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РынОк тОРгОвОй 
недвижимОсти
москва

I пОлугОдие 2015 гОдА

в I полугодии 2015 г. состоялось 
открытие шести торговых центров 
общей площадью 778 тыс. м2  
(GLA – 316,4 тыс. м2). при этом 
объем прироста площадей 
в текущем году на 75% был 
сформирован объектами, 
вышедшими на рынок в  
I квартале 2015 г.

ОснОвные вывОды 
совокупный объем общих 
площадей качественных 
торговых центров столицы 
составил 9,78 млн м2, 
при этом показатель 
суммарного предложения 
арендопригодных площадей 
преодолел отметку в 5 млн м2.

Операторы по-прежнему 
сосредоточены на 
оптимизации затратной 
части бюджета или 
придерживаются 
краткосрочных стратегий 
развития.

коммерческие условия  
на рынке торговой 
недвижимости временно 
регулируются различными 
дополнительными 
соглашениями к основным 
договорам аренды.
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Основные показатели*. динамика

«На первый взгляд, ситуация имеет 
тенденцию к ухудшению: объемы 
нового предложения сокращают-
ся, либо выход нового предложения 
отодвигается на будущие периоды. 
Ставки продолжают падать, обо-
рот розничной торговли, а за ним 
и обороты арендаторов торговых 
центров также снижаются. И пока 
неясно, когда наступит стабилиза-
ция всех показателей.

Но, с другой стороны, уже понятно, 
что игроки рынка приспосаблива-
ются к текущей ситуации, учатся 
рассматривать доводы друг друга 
и сообща искать пути решения. 
Причем в поиске компромисса заин-
тересованы все – от банковских 
структур до арендаторов. В теку-
щих реалиях невыгодно ставить 
партнеров в безвыходное положение, 
потому что понятно: это облегче-
ния не принесет – проблема, скорее, 
ляжет на плечи того, кто поступил 
бы подобным образом. Поиск дна 
продолжается, но без лишней пани-
ки. Постепенно приходит понима-
ние, что и на таком рынке можно 
работать и развиваться».

Ольга Ясько
Директор департамента аналитики, 
Knight Frank, Россия и СНГ

рынок 
торговой 
недвижимости 
москвы

Общее предложение действующих объектов  
(площадь общая/арендуемая), млн м2 9,78/5,06 5

введено в эксплуатацию в I–II кварталах 2015 г.  
(площадь общая/арендуемая), тыс. м2 778/316,4

планируется к вводу в III–IV кварталах 2015 г.  
(площадь общая/арендуемая), тыс. м2 540,5/339,2

доля вакантных площадей, % 9,1 5

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

якорные арендаторы 100–400

арендаторы галереи 200–3 500

Операционные расходы, $/м2/год 80–260 

Обеспеченность жителей москвы качественными торговыми 
площадями, м2/1 000 жителей 416,3 5

* 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

источник: Knight Frank Research, 2015

динамика прироста предложения и изменения уровня вакантных площадей

источник: Knight Frank Research, 2015
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предложение
в I полугодии 2015 г. было введено в 
эксплуатацию шесть торговых центров 
общей площадью 778 тыс. м2 (GLA –  
316,4 тыс. м2). Рынок демонстрирует  
очередной рекорд: показатель прироста 
впервые за всю современную историю 
существования сегмента торговой недви-
жимости превысил значение в 300 тыс. м2 
уже в I полугодии. можно отметить, что 
подобные объемы нового предложения, 
скорее, характерны для II полугодия.

введенные в эксплуатацию торговые объ-
екты в большинстве случаев функциони-
руют не в полном объеме: в некоторых 
центрах на момент открытия работает не 
более 15% магазинов (или не более 10% 
торговых площадей). поэтому вышедшие 
на рынок объекты по-прежнему находят-
ся в стадии активной сдачи в аренду. так, 
к концу I полугодия 2015 г. суммарно на 
рынке экспонируется около 1,4 млн м2 
торговых площадей в функционирующих 
торговых центрах и объектах, находя-
щихся на различных этапах строительст- 
ва. практика показывает, что подобный 
объем предложения при благоприятных 
экономических условиях «поглощается» 
рынком в течение двух-трех лет.

