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В статье рассматривается состояние рынка торговой недви-
жимости, обозначены основные направления его развития.

Классификация недвижимых объектов  достаточно  разнообразна  
и проводится по различным признакам, что позволяет изучить объекты 
рынка недвижимости, провести их оценку, выявить тенденции измене-
ния потребительских свойств [6].  Искусственные объекты недвижимо-
сти  по назначению  делятся на   жилую, коммерческую, общественную 
недвижимость.  

Торговая недвижимость – одна из разновидностей  коммерческой 
недвижимости, предназначенная для организации мест розничной и 
мелкооптовой продажи товаров и услуг [1].   Торговая недвижимость 
представляет собой площадь размещения, оборудованную специально 
для предоставления услуг и продажи товаров [5].

Существует несколько видов  классификаций торговой недвижи-
мости.

1.Типология торговой недвижимости главного аналитика Россий-
ской Гильдии риэлторов Г.М. Стерника. В ее основе заложено 10 клас-
сов торговых объектов, которые учитывают масштабы, товарную специ-
ализацию, наличие парковки  и другое. 

2.Классификация, разработанная Urban Land Institute (США) учиты-
вает размер торговой площади, предлагаемый ассортимент товаров и ус-
луг, якорного арендатора и зону охвата потребителей торговых объектов. 

3.Классификация международного совета торговых центров 
International   Council of Shopping Centres частично дублирует классифи-
кацию. предложенную Urban Land Institute.Отличие заключается в том, 
что международный  совет различает Мalls- крупные торговые объекты 
и Open-air Centers- все прочие объекты. 
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4.Классификация торговых центров, разработанная Российским 
Советом Торговых Центров (РСТЦ) предусматривает оценку торговых 
объектов недвижимости по 50 параметрам, которые по совокупности 
образовывать тот или иной класс из А, В, С.  Предусмотрена и группа D, 
которая ограничено относится к категории ТЦ [5]. 

Совокупность торговых помещений может быть классифицирова-
на  на группы (типы, классы) по качеству, размеру, местоположению и 
другим характеристикам. 

Во время подразделения торговой недвижимости на классы сле-
дует учитывать такие условия  как масштаб объекта; товарная специа-
лизация, основные потребители; инфраструктура и сервис; расположе-
ние; архитектура, отделка и планировка; паркинг; управление зданием, 
охрана [5].

Рынок аренды торговой недвижимости представляет собой пре-
имущественно рынок аренды помещений.  

В таблице 1 представлены цены предложения торговой недвижи-
мости в разрезе районов г.Ульяновск (таблица 1). 

Цены варьируют не только в  зависимости от местоположения 
торговой недвижимости, но и  в пределах одного района, так как в этом 
случае учитываются другие потребительские характеристики объекта, 
например масштаб объекта, его инфраструктура, отделка и планировка 
и другие.  Так же цены могут отличаться в несколько раз в пределах од-

Таблица 1- Средняя цена предложения торговой недвижимости в 
г.Ульяновск за 1кв.м.(сентябрь 2016-2018гг.), тыс. руб.

Районы минимальная средняя максимальная
 Центр 24,0 51,3 83,3
 Север 22,0 41,2 59,3
 4-й мкр. 27,0 40,3 52,5
 Киндяковка 12,5 38,3 60,0
 Ближнее Засви-
яжье 17,5 43,2 76,1

 Дальнее Засви-
яжье 18,8 45,8 78,6

 Нижняя Терраса 19,1 36,9 49,0
 Верхняя Терраса 20,5 31,1 41,8
 Новый город 34,4 43,9 64,0
 По городу 12,5 43,7 83,3
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ного и того же торгового центра, например около центрального входа 
– выше, чем в глубине верхнего этажа [6].

На долю торговых помещений в структуре всей коммерческой не-
движимости приходится 45,4%.  Основной объем предлагаемых на про-
дажу торговых помещений сосредоточен в Дальнем Засвияжье (27,7%), 
далее идут Центр (20,1%), Новый город (11,9%), Киндяковка (9,4%), Се-
вер, Ближнее Засвияжье и Верхняя терраса (8,2%), 4-й мкр. (7%), Ниж-
няя терраса 3,1% рынка (рисунок 1).

