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 Цели работ 

В соответствии с договором целью выполнения работ являет-

ся разработка Предварительной (функциональной) концеп-

ции объекта недвижимости, расположенного по адресу, р. 

Казахстан, г.Кызылорда, «Новый город». 

 

Задачи работ 

Задачами работ являются: 

 анализ исходных условий и информации по Проекту; 

 анализ местоположения и оценка ресурсного качества 

          участка; 

 анализ рынка торговой недвижимости и конкуренции; 

 выработка рекомендуемой (предварительной ) концеп-

ции проекта; 

 разработка функциональных планов Объекта и оптими-

зация объемно-планировочных решений.  

 

Особенности анализа и настоящего отчета 

Процедура анализа Проекта, которому посвящен настоящий 

отчёт, выглядит следующим образом: основой анализа явля-

ется изучение исходных материалов и информации, предос-

тавленных девелопером Проекта (Заказчиком). На основе 

этой информации определяется набор ограничений и пред-

почтений девелопера, условия развития Проекта и другие 

особенности. Ограничения, сформулированные девелопером 

Проекта, исходя из различных условий и факторов объектив-

ного и субъективного характера, задают основные рамки и 

параметры Проекта. Предпочтения девелопера учитываются 

наряду с другими условиями, определяющими концепцию 

Проекта в целом или какие-либо отдельные параметры.  

Первый шаг анализа Проекта - анализ местоположения, по-

священный изучению физических, географических и градо-

строительных особенностей. Поскольку большинство этих 
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особенностей относится к неуправляемым факторам, можно 

считать, что их анализ является одним из самых важных эта-

пов всего анализа, а их учет при формировании концепции 

закладывает основу успеха будущего Проекта. 

Следующий этап - анализа рынка и операционной среды 

Проекта. 

Анализ общих данных нацелен в первую очередь на понима-

ние операционной среды будущего Проекта. Изучению под-

вергается информация  об  административно территориаль-

ном устройстве города (региона), общем развитии экономи-

ки, социально-демографической структуре населения, дохо-

дах и расходах, а также данных о состоянии рынка рознич-

ной торговли и услуг и коммерческой недвижимости. Анали-

зу общих данных отведена большая часть раздела «Анализ 

операционной среды». Анализ специальных данных предпо-

лагает в первую очередь изучение потребительского поведе-

ния,  структуры спроса и предложения, а также изучение 

уровня и условий конкуренции. Этому посвящена часть раз-

дела «Анализ рынка». Анализ специальных данных тем пол-

нее и подробнее, чем более развитым и сегментированным 

является рынок и чем более сложную модель поведения де-

монстрируют потребители. Для торговой недвижимости, на 

практике, всегда важно понимание численности и уровня до-

ходов населения, а также географии его проживания относи-

тельно расположения изучаемого объекта.  

По результатам анализа местоположения, существующего 

проектного решения Объекта и маркетингового анализа 

внешней рыночной среды вырабатывается предварительная-

концепция Проекта.  

 

 

 

 



ПРОЕКТ: ТОРГОВЫЙ ЦЕНТР В Г. КЫЗЫЛОРДА, РЕСП. КАЗАХСТАН 

R e a l   E s t a t e   a n d  S h o p p i n g   C e n t e r s   C o n s u l t a n t s  

 

2 

АНАЛИЗ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ И  
РЕСУРСНОГО КАЧЕСТВА УЧАСТКА 



Проект: Торговый центр в г. Кызылорда, Респ. Казахстан 
Анализ местоположения и ресурсного качества участка     
    

2-3 

R e a l   E s t a t e   a n d   S h o p p i n g   C e n t e r s   C o n s u l t a n t s  

2.1. ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ И ПОДХОД К АНАЛИЗУ МЕСТОПОЛОЖЕ-

НИЯ 

 

Общие понятия и последовательность анализа 

Местоположение является одним из главных факторов, обу-

славливающих вид использования объекта недвижимости. 

Именно характеристики местоположения участка являются 

базисом для изучения среды, в которой будет функциониро-

вать объект. 

Целью анализа местоположения является определение потен-

циала участка (объекта) для различных видов использования 

или дальнейшей эксплуатации объекта и влияния отдельных 

характеристик на концепцию и различные параметры проек-

та. Целью анализа может также являться определение запре-

тительных факторов, препятствующих развитию на участке 

того или иного объекта недвижимости. 

Мы оцениваем потенциал участка по 5-балльной шкале: ми-

нимальный, низкий, средний, высокий и максимальный. По-

тенциал соответствует уровню арендных ставок, которые 

возможно получить при эксплуатации объекта недвижимо-

сти, расположенного на данном участке, в рамках сложивше-

гося рыночного диапазона. Т.е. выражение, что участок обла-

дает максимальным потенциалом для развития крупномас-

штабного торгового объекта, означает, что в случае размеще-

ния на данном участке, например, регионального торгового 

центра арендные ставки в данном объекте будут соответство-

вать максимальным ставкам, сложившимся на рынке кон-

кретного города (региона), на соответствующие типы и раз-

меры арендуемых площадей. 

При определении потенциала участка анализируются сле-

дующие факторы: 

Характеристики участка - площадь, конфигурация, рельеф 

участка, визуальная доступность участка, наличие на участке 

зданий, строений и сооружений и т.д. 
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Характеристики прилегающей территории - зонирование и 

использование территорий, характер смежного землепользо-

вания, плотность застройки, развитость коммерческого сек-

тора и т.д. 

Транспортная доступность - расположение участка в транс-

портной инфраструктуре города, характеристика основных 

улиц, обеспечивающих транспортную доступность, наиболее 

вероятные маршруты движения к участку, развитость обще-

ственного транспорта и т.д. 

Пешеходная доступность - расположение участка относи-

тельно близлежащих жилых массивов и мест естественной 

концентрации пешеходных потоков (вокзалов, транспортных 

узлов, торговых улиц и т.п.). 

Для удобства анализа мы выделяем стратегические и локаль-

ные характеристики местоположения. 

Под стратегическими характеристиками мы понимаем рас-

положение участка относительно центра города, основных 

городских магистралей, функционального зонирования тер-

риторий и расположения крупнейших жилых массивов горо-

да. 

Локальные характеристики, в нашем понимании, это особен-

ности местоположения в привязке к прилегающей террито-

рии, такие как, удобство въезда на участок, наличие остано-

вок общественного транспорта, визуальная доступность и 

т.п. 

Анализ стратегических характеристик производится с целью 

определения концепции будущего объекта или вариации наи-

более привлекательных (эффективных) концепций. 

Локальные характеристики учитываются для обоснования 

отдельных параметров и формирования отдельных особенно-

стей проекта. Например, расположение участка в первой ли-

нии домов, на одной из главных магистралей города за пре-

делами зоны исторической застройки (стратегические харак-

теристики) может обуславливать максимальный потенциал 

для развития крупно- или среднемасштабного торгового цен-
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тра.  

Наличие вблизи участка остановок общественного транспор-

та и большое количество маршрутов (локальные характери-

стики) может оказать влияние на размер парковки и ценовой 

уровень арендаторов торгового центра. 

 

Так как рассматриваемый участок на данный момент рас-

полагается в неосвоенной территории левого берега р. Сыр-

дарья возле города Кызылорда, то не имеет смысла рас-

сматривать локальные характеристики его текущего ме-

стоположения. 

Весь анализ будет касаться окружения участка, исходя из 

вариантов и возможностей его развития в перспективе 3-

5 лет (до 2023 г.). 
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2.2. ХАРАКТЕРИСТИКИ УЧАСТКА И БЛИЖАЙШЕГО ОКРУЖЕНИЯ 

(ПЕРСПЕКТИВА ДО 2023 Г.) 

 

 

Местоположение 

Участок расположен в центре проектируемого р-на «Новый 

город» г. Кызылорда, на пересечение центральных магистра-

лей (см. схема 2-2, 2-3). 

 

Площадь, конфигурация, рельеф 

Площадь земельного участка проекта составляет ок 6.3 га, на-

ходится в текущих красных линиях проектируемого транс-

портного кольца (в его юго-западной части). По конфигура-

ции участок застройки здания имеет форму полукруга, разде-

ленного дорогой на два равных сектора (четверти круга). (см.  

2-2, 2-4). Рельеф участка ровный. 

 

Визуальная доступность 

Участок полностью просматривается с транспортной развязки 

и прилегающей территории (см. схема 2-2). 

 

Существующее положение и перспектива 

На участке в данный момент планируется строительство. Тер-

ритория вокруг не освоена (см. изображение 2-1). В перспек-

тиве планируемого строительсва (до 2021 г.) предполагается 

развитие транспортной инфраструктуры (дорог) и окружаю-

щей застройки смешанного характера (коммерческая и жилая) 

(см. схема 2-2, 2-3). 

Инженерная инфраструктура 

По данным Заказчика, на участке будут подведены все необ-

ходимые коммуникации для строительства торгового центра.  
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Изображения 2-1. Вид на участок со спутника (текущий)  

 Схема. 2-2.  
 Вид на участок сверху в перспективе 
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 Схема 2-4. Ближайшее окружение участка  (перспектива 2025 г).  
 Жилая застройка в 7-9 этажей и выше   
 Высокоплотная малоэтажная жилая застройка (2-4 этажа и выше) 

 Схема. 2-3. Генплан г. Кызылорда и участок на нем. 
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Права и ограничения по использованию 

Земельный участок используется на правах  аренды. На уча-

стке согласовано строительство объекта торгового назначе-

ния. 

 

Физические препятствия 

Физическим препятствиям, ограничивающими доступ и ис-

пользование участка, является дорожная развязка (кольцо), 

непосредственно примыкающая границам участка и делющая 

его на две части по 3.2 га. каждая (см. схема 2-4). 

 

Прилегающая территория (перспектива) 

Прилегающая к участку территория характеризуется наличи-

ем зон преимущественно жилого назначения. (см. схема 2-4). 

 

Жилая застройка 

Участок располагается практически в центре будущего жило-

го массива средней и малой этажности. (см. схема 2-4). 

 

Промышленные зоны 

В непосредственной близости от участка промышленные зо-

ны отсутствуют.  

 

Коммерческий сектор 

Торговая недвижимость в непосредственном окружении уча-

стка (до 10 мин. пешеходной доступности) будет представле-

на только различными магазинами шаговой доступности не-

большой площади.   

Оценить с достоверностью перспективы и вероятность воз-

можного появления объектов коммерческой недвижимости в 

ближайшем окружении участка не представляется возмож-

ным, так как существующие инвестиционные планы касают-

ся лишь жилого сектора. 
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2.3. ТРАНСПОРТНАЯ ДОСТУПНОСТЬ 

 

Частный и коммерческий транспорт 

Участок будет расположен на  пересечении двух важнейших 

транспортной магистралей «Нового города»: 1-я - от моста с 

продолжением улицы Муратбаева - до выезда из города на 

трассу «Шелковый путь»; 2-я идет через весь центр «Нового 

города», с запада на восток, связывая его части, параллельно 

трассе «Шелковый путь» (см. схемы 2-2, 2-3, 2-4). 

 

Наиболее вероятные маршруты 

Участок расположен таким образом, что подъезд к нему бес-

препятственно возможен по скоростным многополосным 

трассам со всех направлений:  

 с Юго-запада, с трассы «Шелковый путь»; 

 С Юга, Востока и Севера; 

 Из старого города через мост, ул. Муратбаева, на юго-

запад к участку 

При этом все указанные трассы непосредственно примыкают 

к участку, т.к. он располагается внутри транспортной развяз-

ки. 

Таким образом, уровень транспортной доступности для ча-

стного и коммерческого транспорта оценивается как макси-

мальный. 

 

Общественный транспорт 

В непосредственной близости от участка вероятно будет про-

ходить движение общественного транспорта, функционирую-

щего в «Новом городе». Техническая возможность организа-

ции остановок общественного транспорта внутри участка су-

ществует. 

В целом, уровень транспортной доступности для общест-

венного транспорта оценивается в перспективе как высокий, 

с учетом уровня развития транспортной сети в Кызылорда. 

Примечание: 
Для оценки уровня  
доступности част-
ным и коммерче-
ским транспортом 
использована сле-
дующая шкала оце-
нок: 
 
 минимальный 
 низкий 
 средний 
 высокий 
 максимальный 

Примечание: 
Для оценки уровня  
доступности общест-
венным использова-
на следующая шкала 
оценок: 
 
 минимальный 
 низкий 
 средний 
 высокий 
 максимальный 
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2.4. ПЕШЕХОДНАЯ ДОСТУПНОСТЬ 

 

Участок располагается в пределах проектируемого жилого 

массива. При этом пешеходные потоки возле участка будут 

иметь высокую интенсивность, в связи с наличием бульвара 

(см. схему 2-4).  

Наилучшей пешеходной доступностью участок обладает для 

многоэтажных домов вдоль бульвара. В зону пешеходной 

доступности (около 1 км) попадают  жилые кварталы с наи-

более плотным населением, новые районы, центральная 

часть «Нового города» с наиболее плотной жилой застрой-

кой.  

Таким образом, уровень пешеходной доступности к участку 

оценивается как высокий.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Примечание: 
Для оценки уровня 
пешеходной доступ-
ности использована 
следующая шкала 
оценок: 
 
 минимальный 
 низкий 
 средний 
 высокий 
 максимальный 
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2.5. ТРЕБОВАНИЯ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ К ВИДАМ ИСПОЛЬЗОВА-

НИЯ ОБЪЕКТА КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ 

 

Местоположение является одним из главных фактором, обу-

славливающих использование объектов недвижимости. Имен-

но расположение участка является базисом, на котором стро-

ится дальнейшее изучение среды, в которой будет функцио-

нировать объект. Каждому типу коммерческой недвижимости 

характерны свои, индивидуальные требования к местополо-

жению. Исходя из результатов  проведенного исследования 

наилучшего и наиболее эффективного использования участка, 

а также позиции инвестора, мы далее проанализируем требо-

вания к торгово-развлекательным видам использования не-

движимости. 

 

Торговый центр 

Для большинства типов торговых центров важнейшей харак-

теристикой является транспортная доступность. Наилучшим 

вариантом местоположения является близость к транспорт-

ной развязке, обеспечивающей возможность въезда и выезда 

в любом направлении. Для торговых центров большого мас-

штаба (окружных и более) транспортная доступность являет-

ся более важным фактором, чем пешеходная. Это вызвано 

размещением крупных якорных арендаторов и формировани-

ем сильного синергетического эффекта. Большие центры 

привлекают покупателей из разных районов города, а в неко-

торых случаях потенциальные покупатели готовы затратить 

на дорогу до 1,5 часов. Для небольших торговых центров бо-

лее важными факторами являются близость к местам концен-

трации естественных людских потоков (центральные площа-

ди, вокзалы и т.п.) и высокая плотность жилой застройки в 

ближайшем окружении. 

Данный участок обладает всеми необходимыми характери-

стиками для размещения торгового центра. 

Требования у ТЦ к парковочному индексу повышенное. 
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Развлекательный центр 

Развлекательные центры имеют те же требования к местопо-

ложению, что и торговые центры. Отличительной чертой яв-

ляется требование к участку, позволяющее размещать круп-

ные форматы (развлекательные операторы нуждаются в 

больших площадях, в сравнение со средними арендатором 

ТЦ). РЦ делятся, главным образом,  на спортивно-

развлекательные, семейные (детско-семейные) и зрелищно-

увеселительные, либо симбиозы данных концепций. Соот-

ветственно, чувствительность к парковочному индексу РЦ 

зависит от его концепции и позиционирования, а так же уда-

ленности от центра города и жилых массивов.    

