
ПРАКТИЧЕСКАЯ СЕССИЯ 
ОТ КОМПАНИИ SRV



ПРОЕКТЫ, КОТОРЫМИ УПРАВЛЯЕТ SRV

2

ТРЦ ЖУМЧУЖНАЯ ПЛАЗА
САНКТ-ПЕТЕРБУРГ

ТРЦ ОХТА МОЛЛ
САНКТ-ПЕТЕРБУРГ

ТРЦ 4DAILY
МЫТИЩИ
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ЗАПУСК НОВОГО ПРОЕКТА

ЕКАТЕРИНА ТИМОФЕЕВА,
ДИРЕКТОР ТРЦ «ОХТА МОЛЛ»



ТРЦ «ОХТА МОЛЛ», Санкт-Петербург

Август 2016 

ОТКРЫТИЕ

140 000 кв. м. –
общая площадь

78 000 кв. м. –
арендопригодная
площадь

4



Startup менеджмент

Лайфхак №1. Управляйте чек листом приоритетов
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Процесс управления запуском
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Открытие

Концепция

БюджетSOP

Команда Бизнес план

Закупки
Арендаторы

Партнеры



9/ 6/ 3/ 1 чек листы приоритетов
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№ Name of project Deadline Dpt Resp Status Comments Dec 2015 Jan 2016 Feb 2016 Mar 2016 Apr 2016 May 2016 Jun 2016 Jul 2016 Aug 2016

Legal

1 Tenders

1. Insurance Lawyer OM Olga Maslennikova ongoing

2. Carastral works Lawyer OM Olga Maslennikova ongoing

3. Garbage Lawyer OM Olga Maslennikova ongoing

4. Ecological support Lawyer OM Olga Maslennikova ongoing

5. Commertial measurements Lawyer OM Olga Maslennikova

2 Preparation Contracts and sign

1. Kone lifts - services contract Lawyer OM Olga Maslennikova ongoing

2. Megafon - DAS system Lawyer OM Olga Maslennikova ongoing

3. Insurance Lawyer OM Olga Maslennikova

4. Cadastral works Lawyer OM Olga Maslennikova

5. Garbage Lawyer OM Olga Maslennikova

6. Ecological support Lawyer OM Olga Maslennikova

7. Internal greenery  delivery Lawyer OM Olga Maslennikova signing

8. Internal greenery  services Lawyer OM Olga Maslennikova signed

9. 1 S electronic Base of documents Lawyer OM Olga Maslennikova

10. Shuttle buses Lawyer OM Olga Maslennikova

11. Guest services Lawyer OM Olga Maslennikova

12. General building tech maintenance Lawyer OM Olga Maslennikova

13. Low voltage Lawyer OM Olga Maslennikova

14. Vertical transport operation (personnel) Lawyer OM Olga Maslennikova

15. Chillers and funcoils tech maintenance Lawyer OM Olga Maslennikova

16. Internal Cleaning Services Lawyer OM Olga Maslennikova

17. External Cleaning Services Lawyer OM Olga Maslennikova

18. Security Services Lawyer OM Olga Maslennikova

19. External Greenery service Lawyer OM Olga Maslennikova

20. Mats rental Lawyer OM Olga Maslennikova

21. Pest control Lawyer OM Olga Maslennikova

22. Visitors Counting system maintenance Lawyer OM Olga Maslennikova

23. Emergency group - OVD MVD Lawyer OM Olga Maslennikova



Уникальность

Лайфхак №2. Создайте, если её нет

8



9



10

Библиотека
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Коворкинг
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Лекторий



Комьюнити

Лайфхак №3. Начните заранее, за 1 год до открытия
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Работа с будущими покупателями
Аккаунты  Охта Молла запущены на Facebook, VK и Instagram под брендом Oxта Wall.
Площадки в социальных сетях создают комьюнити зоны охвата будущего торгового центра. Знакомят с
брендом, генерируют полезный, культурный контент о районе Охты, формируют первичную лояльность.

ОХТА WALL                                                  ОХТА MALL

Более 5000 представителей качественной аудитории за первые полгода с момент запуска 



Популяризация локации

15 000 путеводителей от 
Льва Лурье распространены 
по школам, центрам 
туристической информации, 
через музеи и социальные 
сети.



Трансформация окружения





Рекламная кампания

Лайфхак №4. Заинтригуйте
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57 000 покупателей на открытии



Партнерство с городскими 
брендами

Лайфхак №5. Стройте знание о новом бренде в интеграциях с 
лидерами рынка
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• Ко-брендинг с известным музеем и газетой Метро

• Более 1000 подписчиков в социальных сетях 

• Произведение искусства в стенах Охта Молла

ART WALL

Жюри:



ART WALL



Эрмитаж на витринах 



О, ДА! ЕДА!



