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Введение 
В современных условиях с развитием рыноч-

ных отношений стал активно формироваться 
рынок недвижимости. Рынок недвижимости яв-
ляется важной составляющей любой нацио-
нальной экономики, так как недвижимость – это 
существенная часть национального богатства.  

Особую роль занимает сектор коммерческой 
недвижимости, он интегрирован практически 
во все сферы жизни [1].  

Рассматривая сегмент коммерческой недви-
жимости, а именно инвестирование и реализа-
ция торговых площадей, можно отметить факт 
падения рынка данной сферы. Российскими 
предпринимателями и органами власти уже не 
вкладываются огромные денежные средства в 
объекты данной направленности, как это было 
несколько лет назад.  

Все чаще мы можем наблюдать ситуацию, 
как площади в торговых центрах месяцами 

стоят пустующими в поисках арендаторов. Посе-
тителей торговых центров становится меньше, 
а некоторые торговые центры и вовсе закрыва-
ются из-за их отсутствия. 

Причиной этому служит тот факт, что тор-
говля стремительно уходит от своей прежней 
формы. Уходу торговли от своей прежней 
формы поспособствовало несколько факторов: 
развитие онлайн-торговли, социальные фак-
торы, неактуальность и несовременность кон-
цепций, пандемия коронавируса, европейские и 
американские санкции, смена поколений. 

В условиях дефицита времени и зачастую ре-
сурсов люди предпочитают покупать только са-
мые необходимые вещи, которые можно приоб-
рести онлайн или в небольшом локальном мага-
зине возле своего дома. 

Онлайн-торговля за последние несколько 
лет стала серьезным конкурентом для классиче-
ского ритейла. Преимуществ онлайн-торговли 
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для покупателя множество: низкие цены, раз-
личные скидки и специальные предложения, и 
самое главное – возможность получить товар с 
курьером, не покидая собственного дома или 
офиса. Получается, что интернет-магазин суще-
ственно экономит время.  

У цифрового ритейла на сегодняшний день 
отсутствуют такие расходы, как аренда торговых 
площадей, содержание и обучение персонала, не-
сколько иначе выглядят отделы маркетинга и 
рекламы, нежели в классических магазинах. 

Конечно, не всем удобно покупать через ин-
тернет вещи или товары, которые сложно при-
обрести не увидев. Однако, появляются иннова-
ционные решения, позволяющие это сделать.  

Целью настоящего исследования является 
создание новых современных концепций ис-
пользования площадей коммерческой недвижи-
мости, удовлетворяющей запросы потребите-
лей услуг данного сегмента рынка. 

Для достижения поставленной цели cформу-
лированы следующие задачи:  

• изучить и проанализировать текущие кон-
цепции объектов коммерческой недвижимости;  

• рассмотреть проблемы и выявить причины 
высвобождения торговых площадей объектов 
коммерческой недвижимости;  

• сформулировать и предложить актуаль-
ные, удовлетворяющие современным тенден-
циям, концепции объектов коммерческой не-
движимости;  

• вычислить комплексную оценку предло-
женных концепций, выявить наиболее эконо-
мически эффективные, актуальные и современ-
ные концепции. 

Научная новизна данного исследования за-
ключается в разработке новых концепций ком-
мерческой недвижимости, которые бы удовле-
творяли все сформулированные запросы потре-
бителей услуг данного сегмента рынка, а соб-
ственникам подобных объектов позволило по-
высить их эффективность путем правильного 
определения их назначения.  

Основными методами исследования данной 
работы является анализ и сравнение, синтез, 
обобщение, методы визуального наблюдения, 
социологические методы, методы проектив-
ного управления. 

Обзор литературы 
Снижение посещаемости торговых центров и 

необходимость в новых современных концеп-
циях коммерческой недвижимости подтвер-
ждают многочисленные исследования в разных 
городах России [2–7]. 

В научной работе Я. А. Овчинникова и Е. В. Миш-
киной проводится анализ осведомленности и 
посещаемости торговых центров в г. Пермь [8]. 
На основании исследования, видно, что уровень 
посещаемости значительно ниже уровня осве-
домленности жителями о торговых центрах. 

Анализ ряда проблем, которые испытывают 
торговые центры: физический и моральный из-
нос, изменившиеся потребительские запросы, 
несоответствие ранее выбранных концепций 
объектов текущим условиям исследуют Б. А. Ба-
барин, О. Е. Пирогова [9]. Авторы научной статьи 
отмечают снижение посещаемости торговых 
центров г. Санкт-Петербурга из-за ускорения 
трансформационных процессов и последствий 
пандемии коронавируса 2020–2022 гг. 

