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Сфера коммерческой недвижимости в Рос-
сии за последние годы претерпела суще-
ственные изменения. На сегодняшний 

день рынок коммерческой недвижимости можно 
назвать одним из самых перспективных и стре-
мительно развивающихся рынков в офисном, 
торговом, складском и гостиничном сегментах, 
что ведет к росту инвестиционной активности 
российских и иностранных инвесторов. 

Развитие рыночного сектора экономики Рос-
сии привело к существенным изменениям в сфе-
ре торговли. Увеличение количества предприя-
тий розничной торговли ведет к объединению от-
дельных из них в своеобразную систему – торго-
вые центры. Удобство таких объединений позво-
ляет сконцентрировать поток покупателей и тем 
самым увеличить общую посещаемость этой си-
стемы. 

Первоначально торговые центры имели ры-
ночный тип и представляли собой множество ма-
леньких помещений, объединенных общим кори-
дором. В Саратове ярким примером таких торго-
вых центров модно выделить отдельно стоящее 
двухуровневое здание Торгового Дома «Цен-
тральный», построенное в 1916 году, состоящее 
из двух частей – внутреннего рынка для торговли 
продуктами (Крытый рынок) и наружных магази-
нов для торговли (универмаг «Торговый Дом 
«Центральный»). Со временем, по западному 
образцу, в торговых центрах появляются так на-
зываемые «якорные арендаторы», которые пред-
ставляют собой крупные компании, как правило, 
известных брендов, занимающие большую пло-
щадь в торговом центре и имеющие широкий ас-
сортимент товара [1]. Это связано с увеличиваю-
щимся интересом покупателей не только к това-
рам, но и к их маркам, что повышает посещае-
мость и других торговых точек. В г. Саратов отме-
чается 59 торговых центров (комплексов) [2], [3].

Современный ритм жизни людей предполага-
ет экономию времени, а возможность осуществ-
лять все покупки в одном месте позволяет это 
обеспечить. Одновременно с этим, развитие ин-

тернет-торговли с каждым годом приводит к пе-
реходу клиентов из обычного ритейла в онлайн. 
По мнению специалистов [4], [5] российский ры-
нок e-commerce растет в среднем на 25–30% 
ежегодно и еще далек от насыщения. Эта тен-
денция формирует новые форматы предоставле-
ния услуг в торговых центрах – появляются зоны 
развлечений (детские площадки, кинотеатры, ак-
вапарки, катки и т.п.), это позволяет посетителям 
надолго задерживаться в торговых центрах и вы-
зывает необходимость в зонах питания (фуд-кор-
тах). Таким образом, торговые центры становят-
ся не только местом для совершения покупок, но 
и для проведения досуга. По данным [6] открытие 
в среднестатистическом российском ТЦ развле-
кательного комплекса повышает его посещае-
мость более чем на 30%.

Наглядно отобразить появление торговых 
и торгово-развлекательных центров в г. Саратов 
возможно на диаграмме, представленной на ри-
сунке 1 [8,9,10].

Наряду с этим, представители торговли пре-
терпевают не лучшие времена. С одной стороны, 
девальвация рубля привела к повышению разме-
ра арендной платы в торговых центрах, чаще 
всего устанавливаемой в долларах США. С дру-
гой стороны, рост цен на все виды товаров вызы-
вает уменьшение спроса потребителей из-за не-
платежеспособности, негативно сказывается на 
объеме розничных продаж, что в свою очередь 
ведет к закрытию нерентабельных магазинов 
и вынуждает арендаторов покинуть занимаемые 
ими торговые площади. 

Традиционно, арендные ставки в крупных 
объектах торговой недвижимости исчисляются 
долларах США. В начале 2015 года многие вла-
дельцы торговых центров сдерживали величину 
арендных ставок за счет фиксации курса долла-
ра на уровне августа сентября 2014 года (35-37 
рублей). Из-за неопределенности с курсом дол-
лара операторы торговых площадей пытаются 
уйти от валютных договоров, а арендодатели вы-
нуждены мириться с этой тенденцией для со-
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хранности клиентов, так как в сложившейся ситуации новых 
арендаторов найти очень сложно. На конец 2015 года аналити-
ками отмечалась тенденция снижения величины арендных ста-
вок в целом по стране (на 5-10%) [7], [8], а в некоторых случаях 
на 10-20% [9], [10]. Разница в проценте по снижению арендных 
ставок объясняется различными профилями и ценовой полити-
кой арендаторов. 

Не смотря на понижение величины арендных ставок, мно-
гие арендаторы вынуждены были отказаться от аренды площа-
дей в действующих и новых торговых центрах. По данным [7], 
доля вакантных площадей торговых центров, открытых в 2014-
2015 годах по России составляет 35%. 

На основании вышеизложенного, в сложившейся эконо-
мической ситуации, встает вопрос о повышении конкуренто-
способности торговых центров, которое возможно за счет ка-
чественного управления представителей данного сектора 
экономики.

Для эффективного функционирования торговых (торгово-
развлекательных) центров необходима эффективная органи-
зация арендных отношений. 

Структура взаимодействия организационных элементов 
торгового (торгово-развлекательного) центра схематично мож-
но изобразить на рисунке 2 [12].