Лизинговая стратегия и 
управление открытиями

Лайфхак №6. Контролируйте KPI с помощью чек-листов
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Модель управления запуском
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График подписаний/ открытий, %GLA
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Чек лист по технической координации
Договор Акт допуска Дата открытия

Визуал. Вывеска Комментарий TenCo

Пом. № S, м2 Дата Бренд Контракт Факт Контракт Перенос

Bonava Ремонт в процессе

1.60 61 28.02.18 Intimissimi 27.04.18 12.06.2018 СМР в процессе, в графике.

1.21 194 28.02.18 Tezenis 11.05.18 12.06.2018 Идут работы Арендодателя, окончание-неделя 20. Проекты получены.

1.23 70 28.02.18 Calzedonia 11.05.18 12.06.2018 Проекты согласованы, идут рабоыт Арендодателя.

1.01 174 06.04.18 Charuel 20.04.18 30.05.2018 Подключены к ЭЛ.Работы в графике.

1,7 43 28.04.18 Кофейная Кантата май 15.07.2018 Проектирование в процессе.

2.11 74 27.03.18 Ваш Юрист 08.05 в 15:00-встреча с арендатором по вопросу другого помещения.

2.32 145 12.04.18 Clasna 01.08.2018 Проекты согласованы. Выход ожидается летом.

3.23 626,5 30.11.2017 Вкусновица 05.03.18 01.06.2018 В графике.

3,48 537 11.01.18 Mothercare 12.03.18 04.05.2018 24.05.2018 В графике

3,41 30 20.02.18 Vino Watt 05.04.18 01.05.2018 10.05.2018 по ДС Идут СМР. Перенос открытия  в связи с лицензией. 08.05-14:00 встреча с подрядчиками.

3.07 111 22.03.18 ELC 13.04.18 30.05.2018 Идут СМР.

3,42 492 12.02.18 Steak Davai 23.04.18 05.07.2018 Работы в графике.

3,66 99 03.05.18 Dream Aero май 20.06.2018
Проекты получены, страховка согласована. Ожидаем подписание договора аренды со 
стороны Арендодателя.



Результаты
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График открытий 90% GLA



Трафик 2016-2018

Jan Feb Mar Apr May Jun Jul Aug Sep Oct Nov Dec

2016 83 789 285 238 241 272 261 594 372 527

2017 369 355 374 140 444 673 435 715 500 712 448 470 441 734 516 822 568 318 604 077 645 201 700 916

2018 609 507 584 168 694 353 656 561 719 663 652 126 673 722 699 379
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СПАСИБО ЗА ВНИМАНИЕ!
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РАБОТА С АКТИВОМ, 
ТРЕБУЮЩИМ РЕКОНЦЕПЦИИ

МАРИНА РЫБИНА, ДИРЕКТОР ПО РАЗВИТИЮ



ЖИЗНЕННЫЙ ЦИКЛ ПРОЕКТА
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ТЦ 6 – 10 ЛЕТ
РЕКОНЦЕПЦИЯ



• снижение NOI
• снижение траффика
• снижение товарооборота
• отток арендаторов/ 
постоянная ротация
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ТЦ «Мега», Калининград

2005 – ОТКРЫТИЕ

2016 - РЕКОНЦЕПЦИЯ

96 700 кв. м. –
общая площадь

65 700 кв. м. –
арендопригодная
площадь
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МЕГА ДЕТИ



МЕГА ДЕТИ: наполнение



МЕГА ДЕТИ: планировочные решения



МЕГА ДЕТИ: планировочные решения



МЕГА ДЕТИ: продвижение



МЕГА ДОМ



МЕГА ДОММЕГА ДОМ

УНИКАЛЬНАЯ 
ЗОНА 

ЭКСПОЗИЦИИ 



МЕГА ЦЕНТР: ЦЕНТР ДОСТУПНОЙ МОДЫ



МФЦ ДЛЯ БИЗНЕСА



МЕГА. КЛЮЧЕВЫЕ ПАРАМЕТРЫ



МЕГА ДОММЕГА : новые бренды



РЕЗУЛЬТАТЫ

• 10 % Вырос чистый операционный доход

• с 19 до 5 %   Сократились вакантные 
площади в центре

• Более 25  новых арендаторов



СПАСИБО ЗА ВНИМАНИЕ!
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ЗРЕЛЫЙ ПРОЕКТ

ОЛЬГА БОЛОТНИКОВА,
ДИРЕКТОР ТРЦ «ЖЕМЧУЖНАЯ ПЛАЗА»



ТРЦ «ЖЕМЧУЖНАЯ ПЛАЗА», Санкт-Петербург

Август 2013

ОТКРЫТИЕ

92 700 кв. м. –
общая площадь

48 000 кв. м. –
арендопригодная
площадь
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2018 год

Лучший ТЦ
в номинации 
«Действующий ТЦ» 
категория «Средний ТЦ»
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ВЫЗОВЫ

ПОКУПАТЕЛИ

КОМАНДА 

ПОДРЯДНЫЕ 

ОРГАНИЗАЦИИ 

АРЕНДАТОРЫ 



Покупатель
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Вызов №1: 
Что нужно покупателю? 