В данном случае, принимая во внимание расположение, ме-

стоположение привлекательно для расположения развлека-

тельных центров любого типа. 

 

 

Влияние характеристик местоположения на торговую недвижи-

мость 

Основными характеристиками местоположения для торговой 

недвижимости являются транспортная и пешеходная дос-

тупность, а также расположение объекта относительно 

жилых массивов.  

Различное сочетание данных характеристик местоположения 

определяет масштаб и профиль торгового объекта, и 

наличие/отсутствие в его составе якорных арендаторов. 

Расположение участка относительно жилых массивов 

влияет как на профиль торгового объекта, так и на его мас-

штаб. Расположение в границах жилого массива является по-

ложительным для торгового объекта любого масштаба, но 

для небольших объектов (районных, микрорайонных торго-

вых центров) это является принципиальным, поскольку та-

кие объекты имеют небольшую зону влияния и не способны 

привлекать покупателей из отдаленных жилых районов. Для 

таких объектов крайне важен и уровень пешеходной доступ-
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ности. Расположение в центре жилого массива или вблизи 

мест естественной концентрации людей (центральные пло-

щади, станции метрополитена, вокзалы и т.п.) может сделать 

нецелесообразным включение в состав объекта якорных 

арендаторов. 

Напротив, отсутствие вблизи объекта, в его первичной торго-

вой зоне жилья, соответствующего его масштабу, при нали-

чии высокой транспортной доступности в пределах второй 

и третей торговых зон (отсутствие транспортной доступ-

ности со стороны жилой недвижимости в пределах потен-

циальной торговой зоны делает невозможным развитие 

торгового объекта в принципе) создает необходимость 

включение в торговый проект крупных и сильных якорей 

(даже развитие целевого, моноякорного объекта), которые 

обеспечат объект покупательским потоком даже из отдален-

ных жилых районов. Такие проекты обычно представляют из 

себя Рower-центры (состоящие из нескольких крупных яко-

рей), моноцентры (состоящие из одного крупного торгового 

оператора, например FMCG или DIY- гипермаркета), либо 

специализированные ТЦ (центры целевой покупки). 

При этом, чем крупнее торговый объект, тем менее сущест-

венно значение жилья в ближайшем окружении и пешеход-

ной доступности и, напротив, более важно наличие высокого 

уровня транспортной доступности. Причем для торговых 

объектов общегородского значения (региональных торговых 

центров) необходимо расположение участка на магистрали 

городского значения. Наилучшим считается пересечение го-

родских магистралей и возможность удобного въезда и выез-

да при движении в любом направлении. Наличие вблизи та-

кого объекта остановок общественного транспорта не столь 

важно, поскольку становится экономически целесообразным 

организация движения бесплатного транспорта к объекту от 

близлежащих мест концентрации людей (например, станций 

метро или автовокзалов). 
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2.6. АНАЛИЗ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ 

 

Анализ местоположения показал высокий потенциал участка для разви-

тия Торговой и Развлекательной функций. 

 

Стратегические характеристики местоположения 

Основными стратегическими характеристиками местополо-

жения участка являются: 

 Расположение на стыке двух важнейших магистралей 

города, обеспечивающее максимальный уровень транс-

портной доступности к участку из любого района горо-

да и ближайших пригородов, способствует привлече-

нию в Торговый центр наиболее активных и обеспечен-

ных покупателей, использующих личный транспорт, 

делает возможным реализацию проекта крупного мас-

штаба 

 Наличие участка в зоне пешеходной доступности круп-

ных жилых массивов, делает целесообразным развитие 

на участке торгового центра районного значения с раз-

мещением в его составе продуктового оператора, а так-

же понижает требование к парковочному индексу; 

 Отличная визуальная доступность участка, позволяет 

повысить «узнаваемость» Объекта не только среди жи-

телей близлежащих кварталов, но и среди жителей дру-

гих районов,  проезжающих на работу и по другим де-

лам. 

 Все отмеченные характеристики относятся к 3-5ти лет-

ней перспективе развития района «Новый город», в со-

ответствии с проектом. Риски полной не реализации 

данного проекта ложатся на инвестора. Возможность 

минимизации рисков на случай замедления темпов реа-

лизации проекта «Новый город», либо частичной его 

реализации будет заложена в концепцию. 
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Локальные характеристики местоположения 

Основными локальными характеристиками местоположения 

являются: 

 Расположение непосредственно вблизи удобной развяз-

ки дорог, обеспечивающих возможность удобного 

подъезда к участку клиентского и служебно-грузового 

автотранспорта, делает удобным функционирование 

крупого торгового объекта  

 Наличие вблизи участка зон и территорий, за счет кото-

рых можно расширить парковочное пространство под 

потребности ТЦ, что позволит повысить привлекатель-

ность ТЦ для посетителей со всего города, в особенно-

сти обеспеченных групп населения, а также развивать 

требовательные к парковочному индексу форматы;  

 Отличная визуальная доступность близлежащих улиц и 

магистралей увеличивает визуальную привлекатель-

ность и позволяет использовать витринное и рекламное 

пространство Объекта 

 Отсутствие в непосредственной близости от участка 

прямо конкурирующих объектов, а также  крупных тор-

говых объектов в пешеходной доступности обеспечит 

целевой трафик для операторов, более зависящих от 

локальной аудитории (товары повседневного спроса и 

первой необходимости). 
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2.7. ЗАКЛЮЧЕНИЕ - МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ 

 

Проведенный анализ местоположения участка показал, что 

участок обладает высоким потенциалом для развития Торго-

вого объекта среднего формата районного уровня.  

При этом объект обладает потенциалом стать ТЦ город-

ского масштаба, за счет своих стратегических характери-

стик местоположения и низкоконкурентной среды. Для это-

го потребуется привлечение крупноформатных и притяга-

тельных операторов по целевому спектру товаров и услуг, а 

также обеспечение посетителей необходимой и удобной ин-

фраструктурой.  При этом масштаб объекта ограничива-

ется лишь емкостью существующего участка, заданной его 

физическими характеристиками и существующими ограни-

чениями по использованию. 

 

Примечание: 
Для оценки потен-
циала местоположе-
ния использована 
следующая шкала 
оценок: 
 
 минимальный 
 низкий 
 средний 
 высокий 
 максимальный 
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2.8. ОЦЕНКА РЕСУРСНОГО КАЧЕСТВА УЧАСТКА 
 

Понятие ресурсного качества участка  

Ресурсное качество участка определяется его емкостью и эф-

фективностью в сочетании с другими факторами деятельно-

сти. 

Емкость определяется как физически возможная база дохо-

да, например, арендная площадь, номерная емкость и т.п. 

Эффективность [экономическая] определяется уровнем при-

быльности объекта, обусловленным сочетанием физических 

факторов, таких как площадь, конфигурация и рельеф участ-

ка, размер, тип и др. параметры находящихся на нем зданий, 

характеристики прилегающей территории и т.д. 

Таким образом, ресурсное качество определяет физически 

возможные пределы емкости и экономической эффективно-

сти. Если не существует других ограничений (рыночных, тех-

нологических и т.д.), то расчетные значения емкости и эффек-

тивности соответствуют оптимальным параметрам объекта 

недвижимости. Объект меньшей емкости характеризуется как 

недогруженный улучшениями; большей - как перегруженный 

улучшениями. И то и другое снижает экономическую эффек-

тивность проектов: в первом случае за счет неоправданно 

большой доли затрат на приобретение и подготовку участка в 

общем объеме проекта; во втором случае за счет ухудшения 

параметров, влияющих на экономическую эффективность 

(например, снижения привлекательности объекта из-за недос-

таточности парковочных мест). 

При наличии ограничений наибольшей эффективности могут 

соответствовать варианты с отличными от соответствующих 

ресурсному качеству участка параметрами. Например, в усло-

виях ограниченного спроса на недвижимость, более эффек-

тивным может оказаться недогруженный улучшениями про-

ект, а на участке, цена которого существенно высшее средней 

цены земли в городе, - перегруженный. 

В данном разделе произведен расчет емкости участка для рас-
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сматриваемых видов использования на основе допущений и 

коэффициентов, характерных для различных видов коммерче-

ской недвижимости. 

 

Методология расчета емкости 

В качестве базового параметра при расчете емкости берется 

площадь участка. Дальнейший расчет ведется на основе ряда 

ограничений или допущений.  

В качестве таких ограничений (допущений) выступают: 

 Этажность 

 Обеспеченность арендных помещений парковочными 

местами 

 Эффективность использования площадей 

 Плотность застройки участка  

Вышеуказанные параметры определяются соответственно: 

 коэффициентом этажности  

 парковочным индексом 

 коэффициентом эффективности [использования площа-

дей] 

 коэффициентом застройки 

Перечисленные параметры тесно связаны между собой, и за-

висят не только друг от друга, но и от целого ряда других 

факторов. Рассмотрим каждый из коэффициентов примени-

тельно к рассматриваемым видам использования. 

 

1. Коэффициент этажности 

Коэффициент этажности выражает отношение общей площа-

ди здания к площади застройки. Для зданий с типовыми эта-

жами этот коэффициент равен числу этажей. 

Для офисных зданий и гостиниц коэффициент этажности не 

ограничен. Он зависит от разрешенной или технологически/

экономически обоснованной высоты здания и высоты этажа, 



Проект: Торговый центр в г. Кызылорда, Респ. Казахстан 
Анализ местоположения и ресурсного качества участка     
    

2-20 

R e a l   E s t a t e   a n d   S h o p p i n g   C e n t e r s   C o n s u l t a n t s  

соответствующей классу офисного здания или категории гос-

тиницы. 

Этажность большинства типов торговых и развлекательных 

центров варьируется в диапазоне 1-3 уровня (не считая пар-

ковки), реже она достигает 5, и превышает это значение толь-

ко в исключительных случаях. Это связано с необходимостью 

свободного перемещения по вертикальной структуре здания 

большого количества людей. Большая этажность характерна 

для торговых центров и некоторых развлекательных объектов 

небольшой или средней площади, расположенных в центре 

города. Это объясняется, во-первых, большой ценой земли, во

-вторых, ориентацией таких объектов на обеспеченные слои 

населения (соответственно, не очень интенсивные потоки). 

Примером успешных объектов большой этажности могут слу-

жить торговые центры моды. 

Для объектов, ориентированных на массового потребителя, 

расположенных в срединных частях городов, на периферии и 

за городской чертой, напротив, характерна меньшая этаж-

ность. Так для окружных торговых и торгово-

развлекательных центров (и развлекательных объектов соот-

ветствующего масштаба) этажность составляет 2-3 уровня; 

для региональных центров - 1, редко - 2. 

Поскольку площади участка может соответствовать регио-

нальный или «Городской» торговый центр, до обоснования 

концепции этажность торгового центра принята средней для 

таких объектов, т.е. 1-2 уровня (Не считая цокольный этаж и 

парковку). Эта же этажность оптимальна и для развлекатель-

ного центра среднего масштаба. 

 

2. Парковочный индекс 

Парковочный индекс выражает количество машиномест на 

100 кв. м арендной площади. 

Для офисов высоких классов парковочный индекс варьирует-

ся в диапазоне 1 - 2. 

Для гостиниц нет общепринятых нормативов; их требования 
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к размеру платной парковки минимальны (значение индекса 

всегда меньше 1). 

Для средне– и крупномасштабных торговых центров с круп-

ноформатными магазинами со смешанным ассортиментом 

(гипермаркетами или супермаркетами) и развлекательными 

элементами оптимальный парковочный индекс варьируется 

от 4 до 8.  

Данный коэффициент определяется интенсивностью покупа-

тельских потоков, задаваемой индивидуальным форматом /

специализацией  конкретного объекта торговли. 

Этот коэффициент во многом зависит от  ценового 

позиционирования/класса/категории объекта и ряда других 

параметров: ориентированные на обеспеченные слои населе-

ния (соответственно, менее интенсивные покупательские 

потоки ) либо специализированные  объекты имеют меньшие 

требования по парковочным индексам.  

Принимая во внимание характеристики местоположения, а 

именно: расположение участка в непосредственной близости 

от жилых массивов и высокую доступность общественным 

транспортом, высокий уровень пешеходной доступности, 

высокую плотность близлежащей жилой застройки, - парко-

вочный индекс, для торгового и развлекательного центра 

применяем  3-4.  

Примечание: 

Расчетный парковочный индекс является одним из параметров концепту-

ального проектирования объекта коммерческой недвижимости и служит 

средством оценки оптимального соотношения количества парковочных  

мест  с площадью проектируемого объекта . Данный параметр может не 

совпадать со СНиПами и иными нормативными документами, законода-

тельно регламентирующими проектированияе и строительство подобных 

объектов. 

 

3. Коэффициент эффективности 

Коэффициент эффективности [использования площадей] вы-

ражает отношение арендной площади к общей площади зда-

ния. 
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Этот коэффициент во многом зависит от этажности здания, 

ценового позиционирования/класса/категории объекта и ряда 

других параметров. Следует отметить, что этот коэффициент, 

а следовательно и другие, связанные с ним коэффициенты, 

зависит и от стандартов (принципов) измерения площадей. 

Коэффициенты эффективности офисных зданий в зависимо-

сти от типа компоновки офисных помещений, расположения 

ядра, площади этажа и класса здания могут варьироваться от 

0,75 до 0,95. 

В силу широкой типологии гостиницы не имеют четких пре-

делов коэффициентов эффективности. В большинстве случа-

ев они варьируются от 0,65 до 0,85. 

Коэффициенты эффективности торговых (и развлекательных) 

центров в зависимости от типа центра и ценового позициони-

рования варьируются от 0,35 до 1,00. 

Средняя величина коэффициента для окружных или неболь-

ших региональных торговых центров составляет 0,65. 

В данном случае коэффициент эффективности принят равным 

0,7 - для торгового центра (соответствует среднему значению 

для окружных или небольших региональных торговых цен-

тров); 0,8 - для развлекательного центра (соответствует сред-

нему значению для средних и крупноформатных развлека-

тельных объектов с большой долей крупноформатных аренда-

торов). 

 

4. Коэффициент застройки 

Коэффициент застройки выражает отношение площади за-

стройки к общей площади земельного участка. 

Этот коэффициент зависит от этажности, парковочного ин-

декса, коэффициента эффективности, норм инсоляции и мно-

гих других параметров, и варьируется в очень широком диа-

пазоне от 1,0 до 0,3, а иногда и ниже. Значение этого коэффи-

циента может быть нормировано в зависимости от экологиче-

ской нагрузки на район (такие нормативы, в частности, при-

няты в Москве); во всех остальных случаях следует использо-
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вать эмпирические значения этого коэффициента, либо расчи-

тать его, ориентируясь на оставшуюся от застройки и парков-

ки площадь участка. Это площадь может использоваться для 

благоустройства, организации грузовых площадок, пожарных 

проездов и т.д. 

В рассматриваемом проекте затруднительно определить дан-

ный коэффициент, так как участок застройки не выделен из 

ГП и не сформировано АПЗ. 

Однако ясно, что участок рассечен проездом на 2 части, воз-

можность объединения которых зданием заказчик не рассмат-

ривает, что наверняка предполагает строительство 2-х зданий 

на участке. 

 

Расчет емкости 

 

 

Площадь участка                                                                         ок. 6,4 га 

Площадь застройки       ок. 32 000 кв. м; 

Этажность здания, в том числе:     1-2 этажа; 

наземной части      1-й этаж; 

      мезонинной части (возможно)    2-й этаж; 

Общая площадь здания,                            ок. 35.000 кв. м; 

 в том числе:  

            1-й части (1-й участок))                                    ок 17 000 кв. м; 

  2-й части (2-й участок)              ок. 17 000  кв. м; 

Коэффициент эффективности                                                    0,7 

Арендная площадь здания                                               ок. 24 500 кв. м; 

Коэффициент застройки                                                             - 0,5 

Площадь участка, свободная  от застройки                             ок. 3,2 га. 