Стоит обратить внимание на результаты 
SWOT-анализа и маркетингового исследования, 
на основании которых К. С. Трясцина [10] делает 
вывод о необходимости новых концепций тор-
говых центров, которые должны ориентиро-
ваться на текущую обстановку в стране и быть 
адаптивными к новым обстоятельствам. 

Анализ причин высвобождения площадей 
торговых центров 

Уходу торговли от своей прежней формы по-
способствовала не только онлайн-торговля, но 
и другие факторы: 

1. Социальный. Далеко не все люди чув-
ствуют себя комфортно в большом скоплении 
людей. Для многих поход в торговые центры вы-
нужденная и часто неприятная необходимость, 
поэтому есть те, кто предпочитает посещение не-
больших продуктовых магазинов в шаговой до-
ступности. Развитие онлайн-торговли позволило 
этой группе людей обходиться без посещения 
крупных торговых и торгово-развлекательных 
центров с большим потоком посетителей. 

2. Неактуальность и несовременность кон-
цепции – это одна из главных проблем боль-
шинства торговых центров. Устаревший внеш-
ний вид, не вписывающийся между современ-
ными жилыми комплексами; неудобные плани-
ровки, не позволяющие быстро добраться до ин-
тересующегося отдела одежды или обуви; от-
сутствие единого стиля и оформления внутрен-
него пространства – все это, безусловно, влияет 
на посещаемость торгового центра. 

Мир и общество меняется настолько быстро, 
что концепции, разработанные несколько лет 
назад, уже неактуальны. Использование совре-
менных технологий и различных цифровых 
средств 2020–2021 гг. для большего удобства и 
как средство для повышения удовлетворенности 
клиентов, теряют актуальность уже в 2022 г.  

3. Снижение посещаемости торговых цен-
тров также связано с пандемией короновируса и 
последующими ограничительными мерами. Из-
за этих ограничительных мероприятий боль-
шинство потребителей изменили свое поведе-
ние при намерении совершить покупки [11, 12]. 
Ретейлерам пришлось адаптироваться к новой 
жизни. Многие крупные сети перешли на он-
лайн-доставку и стали развивать мощнейшую 
логистическую систему. Объем рынка интер-
нет-торговли вовремя пандемии 2020–2021 гг. 
увеличился в несколько раз. 
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4. В связи с ведением европейских и амери-
канских санкций, зарубежные компании начали 
покидать и приостанавливать свою деятель-
ность в России. 

Площади торговых центров, которые и без 
этого не были заполнены даже на 70 %, опу-
стели еще, так как самые крупные якорные 
арендаторы торговых центров – это иностран-
ные бренды одежды и обуви, магазины техники 
и электроники. С проблемами столкнулась и 
развлекательная составляющая торговых цен-
тров. Кинотеатры показывают кинохиты про-
шлых лет, советскую и зарубежную классику. 
Кафе и рестораны столкнулись с перебоями по-
ставок и недостатком клиентов. Поэтому часть 
из них повысили свои цены, другая – закрылась. 

Конечно, санкции когда-нибудь отменят, од-
нако на восстановление экономики и логистики 
уйдут годы, а последствия этих санкций, не да-
дут торговым центрам полностью вернуться в 
свой формат. 

5. Мы живем в ситуации, когда многие не по-
нимают, что происходит и куда движется разви-
тие науки, техники, да и в целом мир. Мы со-
здаем мир, который сами до конца не понимаем. 
Технологии развиваются быстрее, чем мы спо-
собны к ним адаптироваться. Вместе с разви-
тием науки и технологий, меняется и сам чело-
век. Учеными разработана теория поколений, 
показывающая как меняемся мы и наши ценно-
сти с течением времени. Ценности поколений – 
это то, что необходимо изучать управляющим и 
маркетологам для того, чтобы создать совре-
менную и актуальную концепцию коммерче-
ского объекта недвижимости. 

Поколение, которое рождается сейчас – с 
младенчества окружены цифровым влиянием. 
Они полностью погружены в цифровую среду и 
просто не знают другой жизни. С раннего воз-
раста это поколение пользуется гаджетами, 
соцсетями и потребляют digital-контент.  

Через гаджеты нынешнее поколение спо-
собно заказать еду на дом, купить одежду, обувь 
и прочие товары, а также получить достаточ-
ный объем развлечений без походов в киноте-
атр и парки аттракционов. 

