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в москве в 2014 г. были 
открыты 15 торговых центров. 
Прирост предложения  
в 1 292 тыс. м2 (GLA –  
689,9 тыс. м2) является 
рекордным за всю 
историю существования 
профессионального рынка 
торговой недвижимости.

на российский рынок вышли 
34 зарубежных бренда –  
по сравнению с 2013 г. 
«дебютантов» оказалось на 
30% меньше.

доля вакантных площадей  
в функционирующих  
торговых центрах москвы 
увеличилась до 6%  
(3% по состоянию на  
конец 2013 г.). 

девелоперы ряда проектов 
при согласовании договоров 
вынуждены идти навстречу 
арендаторам, которые 
настаивают на переходе  
на рублевую ставку аренды 
либо на фиксации валютного 
коридора.

основные выводы 
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ключевые события
 � в августе 2014 г. президент рФ  

в. в. Путин подписал Указ «о примене-
нии отдельных специальных экономи-
ческих мер в целях обеспечения безо- 
пасности российской Федерации», 
запрещающий ввоз сельскохозяй-
ственной продукции и продоволь-
ствия из стран, которые ввели санкции 
против россии. Большинство торговых 
операторов пересмотрели ассорти-
мент своих магазинов, заменив това-
ры, произведенные в сША или странах 

основные показатели. динамика*

«Подводя итоги прошедшего года, 
можно сказать, что совершенно 
точно 2015 г. будет непростым для 
рынка коммерческой недвижимо-
сти как для ритейлеров, так и для 
девелоперов. Арендодатели будут 
вынуждены принять новые условия 
игры на рынке, теперь больше отве-
чающие интересам арендатора.  
А арендаторам, в свою очередь, при-
дется проделать огромную работу 
по анализу эффективности своего 
бизнеса: это закупка товара, логи-
стика, арендная  политика, рабо-
та с покупателем и оптимизация 
всех направлений. Собственники, 
которые первыми станут на путь 
партнерских отношений с аренда-
торами, смогут обеспечить своим 
объектам качественный состав 
арендаторов и получить гаран-
тированный доход, а арендаторы, 
выработавшие оптимальную биз-
нес-модель, смогут успешно пройти 
очередной кризисный период. Кроме 
того, как известно, любой кризис– 
это время новых возможностей. 
Соответственно, вполне возможно, 
что в этом году мы увидим много 
новых имен на российском рынке 
коммерческой недвижимости».

Юлия Соколова
Директор по сдаче в аренду  
торговых центров,  
Knight Frank 

рынок 
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Основные показатели. Торговые центры** Показатель

общее предложение действующих объектов  
(площадь общая / арендуемая), млн м2 8,98 / 4,74 5

введено в эксплуатацию в 2014 г.  
(площадь общая / арендуемая), тыс. м2 1 292 / 689,9

Планируется к вводу в 2015 г.  
(площадь общая / арендуемая), тыс. м2 2 146 / 1 000,7

доля вакантных площадей, % 6 5

Базовые арендные ставки, $/м2/год  
(без учета операционных расходов и ндс)

якорные арендаторы 100–500

арендаторы галереи*** 700–4 000

операционные расходы, $/м2/год 80–260 5

обеспеченность жителей москвы качественными торговыми 
площадями, м2/1 000 жителей 391 5

* По сравнению с аналогичным периодом 2013 г. 
** в таблице приведены показатели только по качественным профессиональным торговым 

объектам. Профессиональный торговый центр – одно или группа архитектурно согласованных 
зданий общей площадью более 5 000 м2, объединенных общей концепцией и единым 
управлением.

*** ставки для магазинов площадью около 100 м2 на первом этаже.
источник: Knight Frank Research, 2015

евросоюза, отечественными аналога-
ми или продуктами, экспортируемыми 
из тех стран, на которые не было нало-
жено эмбарго.

 � к реализации было заявлено несколь-
ко новых масштабных проектов тор-
говых центров – трЦ на пересече-
нии Звенигородского шоссе и мкАд 
общей площадью более 150 тыс. м2  
(девелопер – ЗАо «дон-строй 
инвест»); трЦ на пересечении ттк и 
Звенигородского шоссе общей пло-
щадью около 260 тыс. м2 (девелопер –  
ооо «нордстар девелопмент»);  
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трЦ «июнь» на территории «ниидАр» 
общей площадью 184 тыс. м2 (девело-
пер – гк «регионы») и другие.

 � крупный девелопер IKEA анонсиро-
вал планы дальнейшего развития в 
россии: заявлено о реализации тор-
говых центров в подмосковных 
мытищах и в воронеже, а также 
ведется поиск земельных участков 
для строительства объектов в городах 
саратов, волгоград, Пермь, Челябинск 
и тюмень.