крупнейшим объектом, введенным в экс-
плуатацию во II квартале 2015 г., стал 
мФк MARi, в составе которого в пер-
спективе будет открыт культурно-спор-
тивный досуговый центр. также были 
открыты два торговых объекта район-
ного формата – тРЦ «тиара» (Западный 
административный округ) и тРЦ «клен» 
(северо-восточный административ-
ный округ). можно отметить, что все 
торговые центры, введенные в экс-
плуатацию в 2015 г. (за исключением 
«Цдм на лубянке»), а также объекты, 
открытие которых запланировано на  
II полугодие 2015 г., находятся в районах, 
удаленных от центра столицы.

спрос
в январе-мае 2015 г. показатель обо-
рота розничной торговли демонстриро-
вал снижение относительно аналогич-
ного периода 2014 г.: согласно данным 
Росстата, оборот розничной торговли в 
России составил 10 690,5 млрд руб. – 
92,3% относительно показателя предыду-
щего года (в сопоставимых ценах). кроме 
того, можно отметить негативные изме-
нения в структуре розничного товароо-
борота: в январе-мае 2015 г. доля, прихо-

торговые центры, открывшиеся в I полугодии 2015 г., и планируемые к вводу в 
эксплуатацию в 2015–2016 гг.

источник: Knight Frank Research, 2015

наиболее значимые торговые центры, введенные в эксплуатацию  
в I полугодии 2015 г.

Название Адрес
Общая 

площадь 
(GBA), м²

Арендо-
пригодная 
площадь 
(GLA), м²

Девелопер

I квартал

кунцево плаза Ярцевская ул., д. 19 245 000 65 000 гк «ЭнкА»

Columbus варшавское ш., вл. 140 277 000 140 000 ООО «миРс»

Цдм на лубянке театральный пр-д, вл. 5 73 000 34 390 ОАО «галс-
девелопмент»

II квартал

MARi поречная ул., д. 10 135 000 50 000 Фск «лидер»

клён староватутинский пр-д, 
д. 11 33 000 20 000 ЗАО «мнЦЭс-

капстрой»

тиара мичуринский пр-т, 
д. 27 15 000 7 000 гк Global

источник: Knight Frank Research, 2015

Торговые центры, арендуемая площадь

Обеспеченность 
качественными
торговыми
площадями
(м2/тыс. чел.)

более 450

350–450

250–350

менее 250более 70 тыс. м2 40–70 тыс. м2 менее 40 тыс. м2

Торговые объекты, 
введенные 
в эксплуатацию 
в I полугодии 2015 г.

Наиболее значимые 
торговые объекты, 
планируемые к вводу 
в эксплуатацию в 2015–2016 гг. 

Бутово МОЛЛ

Юго-Запад

Калита 

РИО Румянцево

Галерея Кутузовский

Zеленопарк

MARi

ТРЦ на Хорошевском ш.

Косино Парк

Columbus

Кунцево Плаза

ЦДМ на Лубянке

Клён

Тиара

Vegas Кунцево

Рига Молл

Ривьера

Метрополис, II фаза
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дящаяся на продовольственные товары, 
достигла 49,2% (увеличение на 2 п. п. 
по сравнению с показателем аналогич-
ного периода 2014 г.). увеличение доли 
продовольственных и, соответственно, 
сокращение доли непродовольственных 
товаров в структуре розничного това-
рооборота свидетельствуют о снижении 
благосостояния конечных потребителей.

среди положительных изменений можно 
указать рост индекса потребительской 
уверенности: по данным Росстата, индекс, 
отражающий совокупные потребительс- 
кие ожидания населения, во II кварта-
ле 2015 г. вырос на 9 п. п. (-23%) по 
сравнению с I кварталом. Отыграть часть 
падения показателя позволило укрепле-
ние национальной валюты и адаптация 
к «режиму контрсанкций», однако пока-
затель все еще остается неустойчивым. 
напомним, что минимальное значение 
этого индекса зафиксировано в I квартале 
2009 г. (-35%).

