[image: image1.jpg]COLLIERS

INTERNATIONAL

RSl L S
Making Sense of Real Estate Worldwide 1

e N YT R n T R WY T T T .



[image: image2.jpg]




№ 15
07.02.2007
Retail
Секреты привлекательности торгового центра
Все, наверное, помнят те времена, когда «ближайшим к дому» качественным торговым центром был для кого «Новоарбатский», для кого – «Смоленский». И дело тут вовсе не в том, что все москвичи обитали в центре города, просто для жителей периферийных районов выбор выглядел так: или рынок у метро, или районный универмаг с ненавязчивым советским сервисом. Или поездка «за красивой жизнью» в центр столицы. 
Hotel
«Центральная» не делится
Управляющая компания "Уникор", основным акционером которой является Борис Иванишвили, стала единоличным собственником гостиницы "Центральная", расположенной на Тверской улице.
Regions
Лента вложила 20 млн. долларов в распределительный центр в Шушарах
Компания «Лента» открыла в Шушарах в Петербурге свой распределительный центр (РЦ). Размер инвестиций «Ленты» в создание распределительного центра составил 20 млн. долларов.
Питерская сеть зашла в Ростов через Александровку
На прошлой неделе в Ростове открылся первый магазин сети экономичных универсамов «Пятерочка». Первый ростовский объект расположился в Александровке. Площадь торгового зала в первой ростовской «Пятерочке» составляет 300 кв. метров, ассортимент товаров — 3,5 тыс. наименований.
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Все, наверное, помнят те времена, когда «ближайшим к дому» качественным торговым центром был для кого «Новоарбатский», для кого – «Смоленский». И дело тут вовсе не в том, что все москвичи обитали в центре города, просто для жителей периферийных районов выбор выглядел так: или рынок у метро, или районный универмаг с ненавязчивым советским сервисом. Или поездка «за красивой жизнью» в центр столицы. 
Мир изменился, мы изменились 

Сегодня мы стали разборчивее, мегамоллы, которые еще лет 5 назад казались идеальным местом для покупок, уже никого не удивляют. А открывающиеся чуть ли не ежемесячно новые столичные торговые центры снова ставят нас перед выбором: куда пойти за покупками, чтобы было и весело, и приятно, и удобно добираться? «В нынешнем состоянии рынка торговой недвижимости определяющим фактором успеха ТЦ является профессиональная концепция и набор арендаторов, – считает аналитик торговой недвижимости Colliers International Михаил Пахомов. – Но и атмосфера торгового центра, создаваемая звуковым оформлением, цветовыми решениями и освещением, наряду с профессиональной концепцией создают дополнительный комфорт для посетителей, который влияет на лояльность покупателей и их желание провести в комплексе больше времени». 

Одним словом, конкуренция усиливается, и в качестве преимущества в борьбе за покупателя теперь выступают факторы, о которых мы раньше не задумывались: цвет, свет, звук и даже запахи. «Все вышеперечисленные элементы являются частью имиджа любого торгового центра, который должен быть подчинен единой идее. А идея здесь может быть только одна – создание комфортной атмосферы для покупателей», – уверен директор по стратегическому развитию и маркетингу компании «Стройинком-К» Румен Калчев. 

Вернись, я все прощу! 

Как рассказывает директор департамента консалтинга Commercial Property Moscow Роман Соков, концепция объекта, соответствующим образом отраженная в источниках рекламы, действительно является определяющей – для первого посещения торгового центра. А вот решит ли покупатель прийти сюда во второй раз, напрямую зависит от оформления центра. «После первого визита потенциальный клиент делает вывод о целесообразности посещения данного ТЦ, исходя из широкого спектра параметров: успешности первой покупки, удобства планировочных решений, квалификации персонала, набора операторов и т. д., и в том числе оформления торгового центра и его внутренней навигации, – поясняет Соков. – Данные параметры оцениваются посетителем в комплексе. Таким образом, ключевым требованием становится соблюдение концептуального единства при оформлении магазинов, мест общего пользования, переходов». 

Тот нежный свет и легкий аромат 

«Именно освещение является ключевым моментом в оформлении ТЦ, – рассказывает заместитель директора управления коммерческой недвижимости и девелопмента компании «Миэль-Недвижимость» Элина Занина. – Не должно быть затемненных зон в торговом зале. Весь товар должен быть «представлен лицом», его достоинства выгодно подчеркнуты дополнительной подсветкой. Осветительные приборы не должны располагаться слишком высоко». И, разумеется, освещение не должно быть агрессивным, навязчивым, отвлекающим посетителя от – будем смотреть правде в глаза –  его основной функции: покупок. 