 � среди крупных сделок M&A (слияния 
и поглощения) можно отметить при-

объем предложения и обеспеченность торговыми площадями по округам 
москвы

динамика прироста торговых площадей в московских тЦ

Лидером по объему предложения 
торговых центров на московском 
рынке традиционно является 
Южный административный округ

источник: Knight Frank Research, 2015

источник: Knight Frank Research, 2015

источник: Knight Frank Research, 2015
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обретение группой «обувь россии» 
компании «россита», которой при-
надлежали сети обувных магазинов 
среднего ценового сегмента «россита» 
и Lisette (83 объекта), а также слияние 
компаний «техносила» и «техношок», 
в результате которого увеличится 
количество магазинов под брендом 
«техносила».

 � вследствие осложнения макроэконо-
мической ситуации некоторые опе-
раторы (российское подразделение 
Metro Group, «детский мир», «обувь 
россии») отложили планы по выходу 
на IPO на неопределенный срок.

Предложение
общий объем предложения в московских 
торговых центрах в 2014 г. увеличился на 
1 292 тыс. м2 (GLA – 689,9 тыс. м2). данный 
прирост является рекордным за всю исто-
рию существования профессионального 
рынка торговой недвижимости. отметим, 
что в последний раз максимальный при-
рост на рынке был зафиксирован в 2009 г. 
и составлял около 600 тыс. м2 арендопри-
годных площадей.

в 2014 г. на московском рынке были вве-
дены в эксплуатацию 15 торговых объек-
тов; кроме этого, начала функционировать 
3-я очередь торгового парка «отрада» в 
митино. совокупный объем предложе-
ния на конец года составил 8,98 млн м2  
(GLA – 4,74 млн м2). При этом обеспечен-
ность качественными торговыми площадя-
ми увеличилась до 391 м2 на 1 000 жителей. 

Лидером по объему предложения торговых 
центров на московском рынке на протяже-
нии нескольких лет остается Южный адми-
нистративный округ: по итогам 2014 г. на 
его долю приходится 16,4 % от общего объ-
ема торговых площадей города. самый низ-
кий объем предложения (около 200 тыс. м2)  
зафиксирован в восточном административ-
ном округе.

тыс. м2 м2/тыс. чел.

Общее предложение торговых площадей в торговых центрах (GLA)

Обеспеченность торговыми площадями
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наибольший объем нового предложения 
в 2014 г. пришелся на северный админи-
стративный округ: открылись такие круп-
ные объекты, как трЦ «Авиапарк» (GLA –  
230 000 м2), тЦ «водный» (GLA – 32 200 м2),  
что позволило обогнать Центральный 
административный округ по показателю 
обеспеченности качественными торговы-
ми площадями (около 640 м2 на 1 000 жите- 
лей) впервые.

год стал знаковым для московского 
рынка: около 60% нового предложения 
было сформировано тремя крупнейшими 
введенными в эксплуатацию объектами –  
трЦ «Авиапарк» (GLA – 230 000 м2),  
трЦ «вегас крокус сити» (GLA – 112 500 м2) 
и трЦ «мозаика» (GLA – 68 000 м2).

Продолжает развиваться сегмент специ-
ализированных торговых объектов: были 
введены в эксплуатацию тЦ «твой дом» 
на осташковском шоссе, Leroy Merlin на 
новорижском шоссе и другие. также в  
III квартале состоялось торжественное 
открытие крупного оптово-рознично-
го комплекса «Лужайка» и оптово-про-
довольственного центра «Фуд сити». 
несмотря на то, что подобные центры, 
как правило, не причисляются участниками 
рынка к качественным торговым объектам, 
их роль в развитии малого бизнеса и в 
формировании торгового сектора остается 
важной. в настоящее время в московском 
регионе и нескольких крупных россий-
ских городах продолжается реализация 

наиболее значимые торговые центры, введенные в эксплуатацию в 2014 г.

торговые объекты, введенные в эксплуатацию в 2014 г.

