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Как будет удерживаться посетитель (арендатор) 
ТЦ (ТРЦ)?

Рынок коммерческой недвижимости за IV квар-
тал 2014 года и начало 2015 года в корне изменился. 
Введенные и планируемые к вводу объекты значи-
тельно отличаются от ТЦ (ТРЦ), ранее представ-
ленных на рынке как по площадям, так и своей «на-
чинкой». Вместе с тем изменились предпочтения и 
желания покупателей и арендаторов, которых сей-
час привлекают объекты с интересной концепцией 
и хорошо продуманной функциональной частью и 
наполнением.
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Любой субъект предпринимательства исполь-
зует для продвижения своих услуг определенный 
алгоритм. Невозможно использовать типичный ал-
горитм, описанный в теории как основа, необходим 
индивидуальный, благодаря которому деятельность 
организации станет на рынке узнаваемой, будет 
приносить прибыль и вызывать интерес не только 
постоянных, но и новых клиентов. И в такой ситуа-
ции важная роль принадлежит диагностике деятель-
ности организации. Каждая отдельная организация 
обладает характерными только для нее чертами, 
поскольку специфика ее деятельности накладывает 
определенный отпечаток на результаты деятельно-
сти, внешнюю и внутреннюю среду организации.

Особый интерес в настоящее время вызывает 
исследование внутренней среды организации, кото-
рая также определяет успешность ее функциониро-
вания. В первую очередь, важен внутренний фактор, 

поскольку в организациях, где работает небольшое 
количество работников, зачастую возникают кон-
фликты, при этом часть из них может быть вызва-
но неправильным распределением обязанностей и 
полномочий.

Для диагностики исследования внутренней 
среды организации в настоящее время можно при-
менять множество диагностик и методов, которые 
позволяют изучить интересующие моменты и во-
просы в деятельности организации [1–4]. Рассмо-
трим коротко основные из них.

1. Классический SWOT-анализ предполагает 
определение сильных и слабых сторон в деятель-
ности фирмы, потенциальных внешних угроз и 
благоприятных возможностей и их оценку в бал-
лах относительно среднеотраслевых показателей 
или по отношению к данным стратегически важ-
ных конкурентов. Классическим представлением 
информации такого анализа являлось составление 
таблиц сильных сторон в деятельности фирмы (S), 
ее слабых сторон (W), потенциальных благопри-
ятных возможностей (О) и внешних угроз (Т). По 
итогам SWOT-анализ составляется матрица страте-
гических мероприятий: SO – мероприятия, которые 
необходимо провести, чтобы использовать сильные 
стороны для увеличения возможностей компании; 
WO – мероприятия, которые необходимо провести, 
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преодолевая слабые стороны и используя представ-
ленные возможности; ST – мероприятия, которые 
используют сильные стороны организации для из-
бежания угроз; WT – мероприятия, которые мини-
мизируют слабые стороны для избежания угроз [1].

2. Наиболее общим подходом к стратегическому 
анализу внутренней среды является SWOT-анализ, 
в части SW (с позиции сильных (Strength) и слабых 
(Weakness) сторон организации). Процедурно SW-
подход рекомендуется дополнить подходом SNW, 
где N означает нейтральную позицию. В нейтраль-
ной позиции фиксируется среднерыночное состоя-
ние. Для победы в конкурентной борьбе достаточ-
ным может оказаться состояние, когда организация 
относительно конкурентов по всем (кроме одной) 
ключевым позициям находится в состоянии N и 
только по одному фактору – в состоянии S. Таким 
образом, стратегический анализ внутренней среды 
организации должен быть системным как с точки 
зрения охвата всех структурных и процессных эле-
ментов организации, так и в плане применяемого 
аналитического инструмента [2].

3. PEST-анализ является инструментом долго-
срочного стратегического планирования и состав-
ляется на 3–5 лет вперед, с ежегодным обновлением 
данных. Может быть выполнен в виде матрицы или 
в табличной форме. Этот инструмент используется 
для выяснения текущего статуса или положения ор-
ганизации во взаимоотношениях с внешней средой 
и ее роли в этой среде. PEST-анализ охватывает по-
литические, экономические, социальные, техноло-
гические, правовые и экологические факторы [3].

4. Стратегическая модель анализа пяти сил кон-
куренции была описана Майклом Портером в 1979 
году. Майкл Портер с помощью пяти структурных 

единиц, свойственных каждой отрасли, описал спо-
собы формирования конкурентного преимущества 
и долгосрочной прибыльности товара, а также спо-
собы, с помощью которых компания в долгосрочном 
периоде может удерживать свою прибыльность и со-
хранять конкурентоспособность. Анализ проводит-
ся для идентификации благоприятных возможно-
стей и опасностей, с которыми может столкнуться 
компания в отрасли. М. Портер предложил модель 
«пяти сил», которая аргументирована тем, что чем 
выше давление со стороны выделенных факторов, 
тем меньше у компании возможности увеличивать 
прибыль [4].

Таким образом, внутренняя среда компании, 
предприятия представляет собой ту часть общей 
среды, которая находится в рамках организации, а 
также оказывает самое непосредственное и посто-
янное воздействие на функционирование данной 
компании.

Для успешного функционирования компании, 
предприятия любой сферы деятельности необходима 
периодическая ее диагностика с четко определенной 
целью. Результаты диагностики позволяют сделать 
необходимые выводы и разработать соответствую-
щую стратегию для повышения эффективности дея-
тельности компании, предприятия, организации. 
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В настоящее время на рынке недвижимости не-
маловажную роль играет известность и репутация 
компании. PR формирует общественное мнение 

и способствует созданию положительного имид-
жа организации. Под PR (Public Relations – связи с 
общественностью) понимается совокупность дей-
ствий, направленных на управление общественным 
мнением. 

Институт общественных отношений (IPR) при-
нял следующую трактовку: «Паблик рилейшн – это 
совместные усилия, направленные на создание и 
поддержание отношений и взаимопонимания меж-
ду организацией и общественностью» [1].

Зачастую PR является эффективнее рекламы. 
Это объясняется тем, что реклама – это то, что ком-


