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Слагаемые успеха ТЦСлагаемые успеха ТЦ
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Схема разработки концепцииСхема разработки концепциир рр р
Анализ территории

Потенциал участка Зона охвата Конкурентная среда

Торговая стратегия

Ф   б

Целевая аудитория Конкурентные преимущества

Формат торгового объекта
Формат ТЦ или форматы объектов Мастер план (эскиз концепции)

Архитектурный проект
ТЗ  по основным арендаторам

и паркингу и общественным зонам
Коррекция архитектурного проекта

Концепция (документы брокериджа)

Торговый план Арендный план Операционный план Досье по брокериджу
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Форматы торговых объектовФорматы торговых объектов

Торговый центр
б

Дизайн центр
ТЦ - группа архитектурно объединённых
розничных предприятий, управляемых единой
компанией, обеспеченных парковкой и
расположенных на специально спланированном
участке

Дизайн центр — специализированный ТЦ,
арендаторы реализуют товары для обустройства
домов и квартир. Обычно есть 2-3 крупных якоря,
например ИКЕА.

участке.

Ритейл парк
Ретейл парк комплекс из одно и двухэтажных

Аутлет центр
Аутлет реализует брендовые товары соРетейл парк - комплекс из одно- и двухэтажных

зданий сгруппированных около большой
парковки. Самый экономичный формат.

Аутлет — реализует брендовые товары со
значительными скидками. Factory outlet —
распродажа фзабричных залежей. Outlet mall —
распродажа залежей на полках магазинов.
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Классификация ТЦКлассификация ТЦф Цф Ц
ТЦ /ТРЦ Торговая 

площадь 
Торговая 
зона

Якорные 
арендаторы

Пул арендаторов

Микрорайонный до 3000 м2
5-10 минут 
пешеходной 
доступности

Может отсутствовать товары первой необходимости и 
услуги повседневного спроса

3000 5 10 минут Супермаркет  Может Одежда обувь  детские товары  
Районный

3000-
10000 м2

5-10 минут 
езды на авто

Супермаркет . Может 
быть несколько

якорей

Одежда, обувь, детские товары, 
спорттовары, БТИЭ, услуги

Окружной
9000-

20000 м2
10-20 минут 
езды на авто

Супермаркет/ 
гипермаркет  

Одежда, обувь, детские товары, 
спорттовары  БТИЭ  фудкорт  услугиОкружной 20000 м езды на авто гипермаркет, 

универмаг, киноцентр
спорттовары, БТИЭ, фудкорт, услуги

Суперокружной 20000-
30000 м2

до 30 минут 
езды на авто

гипермаркет, 
универмаг,
киноцентр, 

Одежда, обувь, детские товары, 
спорттовары, БТИЭ, фудкорт, услуги

ц р,
развлекательный  

центр

Региональный 3000-
до40 минут 
езды на авто

2 или более 
гипермаркета не 

одежда, мебель, товары для дома 
в большом ассортименте, центры 

45000 м2 менее 4500 м2. отдыха и развлечения, услуги

Специализированный 3000-
100000 м2

Специализации:  развлечения , скидки, товары для дома, стрип - центр,
исторический, мегамолл, стиль жизни
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Потенциал участкаПотенциал участкауу
• Размер, форма, границы, ограничения; паркинг;
• Визуализация и подъезд к участку;
• Размер, форма, границы, ограничения; паркинг;
• Визуализация и подъезд к участку;

Параметры 
участка Визуализация и подъезд к участку;Визуализация и подъезд к участку;участка

• Число жителей в шаговой доступности;
Ч й б й

• Число жителей в шаговой доступности;
Ч й б й

Зона 
• Число жителей в автомобильной доступности;• Число жителей в автомобильной доступности;охвата

• Дорожная сеть вокруг участка;• Дорожная сеть вокруг участка;Транспортная Дорожная сеть вокруг участка;
• Транспортные потоки.  
Дорожная сеть вокруг участка;

• Транспортные потоки.  
ра с ор а
сеть

Т бТ б• Торговые объекты в зоне охвата;
• Степень удовлетворения покупательских потребностей 
• Торговые объекты в зоне охвата;
• Степень удовлетворения покупательских потребностей Конкуренция

• Целесообразность строительства ТЦ.         
(Возможно отрицательное заключение) ;

• Размер и формат проекта. 

• Целесообразность строительства ТЦ.         
(Возможно отрицательное заключение) ;

• Размер и формат проекта. 
Заключение
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Торговый планТорговый планрр
Торговый план — это поэтажные планы ТЦ,

на которых произведена «нарезка»
арендопригодных площадей под магазины,р д р д щ д д ,
кафе и рестораны, развлекательные центры и
других арендаторов, продающих товары и
услуги, которые закрашиваются цветом группы
арендатора. Распределение торговых

йплощадей производится на основании
предварительно разработанной концепции.

