень загрузки 
отелей упал всего на 3%, подсчитали 
консультанты Cushman & Wakefield. 
В отличие от СанктПетербурга, яв
ных аутсайдеров среди сегментов 
в Москве нет. Загрузка в сегменте 
upper upscale уменьшилась на 1,7%, 
в upscale — на 5,4%, в midscale — на 
2,2%. Средняя стоимость прожива
ния в городе при этом сократилась 
на $14 за ночь. RevPAR в среднем со
кратился на 14%, падение оказалось 
фактически равномерным для всех 
сегментов рынка.

Единственные, кому пока уда
ется улучшать результаты,— сете
вые отели, работающие в среднем 
ценовом сегменте. С начала теку
щего года спрос на них увеличил
ся примерно на 1,4%, подсчитали в 
Cushman & Wakefield. Тенденция 
объясняется достаточно просто: 
именно в них предпочитают оста
навливаться российские туристы. 
Как ранее объяснял 

”
Ъ“ вицепре

зидент по развитию в России и СНГ 
InterContinental Hotels Group Арон 
Либинсон, финансовые показатели 
отелей сети в Москве не снижаются 
благодаря большому числу бизнес
туристов, которые составляют ос
новной поток клиентов столичных 
гостиниц.

По данным Москомтуризма, сто
лицу в 2013 году посетили 5,2 млн 
человек, из которых 2,7 млн — ино
странцы. Прогнозы на текущий год 
пока не делались. Елена Лысенко

ва рассчитала, что сокращение опе
рационных доходов отельеров к 
концу 2014 года может составить 
примерно 20%. Пожалуй, это самая 
пессимистичная оценка. По вер
сии Cushman & Wakefield, падение 
RevPAR по итогам года останется в 
диапазоне 12–16%. Господин Джен
кинс ранее отмечал, что на деле вли
яние политического кризиса на Ук
раине на московский рынок оказа
лось не таким значительным. Боль
шинство показателей сократились 
меньше, чем прогнозировали отель
еры в начале года.

Хостелы обновят 
клиентуру
Негативные последствия падения 
турпотока уже успели ощутить вла
дельцы самых бюджетных средств 
размещения — хостелов. Согласно 
данным Высшей школы экономики, 
в СанктПетербурге в 2013 году ра
ботало 189 хостелов (в полтора раза 
больше, чем в 2012 году), в Москве, 
по подсчетам Москомтуризма,— 
125. Традиционно почти 70% гостей 
хостелов — иностранцы в возрасте 
до 40 лет, объясняет совладелец пе
тербургской сети «Мир» Евгений 
Хитьков. Но с начала года их количе
ство в «Мире» уменьшилось пример
но на 30%. Господин Хитьков указы
вает: поток падает не только со сторо
ны Западной Европы и США, замет
но сократилось количество, напри
мер, китайцев. «Кроме того, у меня 

есть небольшая сеть апартаментов, 
там останавливаются в основном 
взрослые люди, бизнесмены — по
ток иностранцев там снизился точ
но так же»,— отмечает он.

Поддерживать заполняемость 
хостелов в Москве и СанктПетер
бурге сейчас удается в основном 
благодаря росту потока гостей из 
России. «Мы почувствовали сокра
щение определенных групп тури
стов, но консолидированная загруз
ка держится на достаточно высоком 
уровне»,— пояснил старший парт
нер московской сети Privet Hostel 
и Bear Hostel Мераб БенЭл (Елаш
вили). По его словам, гостиницы 
сети сейчас ориентируются в пер
вую очередь на российскую моло
дежь. Господин Елашвили отмеча
ет, что большинство хостелов дей
ствительно снизили цены на раз
мещение. «Но мы применяем прин
ципы гибкого ценообразования — 
например, при бронировании за 
30 дней полагается солидная скид
ка»,— отметил он.