Парковочный индекс                                                                  3 

Площадь парковки       ок. 17 000 кв. м; 

Количество машиномест (требуемое)                                       730 машиномест 

Количество машиномест на наземной автостоянке  ок. 700 машиномест * 

           (фактическое) 

           Дефицит м.мест (избыток площадей)                                       30-50  

* Примечание: Количество машиномест, которое заказчик гарантирует орга-

низовать,  с учетом благоустройсва. 
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Ресурсное качество. Выводы. 

 

Анализ показал, что емкость участка в анализируемых границах доста-

точна для обеспечения нормального функционирования одноэтажного 

(с возможностью небольших мезонинов) торгово-развлекательного объ-

екта арендной площадью (ОАП) до 25000 кв.м, с учетом применяемого 

парковочного коэффициента 3 машиноместа на 100 кв.м. торговой пло-

щади объекта. 

Соответственно, в случае принятия решения о развитии объекта боль-

шей ОАП, участок будет перегружен улучшениями и может проявить-

ся дефицит его ресурсного качества. 

Данный аспект может не отразиться негативно на повседневной дея-

тельности объекта, особенно в начальный период, если перегрузка не 

превысит 50%, однако будет проявляться в моменты пиковых нагрузок 

по клиентскому трафику (выходные и праздничные дни, сезонный фак-

тор и т.д.). 

В связи с этим, рекомендуется: 

 Не наращивать дефицит по парковочному индексу более 50% , не 

превышая ОАП объекта более 30000 кв.м.,  

 Изыскать возможность в будущем расширения зоны парковки, за 

счет прирезки и использования смежных участков, придорожных 

карманов и т.д. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Проект: Торговый центр в г. Кызылорда, Респ. Казахстан 
Анализ местоположения и ресурсного качества участка     
    

2-25 

R e a l   E s t a t e   a n d   S h o p p i n g   C e n t e r s   C o n s u l t a n t s  

2.9. ЗАКЛЮЧЕНИЕ - МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ И РЕСУРСНОЕ 
КАЧЕСТВО УЧАСТКА 
 

Проведенный анализ местоположения участка показал, что 

участок обладает высоким потенциалом для развития торго-

вой и развлекательной  функции . 

За счет своих стратегических характеристик местополо-

жения и низкоконкурентной среды, объект обладает потен-

циалом стать ТЦ городского масштаба. Для этого потре-

буется привлечение крупноформатных и притягательных 

операторов, либо специализации по спектру товаров и услуг, 

а также обеспечение посетителей необходимой и удобной 

инфраструктурой.  При этом масштаб объекта ограничи-

вается  емкостью существующего участка, заданными его 

физическими характеристиками и существующими ограни-

чениями по проекту (назначение, этажность и т.п.). 

Проведенный анализ ресурсного качества участка показал, 

что в условиях принятых ограничений площадь участка по-

зволяет развить торговый центр общей арендной площадью 

(ОАП) около 25.000 кв. м., разделенный на 2 здания (не свя-

занных между собой внутренним объемом, но находящихся 

на смежных участках), то есть средний торговый объект го-

родского значения. Данные площади оптимальны с точки зре-

ния физических характеристик участка , но могут не соответ-

ствовать рыночным, финансовым и иным задачам и ограниче-

ниям.  

ОАП проекта может быть увеличена до 30.000 кв.м. без 

серьезных потерь для функциональности за счет формирова-

ния мезонинного этажа, с учетом проведения необходимых 

компенсирующих мероприятий по парковочным местам. Дан-

ный масштаб будет соответствовать нижней границе раз-

мера регионального (городского) ТЦ, позволяя ему в условиях 

г. Кызылорда претендовать на роль общегородского. При по-

следующем формировании концепции следует учитывать  

физическое разделение объекта на два здания и участка за-

стройки. 
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3.1. ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ И ПОДХОД К АНАЛИЗУ РЫНКА 

Целью анализа рынка является оценка общего состояния, ос-

новных условий и особенностей этого рынка. Анализ рынка, 

наряду с анализом местоположения участка является началь-

ным этапом анализа проекта или формирования концепции 

объекта коммерческой недвижимости. 

Анализ рынка проводится для того, чтобы определить воз-

можные варианты использования земли или насколько пла-

нируемый вариант использования соответствует рыночным 

условиям. Кроме этого, анализ рынка может использоваться 

для оценки масштаба проекта, формирования оптимальной 

концепции, определения сроков развития и т.д. 

Анализ рынка может решать следующие задачи: 

1. Дать понимание операционной среды проекта. Для это-

го производится анализ основных социально-

экономических показателей города или региона (индекс

промышленного производства, инвестиции, ввод в дей-

ствие жилых домов, обороты розничной торговли, об-

щественного питания и платных услуг населению, уро-

вень жизни населения и т.д.), характеризующие разви-

тие экономики и социальной сферы города или региона

в целом.

2. Охарактеризовать существующий спрос. В рамках ана-

лиза определяется объем спроса, его структура и основ-

ные показатели. Например, для недвижимости такими

показателями являются уровень арендных ставок, цен

купли-продажи, их динамика, уровень вакантных пло-

щадей.

3. Охарактеризовать существующее предложение. В рам-

ках данного анализа определяется объем предложения,

его структура, динамика роста и другие показатели, в

частности информация об основных игроках рынка и

новых наиболее значимых или интересных проектах.
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4. Определить основные тенденции. В заключении анали-

за, если это представляет практический интерес, дается 

описание основных тенденций рынка в целом или от-

дельных сегментов, делается прогноз развития на необ-

ходимый или возможный период. 

5. Оценка конкуренции. Дается определение и классифи-

кация объектов конкуренции, оценка уровня конкурен-

ции, ее влияния на перспективы развития проекта. 

Для объекта торгового назначения проводится анализ рынка 

в пределах его торговой зоны.  

В связи с этим ключевым является определение понятия Тор-

говой зоны и ее размера. 
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3.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ТОРГОВОЙ ЗОНЫ 

 

Зона обслуживания (торговая зона) - это географическая 

территория, на которой проживает большая часть (95%) об-

служиваемого данным торговым предприятием населения. 

Границы зоны обслуживания определяются несколькими 

факторами: типом торгового центра (размером и набором 

предоставляемых товаров и услуг), доступностью его место-

положения, физическими (природными) препятствиями, на-

личием конкурентных проектов и ограничениями на дорож-

ное движение. 

Исследование существующих торговых центров свидетельст-

вует о том, что посетители/покупатели торговых центров, 

готовы затратить на поездку максимально 30 - 45 минут вре-

мени. Посетители общественных, культурно – развлекатель-

ных и т.п. центров готовы затратить на дорогу в 2 раза боль-

ше - до 1 часа, а в отдельных случаях до 1,5 часов. Кроме то-

го, необходимо учитывать, что жители крупных городов го-

раздо более консервативны, и для поездки в торговый центр 

предпочитают тратить не более 15 -25 минут. Также необхо-

димо отметить, что зона обслуживания торговых центров не 

абсолютное понятие, она зависит не только от времени дос-

тупности, но и от привлекательности центра, объема и каче-

ства услуг, комфортности, эстетической ценности среды и 

многих других факторов. 

В пределах зоны обслуживания выделяются три подзоны, в 

которых проживают «опорные», «тяготеющие» и 

«перспективные» потребители центра. 

Данные подзоны имеют следующие названия и характерные 

особенности: 

 Первичная зона - это географическая территория, на 

которой проживает большинство потенциальных потре-

бителей центра. Потенциальные потребители, прожи-

вающие на территории первичной зоны составляют 70 

– 80 процентов всех регулярных покупателей и являют-
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ся «опорной» группой. 

 Вторичная зона охватывает территорию на которой 

проживают 15—20 процентов потенциальных потреби-

телей центра. Их можно отнести к «тяготеющей» груп-

пе. 

 Третичная (периферийная) зона - наиболее обширная 

зона обслуживания, с которой могут приезжать около 5

-10 процентов постоянных посетителей центра, являю-

щихся «перспективными» потребителями. 

Следует различать торговую зону и зону транспортной дос-

тупности, как географическую территорию, на которой про-

живает большая часть потребителей торгового центра, и гео-

графическое расстояние по всем транспортным магистралям. 

Светофоры, опасные участки дороги, а также различные пре-

пятствия, такие как крутые склоны, парки, железные дороги, 

- все это учитывается при маршрутизации (определении зоны 

транспортной доступности).  

Природные и искусственные барьеры, оставаясь открытым 

пространством земли, непригодным для  создания жилой зо-

ны, попадая в зону транспортной доступности, не входят в 

торговую зону, выступая в качестве ее границ. В то же время, 

границы торговой зоны могут совпадать с границами зоны 

транспортной доступности, если, например, торговый центр 

располагается в центре жилого массива.  

Размер торговой зоны зависит от транспортной доступности 

участка по скоростным шоссе и улицам как на автомобиле, 

так и на общественном транспорте. 

Размер торговой зоны существенно зависит от уровня и 

структуры конкуренции. В частности, следует принимать во 

внимание явление сжатия торговой зоны по мере развития 

конкуренции. Такое явление объясняется готовностью насе-

ления преодолевать большие расстояния при наличии уни-

кального или малораспространенного предложения (в  слу-

чае Торгового центра - сочетания товаров и услуг и форма-

тов представляющих их предприятий). Уникальные или ма-
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лораспространенные объекты формируют высокий уровень 

лояльности у потребителей, однако фактор транспортной 

доступности ставит возникающих конкурентов по отноше-

нию к жителям удаленных от объекта районов в преимущест-

венное положение. Этим объясняется высокая стабильность 

первичной торговой зоны и уязвимость третичной. 

 

Изучение населения торговой зоны Объекта проводилось по 

следующим направлениям: 

 определение границ и размера торговой зоны; 

 расчет численности  населения торговой зоны; 

 социально-демографические характеристики населе-

ния; 

 уровень доходов и состав расходов населения торговой 

зоны; 

 оценка емкости рынка. 
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3.3. ГРАНИЦЫ И РАЗМЕРЫ ТОРГОВОЙ ЗОНЫ 

Для определения зоны проживания потенциальных покупате-

лей объекта исследования было проведено исследование зон 

транспортной доступности (географическое расстояние по 

всем транспортным магистралям - маршрутизация) в грани-

цах 5-10, 11-20 и 21-30 минут до Объекта с учетом средней 

скорости движения в г. Кызылорда - 20 км/час. Границы тор-

говой зоны были определены путем исключения из зоны 

транспортной доступности крупных промышленных терри-

торий, лесных и водных массивов.  

Размер торговой зоны в принятых границах определен, исхо-

дя из предварительного масштаба Проекта (25 тыс. кв. м 

арендной площади) – окружной торговый центр, размер зоны 

которого в международной практике составляет в среднем 30 

минут транспортной доступности, с первичной зоной - до 5-

10 мин. 

Первичная торговая зона 

Размер первичной торговой зоны определяется границей, на-

ходящейся на расстоянии от 1 до 3 км от границ участка  и 

составляет 5-10 минут транспортной доступности (схема 3-

1).  

В пределы первичной зоны не включен весь существующий 

жилой массив г. Кызылорда пригороды. Это связанно как с 

удаленностью участка от старых районов по прямой, так и 

затрудненностью доступа на левый берег через ближайший 

мост (он становится бутылочным горлышком, через которое 

транспорт должен попасть к участку из любой точки старого 

города, что значительно удлиняет средние маршруты досту-

па). 

При этом, в первичную зону проекта попадает почти весь 

проектируемый «Новый город» 
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Вторичная и третичная торговые зоны 

Границы вторичной и третичной торговой зоны  объекта рас-

сматриваемого масштаба должны распространяются на тер-

риторию от 5 до 10 км от границ участка, что составляет око-

ло 10-30 минут транспортной доступности (схема  3-2). 

Границы вторичной и третичной торговой зоны полностью 

закрывают и частично выходят за пределы г. Кызылорда и 

включают его пригороды, что позволяет оценивать рассмат-

риваемый объект как Региональный (Городской) по степени 

влияния.  

Региональный (Городской ТЦ) имеет торговую зону, распро-

страняющуюся на все территориальное образование (город, 

МО, агломерацию). Их торговая зона  может даже прости-

раться за пределы такого территориального образования,  

при этом испытывая конкурентное воздействие со стороны 

других региональных и окружных объектов. В случае низко-

го уровня конкуренции такие ТЦ имеют зону влияния вплоть 

до третичной, в противном случае, эффективная зона влия-

ния сужается до первичной. В нашем случае, на текущий мо-

мент объект может рассчитывать лишь на население только 2

-й и 3-й зон влияния, так как в пределах 1-й торговой зоны 

находится неосвоенная территория, что делает проект высо-

корискованным, так как именно эти зоны подвержены конку-

рентному воздействию. Для снижения рисков возможно раз-

витие Целевого центра покупки с уникальной специализаци-

ей - для которых характерна единая зона влияния в одну в 

пределах 3-й., при отсутствии прямой конкуренции. Однако 

полностью защитить объект от рисков может лишь наполне-

ние населением 1-й торговой зоны, что напрямую зависит от 

перспектив проекта «Новый город». 

Для этого ТЦ по своему масштабу и составу арендаторов 

должен быть развит как Региональный (городской), с воз-

можностью полной, либо частичной специализации как Це-

левой центр, или Power центр, с привлечением крупных якор-

ных операторов, либо пула операторов по определенному 

ассортиментному спектру. 
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Схема 3-1  
Первичная  
торговая зона 

- Проект 

Схема 3-2  
Вторичная и 
третичная 
торговые зоны. 

- Проект 

Кызылорда 
Район «Новый город» 
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3.4. ХАРАКТЕРНЫЕ ОСОБЕННОСТИ ТОРГОВОЙ ЗОНЫ ПРОЕКТА 

Основной особенностью торговой зоны проекта является ее 

совпадение по географическому и социальному признаку с 

населением г. Кызылорда, что дает возможность анализиро-

вать ее, исходя из текущей социально-экономической и ры-

ночной ситуации в городе. 

Г. Кызылорда является столицей Кызылординской обл. 

(Акимата), одного из важнейший промышленно-сырьевых 

регионов Казахстана, с высокими темпами экономического 

развития и растущим населением. Планами развития города 

предусмотрен дальнейший рост населения и располагаемых 

доходов. 

Таблица 3-4. Основные планируемые показатели социально-экономического раз-
вития г. Кызылорда на 2018-2022 годы 

Население г. Кызылорда составляет ок. 290 тыс. чел и ста-

бильно растет темпами ок. 3% в год. Среднее число детей в 

семье – 3-5. Средний возраст населения – 29 лет. Население в 

возрасте 0-15 лет составляет ок. 100 000 чел.  Кызылорда – 

самый молодой город р.Казахстан.  

Объем розничной торговли в денежном выражении вырос за 

период с 2012 по 2016 гг. вырос почти вдвое -  с 120 мрд. до 

211 мрд. тнг., при этом объем реализованной продукции на 

рынках и частными предпринимателями (рыночно-

ярморочный неформатный сегмент) составил 75%, и лишь  

25% реализовывалось через торговые предприятия и органи-

Показатели  2017 год 
оценка 

2018 год  2019 год  2020 год  2021 год  2022 год 
Прогноз 

Показатели социальной сферы 

Число жителей, тыс. чел. 
294,0  302,8  311,9  321,3  330,9  340,0 

Прожиточный минимум, 
тенге 

20 204,0  21 416,0  22 701,0  24 063,0  25 507,0  27 037,0 

Месячный расчетный пока-
затель, тенге 2 269,0  2 405,0  2 549,0  2 702,0 2 864,0 3 036,0 
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зации. Соотношение продовольственных товаров к непродо-

вольственным  в торговом обороте - 55/45. Среднедушевое 

потребление – ок. 330 тыс. тнг. в год.  

