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Использование информационных технологий и ресурсов для повышения производительности и ценности 
предприятий с каждым годом набирает обороты. Актуальность выбранной темы подтверждается обостре-
нием конкуренции среди участников рынка. Анализ проведен на примере торгово-развлекательного комплекса, 
расположенного в Санкт-Петербурге. В торгово-развлекательном комплексе была введена система подсчета 
посетителей, система сбора продаж арендаторов, система трекинга посетителей. На основе собранной ин-
формации изучаются потоки посетителей: маршруты, частота посещений и проведенное в магазине время, а 
также определяется портрет типичного покупателя. 

Показателем эффективности внедрения указанных технологий на объекте выступает стоимость бизнеса, 
оцениваемая методом прямой капитализации. Прогнозные значения модели получены с использованием стати-
стического метода корреляционно-регрессионного анализа. 

Авторы показали, что внедрение цифровых технологий в рентный бизнес приведет к увеличению заполняе-
мости объекта покупателями и арендаторами. Предложенный вариант позволит компаниям, занимающимся 
розничной торговлей, увеличить в ускоренные сроки посещаемость торгово-развлекательного комплекса до 
предельно возможного значения посетителей и повысить рентабельность бизнеса. Развитие представленного 
исследования в дальнейшем предполагается реализовать для офисной, гостичной и производственно-складской 
недвижимости.

The use of information technologies and resources to increase the productivity and value of enterprises is gaining 
momentum every year. The relevance of the chosen topic is confirmed by the increased competition among market 
participants. The analysis is conducted on the example of a shopping and entertainment complex located in St. Petersburg. 
In the shopping and entertainment complex was introduced a system of counting visitors, a system for collecting sales of 
tenants, a system shopster. Based on the information collected, the flow of visitors is studied: routes, frequency of visits 
and time spent in the store, as well as the portrait of a typical buyer.

An indicator of the effectiveness of the implementation of these technologies at the facility is the business value, 
estimated by the method of direct capitalization. The predicted values of the model are obtained using the statistical method 
of correlation and regression analysis.
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Введение

Цифровая трансформация представляет собой 
использование современных цифровых технологий 
для кардинального повышения производительности 
и ценности предприятий [1]. Розничная торговля по-
требительских товаров, существенная часть которой 
расположена в торгово-развлекательных комплексах, 
ожидает участия управляющих компаний этих ком-
плексов в цифровой трансформации своего бизнеса 
в части идентификации и персонализации клиент-
ской базы [2]. Идентификация и персонализация 
клиентской базы ритейлеров может стать основой 
для построения оптимальных моделей обслуживания 
клиентов [3], что, в свою очередь, будет способствовать 
увеличению среднего чека, количества покупателей и 
росту выручки с продаж, так как использование циф-
ровых технологий может привести к трансформации 
опыта потребителей в части их предпочтений. Все 
это спровоцирует увеличение проходимости торгово-
развлекательного комплекса, снижение недозагрузок 
и, в свою очередь, увеличение капитализации объ-
екта недвижимости [4]. Построение и использование 
оптимальных моделей обслуживания клиентов на 
основе цифровых технологий, наряду с энергоэффек-
тивной эксплуатацией объектов недвижимости [5], 
не является традиционным подходом к управлению 
торгово-развлекательными центрами в России [6] и в 
данный момент получил название «умный» подход к 
управлению. Актуальность выбранной темы подтверж-
дается обострением конкуренции среди участников 
рынка коммерческой недвижимости в посткризисный 
период.

Цель работы — определить эффективность вне-
дрения современных цифровых технологий для уве-
личения капитализации торгово-развлекательного 
комплекса. В рамках поставленной цели показано вне-
дрение цифровых технологий в управление торгово-
развлекательным комплексом, построены прогнозы 
посещаемости, загрузки площадей и среднего чека 
рассматриваемого объекта недвижимости, определена 
стоимость комплекса с учетом внедрения цифровых 
технологий в его бизнес-процессы.

Объектом исследования являются современные 
цифровые технологии. 

Работа выполнена на примере торгово-развлека-
тельного комплекса, расположенного в южной части 
Санкт-Петербурга, в окружении жилой и общественно-
деловой застройки, площадью около 60000 м2. Аренда-
торами комплекса являются спортивные, детские мага-
зины, продуктовый супермаркет, магазины, торгующие 

предметами масс-маркета. Торгово-развлекательный 
комплекс был введен в эксплуатацию в 2012 г. 
В 2014 г. из-за достигнутых показателей финансово-
хозяйственной деятельности стратегия развития 
комплекса была пересмотрена в пользу цифровизации 
бизнес-процессов [7].

В работе использованы ретроспективные показате-
ли деятельности торгово-развлекательного комплекса. 
Прогнозные значения получены с использованием ста-
тистического метода корреляционно-регрессионного 
анализа [8].

