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Торговля

Коммерческая недвижимость

Замороженная торговля За три квартала 2020 года  
в Петербурге не было открыто ни одного нового торгового центра.  
С марта по октябрь 2020 года доля свободных площадей в торговых центрах 
практически не изменилась, несмотря на многомесячный простой. Денис Кожин

По данным JLL, в торговых центрах Пе-
тербурга по итогам третьего квартала 
2020 года свободно 3,9% площадей, что 
выше показателя первого квартала 2020 
года на 0,4 п. п. Несмотря на длительный 
период работы в ограниченном режиме, 
собственникам удалось удержать боль-
шую часть текущих арендаторов благо-
даря скидкам и рассрочкам платежей по 
арендной плате. Тем не менее аналитики 
компании прогнозируют дальнейший рост 
вакантности и перераспределение пу-
стующих площадей между устаревшими 
торговыми центрами и современными ка-
чественными концепциями. 

«Рост объема вакантных площадей сдер-
живается не только активным переговор-
ным процессом с целью удержания текущих 
арендаторов с помощью скидок, но и отсут-
ствием новых торговых центров. За девять 
месяцев 2020 года в Петербурге не было от-
крыто ни одного нового качественного тор-
гово-развлекательного комплекса»,— ком-
ментирует Наталия Киреева, руководитель 
отдела исследований компании JLL в Санкт-
Петербурге. Введен в эксплуатацию, но еще 
не открыт торговый центр «Спутник» у стан-
ции метро «Ломоносовская», на финальной 
стадии строительства находится третья оче-
редь Outlet Village Pulkovo. На фоне низкого 
общего уровня спроса и ограниченного ко-
личества ритейлеров, которые продолжают 
развитие, девелоперы не спешат открывать 
новые объекты. 

В  течение последних нескольких лет 
конкуренция на рынке торговых центров 
усиливается не столько за счет новых про-
ектов, сколько за счет проводимой рекон-
цепции в действующих объектах. Локдаун 
2020 года ускорил процесс реконцепции 

торговых центров в Петербурге и разви-
тие набирающего популярность формата 
фуд-холлов. Летом закрылся ТК «Варшав-
ский экспресс» для обновления, там анон-
сировано открытие фуд-холла «Депо» 
площадью около 20 тыс. кв. м. В ТК «Не-
вский центр» и ТК «Меркурий» новая га-
строномическая концепция будет реали-
зована компанией Ginza Project. Кроме 
того, планируется открытие фуд-холлов 
на территории бывших рынков — Примор-
ского на Петроградской стороне, Торж-
ковского в Приморском районе, а также 
еще один на территории Андреевского 
рынка на Васильевском острове. 

Помимо реконцепции с целью сохране-
ния торговой функции, торговые центры 
проводят и более радикальные измене-

ния, среди которых может быть переобо-
рудование части площадей под офисы и 
коворкинги, дарксторы. Например, к кон-
цу 2020 года планируется на части ТК «Ат-
лантик Сити» разместить офисы. 

Тем не менее существенной корректи-
ровки пула арендаторов в составе торго-
вых центров Петербурга пока не произо-
шло, большую часть площадей занимают 
магазины одежды и обуви (24%). Ключе-
вая ротация за последние полгода проис-
ходила в сегменте гипермаркетов. «Пере-
кресток» занял помещения «Карусели» 
в торговых центрах «Сити Молл», «Фио-
лент», «Лондон Молл», на месте гастроно-
ма «Стокманн» в ближайшее время откро-
ется «Азбука вкуса», а вместо «Ашана» в 
ТК «Капитолий» — дискаунтер «Маяк».

Стремительное развитие онлайн-тор-
говли привело к сокращению присутствия 
в торговых центрах ряда сетевых опера-
торов (Concept Сlub, ELC, Play Today). 
С другой стороны, ритейлеры становятся 
компактнее, занимают меньшую площадь, 
сокращая издержки на аренду и вклады-
вая высвобождающиеся средства в раз-
витие онлайн-магазинов. 

Наибольший спад трафика продолжа-
ют испытывать развлекательные форматы 
в составе торговых центров. Например, 
закрылся детский развлекательный центр 
«Тачки Град» в ТК  «Континент на Байко-
нурской», его место занял магазин по про-
даже обоев. 