Господин Хитьков сомневается, 
что падение турпотока сможет скор
ректировать стоимость прожива
ния в хостелах. «Это бизнес, осно
ванный на потоке — снижать цены 
ниже определенной планки про
сто нельзя, в противном случае мы 
получим не тех гостей, которых хо
телось бы видеть»,— резюмировал 
бизнесмен.

Александра Мерцалова

Отмена брони
Наметившееся на фоне политических проблем 
сокращение потока иностранных туристов грозит 
российским отельерам финансовыми потерями. 
Наиболее заметными они будут в Санкт-Петер-
бурге, где уже наблюдается падение загрузки по-
чти на четверть. В Москве ситуацию спасают де-
ловые поездки — падение остается на уровне 
3%. Лучше остальных себя чувствуют недорогие 
сетевые отели и многочисленные хостелы. Но со-
став их клиентуры стал меняться.

Благодаря командировочным  
отельеры Москвы, в отличие  
от петербургских коллег,  
смогут пережить трудные времена

Топ-10 популярных среди иностранных туристов городов России 
Город Место в 2014 году Место в 2013 году
Москва 1 1

Санкт-Петербург 2 2

Екатеринбург 3 5

Казань 4 4

Сочи 5 *

Калининград 6 *

Адлер 7 3

Краснодар 8 8

Владивосток 9 9

Домодедово 10 10

*Город не участвовал в рейтинге. Источник: Hotels Price Index.
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Д О Х О Д Ы  Д О  К И Е В А  Н Е  Д О Ш Л И

Сейчас в Москве насчитывается около 22 тыс. отельных 
номеров, а к 2018 году это число увеличиться еще на 
15 тыс. Это позволяет российской столице оставаться 
крупнейшим гостиничным рынком на постсоветском 
пространстве. Другие крупные города бывшего Советско-
го Союза потенциально могли бы составить конкуренцию 
по доходности и загрузке отелей, но пока значительно 
уступают Москве.

В Киеве действует 160 гостиниц на 11 тыс. номеров, из которых 
2,1 тыс. управляются международными сетями, говорится в иссле-
довании JLL. По итогам первой половины текущего года основные 
показатели гостиничного рынка украинской столицы заметно 
сократились. Так, средняя загрузка составила 28%, что на 43% 
меньше аналогичного периода прошлого года. RevPAR (доходность 
каждого номера) сократился на 48%, до $54, а ADR (средняя цена 
проживания в сутки) — на 8%, до $195. Такой заметный разрыв 
между RevPAR и ADR аналитики JLL объясняют тем, что в Киеве 
после открытия первых брендированных отелей в начале 2000-х 
годов были установлены крайне высокие тарифы при очень низких 

показателях загрузки. «Сейчас сложно строить прогнозы, учитывая 
политическую и экономическую ситуацию в стране»,— указывают 
в своем исследовании консультанты.

Еще одним крупным рынком на постсоветском пространстве явля-
ется Алма-Ата, хотя этот город уже не столица Казахстана. В Алма-
Ате, по подсчетам JLL, номерной фонд достигает 6,5 тыс., из которых 
20% управляются международными операторами. Уровень загрузки 
по состоянию на начало сентября составил в среднем 57%, RevPAR — 
$101, ADR — $177. Бизнес сейчас фокусируется на Астане, куда была 
переведена столица Казахстана, и это ухудшает показатели отелей 
Алма-Аты, считают в JLL. Но тем не менее в окрестностях Алма-Аты 
Чимбулаке и Медео есть развитая горнолыжная инфраструктура, 
которой пока пользуются в основном местные жители.

В Астане же туризм не развит. В городе работает 36 отелей 
на 3 тыс. номеров, к 2018 году может добавиться еще 2 тыс. номе-
ров благодаря World Expo, который пройдет в столице Казахстана 
в 2017 году. По состоянию на начало сентября средний уровень за-
грузки отелей в Астане составил 45%, RevPAR — $183, ADR — $185.

Антон Боровой
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