Запахи встречаются в оформлении ТЦ реже, и при выборе их особенно важно соблюсти умеренность, чтобы они не раздражали, а, напротив, вызывали положительные эмоции. «Для этого я посоветовала бы проводить исследование предпочтений запахов среди потенциальной целевой аудитории, – говорит Элина Занина. – Есть в этой области и определенные тенденции. Так, запах цитрусовых, являясь достаточно ярким, вызывает наименьшее раздражение и очень хорошо ассоциируется с новогодними праздниками. А из цветочных лучше выбирать нежные полутона». 

Музыка нас связала 

Отдельного разговора заслуживает звуковое оформление ТЦ. В этом вопросе, разумеется, также важно соблюсти «золотую середину». «Чрезмерная перегрузка звукового ряда рекламными сообщениями не приветствуется, поскольку в таких случаях покупатели часто будут игнорировать эти сообщения, «отключаться», и таким образом не услышат действительно важный текст (например, о потере документов или заблудившемся ребенке), – предостерегает Роман Соков. – И, кроме того, недополучат рекреационный эффект, создаваемый непринужденной музыкой». 

При выборе музыкального сопровождения, подчеркивает Элина Занина, нужно придерживаться следующих правил: музыка должна сопровождать, подвигать к покупке, создавать настроение, не должна быть слишком громкой, раздражать несоответствием музыкального стиля и предложенного товара: «Для стимулирования покупок хорошо использовать определенную музыку, вызывающую ассоциацию с действием, которое будет производиться с купленной вещью. Так, в спортивном магазине актуальна ритмичная, драйвовая музыка, в магазине постельного белья – релаксирующая, романтическая». 

Работа над ошибками 

К сожалению, заявленная концепция торгового центра не всегда адекватно воплощается в конкретном дизайнерском решении, нередко оформление просто не соответствует выбранной целевой аудитории. «Так, например, торговые центры, ориентированные на молодежную аудиторию, часто бывают выполнены в строгом классическом стиле, и при этом оформление витрин молодежных магазинов в фирменном стиле диссонирует, например, с колоннами и атриумами самого комплекса», – поясняет Роман Соков. В качестве примера неудачно оформленного ТЦ эксперт приводит «Варшавский»: «Он мало чем отличается от обычного «крытого рынка», где магазины расположены без всякой логики, навигация не продумана вообще. Кроме того, и оформление витрин, холлов и других общих зон оставляет желать лучшего». 

На стадии запуска просчеты в оформлении были и у ТЦ «Мосмарт» на Ярославском шоссе, рассказывает Элина Занина: «Оформители недостаточно осветили общую торговую зону. Но через 3-4 месяца руководство пересмотрело этот вопрос и исправило свою ошибку. Удлинили светильники, добавили мощности, и ТЦ «заиграл» по-другому».
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«Центральная» не делится

Управляющая компания "Уникор", основным акционером которой является Борис Иванишвили, стала единоличным собственником гостиницы "Центральная", расположенной на Тверской улице. Вчера она за 60 млн руб. (примерно $2,2 млн) приобрела на открытом аукционе городской пакет (20%) акций отеля. Теперь на реставрацию "Центральной" компания собирается потратить порядка $200 млн.

Гостиница "Центральная" (в прошлом "Люкс Отель") существует с XIX в. Расположена на ул. Тверской, 10. Площадь здания - 18 311 кв. м. Вместимость - 260 номеров (в реальности используется около 130). Владелец гостиницы - ОАО "Гостиничный комплекс "Центральный". 80% общества контролирует УК "Уникор" и 20% - правительство Москвы.

На аукцион было выставлено 5,6 млн принадлежащих мэрии Москвы обыкновенных именных акций ОАО "Гостиничный комплекс "Центральный". Начальная стоимость 20%-ного пакета составила 59,1 млн руб., рассказал пресс-секретарь СГУПа по продаже имущества Москвы Игорь Маймистов. Шаг аукциона - 600 000 руб. Источник в мэрии Москвы сообщил, что в аукционе участвовало две компании, победителем стал "Уникор-Финанс", который предложил за 20% акций 60,3 млн руб. (около $2,2 млн). Второго участника он назвать отказался.

