
МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНЫЕ
ЖИЛЫЕ КОМПЛЕКСЫ



Цель - создание комфортной среды, «живого» пространства для
сотрудников и гостей бизнес-центров и жителей комплексов. Это
обеспечивается благодаря созданию пула инфраструктурных
арендаторов, дополняющих друг друга.

В условиях растущей конкуренции и насыщения рынка очень важно
создать востребованный продукт, который будет стимулировать
продажи других составляющих МФК и в дальнейшем может быть
реализован как полноценный объект со стабильным денежным потоком и
выдержанной концепцией.

ИДЕАЛЬНАЯ КОНЦЕПЦИЯ МФК

«Фишка» проекта – открытая 
веранда, функционирующая 
18 часов каждый день

ЦЕЛЬ: ИДЕАЛЬНЫЙ 
MIX + ФИШКА



Grab&Go
17%

ресторан
50%

кафе/кофейня
33%

Grab&
Go

33%

ресторан
33%

сопутствующий 
общепит

17%

кафе/кофейня
17%

БЦ Аврора БЦ Вивальди

ЖИТЕЛИ БИЗНЕС-ЦЕНТР ТПУ

• Супермаркет
• Сервисы и услуги регулярного 

посещения
• Обучение
• Спорт
• Медицина
• Кафе и рестораны

Офисные работники 
бизнес-центра

Транзитный трафик ТПУ

НЕОБХОДИМЫЙ 
СОПУТСТВУЮЩИЙ 

РИТЕЙЛ

Жители, наиболее часто 
посещающие торговую 

инфраструктуру

• Кафе и рестораны, 
Grab&Go – до 60%

• Сервисы и услуги 
регулярного посещения

• Минимаркет/ 
Супермаркет

• Grab&go
• Минимаркет
• Сервисы и услуги «по пути» 
• Товары импульсного спроса

ТОРГОВАЯ СОСТАВЛЯЮЩАЯ В МФК

Продуктовые 
магазины; 19%

Красота и 
здоровье; 13%

Бытовые услуги; 
3%

Прочие услуги; 
7%

прочее; 17%

Общественное 
питание; 13%

Спорт
(досуг) 

12%

Обучение и досуг; 
3%

Пример структуры коммерческих площадей 
ЖК (доля от GLA)

Примеры структуры сегмента F&B в бизнес-центрах
(доля от количества секций)

Другое
13%

Кафе, рестораны, 
фаст-фуд

10%

Услуги и 
прочее

4%

БТиЭ
6%

Обувь
6%

товары для детей
7%

Досуг и 
развлечения

16%

Продовольственные 
товары и товары 

импульсного спроса
19%

Одежда
19%

Структура площадей МФК Водный (офисы, 
апартаменты, ритейл)



ВОЗМОЖНЫЕ СТРАТЕГИИ РЕАЛИЗАЦИИ КОММЕРЧЕСКОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ

Аренда и Управление Продажа

• Привлечение дополнительных инвестиций 
на этапе реализации

• Наличие спроса со стороны широкого 
круга потенциальных покупателей

• Помещения принадлежат разным 
собственникам, риск несистемного заполнения, 
появления несетевых операторов

• Невозможность контролировать  работу 
арендаторов

++

--

• Формирование сбалансированной концепции и 
пула арендаторов

• Мониторинг деятельности арендаторов, 
возможность оперативно производить ротацию 
и оптимизацию концепции

• Отложенный возврат инвестиций
• Необходимость задействования (или 

привлечения) ресурсов для коммерческого 
управления и  технической эксплуатации 
Объекта



ВОЗМОЖНЫЕ СТРАТЕГИИ РЕАЛИЗАЦИИ КОММЕРЧЕСКОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ

Аренда и Управление Продажа+

Оптимальный подход:

• Обособленные лоты (в том числе под 
размещение специализированных операторов), 
которые  заведомо не смогут оказать 
негативного  влияния на функционирование 
основного Объекта

• Основной системообразующий массив 
помещений/Объект в составе МФК



ПРЕИМУЩЕСТВА ДЛЯ ДЕВЕЛОПЕРОВ ПРОЕКТА СОВРЕМЕННОГО ЖК

▪ Профессиональные консультации по 
оптимизация актуальных форматов 
коммерческих помещений, востребованных 
на рынке;

▪ Создание не конкурирующего, но 
дополняющего состава арендаторов;

▪ Насыщение необходимыми элементами 
инфраструктуры;

▪ Наличие арендаторов, представленных в 
разном ценовом сегменте;

▪ Максимизация арендного дохода; 

▪ Создание инвестиционного продукта с целью 
последующей продажи единым комплексом;

▪ Формирование конкурентоспособного и 
востребованного ЖК 



ПРИМЕРЫ УСПЕШНОЙ РЕАЛИЗАЦИИ
ЖК «ЯСНЫЙ» ЖК «ФИЛИ ГРАД»

ЖК «LIFE БОТАНИЧЕСКИЙ САД» МФК «IQ КВАРТАЛ» (АПАРТАМЕНТЫ)
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