
Где можно и нужно строить торговые центрыв России. 
Применение кластерного анализа для сегмента торговых

центров. Определение незанятых ниш



ПлотностьПлотность населениянаселения РоссииРоссии

ЛюдиЛюди ЖИВУТЖИВУТ нене толькотолько вв МосквеМоскве ии СанктСанкт--ПетербургеПетербурге



ЛюдиЛюди ЗАРАБАТЫВАЮТЗАРАБАТЫВАЮТ нене толькотолько вв МосквеМоскве ии СанктСанкт--ПетербургеПетербурге

ДенежныйДенежный доходдоход населениянаселения



ЛюдиЛюди ТРАТЯТТРАТЯТ ДЕНЬГИДЕНЬГИ нене толькотолько вв МосквеМоскве ии СанктСанкт--ПетербургеПетербурге

ОборотОборот розничнойрозничной торговлиторговли нана
душудушу населениянаселения



Оборот розничной торговли на душу населения, 2007 
год, руб
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ОборотОборот торговлиторговли РАСТЕТРАСТЕТ ВЕЗДЕВЕЗДЕ кромекроме МосквыМосквы

ПриростПрирост оборотаоборота розничнойрозничной торговлиторговли



Прирост оборота розничной торговли на душу населения, 2007 год по 
сравнению с 2006 годом, %
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Тульская область 26,4%
Tulskaya Region

Калужская область 17,8%

Наступление наМоскву денежных потоков (в прошлом)

Владимирская область 32,1%

Рязанская область 21,1%

Прирост товарооброта за 2007 
г Москва/Moscow – 5,1 % Область/Region – 24,9%

Прирост товарооброта за 2007 
г Москва/Moscow – 5,1 % Область/Region – 24,9%



Кластерный и геомаркетинговый анализ



Метод исследований:
Принцип географического районирования территории на основе определенных природных, 
техногенных и социально-экономических характеристик в целях проведения исследований
территорий, определения зон охвата и последующей разработки концепциидевелоперских
проектов, а такжепроведения оценки объектов недвижимости.

«Кластер» - территория города ограниченнаяфизическими препятствиями естественного (леса, 
реки, горы) и искусственного (железныедороги, промышленные зоны, магистрали) 
происхождения.

«Кластер» также характеризуется единымисторическим геоэтникосоциальнымландшафтом.

«Кластер» - это город вмегаполисе, живущий и развивающийся по своим законам.

Кластерный анализ

Геомаркетинг – маркетинговые исследования, основанные на
методах графического анализа различных пространственно-
распределенных данных



Факты оМоскве/Facts about Moscow
«Ночное» население: 11 млн. человек

«Дневное» население: 15 млн. человек

4 млн. человек: пребывает вМоскве
ежедневно

Трафикметро: 9 млн. человек в день

Розничный товарооборот: 
75 миллиардовдолл. в год

Частных автомобилей: 3,4 млн. штук

МыделимМоскву на
12 Мегакластеров и 94 кластера



Обеспеченность
торговыми площадями
(GLA от 30.000 кв.м.) на
настоящиймомент

Обеспеченность
торговыми площадями

(GLA от 30.000 кв.м.) 
планируемая (2009)



Кластер с населением в
313 тыс. человек, в
котором практически
отсутствуют ТЦ площадью
более 30.000 кв.м.

Кластер «Шоссе энтузиастов»
Cluster “Shosse Entuziastov”



Кластер
«Шоссе энтузиастов»

Cluster
“Shosse Entuziastov”

Привлекательность
кластера ?
Хорошая
Нужно/можно ли строить
ТЦ ?
Нужно



Кластер Москвы =
это любой другой кластер любого города

или
небольшой город - как отдельный кластер



Кластер – Жуковский
Cluster- the town of Zhukovskiy

03.2007 год Население: 102 тыс. чел.
Средняя заработная плата: $455 вмесяц
Рост среднедушевых доходов за год: 25%
Совокупныедоходынаселения:  $496 млн. в год
Совокупные расходына основные товары: $330 млн. в год
Совокупные расходына основные товары вне города
(потенциальное увеличение товарооборота): 
$58 млн. в год
Совокупные расходына основные товарына рынках
города (потенциальное увеличение товарооборота
концептуальных ТЦ): $39 млн. в год
2009 год (прогноз): 
Рост населения 8,5 тыс. чел.
Рост доходов населения: 35%
Прогноз недообеспеченности (потенциальная емкость) 
города торговыми площадями: 34 тыс. кв.м