В нашем  регионе  проводится активная политика в плане при-
влечения инвесторов и создания новых рабочих мест, что отражается на 
показателях  насыщенности рынка недвижимости – они увеличивают-
ся. Так, если два года назад регион не дотягивал до показателя 250 кв. 
м на 1000 человек, то сейчас он уже составил  416 кв. м аренднопригод-
ной площади на 1000 человек. 

Кроме того, рынок торговой недвижимости города уже вошел 
в стадию зрелости, показателем которой является наличие ТЦ иных 
форматов торговли, специализированных на определенной группе то-
варов.

Современные девелоперы и ритейлеры, характеризуя тенденции 
развития рынка торговой недвижимости, берут во внимание не толь-
ко измерение  торговой площади на душу населения, но и показатели, 
определяющие покупательскую  способность населения:   денежную 
массу доходов, в том числе заработную плату, покупательские предпо-
чтения, образ жизни потенциальных покупателей. 

Рисунок 1- Структура предложения торговых помещений в 2016-2018 
гг. по районам, %
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В Ульяновске   доходы населения чуть выше средних по Повол-
жью, но меньше, чем в Центральной России, Урале, на Дальнем Вос-
токе (средняя зарплата в г. Ульяновске - 37 тыс. руб.). При расширении 
торговых предложений надо представлять, хватит ли  у населения этого 
города  материальных ресурсов на приобретение товаров. Сейчас коли-
чество торговых площадей в городе достаточное.  

Второй момент — это то, что потребители в регионе только при-
выкают ходить в форматные торговые центры и уровень доходов отно-
сительно невысокий, что ориентирует успешные компании на выработ-
ку эффективных решений, которые позволяют успешно работать даже 
в условиях перенасыщения региона форматными торговыми площадя-
ми и быть готовыми к увеличению конкуренции.

Кроме того, потребительское поведение меняется, культура шоп-
пинга активно развивается. Шоппинг у потребителей больше не ассо-
циируется с набором магазинов,  а в соответствии с мировой тенден-
цией,  торговые центры рассматриваются вместе с их развлекательной 
средой, общественным питанием и прочими удобствами. В выбранных 
торговых центрах посетители стали посещать больше магазинов, чем 
раньше, однако время, которое они в них проводят,  значительно со-
кратилось. 

В сфере торговой недвижимости рынок неуклонно развивается 
в сторону качества, а не количества. Усиливается  роль развлекатель-
ного компонента и различных программ лояльности. В этих условиях 
девелоперы должны наращивать профессионализм, компетенции. На  
российском  рынке  появились профессиональные сообщества сетевых 
операторов, а также активно выходят очень сильные иностранные игро-
ки с высокими стандартами организации бизнеса и высочайшими тре-
бованиями к условиям и предложениям коммерческой недвижимости. 

Практической точкой роста для рынка торговой недвижимости 
Ульяновской области является развитие франчайзинга, что позволит 
выйти в город новым востребованным брендам, будет способствовать 
улучшению торгового предложения в регионе и усилению конкуренции 
между торговыми центрами, что, в конечном счете, положительно ска-
жется на качестве рынка торговой недвижимости.

Анализ показывает, что открытие бизнеса по франшизе   дает 
дополнительные возможности и является зачастую эффективнее, чем 
его открытие  с  нуля. Крупные же девелоперские компании оказывают 
содействие арендаторам в развитии новых направлений, так как тоже 
в этом заинтересованы.



32 Материалы III Международной студенческой научной конференции

Важно отметить, что в Ульяновске практически отсутствует стрит-
ритейл. Стрит-ритейл – в переводе с английского «уличная торговля» 
представляет собой  формат торговой точки, располагающейся на ули-
це, обычно на первом этаже жилого дома [5].  Эксперты рынка отмеча-
ют этот фактор как безусловную точку роста. Всевозможные форматы 
стрит-ритейла сделают город еще более привлекательным для жизни.
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The article discusses the state of development of the retail real estate 
market, identifies the main directions of it development.