Таблица 3‐5. Розничная торговля  (млн. тенге)

Таблица 3‐6. Розничная торговля на душу населения (тенге)

В городе отмечается масштабное жилищное строительство, в 

т.ч. многоэтажных жилых домов. За последние 3 года были 

сданы в эксплуатацию 82 многоквартирных дома, где около 

30 тыс. кызылординцев отпраздновали новоселье. Сегодня в 

г. Кызылорда ведется строительство 67 многоэтажных жи-

лых домов.  

На рынке жилья происходит до 330 сделок в месяц, из них 

ок. 150 в многоквартирных домах. При этом более 80% жи-

лищного фонда имеет возраст 15 лет и более и может нуж-

даться в ремонте. Более 92% жилья – частные дома (ИЖС), 

которые нуждаются в постоянном обновлении и им требуют-

ся большие объемы строительных материалов и домашней 

утвари, чем в многоквартирных домах. 

В непосредственном окружении участка предполагается мас-

штабное строительство нового городского района «Новый 

город» на левом берегу реки Сырдарья.  

2012 2013 2014 2015 2016 

119 233,5 149 992,4 173 075,0 180 142,3 210 937,3 Розничная торговля 

по каналам реализации: 

41 908,2 43 300,7 47 899,7 52 190,1 52 331,2 торгующих предприятий 

77 325,3 106 691,7 125 175,3 127 952,2 158 606,0 
торговых рынков и индивидуаль‐
ных предпринимателей 

64,9 71,1 72,3 71,0 75,2 

Удельный вес торговли на рынках 
и индивидуальными предприни‐
мателями в объеме розничной 
торговли, в процентах 

2012 2013 2014 2015 2016 

165 649 204 560 231 860 237 292 274 222 Розничная торговля, всего 

86 709 114 567 132 173 129 707 155 391 продовольственные товары 

78 940 89 993 99 687 107 585 118 831 непродовольственные товары 
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В Проекте «Новый город» предусмотрено строительство бо-

лее 3 млн. кв. м жилья (46 000 квартир на более чем 155 тыс. 

жителей), в т.ч более 1 млн. кв.м до 2025 г. (15 000 квартир 

на 50 тыс. жителей), в т.ч 41 дом на 2080 квартир до 2020 г. 

по государственной  программе развития Регионов Казахста-

на.  

Это говорит об ожидающемся в ближайшие годы серьезном 

притоке населения с средним и выше уровнем достатка в не-

посредственном близости участка. 

Таким образом, можно сделать выводы о следующих  отли-

чительных особенностях и тенденциях в потенциальной тор-

говой зоне объекта: 

 наличие молодого и растущего населения 

 высокая строительная активность, в особенности в свя-

зи с перспективами развития проекта «Новый город» в 

непосредственном окружении участка 

 растущие объемы потребления и розничного товаро-

оборота  

Таким образом, можно подытожить, что потребительские 

возможности и предпочтения населения торговой зоны  

благоприятны к развитию современных крупных торговых и 

развлекательных форматов, с учетом выявленных потреб-

ностей целевых потребительских групп.  
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3.5. АНАЛИЗ РЫНКА ТОРГОВОЙ НЕДВИЖИМОСТИ 

Общая характеристика рынка 

Г. Кызылорда и Кызылординская область в последние годы 

продолжает оставаться привлекательным для инвестиций в 

коммерческую недвижимость, и местные свободные денеж-

ные ресурсы вкладываются в эту сферу. 

Развитию торговой недвижимости в Кызылорде способ-

ствуют значительная численность и высокий рост населения 

(ок. 290 тыс. чел.), статус столицы Кызылординской области, 

пересечение основных финансовых и транспортных потоков 

региона, развитая промышленность, стабильные доходы на-

селения, стимулирующие потребление товаров и услуг, ак-

тивная работа местной администрации по созданию про-

грамм развития города и лоббированию его интересов как 

евроазиатского делового и логистического центра, располо-

женного на «Новом Шелковом пути».  

На сегодняшний день рынок торговой недвижимости нахо-

дится на начальном этапе развития и представлен, главным 

образом стрит-ритейлом и рыночно-ярморочными формата-

ми, что характерно для Казахстана в целом, за исключением 

сторличных городов (Астана, Алматы), где наоборот отмеча-

ется перенасыщение качественными современными торговы-

ми площадями.  

По различным данным, на начало 2017 г. площадь торговых 

объектов не превышала 100 тыс. кв. м или менее 400 кв. м /1 

000 чел. Причём на качественные торговые площади в совре-

менных торговых центрах приходится не более 15 000 кв. м 

или ок. 50 кв. м /1 000 чел., что несравненно ниже мировых 

показателей (в Алматы ок. 1400 кв.м. на 1000 чел.) 

Рынок торговых площадей  можно сегментировать на четыре 

группы: 

 Отдельно стоящие торговые помещения

 Встроенно-пристроенные помещения
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 Торговые центры (в т.ч. крытые рынки)

 Рынки (открытые рыночные комплексы)

Отдельно стоящие помещения 

Данный сегмент, как правило, состоит из торговых помеще-

ний, собственники которых, в большинстве случаях, осуще-

ствляют на них свой операционный бизнес. Развитие данного 

сегмента осуществляется за счёт строительства объектов тор-

говыми операторами для собственного бизнеса.  

Встроенно-пристроенные помещения 

Данный сегмент формируется за счёт существующего стрит-

ритейла и торговых площадей, расположенных в строящихся 

зданиях, как правило, занимающих первые этажи. Сегмент 

Диаграмма 3-7. Обеспеченность жителей Казахстана торговыми местами 

на рынках на  2016 г. 
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встроено-пристроенных помещений на сегодняшний день 

является доминирующим, наряду с ТЦ. 

Торговые центры 

Данный сегмент включает в себя все объекты, обладающие 

формальными признаками торгового центра: «советские» 

предприятия торговли, перестроенные в рынки промышлен-

ные объект, неконцептуальные торговые центры/крытые 

рынки и объекты с продуманной и реализованной концепци-

ей.  

Открытые рынки 

Данный сегмент традиционно является очень распространен-

ным в Казахстане, в частности в г.Кызылорда. (см. диаграм-

му 3-7). На рынки приходится больше половины оборота 

торговли. Однако в данный момент руководством республи-

ки принято решение о повсеместной ликвидации открытых 

рынков до 2020 г. 

Г. Кызылорда, текущее положение   

В г. Кызылорда не было столь бурного развития торговой 

недвижимости как в Алматы или Астане, особенно в сегмен-

те торговых центров.  

Торговая недвижимость представлена главным образом от-

дельно стоящими объектами, в основном продуктовыми ма-

газинами и супермаркетами, а так же стрит-ритейлом, встро-

енным в жилые дома (Сеть супермаркетов «Small» , Сеть су-

пермаркетов по оптовым ценам «Кызылорда», Сеть супер-

маркетов «Аль Асад», Оптовый магазин «Ажар сити», Сети 

магазинов электроники и бытовой техники «Сулпак», 

«Тенодом», «Мечта», «Алсер», Сеть магазинов мебели 

«Евромебель», Сеть магазинов хозтоваров «ЗЕТА») . 

Также представлены несколько торговых комплексов форма-

та крытых рынков с якорными арендаторами продуктовыми 

супермаркетами в некоторых из них, организованные в ре-
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конструированных зданиях, или специально выстроенные: 

Торговый дом «Жайна», Торговый дом «Отырар», Торговый 

дом «Айтбек», Торговый дом «Агжан»  

Только в последние годы появились  объекты, которые могут 

претендовать на формат современного торгового центра: 

ТРЦ «Жибек жолы»   

Спрос 

Высокие темпы роста торговли города поддерживают  инте-

рес к г. Кызылорда как местных участников рынка, так и  иг-

роков республиканского уровня.  

По нашим данным, в сегменте встроено-пристроенных пло-

щадей максимальным спросом пользуются небольшие поме-

щения  площадью до 100 кв. м, однако в последние два года 

явно увеличился спрос на помещения свыше 500 кв. м в ос-

новном за счет развития крупных сетевых операторов.  

Из-за отсутствия достаточного количества качественных по-

мещений, основной спрос находится в секторе торговых 

комплексов/крытых рынков.  

В сегменте торговых центров тенденция увеличения относи-

тельного веса на рынке крупных сетевых операторов, в том 

числе республиканского значения, явно выражена. 

Наиболее востребованные площади для крупных якорных 

арендаторов от 2 000 кв. м до 7 000 кв. м. Для сопутствую-

щих арендаторов наиболее востребованы помещения 40-50 

кв. м. 

В настоящее время спрос со стороны крупных сетевых арен-

даторов в большей степени не удовлетворен, что можно объ-

яснить дефицитом предложения качественных торговых пло-

щадей. Спрос на помещения со стороны мелких и средних 

арендаторов продолжает быть устойчивым, смещаясь в сто-

рону экономичных форматов и дискаунтеров, а также новых 

форматов и товарных групп.  

О сохраняющемся высоком спросе на торговые площади го-

ворит тот факт, что количество вакантных площадей в торго-
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вых комплексах и даже в стрит-ритейле крайне мало (лишь 

до 3-4 % ). Наиболее качественные ТК и ТЦ заполнены прак-

тически на 100%.  

Арендные ставки  

В г.Кызылорда принято рассчитывать арендные ставки как 

месячную плату за квадратный метр. Ставки аренды, как пра-

вило, фиксируются в тенге.  

 Анализ заключенных сделок показывает, что большинство 

договоров аренды торговых площадей в ТК, ТЦ и стритри-

тейле г. Кызылорда заключаются по цене от 2000 до  8000 

тенге за  кв. м в месяц. Причём, арендные ставки в торговых 

центрах выше на 50-100%, чем в отдельно стоящих торговых 

помещениях. Диапазон арендных ставок для якорных аренда-

торов крупных форматов составляет от 3000 до 5000 тг. в ме-

сяц. При этом в некачественных, функционально ущербных,  

устаревших или плохо расположенных объектах ставки мо-

гут опускаться до 2000 тг. за кв.м. вкл.  расходы. 

Величина арендной ставки торгового объекта зависит от ряда 

факторов. Основными являются: местоположение торгового 

объекта, проходимость места, близость пешеходных и транс-

портных потоков, технические характеристики, экстерьер, 

интерьер и пр., и, как на любом развитом рынке, может зна-

чительно (кратно) меняться в зависимости от этих обстоя-

тельств. Все большее значение в определении арендной став-

ки приобретает величина торговой площади - собственники 

крупных торговых объектов уверенно идут на снижение 

ставки для больших по площади, привлекательных для по-

требителя магазинов и устанавливают для малых форматов 

ставки, превышающие средние ставки по объекту в несколь-

ко раз. 

Предельная цена аренды востребованных среднеформатных 

торговых площадей обычно не превышает 5000 тенге. за кв. 

м/ мес., тогда как аренда небольшой площади в самых про-

ходных местах популярных ТЦ может достигать и 8000 тг. в 

месяц. 
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Предложение 

Первым относительно современным торговым центром с пу-

лом федеральных и международных арендаторов явился  

торгово-развлекательный центр  «Жибек жолы» общей тор-

говой площадью 12 тыс. кв. м, в составе которого кинотеатр-

мультиплекс «Жибек жолы 3Д», республиканская сеть быто-

вой техники и электроники «Сулпак», супермаркет «Радуга 

вкуса», единственный в городе фуд-корт, большое количест-

во республиканских, международных и местных торговых 

операторов.  

Данный ТРЦ остается фактически единственным в городе, 

при том что жители отмечают определенные проблемы с не-

удобством его планировок  и небольшой парковкой. 

Все остальные торговые объекты представляют из себя либо 

торговые комплексы без концепций (по существу крытые 

рынки с мелкой нарезкой и путаной планировкой), либо объ-

екты стритритейла (отдельно стоящие небольшие объекты, 

или встроено-пристроенные в жилых домах). 

Отдельным сегментом являются открытые рынки, которые 

до сих пор обеспечивают львиную долю предложения по то-

варам экономкласса. Однако в настоящее время принята го-

сударственная  программа ликвидации таких рынков, что мо-

жет привести к резкому сокращению предложения в данной 

нише и росте потребности торговцев в альтернативном пред-

ложении арендных площадей. 

В ближайшее время (2019 г.) ожидается ввод второго кон-

цептуального ТРЦ г. Кызылорда - ТРЦ «Арай-молл», торго-

вой площадью около 30.000 м2. С одной стороны это создаст 

некоторое дополнительное предложение торговых площадей 

в городе, однако при запуске объект практически будет за-

полнен республиканскими и международными брендами. 

Данный факт может еще более увеличить спрос на торговые-

площади в Кызылорде, так как откроет город для многих 

операторов-конкурентов.  
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Учитывая крайне низкое предложение качественных торго-

вых площадей (от 12 000 до 15 000 тыс м2) на данный мо-

мент, дополнительные 30 000 м2 не компенсируют их дефи-

цит.  Как правили рост предложения качественных площадей 

лишь уменьшает спрос на некачественные и вымывает их с 

рынка, вплоть до полного насыщения рынка качественными 

торговыми площадями. 

Можно констатировать, что при уровне потребления насе-

ления и спроса на качественные торговые площади, близкого 

к среднеказахстанскому, в г.Кызылорда крайне низкий уро-

вень предложения качественных площадей в торговых цен-

трах, то есть рассчитанных не только на спрос в пошаго-

вой доступности и мелкий формат оператора, но и на  сред-

них и крупных операторов.  

Основные тенденции и прогнозы 

Тенденции 

На основе проведенного анализа рынка торговой недвижимо-

сти можно выделить следующие основные тенденции разви-

тия рынка: 

 Очевидное уменьшение торгового потенциала объек-

тов, не соответствующих современным техническим 

требованиям и эстетическим ожиданиям потребителя. 

Постепенное «выдавливание» с рынка подобных объек-

тов. 

 Дифференциация существующих арендных ставок в

ближайшей перспективе – ставки будут  снижаться в 

несовременных торговых объектах; оставаться стабиль-

ными или увеличиваться в концептуальных объектах, в 

первую очередь, в  крупноформатных торговых центрах 

и магазинах в лучших торговых коридорах города. 

 Увеличение рыночной доли и площадей торговых цен-

тров (как объектов с большой торговой зоной) по срав-
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нению со стрит-ритейлом и сокращение уличной и ры-

ночно-ярмарочной торговли.  

 Увеличение доли крупно и средне форматных операто-

ров с соответствующими  требованиями к недвижимо-

сти. 

 Улучшение качества управления торговыми центрами и

качества проектов строящихся торговых центров. 

 Продолжающийся выход на местный рынок республи-

канских и международных  ритейлеров, торговых се-

тей, формирующих повышенный спрос на качествен-

ные торговые площади. 

 Продолжение инвестиций в сфере торговли и общест-

венного питания, не смотря на общий кризис. 

Прогнозы по г.Кызылорда 

Учитывая текущее состояние и тенденции развития рынка 

розничной торговли г.Кызылорда, можно предположить сле-

дующее:  

 Растущий спрос на помещения в ТЦ со стороны мест-

ных, локальных, республиканских и международных 

операторов, ритейлеров и брендов ведет к фактическо-

му отсутствию вакантных площадей в торговых объек-

тах.  

 Дефицит площадей, в особенности малых форматов,

может обостриться из-за  решения местных властей о 

ликвидации открытых рынков и торговых рядов.  