«Действующие арендаторы продолжа-
ют переговорный процесс по коммерче-
ским условиям текущих договоров арен-
ды, однако большинство собственников 
согласовывают условия лишь на короткую 
перспективу с последующим возвраще-
нием к этим переговорам. Что касается 
новых операторов, то коммерческие усло-
вия зачастую выглядят как степ-рент — то 
есть арендатору предоставляется скидка 
на аренду на первые месяцы после от-
крытия с последующим повышением по 
мере восстановления трафика комплекса. 
Данный подход оказал влияние на уровень 
ставок практически по всем категориям 
товаров»,— отмечает Александра Кама-
ева, консультант торгового департамента 
компании JLL в Санкт-Петербурге. 

По данным на начало октября 2020 года, 
максимальные ставки составили 70  тыс. 
рублей за квадратный метр в год, не вклю-
чая НДС и операционные расходы. В на-
чале 2020 года они были на уровне 80 тыс. 
рублей за квадратный метр в год. n

Несмотря на длительный период работы в ограниченном режиме, собственникам удалось удержать большую 
часть текущих арендаторов благодаря скидкам и рассрочкам платежей по арендной плате
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У ритейлеров ничего не отложилось  
Отложенный спрос, на который рассчитывали ритейлеры, был полностью  
исчерпан еще в августе. Под занавес туристического сезона подросла  
загрузка отелей, у рестораторов были неплохие посещаемость и выручка.  
Но уже сентябрь стал провальным, причем не только в общепите. Роман Масленников

Алена Волобуева, руководитель отела ис-
следований рынка Maris в ассоциации с 
CBRE, отмечает, что посещаемость тор-
говых центров восстанавливается мед-
леннее, чем изначально предсказывалось 
участниками рынка. В  среднем торговые 
центры недосчитывают около 20% потре-
бителей. «Фактор отложенного спроса, 
действие которого было накоплено в пери-
од локдауна, на сегодняшний день практи-
чески исчерпал себя. Таким образом, ко-
эффициент трансформации посетителей 
в покупки начал стремительно снижаться, 
что обусловлено отрицательной динами-
кой платежеспособного спроса в регионе. 

При этом потребители отдали предпочте-
ние в этом году, после ослабления ограни-
чительных мер, отдыху на курортах, пре-
имущественно в России и Турции, за счет 
жесткого ограничения объемов расходов, 
главным образом непродовольствен-
ных»,— говорит госпожа Волобуева. 

Станислав Ступников, руководитель на-
правления торговой недвижимости «Бестъ. 
Коммерческая недвижимость», разделяет 
пессимизм коллеги: «Острый кризис в тор-
говой недвижимости связан с бедствен-
ным положением многих арендаторов, 
снижением покупательского трафика и 
среднего чека покупок. Даже продуктовые 

и аптечные сети, которые имели возмож-
ность работать, не прерываясь ни на день, 
говорят о падении посещаемости и товаро-
оборота». В остальных сегментах потеряли 
все участники рынка. Никакого восста-
новления пока не происходит — все ждут 
второй волны, уверен господин Ступников. 
«Помещений с надписью 

”
аренда“ очень 

много и в центре, и на периферии города. 
На освободившиеся помещения ставки па-
дают, поскольку у собственников тоже есть 
финансовые обязательства — по выплате 
кредитов, дивидендов, да и просто комму-
нальных услуг. Основной удар пришелся 
на рестораторов и фитнес. Новые адреса 

и новые открытия в этом году рестораторы 
даже не рассматривают, сети приостано-
вили развитие»,— рассказывает он.

Госпожа Волобуева полагает, что очень 
хорошо чувствует себя сегмент FMCG, 
особенно в нише небольших «магазинов 
у дома» (они составили 35% от валового 
объема сделок в третьем квартале). «Ак-
тивную экспансию на рынке наряду с фе-
деральными ведут также региональные 
продуктовые сети, включающие в свою 
ассортиментную матрицу все больше то-
варов региональных отечественных про-
изводителей, на которые наблюдается 
сейчас повышенный спрос. ➔ 26