03.2007 год Население: 102 тыс. чел.
Средняя заработная плата: $455 вмесяц
Рост среднедушевых доходов за год: 25%
Совокупныедоходынаселения:  $496 млн. в год
Совокупные расходына основные товары: $330 млн. в год
Совокупные расходына основные товары вне города
(потенциальное увеличение товарооборота): 
$58 млн. в год
Совокупные расходына основные товарына рынках
города (потенциальное увеличение товарооборота
концептуальных ТЦ): $39 млн. в год
2009 год (прогноз): 
РостРост населениянаселения 8,5 8,5 тыстыс.. челчел..
РостРост доходовдоходов населениянаселения: : 35%35%
ПрогнозПрогноз недообеспеченностинедообеспеченности ((потенциальнаяпотенциальная емкостьемкость) ) 
городагорода торговымиторговыми площадямиплощадями: : 34 34 тыстыс. . квкв..мм

МоскваМосква

Рынок
ЖуковскийЖуковский

$58 млн. в год

$39 млн. в год



ТЦ «Океан» г. Жуковский 7.000 кв.м. (5.500 GLA)

Лучшиймалый торговый
центр 2007/Best Small 
Shopping Center 2007

Лучшиймалый торговый
центр 2007/Best Small 
Shopping Center 2007

Цифрыизжизни ТЦ
Якорные арендаторы в 4 уровнях
Средневзвешенная ставка аренды
550 $/кв.м./г

Посещаемость
средняя 6.600 чел/день
выходные 9.000 чел/день
в предпраздничныеднидо 13.000 чел/день
оборот супермаркета около 12.500 $/кв.м./г



УверенностьУверенность вв реализацииреализации новогонового проектапроекта

ТРЦ «ЖУК»
г. Жуковский
40.000 кв.м.

Исследование
Best use
Концепция
Проектирование
Сопровождение
Продвижение
Брокеридж



Уровень развития современной
торговли крупных городов России
отличается для каждого отдельно
взятого города.
The level of retail  development in 
large Russian cities is different for 
each city.





Для принятия решения о
строительстве торгового центра

НеобходимоНеобходимо проведениепроведение
маркетинговыхмаркетинговых исследованийисследований ии
расчетрасчет насыщенностинасыщенности рынкарынка попо

основнымосновным категориямкатегориям



Оценка насыщенности рынка
(объективная оценка)

Перепись всех
торговых точек
Перепись всех
торговых точек

Опросы населенияОпросы населения

Определение
структуры
расходов

Определение
структуры
расходов

Определение
существующего среднего

оборота по основным
торговымкатегориям

Определение
существующего среднего

оборота по основным
торговымкатегориям

Определение оборота
при насыщенном рынке
Определение оборота

при насыщенном рынке

Расчет
недообеспеченности/
перенасыщенности

рынка
по торговымкатегориям

Расчет
недообеспеченности/
перенасыщенности

рынка
по торговымкатегориям



Оценка насыщенности рынка
(прогноз)

29001400Площадь существующих магазинов товарной группы Х

24%26%Доля затрат на рынке за вычетом рынков Москвы (на товарную группу Х)

22%25%Доля затрат в Москве (на товарную группу Х)

$53,458,000$41,395,000Совокупный доход семей (в месяц)

$1,476$1,230Средний доход семьи

20%0%Рост доходов населения

3621833654Число семей

113000105000Численность населения

Прогноз
пессиместический на 2009 
год - период год,  (начало
периода через полгода
после открытия ТРЦ)

2007 год

РасчетРасчет насыщенностинасыщенности рынкарынка попо товарнойтоварной категориикатегории ХХ

üüОпределениеОпределение площадиплощади, , востребованнойвостребованной рынкомрынком
üüВыборВыбор стратегиистратегии вхождениявхождения нана рынокрынок



Какмыэто делаем? 