 Ожидаемое открытие крупного (боле 30 тыс. м2 GLA)

ТРЦ «Арай-молл» не сможет восполнить данный дефи-

цит, так как он предполагает заполнение площадей не 

местными сетевыми операторами. 

 темпы товарооборота в городе сохранятся на прежнем

высоком уровне, с перспективой роста; 
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 приток капитала в сферу торговли г.Кызылорда будет

увеличиваться, компенсируя дефицит качественных 

торговых площадей востребованного формата. 

Заключение - рынок торговой недвижимости 

В г. Кызылорда имеется существенный дефицит качествен-

ных торговых площадей, особенно в современных торговых 

центрах, который будет постепенно  восполняться девело-

перами, ориентирующимися на устойчивый и растущий 

спрос. 
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3.6. КЛАССИФИКАЦИЯ ОБЪЕКТОВ КОНКУРЕНЦИИ 

Цели и особенности анализа 

Целями анализа конкуренции являются определение сущест-

вующего и прогноз будущего уровня конкуренции в предпо-

лагаемой торговой зоне Проекта, а также потенциала ее 

влияния на концепцию. 

Исследованию подвергались функционирующие и намечен-

ные к реализации торговые объекты, являющиеся потенци-

альными прямыми конкурентами в соответствии с определе-

нием и принятой классификацией объектов конкуренции . 

Влияние отдельных небольших объектов не оценивалось, по-

скольку они мало влияют на конкурентные характеристики и 

арендные ставки торговых центров. 

Классификация объектов конкуренции 

С точки зрения уровня конкурентного влияния объекты роз-

ничной торговли и услуг можно классифицировать по сле-

дующим признакам: 

по типу: 

 торговые центры;

 торговые комплексы и отдельно стоящие 

гипермаркеты/супермаркеты/универсальные магазины; 

 магазины;

 рынки;

 павильоны;

по профилю: 

 не специализированные (универсальные);

 продовольственные не специализированные ;

 продовольственные специализированные;

 не продовольственные не специализированные;

 не продовольственные специализированные;
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по размерам и совокупным признакам: 

 1 группа – не специализированные объекты—торговые

центры, с торговой площадью более 30 000 кв. м; 

 2 группа – не специализированные объекты—торговые

центры с торговой площадью 10 000 - 30 000 кв. м; 

 3 группа – не специализированные объекты  - торговые

центры и комплексы с торговой площадью 3 000 - 10 

000 кв. м; 

 4 группа – специализированные объекты с торговой

площадью более 5 000 кв. м; 

 5 группа – специализированные объекты с торговой

площадью 1 000 - 5 000 кв. м; 

 6 группа – не специализированные объекты с торговой

площадью 1 000 - 3 000 кв. м; 

 7 группа – специализированные объекты с торговой

площадью 200 - 1 000 кв. м; 

 8 группа – все объекты с торговой площадью менее 200

кв. м. 

Значимым потенциалом  конкурентного влияния  на Проект 

могут обладать лишь объекты,  входящие в группы 1, 2 и 4, 

находящиеся в потенциальной торговой зоной Проекта. 

Объекты группы 1, имеющие большие  зоны, влияют на уро-

вень региональной конкуренции, в данном случае это отно-

сится к объектам регионального (городского) уровня. 

Объекты групп 2 и 3 влияют на уровень конкуренции  в пре-

делах локальных торговых зон объектов.  

Объекты 4 группы могут оказывать определенное влияние 

только в пределах своих торговых зон на отдельных операто-

ров Проекта, тогда как его Торговая зона складывается за 

счет совокупной синергии влияния всех операторов и превы-

шает зону влияния каждого оператора в отдельности. 
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3.7. СУЩЕСТВУЮЩАЯ КОНКУРЕНЦИЯ 

Всего в Торговой зоне Проекта, фактически  включающей 

весь город Кызылорда и ближайшие пригородные поселки, 

функционирует 2 торговых центра, способных оказывать 

конкурентное влияние на Проект. Общая арендная площадь 

объектов на начало 2017 г. составляет  (без учета офисных 

составляющих рассмотренных зданий) около 10 тыс. кв. м. 

Диапазон арендных ставок (для сопутствующих арендато-

ров) в торговых центрах составляет 1000 - 1200 за кв. м в ме-

сяц, без учета эксплуатационных и коммунальных платежей;  

Это превышает на 40-50 % размер арендных ставок в объек-

тах стрит-ритейла. 

Отдельно стоящие продовольственные супермаркеты  и 

различные специализированные торговые объекты малой и 

средней площади не смогут составить конкуренцию Проекту 

в целом,  как  торговому центру районного или городского 

значения. Остальные объекты в торговой зоне являются 

пошаговыми и не способны влиять на Проект. 

О каких либо проектах, планируемых в г.Кызылорда, спо-

собных в ближайшей и среднесрочной перспективе соста-

вить конкуренцию проекту, на момент проведения исследо-

вания данные отсутсвуют. 

Ниже приводится описание конкурирующих торговых объек-

тов. (Схема 3-8) 
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 Схема 3-8. Размещение объектов конкуренции    

1. ТРЦ «Жибек жолы»
2. ТРЦ «АРАЙ-МОЛЛ»  (будущая
конкуренция) 

Конкурирующие торговые центры 

Проект 

11 

 2 

2 2 

 1 

2 
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1. ТРЦ «Жибек жолы»

Адрес  Ул. Байтурсынова 49 

Описание местоположения  Центральная часть г.Кызылорда 

Собственник н/д 

Дата открытия  н/д 

Этажность/количество уровней 3 

Общая площадь Ок. 15 000 кв. м 

Торговая/арендная площадь Ок. 12 000 кв. м 

Парковка Наземная 

Якорные арендаторы 

Общественное питание 

Продовольственный супермаркет «Радуга вкуса», 
«Sulpak» (республиканская сеть бытовой техники и электро-
ники), кинотеатр-мультиплекс «Жибек жолы 3Д» Фудкорт, 
ресторан 

Развлечения Детский  центр 

Средний размер секций  20 кв.м.-380 кв.м. 

Сопутствующие торговые арен-                                     Koton, LC Waikiki,  Ostin, Mon Ami, Kari, Respect, DeFacto, 
  арендаторы                                                                        Fox, Zenden

Около 30-ти операторов 

Диапазон арендных ставок 
(для сопутствующих арендаторов) 

4500-8000 тенге/кв.м. в месяц 

Фото 3-10. ТРЦ «Жибек жолы» Фото 3-9. ТРЦ «Жибек жолы». 



Проект: Торговый центр в г. Кызылорда, Респ. Казахстан 
Анализ операционной среды Проекта 

3-51 

R e a l   E s t a t e   a n d   S h o p p i n g   C e n t e r s   C o n s u l t a n t s 

2. Торговый центр «АРАЙ-Молл» (Aray City mall)

Адрес улица Жибек Жолы - пр. Астаны 

Описание местоположения Расположен в центральной части города в южной части центра старой Кы-
зылорды 

Собственник/девелопер;  УК Н.д., брокер Retail Space - http://retailspace.kz/ 

Дата открытия Конец 2019 г.  

Этажность/количество уровней 2  этажа  

Общая площадь Ок. 31 000 кв. м 

Торговая/арендная площадь Ок. 20 000 кв. м 

Парковка Открытая на 410 м/мест 

Якорные арендаторы Гипермаркет «Magnum» (республиканская сеть C&C), 
«Sulpak» (республиканская сеть бытовой техники и электроники), 
«Детский мир» (российская сеть детских товаров), «СпортМастер» - рос-
сийская сеть спорттоваров, «Технология кино» - сетевой кинотеатр муль-
типлекс 

Общественное питание Фудкорт 

Развлечения Детский развлекательный парк 

Средний размер секций около 20 –300 кв. м 

Сопутствующие торговые арендато-
ры (профили, известные бренды) 

Международные и казахские операторы: 
"LC WAIKIKI", "FLO", "O”Stin",  "Kari",  "Kimex",  и др. 

Диапазон арендных ставок (для со-
путствующих арендаторов) 

н/д. 

Фото 3-11. Торговый центр «АРАЙ-Молл» Фото 3-12. Торговый центр «АРАЙ-Молл» 
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3.8. ЗАКЛЮЧЕНИЕ - РЫНОК ТОРГОВОЙ НЕДВИЖИМОСТИ И 

КОНКУРЕНЦИЯ 

Проведенный анализ показал, что г Кызылорда и Кызылор-

динская область стабильно занимает ведущее положение в 

целом ряде отраслей промышленности, транспорта и строи-

тельства. В Кызылорде отмечен большой объем розничного 

товарооборота, объем платных услуг, предоставленных насе-

лению, высокий уровень жилищного строительства. Активно 

растет городское население, с одновременным ростом его 

доходов. Таким образом, экономическая ситуация в Кызы-

лорде является благоприятной для  потребительского рынка. 

Низкий уровень обеспеченности города качественными тор-

говыми и торгово-развлекательными площадями и уровень 

существующей конкуренции, высокий уровень арендных 

ставок, делают г.Кылылорду одним из самых привлекатель-

ных для инвестиций в торговую недвижимость.  

Получив представление о существующем уровне конкурен-

ции в пределах торговой зоны Проекта, а именно качестве и 

количестве площадей, можно констатировать, что объекта-

ми, способными оказывать некоторое конкурентное воздей-

ствие, являются торговый центр «Жибек жолы», располо-

женный на ул. Гагарина, 22. Местоположение данного торго-

вого центра, его масштаб и сложившийся состав арендаторов 

могут снизить влияние Проекта в северо-восточном направ-

лении, а так же, в будущем,  ТРЦ «Арай-молл» (ул.Абая) по 

направлению на восток. Однако данные ТЦ не смогут вос-

полнить сложившийся в городе дефицит качественных тор-

говых площадей в современных торговых центрах. 

Общий уровень существующей конкуренции для объекта 

масштаба окружного торгового центра с значением город-

ского (регионального) по территории г.Кызылорда, включаю-

щей в себя всю торговую зону Проекта, на основании оценки 

приведенных данных,   нами оценивается как низкий. 
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4.1. ХАРАКТЕРНЫЕ ЧЕРТЫ И ПОНЯТИЕ КОНЦЕПЦИИ ТОРГОВО-

ГО ЦЕНТРА 
 

Настоящий раздел отчета посвящен концепции торгового Центра и 

содержит теоретическую информацию и историю развития тор-

говых центров. Основной упор делается на понимании сути торго-

вых центров, их классификации, описании различных типов арен-

даторов, принципов планирования и взаимосвязи отдельных аспек-

тов.  

 

Характерные черты торгового центра 
 

Исходя из определения торгового центра, любое количество сгруп-

пированных на едином пространстве магазинов без заранее преду-

смотренного торгового плана, рассчитанного на удовлетворение 

существующего невосполненного спроса торговой зоны, не может 

быть определено как торговый центр. 

 

Для торгового центра характерны следующие черты, и 

именно они выделяют его среди других торговых объектов: 

  Единое архитектурное решение здания или комплекса зда-

ний, предоставляющих места для торговых операторов и 

управляемых как единый объект так, как выгодно последним. 

 Единый участок, соответствующий типу центра, в котором 

есть рыночная потребность. Участок может иметь возможно-

сти расширения для строительства и парковки в случае необ-

ходимости. 

 Легкодоступное расположение внутри торговой зоны с удоб-

ным входом и выходом для транспортного и пешеходного по-

токов.  

 Достаточное количество парковочных мест на участке, в соот-

ветствии с уровнем спроса на них, формируемым торговым 

объектом. Парковка должна быть расположена оптимально с 

точки зрения расстояния до входа в центр или в каждый из 

отдельных магазинов. 

 Скрытые от покупателей возможности доставки товаров. 
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 Улучшения участка, к примеру, наличие ландшафта, освеще-

ния и вывесок, позволяющих создать требуемую привлека-

тельную и ощущение безопасности для покупателей.  

 Сочетание арендаторов, обеспечивающее взаимодействие ме-

жду магазинами и максимально возможный ассортимент и 

объем товаров, подходящий для торговой зоны. 

 Приемлемое и удобное окружение, поддерживающее атмо-

сферу, стимулирующую совершение покупок. 

 Важная особенность торговых центров состоит в том, что они   

создают единый, всеобъемлющий имидж для каждого торго-

вого оператора посредством централизованного управления и 

владения, а также то, что владелец и арендаторы совместно 

занимаются развитием центра. 

 

Каждый преуспевающий центр должен не только приносить доход 

владельцу, но и привносить что-то, что облегчит и улучшит быт и 

отдых населения в том районе или городе, где он расположен. 

 

Понятие концепции торгового центра 
 

концепция торгового центра (как вида коммерческой недвижи-

мости) - это последовательное описание системы  взаимосвязанных 

архитектурно-проектных, финансово-экономических, маркетинго-

вых и социально-поведенческих моделей и решений, выстроенных 

на основе анализа множества факторов, призванных наилучшим 

образом реализовать потенциал объекта недвижимости (Торгового 

центра).   

Принято выделять три основных Типа торговых центров: микро-

районный, окружной и региональный (остальные виды ТЦ являют-

ся их подтипами, вариациями и гибридами). Тип торгового центра 

зависит от состава ключевых арендаторов, который, в свою оче-

редь определяется спросом целевых групп потребителей, характе-

ристиками локации, параметрами и ограничениями участка, рыноч-

ной средой, предпочтениями и возможностями девелопера и други-

ми объективными и субъективными факторами. Тип ТЦ задает,  в 

свою очередь, масштаб объекта и присущую ему торговую зону.  

Таким образом, понятие Типа торгового центра лежит в основе по-
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строения его концепции 

Концепция так же подразумевает идентификацию целевой аудито-

рии по типу потребительского поведения, располагаемому доходу, 

социально-возрастным параметрам и т.д. что ведет к последова-

тельному формулированию рыночного (ценового) позиционирова-

ния объекта, его брендированию, средств и методов маркетингово-

го продвижения. При этом следует помнить о дуализме целевой 

аудитории ТЦ, формирующейся из арендаторов/торговых операто-

ров, как потребителей первого уровня, и конечных потребителей 

товаров и услуг.  

В концепцию могут входить такие разделы, как схема размещения 

арендаторов (tenant mix); прогноз арендных ставок и финансовых 

потоков, оценка строительных и эксплуатационных затрат, технико

-экономическое обоснование инвестирования (feasibility study); т.е. 

все составляющие организации торгового центра вплоть до внут-

реннего дизайна и архитектурных решений.  

Постадийно и содержательно могут выделятся 

«Функциональная» (иначе «Предварительная»), «Маркетинговая» и 

«Архитектурная» концепции. Однако это разделение достаточно 

условно и они должны  взаимно дополнятся и согласовываться по 

мере развития девелоперского проекта. Так, разрабатываемые на 

стадии Предварительной концепции  схема  размещения арендато-

ров (tenant mix) и прогноз арендных кладутся в основу Плана арен-

ды (Leasing plan), по которому проводится предброкеридж объекта, 

и затем, после согласований условий с  основными  операторами 

проекта, производится необходимая корректировка Предваритель-

ной концепции и подготовка Архитектурной с уточненными плани-

ровками и зонированием объекта. Однако Архитектурная концеп-

ция должна также учитывать выводы Маркетинговой,  относитель-

но позиционирования, брендирования, нэйминга, методов продви-

жения ТЦ, требования к дизайну его внутреннего пространства и 

внешних форм, включая фасады, малые формы, элементы отделки 

и рекламные конструкции 

Иными словами, концепция - это оптимальная совокупность пред-

проектных решений и разработок, необходимых для создания ус-

пешного ТЦ. На практике, наполнение концепции всецело зависит 

от потребностей проекта и заказчика. 
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 Классификация торговых центров 
 

Микрорайонный торговый центр (Neighborhood Shopping 

Center) 

Осуществляет продажу товаров повседневного спроса (продукты 

питания, лекарства и т.п.) и бытовых услуг. 