принимая во внимание неблагоприят-
ные макроэкономические и политичес- 
кие факторы, многие торговые операто-
ры по-прежнему придерживаются осто-
рожных планов развития на российском 
рынке. на протяжении шести месяцев 
мы отмечали стабильно низкий уровень 
спроса на торговые площади. показатель 
доли вакантных площадей растет по мере 
ввода в эксплуатацию полупустых торго-
вых центров: доля свободных площадей 
в функционирующих объектах москвы 
за полугодие увеличилась на 3,1 п. п., 
достигнув 9,1%.

можно отметить, что с момента усугуб- 
ления политико-экономической ситуа-
ции, то есть в течение полутора лет, 
показатель доли вакантных площадей в 
среднем ежеквартально увеличивался на 
1%. при этом эксперты компании Knight 
Frank фиксируют разную долю свободных 
площадей в торговых объектах с разными 
датами ввода в эксплуатацию. так, сегод-
ня для объектов, открывшихся до 2013 г.,  

международные операторы, открывшие первые магазины в москве в I полугодии 2015 г.

№ Бренд Страна  
происхождения Профиль Размещение

1 H&M Kid's Швеция товары для детей Цдм на лубянке

2 Original Marines италия товары для детей сolumbus

3 Silver Cross великобритания товары для детей Цдм на лубянке

4 Brums италия товары для детей Цдм на лубянке

5 Nelva Белоруссия Одежда АФимОлл сити 

6 Tsumori Chisato Япония Одежда смоленский пассаж

7 Maccheroni италия Общественное питание АФимОлл сити 

8 The Bagel Bar ирландия Общественное питание street retail (садовническая наб., д. 75)

9 Greene King великобритания Общественное питание street retail (мытная ул., д. 7, стр. 1)

10 Heel'n'Tote Южная корея Обувь Lotte Plaza

11 Rocco P. италия Обувь гум

12 Rouge Bunny Rouge великобритания косметика и парфюмерия street retail (Барыковский пер., д. 6)

13 Serge Lutens Франция косметика и парфюмерия street retail (неглинная ул., д. 14а)

источник: Knight Frank Research, 2015

значение показателя составляет около 
6%, в то время как в торговых центрах, 
достроенных в 2013–2014 гг., «незаня-
тым» оказывается каждый 5-й квадрат-
ный метр. в объектах 2015 г. доля вакант-
ных площадей может достигать 70–80%.

низкий спрос на торговые площади при-
водит к тому, что во время арендной кам-
пании торговых центров москвы в про-
екты все чаще привлекаются операторы 

структура распределения вышедших на рынок москвы международных 
операторов по профилю

источник: Knight Frank Research, 2015

I полугодие 2015 г.2014 г.

36%

8%

14%

8%

4%
4%3%

23%

Одежда
Общественное питание
Обувь
Аксессуары
Косметика, парфюмерия
Товары для детей
Товары для дома
Другое

31%

15%

16%

15%

23%

Товары для детей
Общественное питание
Косметика, парфюмерия
Обувь
Одежда
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региональных рынков, которые заинтере-
сованы в масштабировании собственной 
розничной сети, международные игро-
ки, преимущественно развивавшиеся 
на региональных рынках (Nevel, Brums, 
CAVIO), а также бренды, которые неко-
торое время не увеличивали количество 
магазинов сети (так, спустя 4 года был 
открыт второй магазин On&On, спустя  
6 лет после открытия ресторана легендар-
ной сети Nobu в москве открылось вто-
рое заведение в тЦ «крокус сити молл», 
второй монобрендовый бутик голландс- 
кой мебельной фабрики EICHHOLTZ поя-
вился в тРЦ «АФимОлл сити» и т. д.). 
в целом привлечение в торговые цент- 
ры малоизвестных операторов является 
положительной тенденцией, поскольку 
позволяет разнообразить состав аренда-
торов торговых объектов москвы.