Название Адрес Общая площадь 
(GBA), м²

Арендопригод-
ная площадь 

(GLA), м²

Девелопер

Авиапарк Хорошевское ш., вл. 38а 390 000 230 000 Amma Development

вегас крокус сити 66-й км мкАд 285 000 112 500 Crocus Group

мозаика кожуховская 7-я ул., вл. 3а 134 000 68 000 ост-групп  
и RGI International

весна! Пересечение мкАд и Алтуфьевского ш. 126 000 56 000 Central Properties  
и Alto Assets

реутов Парк г. реутов, носовихинское ш., д. 45 90 000 41 000 Amma Development

водный головинское ш., вл. 5 50 500 32 200 MR Group

Ханой-москва Ярославское ш., д. 146, корп. 1, 2 39 750 31 950 INCENTRA JSC

драйв 8-й км мкАд 42 000 26 000 тАмП

Бравo Борисовские пруды ул., вл. 26, стр. 2 24 000 21 000 ABIS Group

источник: Knight Frank Research, 2015

источник: Knight Frank Research, 2015

Торговые центры,
арендуемая площадь

Обеспеченность 
арендуемыми 
площадями ТЦ 
(м2/тыс. чел.)

более 450

350–450

250–350

менее 250

Реутов Парк 

Драйв
Мозаика

Алфавит

Авиапарк 

Водный

Весна! 

Outlet Village Белая Дача 2

Вегас Крокус Сити 

Москворечье

более 40 тыс. м2 

20–40 тыс. м2

менее 20 тыс. м2

Карамель
Оранжпарк

Ханой-Москва

Браво

МЦ
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крупных проектов подобного формата – 
мФЦ «торжок» (Химки), центра шоу-румов 
Expolon (москва), торгово-логистического 
центра «норд сити молл» (новосибирск) 
и других.

развивается сегмент развлечений. в трЦ 
«Авиапарк» в 2015 г. состоится открытие 
первого в россии детского парка KidZania. 
кроме этого, в прошедшем году были 
анонсированы планы строительства на 
территории нагатинской поймы специали-
зированного детского развлекательного 
парка «диснейленд» площадью 250 тыс. м2. 
еще один парк развлечений планируется 
построить на юго-западе москвы возле 
станции метро «Лесопарковая». 

также в ближайшей перспективе ожи-
дается открытие в московском регионе 
нескольких ритейл-парков, расположен-
ных на основных областных трассах, к 
примеру «торговый парк №1», «007-м7 
ритейл-парк». данный формат в москов-
ском регионе до сих пор почти не разви-
вался: компании  были преимущественно 
сосредоточены на девелопменте класси-
ческих торговых центров, обеспечиваю-
щих большую доходность. однако поло-
жительный опыт «стихийных ритейл-пар-
ков» в совокупности с рядом преимуществ 
формата (более низкие затраты на строи-
тельство, пофазная реализация, быстрая 
окупаемость и простота в управлении) 
способствовали его активному развитию в 
последние два года.

спрос
в 2014 г. существенное влияние на раз-
витие сегмента торговой недвижимости 
оказывали негативные политические и эко-
номические факторы. темпы роста оборота 
розничной торговли москвы продемон-
стрировали 1,5%-е снижение по сравне-
нию с 2013 г., по россии данный показатель 
упал на 1,7%. инфляция в москве, по дан-
ным росстата, составила 11,7% – это самый 
высокий показатель, начиная с 2008 г.

операторы разных профилей и ценовых 
сегментов по-разному переживают сло-
жившуюся экономическую ситуацию. 
Большинство торговых операторов отме-
чали падение покупательского спроса, что 
в некоторых случаях выражалось в сниже-
нии посещаемости магазинов. наиболее 
ярко спад покупательской активности 
наблюдался в сегменте «одежда и обувь»: 
у некоторых ритейлеров снижение соста-
вило 30%. кроме того, fashion-операторы 
отмечают сокращение среднего чека в 
среднем на 5–7%.

Продуктовые сети, DIY-магазины (преиму-
щественно низкого и среднего ценовых 
сегментов), напротив, демонстрирова-
ли рост числа посетителей. отметим, что 
продовольственное эмбарго не оказало 
существенного влияния на выручку сетей: 
торговые операторы смогли быстро найти 
аналоги запрещенным к ввозу в страну 
продуктам.

в целом, согласно данным компании 
Watcom Group, посещаемость московских 
торговых центров в декабре 2014 г. была 
ниже по сравнению с показателями анало-
гичных периодов (статистика ведется поне-
дельно) 2013 г.

многие торговые операторы, отмечая кор-
рекцию покупательского спроса и сни-
жение оборотов у торговых точек, пере-
смотрели планы развития на российском 
рынке. ряд брендов объявил об уходе: 
это Sepalla, Esprit, Gerry Weber, River Island, 
New look и другие. кроме того, значитель-
ное давление на операторов, реализую-
щих европейские и американские товары, 
оказывает продолжающееся ослабление 
рубля, что приводит к снижению маржи-
нальности бизнеса.