✓ Customer Journey
✓ Сбалансированный tenant mix 
✓ Сервисы 
✓ Атмосфера 
✓ “Интерактив” с покупателем
✓ Социальные сети – как способ обратной связи от 

покупателей
✓ Digital & CRM 
✓ Точки соприкосновения рекламы и покупателя
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Сервисы

25
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Атмосфера
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Online to offline 
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Точки соприкосновения 
покупателя и рекламы 



Арендатор
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Вызов №2: 
Как оставаться 
привлекательным для 
арендатора? 

✓ Правила работы в ТЦ
✓ Курс по безопасности в ТЦ 
✓ Маркетинговая поддержка при открытии 
✓ Ежеквартальные «Завтраки с арендаторами»
✓ Совместные «мозговые штурмы»
✓ Индивидуальные встречи по анализу коммерческой
деятельности в ТЦ
✓ Стимулирующие продажи арендаторов акции 
✓ Программы лояльности к арендаторам ТЦ
✓ «Академия успешного арендатора»
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«Завтраки» с 
арендаторами 
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Тренинги по 
безопасности в ТЦ
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Совместые
«мозговые штурмы»
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Поздравление с 
открытием в ТЦ + 
маркетинговая 
поддержка при 
открытии 
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OCR meeting + встреча с 
арендатором по 
анализу коммерческой 
деятельности 

Анализ товарооборота
Сравнение товарооборота к прошлому году по месяцам
Средний чек
Количество посетителей
Количество транзакций
Уровень конверсии 
Продажи на кв.м. 
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Академия успешного 
арендатора 

✓Навыки результативных продаж 
✓Сервис – как способ повышения 

конверсии 
✓Навыки переговоров 
✓Основы мерчендайзинга
✓ Конфликтология 



Команда
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Вызов №3:
Как правильно работать 
с командой? 

✓Еженедельные встречи команды ТЦ 
✓Ежеквартальные встречи представителей
всех ТЦ УК SRV360
✓Development talk 
✓Feedback сессии
✓Командообразование 
✓Тренинги личностного роста 
✓«Сотрудник месяца» 
✓Обмен опытом с другими ТЦ 
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Development talks & 
feedback sessions 

Эмоции, 
атмосфера, 

взаимодействие

Цели/KPIs

Мотивация 

Обратная связь 

Баланс 

Работа – Жизнь 

Удачи/неудачи в 
работе 

1. Тренинги 
2. Готовность к новой 

позиции 
3. Оценка рисков
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Презентация бизнес 
целей 2018. 
Интерактив с командой. 



Подрядные организации
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Вызов 4: 
Повышаем качество 
работы подрядчиков. 
Как?

✓Внешний вид – залог успеха 
✓Улучшаем условия труда 
✓Поощрения за добросовестный труд 
на объекте 
✓Тренинги по безопасности 
✓Тренинги по гостеприимству 
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Внешний вид – залог 
успеха 
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Тематический 
внешний вид 
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Улучшаем условия 
труда для 
подрядчиков 
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Материальная и 
нематериальная 
мотивация 
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Тренинги по 
гостеприимству 

✓ На еженедельной основе 
✓ Знание магазинов и сервисов ТЦ
✓ Ролевые игры/case study 
✓ «Таинственный» посетитель 
✓ Мотивационная программа 
✓ Конфликтология 
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Эффективны ли все 
вышеперечисленные 

меры?
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Судите сами….
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✓Заполняемость ТЦ = 100%
✓Прирост трафика FY18 +10% к FY17 
✓Прирост продаж FY18 +13% к FY17
✓Индекс удовлетворенности посетителей = 

27 (max – 32) 
✓Индекс удовлетворенности арендаторов = 

32 (max – 40) 
✓Уровень конверсии -80%
✓Staff turnover -13%



СПАСИБО ЗА ВНИМАНИЕ!
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УСЛУГИ УПРАВЛЯЮЩЕЙ КОМПАНИИ

• Запуск нового 
ТРЦ

• Реконцепция

• Антикризисное 
управление

• Постановка 
управления
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КОММЕРЧЕСКОЕ 
УПРАВЛЕНИЕ

УПРАВЛЕНИЕ 
ЭКСПЛУАТАЦИЕЙ

КОНСАЛТИНГ

АУДИТ 
УПРАВЛЕНИЯ