если говорить о выходе на рынок новых 
международных операторов, то в I полу-
годии 2015 г. в России открылись мага-
зины 14 брендов. некоторые операторы, 
например германская сеть кафе OLIVA, 
французские fashion-бренды Pimkie и 
Saint James, итальянская сеть Original 

Marines (детская одежда), начали свое 
развитие с региональных городов. на 
столичном рынке флагманскими стали 
магазины 13 операторов (в том числе и 
пришедшие на столичный рынок из реги-
ональных городов), таких как H&M Kid's 
(Швеция, детская одежда), Maccheroni 
(италия, общественное питание), Serge 
Lutens (Франция, нишевая парфюмерия), 
Tsumori Chisato (Япония, одежда), Silver 
Cross (великобритания, аксессуары и 
мебель для детей) и другие. необходимо 
отметить, что по-прежнему значительное 
количество новых операторов выбирают 
для открытия первого магазина поме-
щения формата street retail: в 2014 г. для 
премьеры бренда в России около 25% 
международных сетей выбрали помеще-
ния street retail, в I полугодии 2015 г. – 
треть новых операторов.

среди международных брендов, заявив-
ших о выходе на российский рынок, 
можно выделить Superdry, Seiko, F&F и 
другие. предпосылок для резкого повы-
шения интереса к российскому рынку 
со стороны международных операторов 
пока нет.

условия аренды в торговых центрах москвы

Профиль Диапазон  
базовых арендных ставок,  

$/м2/год, 
Изменение  
среднего  

показателя  
за I полугодие 

2015 г.

Доля арендных 
платежей  
в обороте  

операторовна конец  
2014 г.

на конец  
I полугодия  

2015 г.

гипермаркет (>7 000м2) 100–250 100–250 0% 2–4%

городской гипермаркет (3 000–7 000 м2) 200–350 150–350 0% 2–5%

супермаркет (1 500–3 000 м2) 250–500 250–600 0% 5–7%

DIY (>5 000 м2) 200–350 120–300 -5% 3–5%

Бытовая техника (1 500–3 000 м2) 150–350 120–300 -10% 4–8%

спортивные товары (1 500–2 500 м2) 150–300 100–300 -5% 12–14%

детские товары (1 000–2 500 м2) 200–400 150–350 -7% 8–12%

Операторы галереи профиля «одежда» (50–300 м2) 600–2 200 500–1 800 -10% 21–36%

Операторы галереи профиля «обувь» (50–300 м2) 900–2 500 500–2 000 -10% 25–30%

Аксессуары / сумки (10–70 м2) 2 200–4 000 1 000–3 000 -20% 18–26%

Рестораны (500–1 000 м2) 250–800 0–500 -15% 12–14%

Рестораны (250–500 м2) 300–1 200 0–600 -12% 12–14%

кафе / food–court (50–120 м2) 1 500–2 300 1 100–2 000 -5% 12–18%

кафе / food–court (120–180 м2) 1 000–1 500 500–1 300 -8% 7–12%

Развлекательный центр (200–1 500 м2) 200–400 100–250 -5% 12–16%

Развлекательный центр / кинотеатр (2 000–5 000 м2) 100–200 0–150 -10% 8–14%

источник: Knight Frank Research, 2015

коммерческие  
условия
можно отметить, что для текущего перио- 
да развития рынка торговой недви-
жимости характерно формирование 
новых аспектов сотрудничества между 
участниками девелоперского процес-
са. коммерческие условия, указанные в 
долгосрочных договорах аренды, подпи-
санных до 2014 г., продолжают пересмат- 
риваться и корректировать с помощью 
различных дополнительных соглашений: 
как правило, арендаторам либо предос- 
тавляется дисконт по долларовой ставке 
аренды, либо фиксируется курс валюты 
договора, либо арендный платеж прирав-
нивается к показателю товарооборота.