отмечается существенное замедление 
темпов заполнения арендаторами новых 
торговых центров: во многих объектах, 
введенных в эксплуатацию в 2014 г., про-
должаются арендные кампании и имеются 
вакантные помещения для «первичной» 
сделки. в текущих условиях выигрывают 
девелоперы, приступившие к брокериджу 
на ранних этапах реализации девелопер-
ского проекта. кроме того, собственни-
ки многих торговых центров проводили 
техническое открытие своих объектов 
(трк «мозаика», тЦ «Ханой-москва»,  
тЦ «Алфавит» и другие), когда работать 
начинали только якорные арендаторы – 
гипермаркеты или супермаркеты, а торго-
вая галерея заполнялась уже позже.

в связи с тем, что ряд компаний в 2014 г. 
объявил об уходе с российского рынка, а 
многие пересмотрели планы дальнейшего 
развития, включающие закрытие нерен-
табельных магазинов, уровень вакантных 
помещений в торговых центрах увеличился 
до 6%. 

изменилась ситуация на международном 
рынке: в прошедшем году на российский 
рынок вышли 34 зарубежных бренда – по 
сравнению с 2013 г. «дебютантов» ока-
залось на 30% меньше. наиболее актив-
но развивался сегмент «одежда и обувь»: 
были открыты новые магазины итальян-
ских, французских, испанских торговых 
марок. Лидером по числу новых выходя-

Лидером по числу новых 
международных брендов, 
открывшихся в россии в 2014 г., 
остаются сША

среди новых международных 
операторов преобладают компании 
профиля «одежда и обувь»

источник: Knight Frank Research, 2015

источник: Knight Frank Research, 2015
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щих на рынок сетей по-прежнему оста-
ются сША: в москве открылись заведения 
таких известных брендов, как Crate&Barrel, 
Magnolia Bakery, Hooters и другие. 

кроме этого, ряд международных компа-
ний, ранее работавших по схеме франчай-
зинга, заявил о своем решении самосто-
ятельно развиваться в россии, среди них 
Longchamp, Burberry, Jennyfer и другие.

одним из трендов в отрасли торговли 
можно назвать стремление сетей к повы-
шению эффективности работы, увеличе-
нию доходности торговых точек. с этой 
целью компании проводили оптимиза-
цию внутренних процессов, ребрендинг 
и т. д. так, «Азбука вкуса» в прошедшем 
году представила два новых форма-
та – минимаркет AB Daily и супермаркет 
среднего ценового сегмента «Ав маркет»,  
X5 Retail Group – сеть магазинов под брен-
дом «военторгПятерочка», Mango – круп-
ноформатный магазин Mango Megastore 
и магазин сегмента oversize – Violeta by 
Mango.

коммерческие  
условия
в условиях высокой конкуренции на рынке 
торговые операторы чувствуют себя более 
свободно в выборе объектов для своих 
магазинов, рассматривая только лучшие 
торговые центры столицы с максимальным 
трафиком. в результате девелоперы ряда 
проектов при согласовании договоров 
вынуждены идти навстречу арендаторам, 

предоставляя им существенные скидки 
(например, так называемый step-rent – дис-
конт от базовой арендной ставки на первые 
годы работы с последующим постепенным 
повышением), увеличивая сроки арендных 
каникул и т. д. также применяется практика 
учета зависимости величины дисконта от 
процента заполняемости объекта. в сред-
нем по рынку ставки аренды снизились на 
15–20%.

При перезаключении или заключении 
новых договоров компании-арендаторы 

настаивают на переходе на рублевую став-
ку аренды либо на фиксации валютного 
коридора. При этом к рублевым ставкам 
готово уже подавляющее большинство 
девелоперов. сейчас торговые операторы 
готовы расторгнуть (если позволяет дого-
вор аренды) арендные отношения с теми 
арендодателями, которые в рамках непре-
рывного роста курса валют и падения обо-
ротов не идут на уступки по коммерческим 
условиям.

Условия аренды в торговых центрах москвы, 2014 г.

Профиль Базовая 
арендная 

ставка, 
$/м²/год

Доля, взи-
маемая с 
оборота,  

%

гипермаркет (>7 000м²) 100–250 1,5–4%

городской гипермаркет (3 000–7 000 м²) 200–350 2–4%

супермаркет (1 500–3 000 м²) 250–900 3–6%

DIY (>5 000 м²) 200–350 4–6%

Бытовая техника (1 500–3 000 м²) 150–350 2,5–5%

спортивные товары (1 500–7 000 м²) 150–300 4–8%

детские товары (1 000–2 500 м²) 200–400 8–12%

операторы галереи профиля «одежда» (50–300 м²) 600–2 200 8–16%

операторы галереи профиля «обувь» (50–300 м²) 900–2 500 10–16%

Аксессуары (10–70 м²) 2 200–4 000 11–14%

кинотеатр 150–250 7–12%

развлекательный центр (100–1 500 м²) 200–400 8–12%

развлекательный центр (2 000–5 000 м²) 100–200 4–7%

источник: Knight Frank Research, 2015

трЦ «кУнЦево ПЛАЗА», Ярцевская ул., д. 19
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наиболее значимые торговые объекты, планируемые к вводу в эксплуатацию в 2015 г.