Главный якорь – супермаркет. Другие значимые арендаторы: апте-

ка, хозяйственный магазин/товары для дома. 

Общая арендная площадь (ОАП): 3.000 – 10.000 кв. м. Типичная 

ОАП – около 5.000 кв. м. 

Размер торговой зоны: 5 – 10 мин. транспортной доступности. 

Парковочный индекс: 3-4. 

В российской практике получили распространение микрорайонные 

торговые центры с якорями супермаркетами или дискаунтерами с 

минимальным набором бытовых услуг и наличием значительного 

числа магазинов, как правило, одежды, обуви и т.п. В будущем, по 

мере развития конкуренции, такие торговые центры будут вынуж-

дены увеличивать долю услуг и товаров повседневного спроса, 

«вернувшись» к первоначальной концепции. 

 

Окружной торговый центр (Community Shopping Center) 

Осуществляет продажу товаров повседневного спроса, длительного 

пользования и специализированных товаров. Представлены товары, 

которые, как правило, не продаются ни в микрорайонных, ни в ре-

гиональных торговых центрах, например, мебель, инструменты, 

товары для строительства и товары для садоводства.  

Среди торговых центров характеристики окружных центров под-

верглись наибольшим изменениям, продолжающимся до сих пор. 

Первоначально якорями служили крупноформатные продовольст-

венные магазины либо универсальные магазины в дополнение к 

супермаркетам. В настоящее время в качестве якорей могут высту-

пать также дискаунтеры, универмаги сниженных цен, специализи-

рованные магазины (например, магазины инструментов, строймате-

риалов, товаров для дома, мебели) и некоторые другие. 

ОАП: 10.000 – 30.000 кв. м. Типичная ОАП – около 15.000 кв. м. 

Размер торговой зоны: 10 – 20 мин. транспортной доступности. 

Парковочный индекс: 3 – 5. 
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Региональный торговый центр (Regional Shopping Center) 

 
Занимается преимущественно продажей товаров длительного поль-

зования, основной группы товаров, одежды и украшений, мебели и 

товаров для дома, причем все товары представляет в широком ас-

сортименте. Главный якорь, как правило, универмаг (гипермаркет) 

с полной линией товаров, площадью 10.000 кв. м и более. 

В целях совершенствования классификации региональные торго-

вые центры были поделены на региональные и суперрегиональные. 

В состав суперрегионального центра входит три или более универ-

мага. Соответственно, если количество универмагов один – два, то 

центр классифицируется как региональный. 

Региональные и суперрегиональные центры – крупнейшие типы 

торговых центров. Они реализуют торговый потенциал, который 

раньше был доступен только в центральных коммерческих рай-

онах. 

ОАП регионального торгового центра: 30.000 – 100.000 кв. м. 

Типичная ОАП – около 40.000 кв. м. 

ОАП суперрегионального торгового центра: 50.000 – 200.000 

кв. м. Типичная ОАП – около 80.000 кв. м. 

Размер торговой зоны регионального торгового центра: 30 – 

40 мин. транспортной доступности. 

Размер торговой зоны суперрегионального торгового центра: 

более 40 мин. транспортной доступности. 

Парковочный индекс: 4 – 6. 

В России региональные центры активно начали развиваться и их 

развитие идет по совершенно иному пути, чем в США и большин-

стве стран Западной Европы (хотя в некоторых европейских стра-

нах аналогичные концепции реализуются вполне успешно). Вместо 

универмагов (за их отсутствием) в качестве якорных арендаторов 

выступают крупнейшие гипермаркеты или специализированные 

магазины. Жизнеспособность таких концепций с точки зрения со-

четания якорных и сопутствующих арендаторов пока не очевидна. 

Единственным исключением можно считать торгово-

развлекательные центры регионального значения, расположенные в 

черте города. 
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В российской практике вышеуказанные типы торговых центров 

иногда именуются, соответственно, микрорайонным, районным и 

городским. Подобная терминология больше соответствует привыч-

ному территориальному делению, но еще не стало основной.   
 

Общие тенденции и страновые особенности 
 

В странах Восточной Европы и Азии развитие торговых центров 

происходило волнами. Обычно первая волна сильно походит на ус-

пешные центры развитых стран и разрабатывается, ориентируясь 

на существующие прототипы организации городской торговли в 

развитых странах. Это центры с дорогой отделкой, покупателями 

которых являются преимущественно богатые горожане. Только на 

второй или третьей волне развития торговых центров в разработке 

начинают превалировать требования среднего или средне-низкого 

класса. 

Торговые центры второй волны используют продовольственные 

якоря, такие как супермаркеты или гипермаркеты, и ориентируют-

ся на обычных людей. 

Третья волна - это комбинация первых двух с центрами, располо-

женными в районных центрах и других крупных городах. В про-

цессе эволюции происходит большая ориентация на группы това-

ров для широких слоев населения и развитие специализированных 

торговых центров. 

Хорошо известен тот факт, что доходы населения в северных стра-

нах, как правило, значительно выше и более равномерно распреде-

лены, чем в южных. Возможно, поэтому волны развития торговых 

центров начинаются с северных стран. И когда в южных странах 

развиваются центры для преуспевающей части населения, на Севе-

ре они уже все более и  более ориентируются на широкие слои на-

селения, предоставление более персонифицированных услуг и со-

вмещение торговли с объектами развлечений и питания. В южных 

странах, в особенности в Азии, торговые центры гораздо более 

компактны и очень часто имеют шесть и более уровней, отличают-

ся наличием большого количества смелых и нетипичных для Запа-

да решений. Например, в соответствии с местными особенностями, 

ширина моллов здесь гораздо больше, поскольку семьи, размер ко-
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торых здесь гораздо выше, наряду с другими группами людей пред-

почитают совершать покупки вместе. Подобная практика соверше-

ния покупок также имеет свое влияние на формирование состава 

арендаторов и торгового плана в торговых центрах. Здесь разнооб-

разие и глубина представляемого ассортимента товаров и типов 

арендаторов значительно ниже, в силу меньшей развитости торго-

вой индустрии в Азии по сравнению с Западом. Точно так же сис-

тема размещения парковочных мест у торговых центров имеет 

свою специфику: стандартное парковочное место имеет здесь 60 - 

75 % от соответствующего размера парковочного места в Западных 

странах.  

Обычаи взаимоотношений между собственником и арендатором 

торговых центров, оптовиком и розничным торговцем, продавцом 

и покупателем в каждой отдельной стране сильно отличаются и 

требуют разработки приемлемых на конкретном национально-

культурном рынке методов управления собственностью, рекламы, 

продвижения на рынке, взаимоотношений с властями и т.д. Здесь 

нет общей, приемлемой для всех стран формулы.  

 

Якоря 

Практика привлечения главных арендаторов в разных странах так 

же имеет ряд особенностей. Что касается Северо-Американских 

торговых центров и центров в некоторых Западно-Европейских 

странах, то роль главных арендаторов в региональных центрах там 

чаще всего выполняют универмаги. Отчасти это происходит в силу 

того, что изначально первыми разработчиками торговых центров в 

мире были именно компании - операторы универмагов. Универма-

ги также играли ключевую роль на главных торговых улицах, в 

центральных частях крупных городов, таким образом, для данного 

вида торговых операторов переход в позицию главного арендатора 

торгового центра - довольно естественный шаг. Однако в некото-

рых странах нет универмагов, либо данная категория операторов 

слишком слабо развита, чтобы создать классический торговый 

центр регионального масштаба. Девелоперы торговых центров в 

таких странах ведут интенсивный поиск иных форм и элементов 

торговли, наряду с альтернативными архитектурными решениями, 

которые могут оказаться не менее успешными.  
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Иногда при создании крупных торговых центров в качестве 

«магнита» для посетителей используется крупный супермаркет или 

гипермаркет (в классическом варианте являющиеся традиционны-

ми ключевыми арендаторами окружных торговых центров), допол-

няемый в качестве сопутствующих арендаторов магазинами одеж-

ды, обуви и аксессуаров. Практика функционирования подобных 

совмещений в Западной Европе и США показала некоторую про-

блематичность данной концепции, поскольку посетители продукто-

вой части торгового центра не так часто выступают в качестве по-

купателей одежды в течении одного посещения, и то же самое от-

носится к покупателям одежды, которые обычно не покупают про-

дукты одновременно с одеждой. Однако в Азии и в России подоб-

ные центры, похоже, пользуются успехом. Дальнейшее развитие 

конкуренции в этих странах покажет жизнеспособность подобных 

концептуальных решений. 

 

Классификация арендаторов ТЦ 
 

Всех арендаторов торговых центров можно классифицировать по 

нескольким признакам. 

Основной признак классификации - по категориям товаров и услуг. 

По этому признаку арендаторы, в частности, классифицируются в 

соответствии с Shopping Centers Development Handbook, издавае-

мым Urban Land Institute, USA. В классификации выделяются сле-

дующие основные категории товаров и услуг: 

 Основная торговля; 

 Продукты питания; 

 Общественное питание; 

 Одежда; 

 Обувь; 

 Товары для дома; 

 Товары для детей; 

 Средства связи/гаджеты 

 Телерадиотовары / Бытовая техника; 

 Строительные материалы / Инвентарь; 

 Автотовары / Автосервис; 

 Товары по интересам; 
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 Спорттовары; 

 Подарки / Сувениры; 

 Ювелирные изделия, украшения и часы; 

 Косметика и парфюмерия; 

 Алкоголь; 

 Лекарственные средства и предметы личной гигиены; 

 Прочие магазины; 

 Персональные услуги; 

 Отдых и развлечения;  

 Общественные организации;  

 Финансовые услуги;  

 Детский центр 

 Фитнес 

 Офисы. 

Вторым важным признаком классификации арендаторов является 

развитость бизнеса. По этому признаку арендаторы классифициру-

ются следующим образом: 

 Международная сеть: бизнес, оперирующий в различных ре-

гионах планеты, с сетью розничных предприятий в несколь-

ких странах; 

 Национальная сеть: бизнес, оперирующий в четырех или бо-

лее основных городах страны; 

 Местная сеть: предприятие, оперирующее в одном трех го-

родах региона, с несколькими точками в каждом из них; 

 Независимый оператор: бизнес, оперирующий не более чем в 

одном городе не более чем с пятью торговыми точками. 

Третьим важным признаком классификации арендаторов является 

ценовой уровень (позиционирование), однако общепринятого клас-

сификатора по уровню цен не существует, что, по-видимому, связа-

но с различием в уровне доходов населения разных стран  и даже 

городов, где одни и те же операторы могут расцениваться по-

разному. Расположение того или иного типа вышеперечисленных 

арендаторов для различных торговых центров может иметь разное 

значение. Всё зависит от типа и концепции торгового центра. К 

примеру, торговый центр вполне может оказаться успешным, имея 

в своем составе арендаторов, относящихся только к типу 

«независимый оператор».  
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 Основные принципы планировки внутреннего пространства ТЦ 
 

Нельзя сказать, что существует «волшебная формула», по которой 

можно спланировать внутреннее пространство торгового центра и 

обеспечить ему успех. Планировка каждого центра должна быть 

настолько индивидуальна, насколько индивидуальные признаки 

проявляют его предполагаемая торговая зона, характеристики целе-

вых групп потребителей, ближайшее окружение, характеристики 

участка и т. п. Кроме того, весьма проблематично будет спланиро-

вать «идеальный торговый центр» на практике: физические пара-

метры участка, условия транспортной доступности, архитектурные, 

административные, финансовые и прочие ограничения, наряду с 

реальными возможностями и потребностями торговых операторов, 

действующих на определенном рынке, накладывают свой отпеча-

ток на «идеальную» картину торгового центра.  

Однако, учитывая длительный опыт развития торговых центров в 

мире, можно констатировать несколько основополагающих прин-

ципов: 

1. Внутреннее пространство торгового центра должно быть сплани-

ровано таким образом, чтобы не вызывать у посетителя отторжения 

на физическом и на подсознательном уровнях восприятия. 

2. Торговый центр и прилегающая территория должны соответст-

вовать представлениям покупателя о безопасности, доступности, 

ценности и комфортности. 

3. Арендаторы торгового центра должны совмещаться по призна-

кам сочетаемости категорий товаров и услуг и соответствовать 

спросу и нуждам населения торговой 

зоны. 

4. Размещение арендаторов в торговом центре должно способство-

вать тому, чтобы покупатель прошел вдоль максимально возмож-

ного количества витрин магазинов, прежде чем попадет в помеще-

ние якорного арендатора либо к желаемому конечному пункту сво-

его посещения. 

5. Размещение арендаторов (в случае, если центр не является спе-

циализированным) должно способствовать процессам перекрестно-

го и импульсного совершения покупок. 

6. В случае с многоуровневой структурой здания торгового центра 
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размещение арендаторов и элементов вертикальных коммуникаций 

должно способствовать тому, чтобы покупатель не замечал слож-

ностей при переходе с одного уровня на другой и был мотивирован 

пройти все уровни торгового центра. 

7. Расположение входов и выходов в здание торгового центра, на-

ряду с элементами внутренних коммуникаций, должно способство-

вать как можно более длительному нахождению покупателя на тер-

ритории центра. 

8. Торговый центр должен предоставлять покупателям возможно-

сти для отдыха, спокойного и приятного времяпрепровождения на 

своей территории. 

 
Основные принципы размещения арендаторов в ТЦ 

 

Расположение арендаторов может следовать принципу «смешения» 

или, наоборот, «совмещения» однотипных/однопрофильных арен-

даторов в зависимости от способности арендаторов «протянуть» 

посетителей торгового центра по его территории. 

При расположении арендаторов в торговом центре необходимо 

рассматривать следующие условия: 

 соответствие арендатора местоположению торгового центра и 

его способность оплачивать предполагаемую арендную став-

ку; 

 местные предпочтения в отношении отдельных операторов;  

 сочетаемость и дополняемость по отношению к соседним ма-

газинам;  

 требования к парковке;  

 удобство для покупателей. 

 

Принцип перекрестного совершения покупок 

Принцип перекрестного совершения покупок сводится к располо-

жению арендаторов одной группы товаров таким образом, чтобы 

покупатель, пытаясь пройти от одного к другому, прошел мимо од-

ного - трех магазинов других групп товаров или услуг. 

 

Принцип совершения импульсных покупок 

Принцип совершения импульсных покупок сводится к расположе-
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нию арендаторов с импульсными товарами в тех местах торгового 

центра, где совершение таких покупок наиболее вероятно, напри-

мер, у главных входов или по центру галерей. 

 

Сочетаемость арендаторов 

При размещении арендаторов в торговом центре необходимо учи-

тывать сочетаемость различных типов арендаторов как на террито-

рии всего центра, так и в пределах функциональных зон 

 

Перечень условий, влияющих на концепцию Проекта 
 

На формирование концепции Проекта могут оказывать влияние 

следующие условия: 

1. Предпочтения и ограничения Девелопера; 

2. Правовое обеспечение; 

3. Технологическое обеспечение; 

4. Условия финансирования; 

5. Потенциал местоположения; 

6. Ресурсное качество участка; 

7. Наличие/отсутствие на участке зданий и сооружений и их 

характеристики; 

8. Рыночный спрос; 

9. Конкуренция. 

 Под предпочтениями и ограничениями Девелопера подразу-

мевается набор требований, условий и пожеланий в отноше-

нии Проекта, сформулированные непосредственно Девелопе-

ром (не путать с юридическими, технологическими и други-

миограничениями, не зависящими от требований и пожела-

ний Девелопера), например, желательный или возможный вид 

использования, класс/категория отдельных зданий, функцио-

нальные особенности и т. д. 