Пример:
ГородГород СмоленскСмоленск

Общая площадь
торговых центров –
около 3030 тыс.кв.м

Общая торговая площадь –
около 250250 тыс.кв.м

Сенсус. Полевая перепись всех объектов торговли



ВВ кластерекластере
относительноотносительно
высокаявысокая плотностьплотность
торговлиторговли

НОНО! ! НизкаяНизкая обеспеченностьобеспеченность
торговымиторговыми площадямиплощадями нана
душудушу населениянаселения

Какмыэто делаем? 
Сенсус. Полевая перепись всех объектов торговли



üü ОпросыОпросы населениянаселения длядля изученияизучения доходнодоходно--расходнойрасходной структурыструктуры

üü ВыявлениеВыявление пустующихпустующих нишниш, , субъективнаясубъективная оценкаоценка

üü РасчетРасчет насыщенностинасыщенности рынкарынка попо основнымосновным торговымторговым категориямкатегориям

Какмыэто делаем? 
Исследования населения. Количественные методы



Доходынаселения, структура расходов

Среднедушевой доход

4%
16%

24%

18%

11%

9%

6%
6% 7%

До 3000 рублей
3000 - 5000 рублей
5000 - 8000 рублей

8000 - 10000 рублей
10000 - 12000 рублей
12000 - 15000 рублей

15000 - 20000 рублей
20000 - 25000 рублей
Свыше 25000 рублей

Структура расходов.

31%

6%
13%13%

4%

4%
4%

7%
3% 8%

3%
2%

3%

продукты питания

косметика и парфюмерия

коммунальные услуги

одежда и обувь

бытовая техника

детские товары

спортивные товары

накопления на крупные покупки

образование

медицинские услуги

транспорт

путешествия

развлечения

Пример:
ГородГород КраснодарКраснодар

Официальный
среднедушевой доход на середину

2007 года - 63086308 руб.

Реальный
среднедушевой доход – 10545 10545 руб.



Оценка конкуренции и прогноз посещаемостиметодом
Хаффа как пример сочетания количественных и

геомаркетинговыхисследований

Сенсус – перепись объектов торговли. 

Опросынаселения для определения частоты спроса

ГИС для визуализации результатов сенсуса и анализа доступности
каждой точки-конкурента

Геомаркетинговый анализ и визуализация результатов

Какмыэто делаем? 



Закон Хаффа о
привлечении покупателей:

∑
n

1=l lil

l

jij

j

ij

k*T
S
k*T

S

=P

Здесь - это вероятность того, 
что покупатель измест I поедет в место j

- торговая площадьмагазина j

- время ездыиздома I вмагазин j

- коэффициент,  зависящий от частоты
спроса, формата магазина

- количество рассматриваемых
альтернативных точек торговли

ijP

jS
ijT

k
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Проекты
ТРЦ «Парус»
г. Подольск
18.500 кв.м.

Исследование
Best use
Концепция
Сопровождение
Продвижение
Брокеридж



Проекты
ТРЦ

г. Смоленск
37.000 кв.м.

Исследование
Best use
Концепция
Сопровождение
Продвижение
Брокеридж



Проекты
Специализированный

торговыйцентр товаровдля
дома

г. Краснодар
30.000 кв.м

Исследование
Best use
Концепция
Сопровождение
Продвижение
Брокеридж



Проекты
ТРЦ

«Орех»
г. Орехово-Зуево

21.600 кв.м.
Концепция
Сопровождение
Продвижение
Брокеридж



Проекты
ТОЦ «Сатурн»
г. Москва

м. «Водный стадион»
13.000 кв.м.

Концепция
Сопровождение
Продвижение
Брокеридж



Компания Russian Research Group (RRG) была создана на базе
исследовательского подразделения инвестиционногофонда с
объемоминвестиций 1 млд. $. 

Russian Research Group (RRG) осуществляет полный комплекс
работ по консалтингу на рынке коммерческой недвижимости. 
Суть деятельности - предложить своим клиентам решения по
наиболее эффективному инвестированию в коммерческую
недвижимость и оптимальному использованию существующих
объектов.

В комплекс услуг входит проведение исследований, 
разработка концепций, экономическое обоснование проекта, 
прогноз оборотов, а также брокериджимаркетинговое
продвижение.



Намдоверяют/ They trust us  



Нашконсультационный партнер

Франция, Консультант группы Carrefoure, Auchan
Retail Consulting Group

THE

Retail Consulting Group
THE

Татьяна Ващенко
Ведущий аналитик-маркетолог

Компания осуществляет полный комплекс работ по
проведениюисследований и разработке концепций на
рынке коммерческой недвижимости, предлагая своим

клиентам решенияпо наиболее эффективному
инвестированиюв коммерческую недвижимость и

оптимальному использованию существующих объектов

Russian Research Group
Москва, Ул. Крутицкая, д. 9 стр.2

Тел. +7  (495) 981-00-12, www.r-r-g.ru

Russian Research Group

http://www.r-r-g.ru