Название Адрес Общая площадь 
(GBA), м²

Арендопригодная 
площадь (GLA), м²

Columbus варшавское ш., вл. 140 277 000 140 000

Zеленопарк Ленинградское ш., 17 км от мкАд 140 000 110 000

ривьера Автозаводская ул., д. 16-18 260 100 91 200

Mari Поречная ул., д. 10 135 000 50 000

кунцево Плаза Ярцевская ул., д. 19 245 000 65 000

славянка славянский б-р, д. 3 136 600 61 818

трЦ на Хорошевском шоссе Хорошевское ш., д. 33/1 130 000 50 000

рио румянцево киевское ш., 1,5 км от мкАд 70 000 45 000

Юго-Запад пересечение вернадского пр-та и Покрышкина ул. 70 000 40 000

Центральный детский магазин 
на Лубянке театральный пр-д, вл. 5 60 500 35 240

источник: Knight Frank Research, 2015

Прогноз
к вводу в эксплуатацию в 2015 г. в москов-
ском регионе заявлено более 20 торговых 
объектов. среди них такие крупные, как 
трЦ Columbus (GLA – 140 000 м2), трЦ 
«кунцево Плаза» (GLA – 65 000 м2), трЦ 
Mari (GLA – 50 000 м2) и другие. в случае 
реализации заявленных планов прирост 
предложения может превзойти рекордный 
результат 2014 г., составив около 1 млн м2 
арендопригодных площадей. однако теку-
щая экономическая ситуация, что наиболее 
вероятно, существенно уменьшит данный 
показатель.

торговые операторы в будущем году про-
должат свое развитие с осторожностью, 
рассматривая лучшие предложения от 
девелоперов и анализируя эффективность 
каждого магазина, избавляясь от нерен-
табельных площадок. Уже сейчас многие 
компании заявили о пересмотре планов 
экспансии на российском рынке, это отно-
сится как к федеральным, так и к между-
народным ритейлерам. кроме того, в про-
шедшем году мы увидели 30%-е сокраще-
ние количества международных брендов, 
выходящих на российский рынок. в 2015 г.  
данная тенденция сохранится: для евро-
пейских и американских марок наш рынок 
слишком нестабилен и труднопрогнози-
руем. однако в будущем году возможно 
увеличение международных брендов, при-
шедших с азиатских рынков, например, 
турецких. отметим, что замещение ушед-
ших с российского рынка брендов будет 
происходить медленно и не в полном объ-
еме, что повлечет увеличение доли вакант-
ных площадей в торговых центрах до 10%. 

нестабильность экономической ситуации, 
сложности в получении финансирования, а 
также его высокая стоимость могут повли-
ять на реализацию новых проектов. Уже 
в 2014 г. девелоперы торговых объектов, 
находящихся в стадии реализации, пере-
смотрели планы и сдвинули сроки ввода 
в эксплуатацию. существенное увеличе-
ние кредитной ставки ставит под вопрос 
окупаемость проекта и целесообразность 
его дальнейшей реализации. в 2015 г. наи-
более вероятно увеличение доли «заморо-
женных» объектов, а также отмена проек-
тов, находящихся на стадии проектирова-
ния. кроме этого, у некоторых строящихся 
объектов возможна смена собственника.

Препятствием развитию рынка розничной 
торговли также может стать изменение 
потребительских предпочтений покупате-
лей. основной целевой группой профес-
сиональных торговых объектов является 
средний класс, который лишь недавно 
начал формироваться в россии. Эта группа 
населения наиболее уязвима: цены растут, 
а заработная плата «не успевает» за инфля-
цией. Уже в IV квартале 2014 г. мы наблю-
дали увеличение розничных цен у продук-
товых сетей, а в сегменте «одежда и обувь» 
средний рост цен составил 5–7%, в отдель-
ных случаях – до 15%. в 2015 г. ожидается 
дальнейшее увеличение розничных цен на 
товары различных категорий. Это обуслов-
лено не только текущей экономической 
ситуацией, но и тенденцией к снижению 
объемов продаж – в первом полугодии 
2015 г. для некоторых операторов сокра-
щение товарооборота может достичь 30%.
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