Выбор победителя, по мнению участников рынка, был предсказуем. Генеральный директор компании Hotel Consulting and Development Group Александр Лесник считает, что принимать участие в аукционе другим игрокам рынка смысла не было никакого. "Не было смысла и правительству Москвы держать этот пакет у себя. Другие же игроки могли бы принять участие в аукционе, если бы это был хотя бы блокирующий пакет", - соглашается представитель другой консалтинговой компании. По его словам, стоимость пакета вполне может быть рыночной, учитывая неликвидность акций (они не торгуются на бирже), а также то, что у общества определенные обязательства перед городом. Но представитель инвестиционной компании "Магма" Алексей Лобов говорит, что даже с учетом сегодняшнего состояния гостиницы ее цена - не ниже $5000 за 1 кв. м, или $91,5 млн за все здание. Представитель консалтинговой компании также считает цену покупки заниженной: "Скорее всего компания и город просто договорились".

Теперь УК "Уникор" и банк "Российский кредит" собираются вложить порядка $200 млн в реставрацию гостиницы, превратив ее в фешенебельный отель класса люкс с торговой зоной и подземной парковкой. Площадь нового отеля будет увеличена до 55 000 кв. м. Впрочем, по словам Владимира Поддубко, руководителя гостиничных проектов "Российского кредита", количество номеров при этом существенно не изменится, так как увеличится площадь комнат. Название гостиницы изменится на прежнее - "Люкс Отель", а сам проект предусматривает реставрацию исторических фасадов и интерьеров. Открыть гостиницу планируется в 2011 г.

Сейчас идут переговоры с крупнейшими мировыми гостиничными операторами. Назвать их в "Уникоре" отказались. В Ernst & Young, которая консультирует проект, комментировать ситуацию не стали. Участники рынка утверждают, что переговоры идут с такими операторами, как Mandarin Oriental, Raffles и Shangri-La. Получить их комментарии вчера не удалось. Марина Усенко, старший вице-президент Jones Lang LaSalle Hotels, напоминает, что для выхода на российский рынок люксовых операторов фактически осталось три потенциальных гостиницы: "С учетом того, что ни с "Россией", ни с проектом на Красной площади, 5, пока ничего не понятно, интерес к "Центральной" с их стороны выглядит наиболее обоснованным. Хотя месторасположение той же "России", по моему мнению, более удачное".
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Лента вложила 20 млн. долларов в распределительный центр в Шушарах

Компания «Лента» открыла в Шушарах в Петербурге свой распределительный центр (РЦ). Размер инвестиций «Ленты» в создание распределительного центра составил 20 млн. долларов.
Объем  РЦ  составляет  15 тыс. паллет. В ближайшем будущем «Лента» планирует создать свое специализированное подразделение.

Как сообщает «Финмаркет», на данный момент  РЦ принимает товары от петербургских и федеральных поставщиков для региональных комплексов сети «Лента».

С текущего месяца  через РЦ будут осуществляться поставки товаров категорий dryfood и nonfood в комплексы сети в Санкт-Петербурге. На данный момент, торговая сеть «Лента» включает 10 сетевых магазинов, в частности, по одному торговому комплексу располагается в Астрахани и Новосибирске. Идет строительство еще 8 комплексов в Тюмени, Барнауле, Новосибирске, Волгограде, Петрозаводске, Тольятти, Омске. Оборот компании в 2005 году составил около 650 млн. долларов.  
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Питерская сеть зашла в Ростов через Александровку

На прошлой неделе в Ростове открылся первый магазин сети экономичных универсамов «Пятерочка». Первый ростовский объект расположился в Александровке. Площадь торгового зала в первой ростовской «Пятерочке» составляет 300 кв. метров, ассортимент товаров — 3,5 тыс. наименований.
— Магазин расположен внутри жилого массива. Получился «магазин у дома», но с широким ассортиментом товаров и полноценной дисконтной программой, — говорит Игорь Дмитренко, директор компании «Агроторг-Ростов», развивающей в Ростовской области сеть «Пятерочка». — Инвестиции в открытие составили около $ 220 тыс.
Стоимость открытия магазина не отличается по городам, а зависит лишь от площади магазина. Основные затраты приходятся на оборудование и ремонт. Все это выполняется по фиксированным ценам. В этом году мы планируем открыть в Ростове 5–10 магазинов. Мы по-прежнему не ставим перед собой задачу открываться именно в
Ростове. По словам Игоря Дмитренко, в перспективе его компания планирует вкладываться в строительство своих объектов в Ростове. Первый ростовский магазин открылся спустя почти год после начала работы ООО
«Агроторг-Ростов» в области. За это время несколько магазинов было открыто в Азове, Шахтах. Компания также ведет строительство торгового комплекса в Таганроге.
Следующим объектом «Пятерочки» в Ростове может стать магазин в строящемся на Военведе торговом комплексе «Джанфида». Еще на этапе строительства компания «Агроторг-Ростов» заключила договор долгосрочной аренды. В распоряжении сети должно оказаться 2,2 тыс. кв. метров в цокольном и первом этажах комплекса.
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