Все арендаторы разделяются на группы
(категории), которые различают по цвету.

Торговый план должен бытьТорговый план должен быть
сбалансированным по категориям арендаторов
и их размерам и брендам. Порядок следования
арендаторов должны быть гармонизирован,
чтобы создавать синергию.чтобы создавать синергию.

В торговом плане необходимо избегать
тупиковых и «холодных» зон, в которых низкая
проходимость.

На основании торгового планар
формируется —арендный план. Торговый план
и арендный план являются
основополагающими документами в процессе
подбора арендаторов
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Арендаторы ТРЦАрендаторы ТРЦр р Цр р Ц
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Якорный арендаторЯкорный арендаторр р рр р р
Под якорями (якорными арендаторами) понимают привлекательные для

посетителей ТЦ предприятия-арендаторы, способные создать значительное
й К й й “ ”увеличение потока посетителей. Каждый из якорей “притягивает” свою аудиторию

и должен подбираться в зависимости от концепции ТЦ.
Якорными арендаторами выступают гипермаркеты или супермаркеты

(продукты товары для дома товары для детей товары для спорта товары для(продукты, товары для дома, товары для детей, товары для спорта, товары для
ремонта, мебель), киноцентры и развлекательные центры, ресторанные дворики и
фудкорты.

Якорные арендаторы очень важные элемент концепции ТЦ, в зависимости отр р д р ц ц Ц,
которых определяется пул арендаторов, посещаемость и успешность ТЦ.

Якорные арендаторы платят минимальные арендные ставки, однако создают
основной поток посетителей и являются важным условием для привлечения в ТЦ
качественного пула арендаторов (которые создают основной рентный доход ТЦ).

Важно правильно разместить якорей в ТЦ, чтобы посетители при движении к
ним прошли максимальное количество магазинов ТЦ.
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Факторы влияющие на Факторы влияющие на 
арендную ставку  арендную ставку  
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Арендный планАрендный планрр
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Мультиформатные сетиМультиформатные сетиу ф ру ф р
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Экспансия  сетей Экспансия  сетей 
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Операционный планОперационный планрр
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Досье по брокериджуДосье по брокериджуД р р уД р р у
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Информационная поддержкаИнформационная поддержкаИнформационная поддержкаИнформационная поддержка
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Арендная политикаАрендная политика

Арендные ставки должны бытьАрендные ставки должны быть 
выгодными ТЦ и приемлемыми для 

арендаторов

Целесообразно давать возможность 
арендаторам раскрутится, для чего в первый р р р ру р

год арендная ставка минимальная, 
номинальная ставка будет через 2 года.   

Кроме арендных платежей, арендаторы 
оплачивают коммунальные, 

эксплуатационные и маркетинговые 
платежи. 
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Этапы брокериджаЭтапы брокериджар рр р

Якорные

Миниякорные и 
фудкорт

Торговая                   
галереягалерея

ООстровные
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PR PR для брокериджадля брокериджар рр р
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PRPR в СМИ в СМИ 
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КонцепцияКонцепция
•ТЦ, РИТЕЙЛ ПАРК, АУТЛЕТ ЦЕНТР, Дизайн Центр, …
•Комбинация форматов (например ТЦ + ритейл парк);Формат

•Общая– GBA и арендная – GLA площади;
•Число этажей (уровней) ТЦ;Размер

•Позиционирование паркинга (на земле, под землей в здании)  и размер (число м/м) ;
•Ресторан с автораздачей,  автомойка,  объекты электо и газоснабжения и места 
разгрузки товаров;

Паркинг и 
инфраструктура  

•Поэтажные   планы, на которых произведена «нарезка» арендопригодных площадей под 
категории арендаторов;

•Оптимальная  организация потоков посетителей;
Торговый план

разгрузки товаров;инфраструктура  

•Оптимальная  организация потоков посетителей;

•Обозначение наиболее интересных якорных арендаторов;
•Подбор арендаторов на все площади (по 3 на каждую площадку);

Операционный 
план план 

•Прогнозирование арендных  ставок по всем помещениям;
•Минимальный гарантированный арендный доход ТЦ.Арендный план
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www.logos-c.ru

Контакты для дополнительной информации:

Михаил Какаулин         +7 909 911-8136, e-mail:  3@logos-c.ru

Геннадий  Федотов      +7 910 459-0400, e-mail: 1@logos-c.ru
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