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Индустриальная недвижимость

Коммерческая недвижимость

Торговые центры заполняются  
арендаторами За 2023 год в моллах Петербурга открылось  
в 2,3 раза больше магазинов, чем годом ранее. Активнее всего в наиболее  
качественных торговых центрах города открывались фэшн-магазины,  
заведения общественного питания и салоны ювелирных изделий и часов.  
В результате средний уровень вакантности в классических торговых центрах  
к концу 2023 года сократился на 4,1 п. п. и составил 6,3%. Таисия Умарова

Складам не побороть дефицит 
В 2023 году в Санкт-Петербурге и Ленинградской области было введено  
в эксплуатацию 294 тыс. кв. м складской недвижимости классов А и В,  
что в два раза меньше относительно рекордных значений 2022 года,  
когда объем ввода составил 566 тыс. кв. м. Денис Кожин

Такие данные приводят в компании Nikoliers. В течение 
2023 года рынок ритейла Санкт-Петербурга активно 
пополнялся новыми брендами и магазинами. Так, по 
данным Nikoliers, за прошедшие 12 месяцев в наиболее 
качественных торговых центрах города было открыто 
285 торговых точек, что в 2,3 раза больше, чем в 2022 
году (тогда было зафиксировано 124 открытия).

Рост числа открытий произошел практически во 
всех сегментах, однако чаще всего появлялись фэшн-
магазины, заведения общественного питания и салоны 
ювелирных изделий и часов. В числе крупных открытий 
магазинов — появление «Стокманна» в ТРЦ «Мега  
Дыбенко», ТРК «Питер Радуга» и «Жемчужная плаза» 
и Desport в ТРК «Лондон Молл», «Жемчужная плаза»  
и ТРЦ «Охта Молл».

Как подсчитали аналитики Nikoliers, в течение 2023 
года на рынке Санкт-Петербурга появилось 24  новых 

бренда. Среди зарубежных фэшн-имен, пришедших на 
петербургский рынок,— 2XU (Австралия), AVVA, Beymen 
Club, Loft, Mudo, OXXO (Турция), Plein Sport (Германия), 
Replay (Италия), Woolrich (США); среди новых россий-
ских игроков — Just Clothes, IDOL, GLVR, Lamoda Sport, 
Noun и другие. Основными точками открытия первых 
магазинов для новых брендов стали ТРЦ «Мега Ды-
бенко», «Галерея», ТК «Невский центр», ТРК «Лето» и 
«Outlet Village Пулково».

Благодаря высокой активности арендаторов средний 
уровень вакантности в классических торговых центрах 
Санкт-Петербурга к концу 2023 года сократился до 
6,3% (–4,1 п. п. к концу 2022 года). Также уменьшилась 
доля свободных площадей в 13 наиболее качественных 
моллах города: за год новые арендаторы нашлись на 
28,8  тыс. кв. м в этих торговых центрах, а уровень ва-
кантности снизился с 11,6 до 8,7%. 

Самые крупные сделки аренды (более 1000  кв.  м) 
пришлись на фэшн-сегмент («Снежная Королева», 
«Стокманн», Befree, Ecru, Freedom Store, Gloria Jeans, 
Just Clothes, LC Waikiki, Lime, Maag и Sela), продо-
вольственные магазины («О’Кей» в ТРК «Европолис») 
и развлечения (выставка «Океан Юрского периода»  
в ТРЦ «Охта Молл»).

«При сохранении существующих темпов расшире-
ния площадей магазинов развивающихся игроков мы 
ожидаем не только дальнейшего снижения вакант-
ности, но и возможного дефицита крупных и наибо-
лее ликвидных площадей в качественных торговых 
центрах,— отмечает Ирина Царькова, директор де-
партамента торговой недвижимости Nikoliers.— Не-
смотря на то, что рынок Петербурга в 2023 году по-
полнился двумя новыми торговыми центрами, объем 
выводимого на рынок нового предложения все еще 

остается на низком уровне. Обеспеченность торго-
выми площадями в городе снижается: в 2021 году 
на 1000 жителей приходилось 593  кв.  м ТЦ, в 2023 
году этот показатель снизился до 577  кв.  м. Также 
основным вызовом для рынка торговой недвижимо-
сти является устаревание существующих торговых 
центров и нарастание потребности в их реконцепции: 
71 классический торговый центр в Санкт-Петербурге 
был построен десять и более лет назад, и примерно 
половина из них уже давно не соответствует требова-
ниям современного рынка».