если говорить о новых договорах арен-
ды, заключаемых в 2014–2015 гг., то в 
большинстве случаев в них указывают-
ся различные схемы расчета арендного 
платежа в зависимости от показателя 
товарооборота арендатора. при этом 
внедряется практика авансовых выплат: 
в счет предстоящих платежей арендатор 
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ежемесячно отчисляет денежную сумму, 
которая определяется на основе предва-
рительных показателей продаж и уточня-
ется по итогам расчетного периода. в том 
случае, если аванс превышает уточнен-
ную сумму арендного платежа, разница 
засчитывается в счет будущих отчислений 
за аренду.

также следует указать, что в договорах 
аренды некоторых объектов за аренда-
тором закрепляется право (так называе-
мое «зеркальное право») на внесудебный 
отказ от договора, не связанный с нару-
шениями обязательств со стороны арен-
додателя. при этом собственники некото-
рых объектов готовы согласовать выход 
арендатора из проекта в одностороннем 
порядке без штрафных последствий.

примечательно, что в качественных 
торговых объектах появляются арен-
даторы, сотрудничающие на основа-
нии краткосрочных договоров аренды: 
так, например, различные ассоциации 
fashion-дизайнеров интересуются осво-
бодившимися помещениями с чисто-
вой отделкой предыдущего арендатора. 
подобные арендаторы не тратят значи-

тельных средств на отделку (интерьер 
магазина в стиле минимализм) и готовы 
сотрудничать исключительно по схеме 
«ставка аренды = % от товарооборота».  
собственники торговых помещений в 
целях сокращения вакантных площадей 
и повышения дохода от аренды готовы 
работать с арендаторами «эксперимен-
тальных» концепций.

немаловажным представляется и тот 
факт, что некоторые банковские и инвес- 
тиционные структуры в качестве обосно-
вания доходной части бюджета торгового 
объекта начали принимать во внимание 
расчеты на основе товарооборота потен-
циальных арендаторов. Это значительно 
упрощает процедуру защиты проекта на 
кредитном комитете банка и получение 
проектного финансирования.

в среднем по рынку ставки аренды, номи-
нированные в иностранной валюте, сни-
зились по сравнению с началом 2014 г. 
на 20–30%. интересно и то, что сейчас 
обсуждается рублевая ставка, которая 
включает в себя не только базовую став-
ку аренды, но также ндс и операционные 
расходы.

прогноз
по итогам I полугодия 2015 г. сущест- 
венно скорректирован прогнозный пока-
затель нового предложения, ожидаемо-
го во II–IV кварталах 2015 г.: на 2016 г.  
были сдвинуты сроки ввода в эксплуа-
тацию пяти купных торговых центров. 
суммарная арендопригодная площадь 
данных объектов составляет более  
350 тыс. м2. таким образом, как и пред-
полагалось экспертами компании Knight 
Frank, на будущие периоды было пере-
несено около 35% площадей, изначаль-
но заявленных к вводу в эксплуатацию  
в 2015 г.

до конца текущего года состоится откры-
тие 9 объектов общей площадью более 
540 тыс. м2 (GLA – 339 тыс. м2). среди 
них такие крупные торговые центры, как 
тРЦ «Zеленопарк» (GLA – 110 тыс. м2), 
тРЦ «РиО Румянцево» (GLA – 45 тыс. м2), 
«косино парк» (GLA – 39 тыс. м2) и другие.

при условии, что торговые объекты, 
открывающиеся во II полугодии 2015 г., 
будут заполнены на 50%, средний уро-
вень вакантных площадей на московском 
рынке не превысит 12%. Однако в случае 
ухудшения макроэкономических показа-
телей ситуация может измениться.

наиболее значимые торговые центры, планируемые к вводу в эксплуатацию в 2015 г.

Название Адрес Общая  
площадь (GBA), м²

Арендопригодная  
площадь (GLA), м²

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

косино парк святоозерская ул., вл. 5 90 000 39 000

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
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