 Под правовым обеспечением понимаются юридически разре-

шенные виды использования и любые законно установленные 

ограничения, обременения и сервитуты. 

 Под технологическим обеспечением понимается наличие на 

участке инженерных сетей, обеспечивающих необходимые 

для функционирования Проекта мощности (электричество, 
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вода и т. д.) или возможности получения соответствующих 

ТУ. 

 К условиям финансирования относятся объем и источники 

финансирования, требования, установленные инвесторами 

или кредитными организациями в отношении дохода, доход-

ности, сроков возврата капитала и т. п. Под потенциалом ме-

стоположения понимается уровень привлекательности и эф-

фективности участка (с точки зрения потенциально достижи-

мого уровня арендных ставок). 

 Под ресурсным качеством участка понимается емкость 

(возможная общая площадь застройки) и эффективность 

(уровень арендных ставок с учетом потенциала местоположе-

ния и возможной площади застройки).  

 Наличие или отсутствие на участке зданий (строений, соору-

жений) может быть важно с точки зрения затрат на их снос, 

перенос, реконструкцию или ремонт, их собственной функ-

циональности и влияния на другие сосуществующие или 

предполагаемые к строительству здания. 

 Рыночный спрос - это спрос со стороны потенциальных арен-

даторов (или компаний-операторов) и так называемый конеч-

ный спрос, т. е. спрос со стороны потребителей товаров и ус-

луг, представление которых планируется в рамках проекта. 

 Конкуренция как существующая, так и будущая оказывает 

влияние не только с точки зрения количества предложения, 

но и (для развивающихся рынков - в большей степени) с точ-

ки зрения качества и структуры предложения и общих тен-

денций развития рынка. 

 

Таким образом, на концепцию Проекта могут оказывать влияние 

юридические, физические, технологические, рыночные, 

финансовые и прочие условия. 

 

Далее, в соответствии с приведенной методикой и техническим 

заданием Заказчика нами будет проведен анализ условий, влияю-

щих на Проект и изложена Предварительная (Функциональная) 

концепция  
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4.2. АНАЛИЗ ФАКТОРОВ, ОПРЕДЕЛЯЮЩИХ КОНЦЕПЦИЮ  

ПРОЕКТА 

 

Факторы, влияющие на концепцию 

 

В ходе исследования нами анализировались следующие факторы, 

определяющие концепцию Проекта: 

 Ограничения и предпочтения Заказчика, связанные с его воз-

можностями финансировать Проект, инвестиционной страте-

гией, структурой собственного бизнеса, иными условиями 

 Потенциал участка, связанный с его местоположением, физи-

ческими характеристиками, архитектурно-строительными и 

юридическими ограничениями 

 Операционная среда Проекта, определяемая социально-

экономическим положением и рыночной ситуацией в его по-

тенциальной зоне влияния  

 

 

Ограничения и предпочтения Заказчика 

 

Ограничения и Предпочтения Заказчика Проекта определялись в 

ходе предварительного дебрифинга, технического задания к дого-

вору и в сопроводительной документации. Относительно рассмат-

риваемого проекта их можно сформулировать следующим образом: 

 Проект торгового назначения 

 Масштаб проекта 30.000-35.000 кв.м. общей площади. Мас-

штаб задан, в т.ч. Ограничениями на предполагаемое инвести-

рование. Наращивать и сокращать существенно данный мас-

штаб не рекомендовано. 

 Предпочтительная инвестиционная стратегия – долгосрочный 

арендный бизнес, целостная собственность объекта. Продажа 

отдельный площадей возможна только выделенными функ-

циональными блоками (до 30% площадей)  

 Возможно привлечение стороннего инвестирования (до 30%) 

и заемного финансирования (до 50%) 

 Участок пл. ок. 6,4 га. разделен на 2 равные доли по 3,2 га ка-
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ждая дорожным проездом проектируемой развязки. Объеди-

нение участка физически в пределах уровня земли невозмож-

но. 

 Заказчик не рассматривает возможности соединения участка 

на других уровнях (под землей, надземным переходом и т.п.), 

что предполагает развитие на участке 2-х отдельных зданий. 

 Строительсво объекта желательно в один уровень (этаж) с на-

земной парковкой на прилегающей территории. 

 Заказчик склонен развивать участок постадийно, очередями. 

Здание на условном участке А строится в 2018-2020 гг., Зда-

ние на участке Б в 2021 –2023 г.г. 

 Желательно включение в концепцию следующих функцио-

нальных блоков: «Фермерский восточных рынок (базар)», 

«Городская ярмарка». 

 

Анализ участка 

 

В ходе разностороннего анализа участка Проекта, мы пришли к 

следующим выводам: 

 Данные предоставленные Заказчиком показывают, что не су-

ществует серьезных юридических, архитектурно-

градостроительных и технологических для реализации на уча-

стке проекта торгового назначения предполагаемого масшта-

ба (30 000м2– 35 000м2). 

 Местоположение участка позволяет развить Проект торгового 

и развлекательного назначения. 

 Физические характеристики участка, определяющие его ем-

кость, т.е. возможность обеспечения необходимыми ресурса-

ми объекта определенной площади и назначения, ограничива-

ют масштаб Проекта в 25.000-30.000 кв.м. ОАП при здании в 

1 уровень.  

 

Операционная среда. 

 

Оценив операционную среду в пределах потенциальной торговой 

зоны Проекта, определяемой его возможным масштабом, а именно:  

социально-экономическое положение населения, уровень и модель 
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потребления, состояние потребительского рынка, спрос и предло-

жение в рассматриваемом сегменте недвижимости, наличие и по-

тенциальное влияние конкурирующих объектов, мы пришли к сле-

дующим выводам: 

 Потенциальная торговая зона Проекта данного масштаба, ти-

па и функционального состава будет охватывать всю террито-

рию г.Кызылорда. 

 Население первичной торговой зоны в настоящий момент 

практически отсутствует, проект может опираться лишь на 2 

и 3-ю зоны влияния. Предполагается наполнение первичной 

зоны по мере реализации проекта «Новый город» Кызылорды. 

 Уровень социально-экономического развития, наличие боль-

шого количества вновь возводимого жилья и еще больших 

проектов жилищного строительства с рыночной реализацией 

говорит не только о благоприятной операционной среде Про-

екта, но и потенциале ее улучшения в будущем. 

 Рыночная ситуация в зоне Проекта характеризуется как бла-

гоприятная: наличествует устойчивый спрос на  торговые 

площади при недостатке качественного предложения, особен-

но в сегменте  современных торговых центров, что подтвер-

ждается высоким уровнем и дифференциацией арендных ста-

вок  и низким уровнем вакантных площадей. 

 Локальная конкуренция в торговой зоне Проекта оценивается 

как низкая, объем качественных торговых площадей на число 

населения крайне низок по меркам Казахстана. 

 Основные рыночные риски проекта связаны с его относитель-

ным удалением от существующей застройки и транспортной 

инфраструктуры. Данные риски могут быть нивелированы за 

счет реализации в непосредственной близи от участка проекта 

«Новый город» и минимизированы за счет постадийного раз-

вития объекта и оптимизированной концепции. 
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Выводы 

Предварительная концепция данного проекта предусматривает раз-

витие  исключительно торгового центра, соответствующего по 

своему масштабу и характеристикам особенностям и местоположе-

нию земельного участка.   

Масштаб торгового центра задан, как предпочтениями Заказчика, 

так и подтвержден предельной емкостью участка и определяется в 

30.000-35.000м2 общей строительной площади и в 25.000-30.000 

кв.м. торговой (ОАП). Данный масштаб соответствует классифика-

ции окружного ТЦ по верхней границе, при этом находясь на ниж-

ней границе регионального ТЦ. 

При существующей рыночной ситуации и уровне конкуренции 

Проект будет иметь общегородское значение в г.Кызылорда и вы-

сокий потенциал привлекательности для покупателей и арендато-

ров. При этом, учитывая постадийность развития, проект будет на-

ращивать масштаб и влияние - от окружного до регионального 

(городского).  

Что касается функционального состава и подбора торговых опера-

торов, то окружной торговый центр районного или (как в данной 

ситуации) городского значения нацелен на восполнение спроса 

всех целевых групп населения торговой зоны на широкий ассорти-

мент товаров и услуг, как повседневного так и длительного пользо-

вания, что и определяет выбор  арендаторов и зонирование объекта. 

 Однако, учитывая текущую ситуацию в непосредственном окруже-

нии участка, а именно отсутствие жилья и населения в первичной 

зоне, следует в первой очереди развивать концепцию специализи-

рованного (Центра целевой покупки) или «Pоwer-центра», имею-

щих сильное влияние на отдаленные зоны за счет более полного 

восполнения целевого спроса по определенным товарным группам 

(категориям товара). При этом меньший трафик (покупательский 

поток) Целевого торгового центра по сравнению с универсальным 

ТЦ компенсируется за счет его более высокой конверсии (лучший 

коэффициент покупатель/посетитель и выше средний чек покупки). 

На начальном этапе (до полноценного развития проекта «Новый 

город» и заполнения окружения участка жильем) концепция на ос-

нове специализированного Центра целевой покупки поможет мини-

мизировать риски удаленности проекта от населенных зон. 
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4.3. ГЛАВНАЯ ТЕМА И ТИП ТОРГОВОГО ЦЕНТРА 

 

Кратко концепцию торгового центра можно обозначить в ви-

де главной темы, которая зависит от потенциала местополо-

жения и ресурсного качества участка, спроса, конкуренции, 

предпочтений и ограничений Девелопера и других условий.  

В данном случае мы пришли к выводу, что Торговый центр 

будет наиболее эффективным образом использовать рыноч-

ные возможности и физические данные Объекта, если будет 

соответствовать следующей главной теме: 

 

Объект розничной торговли, ориентированный на населе-

ние со средним уровнем дохода, проживающее в  г. Кызы-

лорда и пригородах, предоставляющий посетителям воз-

можность приобретения продуктов питания и промыш-

ленных товаров и услуг в селективном ассортименте 

(наиболее востребованных у целевой аудитории), проведе-

ния досуга, а также пользования услугами предприятий 

общественного питания по средним и средне - низким це-

нам.  

 

Сформулированная Главная тема определяет тип Торгового  

центра как Окружной торгово-развлекательный центр. 

 

При этом текущая операционная среда и ее перспективы, 

особенности участка (деление на 2 сегмента), предполагае-

мое постадийное развитие проекта в две очереди опреде-

ляют особенности развития Главной темы проекта. 

Первая стадия предусматривает развитие Торгового цен-

тра Целевой покупки (специализированного ТЦ) 

Вторая стадия предусматривает два варианта, в зависимо-

сти от текущей ситуации ( реализации проекта «Новый 

город»): 

 1. Развитие универсального ТЦ с  продовольственным 
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супермаркетом (и/либо фермеским рынком) в качестве 

якорного оператора; 

2. Развитие еще одного Центра целевой покупки со спе-

циализацией независимой,  либо дополняющей первую 

очередь проекта. 

В случае развития на второй стадии по варианту №2 еще од-

ного ЦТЦ объект в целом может быть реализован как Power-

центр или Ритейл-парк (с отдельными сильными якорями без 

больших торговых галерей и зон общего пользования). 
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4.4. РЕКОМЕНДУЕМЫЙ СОСТАВ ОПЕРАТОРОВ И  АРЕНДНЫЕ 

СТАВКИ  ТОРГОВОГО ЦЕНТРА  

 

В соответствии с рекомендуемой главной темой и типом Тор-

гового центра, с учетом особенностей местоположения и раз-

мера участка, для размещения в ТЦ рекомендованы следую-

щие профили арендаторов:  

 

Продукты питания 

 Супермаркет/фермерский рынок (якорь ) 

 

Рестораны 

 Ресторан (1-2); 

 Кофейня/кафе. 

 Фудкорт 

 

Одежда и Обувь 

 Повседневная одежда для женщин; 

 Повседневная одежда для мужчин; 

 Молодежная одежда; 

 Джинсовая одежда; 

 Нижнее белье. 

 Универмаг средней ценовой категории 

 Универмаг/дискаунтер эконом класса 

 Женская обувь; 

 Мужская обувь. 

 

Товары для дома 

 Текстиль для дома. 

 Товары для интерьера 
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 Мебель (селлективный ассортимент) 

 Хозтовары/инструмент/бытовая химия 

 Универмаг промышленно-хозяйственных товаров  

 Дискаунтер/фикспрайс 

 Дрогери 

 Товары для сада и огорода 

 Центр DIY  

 

Товары для детей 

 Детская одежда; 

 Детская обувь. 

 Детские товары 

 Детские игрушки 

 Детский универмаг 

 

Телерадиотовары / Бытовая техника 

 Бытовая техника; Электротовары 

 Компьютеры и оргтехника, аксессуары. 

 Средства связи и телекоммуникаций/Гаджеты/Аксессуары 

 

Спорттовары 

 Товары для физической культуры и спорта. 

 Товары для туризма и путешествий 

 Спортивная одежда и обувь 

 Спортивные питание и аксессуары  

 

Подарки / Сувениры 

 Подарки и сувениры; 

 Открытки / Подарки. 

 Цветы 
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Ювелирные изделия, украшения и часы 

 Бижутерия; 

 Ювелирные товары 

 Часы. 

 

Косметика и парфюмерия 

 Парфюмерно-косметические товары. 

 

Прочие торгово-розничные объекты 

 Аптека 

 Медиатовары, книги,  

 Канцтовары; 

 Салоны сотовой связи и телекоммуникаций 

 Галантерея / кожгалантерея. 

 Салон очков 

 Еда на вынос (Азиатская, Итальянская, Сладости/выпечка/

шоколад, Мороженное и пр.) 

 Товары для СПА, эко-средства  

 Экзотические товары и продукты 

 Шоу-румы заказных товаров, представительства интернет 

магазинов, Пикпойнты и т.п. 

 Вендеры и АТМ  

 

Персональные услуги 

 Упаковка. 

 Ателье (пошив/ремонт) 

 Бытовые услуги (Ремонт техники, ремонт обуви, ключи, 

фотокопировальные, Химчистка/прачечная, прокат  и т.п.) 

 Турбюро 

 Велнес/лайфстайл (Салон красоты, Парикмахерская, Спа-

салон, Солярий, массаж-салон и т.п.) 
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 Интернет доставка (оформление/выдача).  

 Офисы розничных услуг для населения 

 Отделение Банка   

 

Отдых, спорт и развлечения 

 Семейный развлекательный комплекс (детская  площадка, 

игры, автоматы/аттракционы, горки, батуты и пр.); 

 Кинотеатр мультиплекс 

 Тематический детский центр 

 Боулинг, бильярд; 

 Ночной клуб/Бар 

 Спортивно-развлекательный центр 

 Фитнес 

 

Данный список может быть скорректирован (как дополнен, 
так и сокращен) на практике, исходя из условий и результа-
тов брокериджа, а в дальнейшем - оперативного управления 
объектом. 