Влияние изменения показателя недозагрузки на 
величину капитализации объекта определено на осно-
вании формулы [9]:

 (1),

где Δv — изменение уровня вакансии, А — арендная 
ставка, Kvmin — достигнутый в рассматриваемом 
объекте коэффициент недозагрузок, Koe — средне-
рыночный коэффициент операционный расходов, 
R0 — средне рыночный коэффициент капитализации 
[10], Kvmarket — среднерыночный коэффициент не-
дозагрузок.

При определении влияния посещаемости на ка-
питализацию торгово-развлекательного комплекса 
использовалась следующая формула [11]:

 (2)

где V0 — размер капитализации объекта недвижимости, 
Kv — коэффициент недозагрузок.

Основная часть статьи

Посещаемость торгово-развлекательного комплек-
са и этапы жизненного цикла управления торгово-
развлекательным комплексом с момента его открытия 
в 2012 г. представлена на рис. 1. 

Рост показателя посещаемости объекта посетите-
лями (рис. 1), а также снижения показателя вакансий 
предлагаемых в аренду площадей является типичным 
для вновь открытого объекта торгового назначения 
[12]. Однако к концу 2014 г. анализ ключевых показате-
лей деятельности показал, что с учетом насыщенности 
рынка ритейла Санкт-Петербурга, а также невысокой 
покупательской способности населения объект недви-

The authors showed that the introduction of digital technologies in the rental business will lead to an increase in 
occupancy of the object by buyers and tenants. The proposed option will allow companies engaged in retail trade to increase 
the attendance of the shopping and entertainment complex to the maximum possible value of visitors and to increase the 
profitability of business in an accelerated time frame. The development of the presented research is to be implemented in 
the future for office, hotel and production and warehouse real estate.

Ключевые слова: цифровизация, цифровые технологии, «умный» подход к управлению, торгово-
развлекательный комплекс, стоимость бизнеса.

Keywords: digitalization, digital technologies, smart management approach, shopping and entertainment complex, 
business value.
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жимости не сможет принести ожидаемых доходов его 
собственнику без принятия стратегических решений 
о его дальнейшем управлении и развитии [13]. 

Управляющей компанией был предложен ряд 
мер по цифровизации бизнес-процессов торгово-
развлекательного комплекса [14]. В торгово-развлека-
тельном комплексе была введена система подсчета 
посетителей, система сбора продаж арендаторов и 
система трекинга посетителей, основанные на системах 
обработки больших данных [15].

Система подсчета посетителей представляет со-
бой программно-аппаратный комплекс, состоящий 
из датчиков, сетевого оборудования и программного 
обеспечения, предоставляющая данные о количестве 
людей, прошедших через определенных проход за 
определенный промежуток времени. Система сбора 
продаж арендаторов — это автоматизированный сбор, 
выгрузка и обработка продаж каждого арендатора. 
Система сбора продаж арендаторов позволяет ав-
томатизированным образом собрать информацию о 
среднем чеке, времени и дате транзакции, количестве 
товарных позиций в чеке, количестве чеков и сумме 
транзакций. Система трекинга посетителей — это 
трекинг посетителей с помощью wi-fi в их мобильных 
телефонах, онлайн-коммуникация с посетителем и 
аналитика социальных профилей Hotspot, indoor-

навигация. Hotspot позволяет параллельно исполь-
зовать инструменты онлайн- и оффлайн-маркетинга, 
связывая посещения магазина покупателями с их 
профилями в социальных сетях. На основе собранной 
информации изучаются потоки посетителей: марш-
руты, частота посещений и проведенное в магазине 
время, а также определяется портрет типичного по-
купателя.

В 2015 г. управляющей компанией было начато 
внедрение описанных инструментов, что привело к 
потере темпов посещаемости объекта (рис. 1), среднего 
чека и увеличению недозагрузки площадей. Кроме 
того, инвестиции во внедрение новых систем составили 
около $9 млн. Тем не менее уже с 2016 г. посещаемость 
и средний чек начали расти, а недозагрузка уменьшать-
ся. В 2018 г. недозагрузка составила 0%, при средней 
по городу 6%. С 2016 г. средний чек рос на 10-12% 
в год, опережая индексы потребительских цен на не-
продовольственные товары по Санкт-Петербургу. 
Посещаемость объекта покупателями начала расти 
(рис. 1), чего невозможно было добиться без смены 
стратегии управления торгово-развлекательным 
комплексом.

С учетом ретроспективных данных постро-
ены прогнозные показатели развития торгово-
развлекательного комплекса при использовании циф-

Рис. 1. Посещаемость торгово-развлекательного комплекса, тыс. чел. в год

Рис. 2. Прогнозные показатели посещаемости и среднего чека торгово-развлекательного комплекса
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ровых технологий и без их использования. Результаты 
выполненных прогнозов представлены на рис. 2.

Предельная величина посещаемости торгово-
развлекательного комплекса определена на основании 
проектной информации по объекту недвижимости и 
составила 8400 тыс. чел в год.

На основе составленных погнозов можно отметить, 
что проведение цифровизации увеличивает показатели 
финансовой деятельности по управлению торгово-
развлекательным комплексом (табл. 1).

