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Тенденции развития рынка торговой недвижимости в России
август 2008 года


Динамика основных макроэкономических показателей в России
	Показатели
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007
	2008 (1 полугодие)

	Численность населения, 

млн. чел.
	145,0
	144,2
	143,5
	142,8
	142,2
	142,0

	ВВП, млрд. руб.
	13243,2
	17048,1
	21625,5
	26879,8
	32988,6
	8838,1

	Динамика ВВП, % к предыдущему периоду
	107,3
	107,2
	106,4
	107,4
	108,1
	86,2

	Индекс потребительских цен, % к предыдущему периоду
	112
	111,7
	110,9
	109
	111,9
	108,7

	Динамика оборота розничной торговли, % к предыдущему периоду
	120,3
	124,5
	124,8
	123,7
	124,6
	115,2

	Динамика реальной начисленной заработной платы, % к предыдущему периоду
	111
	111
	113
	113
	116
	113


· Высокий уровень инфляции в 1-м полугодии 2008 года привел к падению темпов роста ВВП, экономический рост в 2008 году практически прекратился (0,9% за 1-е полугодие 2008 года). Негативные экономические явления 2008 года могут  отрицательно сказаться на рынке недвижимости
· Кризис на мировом финансовом рынке отразился снижением доступности кредитов (некоторые банки закрыли позиции по кредитованию строителей) и повышению стоимости долгового финансирования (в среднем на 2-4% годовых). В настоящий момент иностранные банки предлагают кредитование проектов строительства по ставке LIBOR + 5–6%, т.е. 11-12% годовых (ранее ставка составляла LIBOR + 4,5%), российские банки – 12–16% (ранее ставка составляла 10–12%).
· Происходит вытеснение длинных займов короткими за счет их «дешевизны» и большей доступности (строители и девелоперы предпочитают брать кредиты на один год под 10% годовых вместо долгосрочных кредитов под 12-16%)

· Как следствие, снижается темп роста предложения на рынке недвижимости (введено только около 50% от запланированного ввода) и увеличиваются сроки реализации крупных инвестиционных проектов (10-13 лет)
· Рост себестоимости строительства за счет роста цен на землю, стройматериалы, трудовые затраты, а также увеличения стоимости кредитов привел к снижению ставок капитализации примерно на 1% за 2007 год, средняя ставка капитализации проектов торговых центров на начало 2008 года составляет 9%. 
· Несмотря на кризис на международных рынках капитала, ведущие инвесторы позитивно оценивают перспективы российского рынка недвижимости в целом. На рынок выходят западные инвесторы, ориентированные на стабильный возврат на инвестиции.

· Потребность в капитале влечет за собой увеличение предложения продажи на рынке как завершенных объектов, так и девелоперских проектов. Так в 2008 году корпорация Mirax Group продала проект строительства торгового центра площадью 32 тыс. кв. м под Смоленской площадью в Москве компании "Мегастрой"
· Нехватка собственных средств и рост размеров проектов привел к росту форвардного финансирования и числа покупок проектов на стадии строительства. 
· Появились сделки покупки не отдельных объектов, а портфеля проектов (например, торговые центры сетей «Золотой Вавилон», «Молл Гэллери») 

· Появились первые признаки формирования вторичного рынка инвестиционных продуктов: ряд инвесторов, вышедших на российский рынок в предыдущие несколько лет, на данном этапе реализуют свои активы другим инвестиционным компаниям, фондам, крупным торговым операторам: например, продажа сети «Рамстор» компании «Auchan». Это свидетельствует о более зрелом этапе развития российского рынка недвижимости в целом. 

· Продолжается выход на российский рынок крупных международных торговых операторов: Carrefour, Leroy Merlin, Prisma и др.

· Продолжается экспансия международных сетевых девелоперов на российский рынок: GGP, Multi Development, APSYS
· Снижение девелоперской активности в некоторых городах (Казань, Самара, Екатеринбург), рынок торговой недвижимости которых приближается к точке насыщения.
· Появление повторного интереса девелоперов к некоторым региональным городам (Омск, Уфа, Новосибирск), отсутствие которого ранее было обусловлено в некоторых случаях закрытостью местных администраций для привлечения внешних инвестиций, низким уровнем доходов населения, либо значительным количеством заявленных, но в настоящее время так и не реализованных проектов. Реализация всех заявленных проектов торговых центров в Омске, Уфе, Самаре и Новосибирске приведет к явному перенасыщению рынка. 
[image: image1.emf]Наcыщенность рынка торговых центров 

в городах-миллинниках

0 500 1 000 1 500 2 000

Омск

Н.Новгород

Пермь

Новосибирск

Волгоград

Челябинск

Москва

Санкт-Петербург

Ростов-на-Дону

Уфа

Екатеринбург

Казань

Самара

Обеспеченность торговыми площадями, кв. м/тыс. жителей 

(не включая гипермаркеты, DIY, Cash&Carry) - данные на 01.07.08

Действующие

+ Строящиеся

ТЦ

Действующие

ТЦ


· Быстрый рост предложения торговых площадей в некоторых региональных городах обусловливает рост влияния крупных операторов торговли на рынок. В результате были подписаны первые договоры с условием возмещения девелоперами затрат на открытие магазинов арендаторам 
· Выход девелоперов и инвесторов в регионы, помимо городов-миллионников осваиваются города с населением свыше 300 000 человек (Калуга, Владимир, Кострома и др.)
Примеры крупных торговых проектов в городах России

с численностью до 500 тыс. человек
	Город
	Численность населения, 

тыс. чел.
	Название ТЦ
	Площадь ТЦ, 

кв. м
	Год ввода

	Владимир
	340,7
	Globus
	24 000
	2008

	Калуга
	329,1
	Центрум Парк
	46 000
	2008

	Курган
	342,4
	Гипер Сити
	90 000
	2008

	Кострома
	273,0
	Коллаж
	36 000
	2007

	Череповец
	307,8
	Июнь
	50 000
	2009

	Ухта
	101,8
	Finstar
	33 000
	2010


· Изменяется стратегия регионального развития сетей гипермаркетов. Вместо того чтобы строить собственные магазины, они начинают заключать договоры аренды с местными девелоперами (Лента, ОКей)

 
· Рост конкуренции на рынке привел к увеличению сроков сдачи в аренду и снижению уровня заполняемости торговых центров, особенно в первый год эксплуатации торгового центра. Новые торговые центры при вводе в эксплуатацию, как правило, имеют заполняемость 35-80%, на уровень заполняемости 70-100% они обычно выходят в течение первого года работы. В целом спрос на торговые площади остается высоким.

· Все большее количество центров переходят на взимание аренды по системе % от товарооборота
· Увеличивается диапазон ставок аренды на торговые площади (минимальные арендные ставки остаются практически на прежнем уровне за счет давления крупных брендовых торговых операторов (рост ставок для «якорных» операторов – не более 6% в год), тогда как максимальные ставки демонстрируют большой рост за счет увеличивающейся конкуренции мелких торговых операторов (15-25% в год)
· Усложнение валюты договора (переход на рублевые ставки: фиксация курса доллара, установление минимального курса доллара; применение мультивалютных индексов)
Среднеевропейский уровень
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