 

Общие комментарии к подбору операторов 

 

Учитывая расположение на небольшом удалении от центра 

города и от жилого массива, а так же перспективы развития 

ближайшего окружения, будущий торговый центр может рас-

считывать одновременно как на удовлетворение первичных 

потребностей населения близлежащего жилого района, так и 

на вторичные потребности, как то одежда и обувь, спортив-

ные товары, аксессуары, бытовая электроника,  товары для 

дома, ремонта и интерьера, мебель и др. товары длительного 

пользования, отдых и развлечения. При этом, представленный 

ассортимент повседневных товаров должны быть несколько 

шире и более высокого уровня, нежели может представлять 

типичный окружной центр.  
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В нашем случае, для увеличения посещаемости и времени 

проводимого внутри торгового центра (в основном в выход-

ные дни), а так же в качестве «естественного» дополнения к 

своим обслуживающим функциям, рассчитанным на ближай-

ший жилой район, Объект также должен включать в себя не-

сколько предприятий общественного питания и предприятие

(я) семейного/детского досуга. При этом рекомендуется соз-

дание «ресторанного дворика» («фуд-корта»), как наиболее 

демократичного и объединяющего формата, дающего воз-

можность легкого выбора и смены концепции питания и вре-

мяпровождения на любой вкус и кошелек. Этот формат также 

позволяет трансформировать зону гостевой посадки в пло-

щадку для представлений и различных мероприятий (events& 

entertainment space), давая будущей УК ТЦ инструмент для 

маркетинговых коммуникаций с целевой аудиторией. 

Развлекательная составляющая, включая Детский, развлека-

тельный центр и Фудкорт с зонами аттракции и представле-

ний, должны обеспечить торговому центру статус городского 

в пределах торговой зоны, привлечь внимание и обеспечить 

лояльность  населения г.Кызылорда 

 

 

Специализация торгового центра (ТЦ целевой покупки) 

 

Центры целевой покупки (ЦТЦ) имеют более распространен-

ные торговые зоны, в сравнении с универсальными ТЦ, так 

как обеспечивают более глубокий и полный ассортимент по 

определенным товарным группам и смежным товарам и услу-

гам, либо работают с четко очерченной целевой потребитель-

ской группой, полностью отвечая на ее запросы. ЦТЦ могут 

обеспечивать целевой покупательский трафик по качествен-

ным характеристикам лучше чем трафик универсального ТЦ, 

за счет большей конверсии (целевой покупатель практически 

всегда покупает). ЦТЦ могут быть успешными даже при вы-

соком уровне общей конкуренции.  
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Для определения возможной специализации ТЦ, требуется 

рассмотреть несколько определяющих возможную специа-

лизацию факторов: 

1. Выбор подходящей товарной группы (категории) 

2. Сочетаемость функций внутри торгового центра. 

3. Присутствие на городском и районном уровне иных спе-

циализированных объектов 

4. Оценка возможного спроса в товарной категории спе-

циализации ТЦ 

 

1. Специализация торгового объекта возможна на базе товар-

ной группы (категории), способной обеспечить покупатель-

ский спрос внутри данной категории на ассортимент товара, 

достаточный для торговли на большой площади. 

К таким категориям традиционно относится: 

 Товары для интерьера дома, сада, ремонта, декор, ме-

бель, строительные и отделочные материалы, инстру-

мент, оборудование, механизмы и принадлежности, 

семена, растения и пр. (DIY категория); 

 Бытовая техника и электроника; 

 Центры одежды и обуви (Центры моды, Аутлеты/

Дисконт центры ) 

 Товары для спорта, отдыха, туризма, спортивные одеж-

да, обувь и аксессуары (категория «Спорт и отдых»); 

 Автотранспорт—легковые автомобили, запчасти, аксес-

суары, принадлежности; 

 Товары для детей и подростков; 

2. Сочетаемость функций и форматов зависит от выбранной 

специализации ТЦ.  

Например, интерьерно-мебельный блок хорошо сочетается с 

DIY,  бытовой техникой и электроникой (особенно встраивае-

мой и крупногабаритной), хозтоварами. К ним тяготеют ди-

зайнерские и интерьерные студии, сервисы и услуги доставки, 
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сборки, ремонта и строительства. И т.п. 

Детские и спортивные категории хорошо сочетаются между 

собой и, одновременно, с развлекательной составляющей, об-

щепитом и т.п. 

3. На уровне г.Кызылорда нет крупных специализированных 

ТЦ (мебельный ТЦ Мандарин или сеть Евромебель - не вели-

ки по масштабу). Соответственно, нет и ограничений по воз-

можной специализации. 

4. После проведенного анализа операционной среды проекта 

выяснились следующие взаимосвязанные особенности  г. Кы-

зылорда, формирующие растущий целевой спрос: 

 Демографический фактор. Активно растущее население 

города, что обуславливает очень молодой его состав и 

потребность в увеличении жилищного строительства. 

 Планируемый активный рост жилищного строительства, 

в особенности в связи с развитием проекта «Новый го-

род». 

Данные факторы и тенденции являются основой для оценки 

возможного растущего целевого потребительского спроса по 

двум крупным товарным категориям:  

1. Интерьер-Мебель-Ремонт -DIY 

2. Товары для детства, юношества и подростков. 

 

По обеим данным товарным категориям возможно форми-

ровать специализацию ТЦ Целевой покупки в г.Кызылорда. 

Для специализации 1-й очереди Проекта, по результатам 

проведенного исследования Best Use, консультаций с 

Заказчиком/Инвестором, а также исходя из масштаба объ-

екта, предусматривающего большие торговые площади уже 

в 1-й очереди, накладывающие требования на профиль торго-

вых операторов, была определена товарная категория 

«Интерьер-Мебель-Ремонт-Сад-DIY», с возможными до-

полняющими ассортимент арендаторами. 
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Рекомендуемые арендные ставки операторов в Торговом центре 

 

Оценив рыночные спрос и предложение по г.Кызылорда, 

стоимость аренды в конкурирующих и других торговых объ-

ектах, ориентируясь на уровень предполагаемой проходимо-

сти ТЦ, исходя из его рыночного потенциала, значимости как 

общегородского и наиболее масштабного качественного тор-

гового центра в г.Кызылорда, предполагая оптимальный 

функциональный состав, проработанную концепцию и архи-

тектурно-строительные решения, грамотное управление про-

ектом на всех стадиях, от брокериджа, маркетинга, запуска в 

эксплуатацию—до текущего оперативного управления,  мы 

рекомендуем следующие базовые арендные ставки по объек-

ту: 

Якорь супермаркет—от 5000 до 8000 тнг. за кв.м. в мес.  

Якорь Гипермаркет DIY - от 3000 до 5000 тнг. за  м2 в мес. 

Импульсный спрос, сопутствующие арендаторы—от 6000 

до 15000 тнг. за кв.м. в мес.  

Крупные арендаторы (от 500 до 2000 м2) — от 4000 до 6000 

тнг. за кв.м. в мес.  

Фудкорт/кафе/ресторан —  4000-6000 тнг. за кв.м. в мес, с 

учетом зоны посадки. 

По операторам развлечения и общественного питания возмо-

жен расчет с оборота или арендная плата в эквиваленте. 

Цены даны без учета коммунальной платы, эксплуатацион-

ных расходов и НДС. 
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4.5. ОЦЕНКА ОПЕРАЦИОННОГО ДОХОДА 

Основные технико-экономические проекта 

На основе представленной концепции проекта, в Таблице 1 

представлены основные технико-экономические характери-

стики 2-х очередей Проекта (после консультаций с заказчи-

ком, 1-я очередь условно обозначена  как «Ярмарка-

Интерьер», 2-я как «ТЦ-Рынок»). 

Оценка потенциального валового дохода 

При оценке потенциального валового дохода использованы 

средневзвешенные ставки аренды по коммерческим 

«зонам» (супермаркет, торговая галерея, кафе и т.д.) - см. 

Таблицу 2. 

Таблица 1. Основные технико-экономические показатели проекта  

№ Наименование 1-я Очередь 2-я Очередь 

1 Площадь участка (примерно) м2 31 700,0 31 700,0 
2 Общая площадь здания м2 18 672,6 18 517,5 
3 Этажность здания 1.0 + антресоль 1.0 + антресоль 
4 Площадь гипермаркета DIY (вкл. Разгрузку, склад и всп.) 7 380,0 - 
5 Площадь интерьерно-мебельного центра (вкл. Ярмарку и всп.)  7 277,0 - 

7 Общая арендная площадь здания (GLA) м2, в том числе: 17 050,0 13 210,0 
7.1 торговые помещения и фудкорт (без зоны посадки) 16 095,0 12 736,7 
7.2 Складские, технологические, административные помещения 954,0 474,0 
8 Площадь МОП, моллов, техпомещений, общих разгрузок и т.п. 1623,0 5306,6 

10 Коэффициент эффективности (КЭ=п.7/п.2) 0,9 0,7 
11 Средняя расчетная ставка аренды за м2 ОАП тенге/мес. 4 000,0 6 500,0 

6 Площадь супермаркета/рынка (вкл. Разгрузку и технологию) - 2 192,0 

12 Эффективна ставка аренды (п.11*п.10) тенге/мес. 3 600 4 550 

№ Наименование 
Площадь Ставка аренды Ставка аренды Доход Доход 

м2 USD/м2/год USD/м2/мес USD/м2/год USD/м2/мес 
1 ГМ DIY (Очередь 1) 7380,0 120 10 885 600,0 73 800,0 
2 Центр «Мебель/Интерьер» 7278,0 144 12 1 047 910,0 87 326,0 
3 Торговая галерея (Очередь 1) 2392,0 240 20 574 080,0 47 840,0 

 Итого по 2-й очереди 13 210,0 238,32 19,86 3 148 320,0 262 360,0 

Таблица 2. Потенциальный валовой доход (долл. США) 

5 Торговая галерея (Очередь 2) 10 714,0 240 20 2 571 360,0 214 280,0 
4 СМ/Рынок (Очередь 2) 2192,0 180 15 394 560,0 32 880,0 

6 Кафе (Очередь 2) 304,0 600 50 182 400,0 15 200,0 

Итого по 1-й очереди 17 050,0 147 12,25 2 507 592,0 208 966,0 
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Ставки аренды не включают в себя НДС и эксплуатационные 

расходы, компенсируемые арендаторы пропорционально за-

нимаемой площади. 

Оценка эффективного валового дохода 

При оценке эффективного валового дохода учитывались ко-

эффициенты заполняемости арендных помещений в зависи-

мости от групп арендаторов (данный коэффициент для тор-

говой галереи учитывает как возможное число изначально 

вакантных площадей, ротацию арендаторов, так и возмож-

ные нарушения в графике поступления арендных платежей), 

а также коэффициент дисконта по арендной плате на старто-

вый период. Для якорных арендаторов данные коэффициенты  

приняты на уровне 100%, для торговой галереи - от 60% - 

первый год работы торгового центра до 80%, соответственно, 

второй год и далее до 95%.  

Принимаем  коэффициент заполнения для объекта 1-й очере-

ди как 80% в 1-й год эксплуатации, 95% на второй и 98% на 

третий (усреднено). 

Принимаем  коэффициент заполнения для объекта 2-й очере-

ди как 70% в 1-й год эксплуатации, 85% на второй и 95% на 

третий (усреднено). 

Принимаем  коэффициент дисконта аренды для объекта 1-й 

очереди как 90% в 1-й год эксплуатации, 95% на второй и 

100% на третий (усреднено). 

Принимаем  коэффициент дисконта аренды для объекта 2-й 

очереди как 80% в 1-й год эксплуатации, 90% на второй и 

100% на третий (усреднено). 

Эффективный валовой доход не включает в себя НДС и экс-

плуатационные расходы. 

Оценка эффективного валового дохода по группам арендато-

ров приведена в Таблице 3. 
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Эффективный валовой доход от эксплуатации торгового 

центра за 3 первых года составит по очередям: 

 1-я очередь - около 6 372 654 долл. США за 3 первых го-

да, или в среднем 2 124 218 долл. США в год. 

 2-я очередь - около 7 506 612 долл. США за 3 первых го-

да, или в среднем 2 502 204 долл. США в год. 

При дальнейшей плановой эксплуатации объекта (4-й год и 

далее), валовый доход должен приблизиться к уровню потен-

циального, и составит по 1-й очереди около 2,5 млн. долл 

США в год, по 2-й очереди  - около 3,2 млн. долл США в 

год. 

Данная величина не включает в себя дополнительные доходы 

от эксплуатации торгового центра, а именно: 

 доход от сдачи в аренду небольших киосков;

 доход от размещения на внешних и внутренних про-

странствах рекламных носителей; 

Таблица 3. Эффективный валовой доход (долл. США) 

1 год 2 год 3 год 1 год 2 год 3 год 

№ Наименование 
Площадь Доход Доход Доход Доход Доход Доход 

м2 USD/м2/мес USD/м2/мес USD/м2/мес USD/м2/год USD/м2/год USD/м2/год 

1 ГМ DIY (Очередь 1) 7380,0 73 800,0 73 800,0 73 800,0 885 600 885 600 885 600 

2 Коэффициенты потерь - 100%+100% 100% 100% 100% 100% 100% 

3 Центр «Мебель/Интерьер» 7278,0 48902,56 66804,39 82959,7 586 830,72 801 652,68 995 516,4 

4 Коэффициенты потерь - 70%+80% 85%+90% 95%+100% 70%+80% 85%+90% 95%+100% 

5 Торговая галерея (Очередь 1) 2392,0 26790,4 38750,4 45448 321 484,8 465 004,8 545 376 

6 Коэффициенты потерь - 70%+80% 90%+90% 95%+100% 70%+80% 90%+90% 95%+100% 

7 СМ/Рынок (Очередь 2) 2192,0 29592 32 880,0 32 880,0 355 104 394 560 394 560 

8 Коэффициенты потерь - 90%+100% 100% 100% 90%+100% 100% 100% 

9 Торговая галерея (Очередь 2) 10 714,0 119 996,8 163 924,2 203 566 1 439 61,6 1 967 090,4 2 442 792 

10 Коэффициенты потерь - 70%+80% 85%+90% 95%+100% 70%+80% 85%+90% 95%+100% 

11 Кафе (Очередь 2) 304,0 12312 15 200 15 200 147 744 182 400 182 400 

12 Коэффициенты потерь - 90%+90% 100%+100% 100% 90%+90% 100% 100% 

13 Итого 13 210,0 161 900,8 212 004,2 251 646 1 942 809,6 2 544 050,4 3 019 752 

Итого 17 050,0 149 492 179 354,8 202 207,7 1 793 904 2 152 257,60 2 426 492,4 
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На основе анализа физических и рыночных условий, ре-

комендуемый тип торгового центра был определен как 

Окружной торговый центр. Также было рекомендовано 

предусмотреть постадийное развитие Проекта с делением 

на две очереди. 

Предусмотреть  в первой очереди Проекта развитие Тор-

гового центра целевой покупки, восполняющего спрос ау-

дитории на товары  категории «Интерьер-Мебель-Ремонт

-Сад-DIY». 

Предусмотреть во второй очереди по результатам оценки 

и анализа текущей ситуации (на момент старта второй 

очереди) развитие: либо универсального ТЦ с опорой на 

широкую аудиторию и близлежащую торговую зону с яко-

рем продовольственным супермаркетом (фермерским 

рынком); либо второго Центра целевой покупки со спе-

циализацией схожей или независимой от первой. 

Для успешной реализации Проекта по нашей оценке необ-

ходимо, опираясь на предварительную концепцию: 

  выстроить маркетинговую концепцию, соответст-

вующую его позиционированию, спросу и предпочте-

ниям целевой аудитории;  

 разработать план аренды, провести предброкеридж, 

 завершить архитектурную концепцию Торгового 

центра (включая окончательные планы этажей, ди-

зайн торговых зон, основных мест общего пользова-

ния, входных групп, холлов, атриума, элементов 

внутренней отделки и декора, малых форм, реклам-

но-информационных объектов; внешний дизайн зда-

ния и участка); 

 обеспечить эффективное управление Проектом на 

всех стадиях реализации, вплоть до сдачи объекта в 

эксплуатацию и заполнения торговыми оператора-

ми. 
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