В  2024 году ожидается открытие нескольких но-
вых объектов: ТРК «Парк Молл» (35  тыс. кв. м), ТРК 
«Небо» в Мурино (25,7  тыс. кв. м), ТЦ «Лунапарк» в 
Новогорелово (10,7 тыс. кв. м), ТЦ в Колпино (4,7 тыс. 
кв.  м) и второй очереди ТРЦ «Экопарк» в Мурино 
(5,6 тыс. кв. м). n

Такие данные приводят в NF  Group. Около 57% сум-
марного объема ввода, или 167 тыс. кв. м, пришлось 
на объекты формата built-to-suit (здания, построенные 
для собственных нужд компаний). Крупнейший объ-
ект — корпус в составе комплекса «Армада Парк» 
в Шушарах складской площадью 103  тыс. кв.  м для 
компании «Сберлогистика», предоставляющей ло-
гистическую инфраструктуру для онлайн-площад-
ки «Мегамаркет». Среди спекулятивных объектов 
крупнейшим стал пятый корпус в составе «PNK Парк 
Шушары — 3» складской площадью 61 тыс. кв. м, ко-
торый уже на этапе ввода в эксплуатацию был полно-
стью законтрактован. 

Согласно данным консалтинговой компании 
NF Group, в 2024 году девелоперами анонсировано за-
вершение строительства 800–950 тыс. кв. м складских 
площадей, что в три раза больше по сравнению с 2023 
годом. В случае если все анонсированные девелопера-
ми площади будут введены в эксплуатацию, показатель 
станет рекордным значением c 2014 года.  

Большая часть (52%) — это объекты формата built-
to-suit. Крупнейшие среди них — складские комплексы 
маркетплейсов, например, новые корпуса компании Ozon 
в Порошкино, Янино и Колпино. Что касается спекулятив-
ных складских площадей, то девелоперами анонсирован 
ввод в эксплуатацию 430–460 тыс. кв. м, 72% из которых 
уже сдано в аренду. Существенного увеличения объема 
доступных в аренду складов не прогнозируется, при этом 
годовой объем сделок ожидается на уровне 500 тыс. кв. м. 

Среди крупнейших спекулятивных складских объ-
ектов можно выделить «Фортис», «100К», «Адмирал», 

«Осиновую рощу». В  2024 году девелоперами анонси-
рован ввод 430–460 тыс. кв. м спекулятивных складских 
площадей. В отличие от 2023 года, когда все введенные 
в эксплуатацию складские комплексы классов А и В на-

ходились на юге города, преимущественно в Шушарах, 
в 2024 году 45% площадей от ожидаемого объема ввода 
ожидается на северном направлении. Это направление 
становится актуальным на фоне продолжающегося сни-

жения числа доступных для застройки земельных участ-
ков на юге, а также оптимизации компаниями цепочек 
поставок в целях сокращения времени доставки товаров 
на север Санкт-Петербурга и агломерации.

Дефицит предложения и высокий спрос поспособ-
ствуют росту средневзвешенной запрашиваемой аренд-
ной ставки. Ставка аренды в складских комплексах клас-
са А в Санкт-Петербурге и Ленинградской области за год 
выросла на 50%. 

На протяжении 2023 года в действующих складских 
комплексах объем доступных в аренду площадей со-
хранялся на минимальном уровне. В декабре на рынке 
предлагалось 19 тыс. кв. м, или 0,4% от общего объема. 
В  строящихся объектах 77% складских площадей уже 
было законтрактовано, а оставшиеся объемы находятся 
на этапе обсуждения контракта. ➔ 14

Дефицит предложения и высокий спрос поспособствуют росту средневзвешенной запрашиваемой арендной 
ставки
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Крупнейшие спекулятивные 
объекты в Санкт-Петербурге 
и Ленинградской области, 
ожидаемые к вводу  
в эксплуатацию в 2024 году

Название объекта Девелопер/
Собственник

Общая 
площадь, кв. м

Складской комплекс 
«100К»

«Совенго Плюс» 116 501

Складской комплекс 
«Адмирал»

«Адмирал-ТСВ» 104 654

Логопарк  
«Осиновая роща»

«Корпорация 
„Стерх“»

69 000

Складской комплекс 
«Фортис 11» 

ЗПИФ УК «Фортис-
Инвест»

63 000

Источник: NF Group Research