Модели и методы принятия решений относительно параме-
тров взаимодействий предусматривают усиление акцента на 
согласование интересов участников рассматриваемой систе-
мы. При этом в рамках теоретико-игровых моделей учитывает-
ся активность (целенаправленность) поведения субъектов.

В современной кризисной ситуации управляющие компа-
нии могут воспользоваться системой процентного расчета 
с товарооборота арендатора. При фиксированной ставке 
большая часть рисков ложится на арендатора и взаимной за-
интересованности между управляющей компанией и арендато-
ром не существует. В случае же процентного расчета с товаро-
оборота арендатора, доход управляющей компании напрямую 
зависит от результата его деятельности, а арендатор заинтере-
сован и ответственен за маркетинг торгового (торгово-развле-
кательного) центра. 

Управляющая компания принимает решение о формирова-
нии арендной ставки по системе процентного расчета с това-
рооборота арендатора в виде чистого процента от его выручки 
либо в виде комбинированной системы расчета, когда опреде-
ляется минимальный размер арендной ставки плюс минималь-
ный процент от выручки. 

По данным [11], для якорных и имеджевых арендаторов 
оплата составляет 2-5 % от выручки, для торговых галерей (об-
ычных магазинов) оплата составляет 2-25 %.



# 1 / 2017

Рис. 1. Статистика появления торговых (торгово-развлекательных) центров в г. Саратов

Рис. 2 Структура взаимодействия в торговых (торгово-
развлекательных) центрах
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Процедура формирования арендной ставки для якорных 
арендаторов основывается на оценке возможного диапазона 
арендной ставки, зависящей от его профиля. Процедура эк-
спертных оценок в данной модели отражает выбор арендной 
ставки управляющей компанией по результатам переговоров 
с каждым из претендентов. 

Процедура выбора арендной ставки для обычных аренда-
торов (магазинов-павильонов) сводится к осуществлению 
классификации потенциальных арендаторов по роду их дея-
тельности, месторасположению, объему площадей и т.п. и фор-
мируется предварительный размер арендной ставки. На этом 
этапе принимается решение о назначении фиксированной 
арендной ставки, либо на основании выбора процента от това-
рооборота. Далее производится корректировка фиксирован-
ной арендной ставки. 

Для формирования арендной ставки магазинов островов 
данная модель также предусматривает классификацию потен-
циальных арендаторов по роду их деятельности, выбора диапа-
зона арендной ставки по модели (при расчете арендной ставки 
по проценту от товарооборота) Полученные таким образом 
возможные величины арендных ставок подвергаются экспер-
тной оценке.

Стремление управляющей компании использовать принцип 
компенсации затрат и назначить стоимость аренды максималь-
но высокой, приводит к тому, что арендатор может только оку-
пить свои затраты, не имея при этом прибыли, а следовательно 
и к поиску более выгодных условий у других арендодателей. 

Поэтому на практике [6] рекомендуется определить уро-
вень рентабельности для данного рода бизнеса и придержи-
ваться норматива арендной платы по отношению к выручке, ко-
торую ожидается получить. Это позволяет собрать и проанали-
зировать информацию о потоке покупателей, средний чек, за-
траты и эффективность функционирования арендаторов 
и управляющей компании, тем самым снизить неопределен-
ность в вопросах ценообразования их взаимодействия. 

Учитывая вышесказанное, при организации экономических 
отношений между управляющими компаниями и арендаторами, 
учитывая сложившиеся рыночные нормативы формирования 
платы за аренду по отношению к выручке арендатора, в целом 
по России и г. Саратову может быть применима следующая мо-
дель ценоообразования: 

  
где АП – величина арендной платы (руб.); 
В – выручка (руб.) 

Чтобы воспользоваться настоящей формулой управляю-
щая компания, на этапе заключения договора должна иметь 
представление о величине выручки, которую возможно полу-
чить арендатору, до определения ее фактической величины. 
Для оценки ожидаемой выручки, на этапе разработки концеп-
ции общего формата торгового (торгово-развлекательного) 
центра закладывается средний чек. 

Таким образом, пользуясь вышеприведенной моделью, мож-
но оценить стоимость аренды для арендаторов с различным 

уровнем рентабельности. Зная уровень рентабельности потен-
циального арендатора, управляющая компания сможет обеспе-
чить его, предложив соответствующую арендную ставку. 
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Organizing Rental Relations of Shopping 
(Shopping and Leisure) Centers
In recent years the commercial real estate sphere in Russia has un-
dergone significant changes. As of today the commercial real estate 

market can be described as one of the most promising and rapidly 
developing markets in the office, retail, industrial and hotel segments, 
which leads to the growing investment activity of Russian and for-
eign investors.
Development of the market economy in Russia resulted in consider-
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able changes in the retail segment. Increasing the number of retail 
outlets ends in their integration into a peculiar systems called shop-
ping centers. Such centers attract a large flow of shoppers and en-
joy a higher footfall. Reviewing the terms of lease in existing shopping 
(shopping and leisure) centers of Saratov revealed possible solutions 
for fixing the rental rate for various tenants.   

Кey words: rent, rental rate, shopping (shopping and leisure) centers
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