Если сейчас онлайн-торговля и онлайн-раз-
влечения способны заменить привычную нам 
торговлю и развлечения на 80–90 %, то что бу-
дет через 10 лет? Каковы будут запросы пред-
ставителей будущего поколения в качестве кли-
ентов и потребителей сервисов и услуг? Об этом 
управляющим и маркетологам необходимо за-
думываться уже сейчас. 

Все описанные выше причины снижения по-
сещаемости торговых центров, ставят под во-
прос актуальность торговых центров в том фор-
мате, в котором мы привыкли их видеть. 

Некоторые торговые центры закрываются, не-
которые пытаются провести реконцепцию своих 

объектов, полностью меняя свое назначение.  
Таким образом, можно констатировать факт, 

что современному рынку необходимо развитие 
новых способов использования площадей ком-
мерческой недвижимости, которое бы удовле-
творяло все сформулированные запросы потре-
бителей услуг данного сегмента рынка, а соб-
ственникам подобных объектов позволило по-
высить их эффективность путем правильного 
определения их назначения. 

Разработка управленческих решений 
сформулированной проблемы 

Самое простое, чем можно заменить пустую-
щие торговые площади – это увеличение раз-
влекательных площадок и расширение зоны 
фуд-корта. Однако, проведенные исследования 
[13–15] и текущие тенденции ставят под вопрос 
актуальность и этих двух составляющих. 

Торговым центрам, а точнее пустующим пло-
щадям этих огромных помещений необходимы 
совершенно новые, современные концепции. 

Авторами статьи предлагаются следующие 
возможные концепции: 

1. Культурно-деловой центр. Тенденции к 
переводу работников на дистанционный фор-
мат и развитие фриланса в нашей стране, под-
талкивают к тому, что необходимо такое место, 
где любой мог бы прийти и поработать в ком-
фортной, тихой среде. 

Культурно-деловой центр, по мнению авто-
ров, мог бы включать в себя следующие локации: 

• «опенспейс» зоны – большие помещения с 
нефиксированными рабочими местами с досту-
пом ко всей инфраструктуре коворкинга; 

• общие зоны – кухня, зоны отдыха, кофе-по-
инты, зоны печати; 

• переговорные – грамотно обустроенные 
пространства для продуктивной работы и дело-
вых встреч; 

• отдельные кабинеты – оборудованные про-
странства, для тихой и комфортной работы; 

• библиотеки – пространства с удобными ла-
унж-зонами для чтения, а также для встреч с 
друзьями и коллегами; 

• зоны для выставок современного искусства – 
современные, технологичные пространства для 
выставочной деятельности, которая сейчас 
набирает популярность [16]; 

• зоны для различных краткосрочных меро-
приятий – ретроспективных кинопоказов, кон-
цертов, гастрономических мастер-классов, дегу-
стаций, предпоказов новых товаров, клубов по 
интересам, обучающих краткосрочных курсов, 
деловых корпоративных встреч, конференций. 

2. Бизнес-центр со смарт-офисами. Количе-
ство начинающих предпринимателей и старта-
перов растет с каждым годом, таким компаниям 
не нужны большие офисы с большой арендной 
ставкой. 
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Смарт-офис предполагает гибкое рабочее про-
странство, подстраивающееся под нужды посто-
янно меняющегося бизнеса. В нашей стране этот 
формат офисов представлен очень скромно, по-
этому вопрос актуальности отпадает сразу.  

Арендовать «смарт-офис» можно на неделю, ме-
сяц или год, а количество рабочих мест может ме-
няться в зависимости от циклов жизни компании. 

3. Информационно-библиотечный центр. 
Чтение книг всегда будет актуально, поэтому 
наличие многофункционального общественного 
пространства, в котором в современных читаль-
ных залах установлены комфортные кресла для 
чтения и интерактивное оборудование, а рядом – 
зоны с выставками современного искусства, необ-
ходимо современному населению. 

Заключение 

Предлагаемые авторами концепции явля-
ются актуальными, поскольку удовлетворяют 
современным тенденциям и мало распростра-
нены в нашей стране. 

Экономическая эффективность, полученных 
авторами концепций, доказывается примерами 
из стран Европы и Америки, где торговые цен-
тры уже давно утратили свой прежний формат. 

Полученные результаты могут быть исполь-
зованы управляющими и маркетологами торго-
вых центров при реконцепции своих объектов. 

Выбор концепции зависит от размеров поме-
щений торгового центра, планировки, его архи-
тектурного облика и месторасположения [17]. По-
этому управляющим и маркетологам необходимо 
грамотно взвешивать все возможные нюансы, ко-
торые могут возникнуть при реконцепции.
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