Требуемые инвестиции в реализацию цифрови-
зации оцениваются в размере $9 млн, рыночная стои-
мость рассматриваемого торгово-развлекательного 
комплекса на уровне $52,8 млн.

При достижении к 2021 г. показателей, представлен-
ных в табл. 1, капитализация торгово-развлекательного 
комплекса может увеличиться на 32%.

Обсуждение и заключение

На основании показателей, которые были достиг-
нуты управляющей компанией за период 2016-2018 
гг. был построен прогноз ключевых показателей раз-
вития торгово-развлекательного комплекса до 2021 г., 
представленный на рис. 2. Прогноз посещаемости без 
использования цифровизации бизнес-процессов осно-
ван на том, что максимальной проходимости в размере 
5 млн человек в год торгово-развлекательный комплекс 
достиг в 2014 г. Прогноз увеличения посещаемости 
торгово-развлекательного комплекса при продолжаю-
щемся использовании внедренных цифровых техноло-
гий сделан исходя из средних темпов прироста посе-
тителей комплекса за 2016-2018 гг. и зафиксирован на 
уровне максимально возможного количества человек, 
которых может принять комплекс на основании про-
ектной нагрузки [16]. Максимально возможных по-
казателей посещаемости, согласно выполненным про-
гнозам, объект достигнет в 2020 г., на основании чего 
прогнозный период будет окончен в 2021 г. Прогноз 
размера среднего чека без использования цифровиза-
ции бизнес-процессов сделан по показателям 2014 г. 
Прогноз размера среднего чека при использовании 
«умного» подхода к управлению сделан несколько 
ниже показателей роста среднего чека в 2016-2018 гг., 
на уровне прогнозируемой величины индекса потре-
бительских цен на непродовольственные товары. При 
прогнозировании уровня вакансий использовались 
данные о прогнозируемой экспертами величине не-
дозагрузки торговых объектов в Санкт-Петербурге. 
С учетом внедренных цифровых технологий уровень 
недозагрузок рассматриваемого комплекса заложен на 
уровне 1%, связанном с возможной ротацией аренда-

торов. С учетом представленного роста посещаемости 
комплекса и его среднего чека такая высокая загружен-
ность объекта вполне оправдана из-за его высокой 
привлекательности для арендаторов.

Величина недозагрузки объекта, его посещаемость и 
величина среднего чека являются ключевыми показате-
лями, оказывающими влияние на величину капитализа-
ции объекта, с учетом особенностей условий договоров 
аренды, заключаемых с арендаторами. На основании 
формулы (1) был выполнен расчет, показывающий, 
что изменение уровня вакансий с 6 до 1% окажет 
5-процентное влияние на стоимость объекта недвижи-
мости. Используя результаты исследований [17] было 
определено, что увеличение среднего чека с $15,4 в 2018 
г. до $16,8 в 2021 г. увеличит стоимость объекта на 7%. 
Анализ зависимости арендной ставки от посещаемости 
торгового объекта, представленный в [17], позволил рас-
считать изменения в размере капитализации рассматри-
ваемого торгово-развлекательного комплекса. Расчеты, 
выполненные на основании формулы (2), показали, что 
увеличение посещаемости торгово-развлекательного 
объекта с 6950 тыс. чел в год до 8400 тыс. чел в год в 
2018-2021 гг. приведет к росту капитализации объекта 
на 20%. С учетом необходимых вложений в установку 
систем подсчета посетителей, сбора продаж арендаторов 
и система трекинга посетителей, капитализация объекта 
может быть увеличена на 32%.

Переход на автоматизированное цифровое произ-
водство, управляемое интеллектуальными системами в 
режиме реального времени — современный тренд раз-
вития не только производственных предприятий [18], 
но и предприятий сферы услуг [19]. Внедрение опи-
санных в работе систем подсчета посетителей, сбора 
продаж арендаторов и система трекинга посетителей в 
управлении торгово-развлекательным комплексом по-
зволяет управлять процессом в постоянном взаимодей-
ствии с внешней средой, выходящей за границы одного 
предприятия. При этом увеличивается как доходность 
арендаторов торгово-развлекательного объекта за счет 
роста количества покупателей и среднего чека, так и 
капитализация самого объекта недвижимости, через 
снижение простоев сдаваемых в аренду площадей, 
а также увеличение проходимости и роста среднего 
чека. На примере действующего в Санкт-Петербурге 
торгово-развлекательного комплекса показано, что 
рост капитализации объекта недвижимости может 
составить 32% с учетом необходимых вложений в 
цифровизацию бизнес-процессов.

Развитие представленного исследования в даль-
нейшем предполагается реализовать для офисной, 
гостичной и производственно-складской недвижи-
мости.

Таблица 1
Показатели работы торгово-развлекательного комплекса в 2021 г.

Показатель Традиционный подход 
к управлению

«Умный» подход 
к управлению

Влияние на капитализацию 
объекта, %

Уровень вакансий 6% 1% 5

Средний чек, руб./чел. 948 1254 7

Посещаемость, тыс. чел. 5000 8410 20

Общее влияние на капитализацию объекта 32
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