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В последние годы наблюдается значительное изменение в структуре экономики, вызванное ростом онлайн-

платформ и интернет-торговли. Исследование "Редевелопмент торговых центров г.Астрахани в связи с разви-
тием онлайн продаж" направлено на изучение влияния маркетплейсов на стратегии развития торговых центров. 
Методы исследования включают анализ данных, опросы, обзор научных статей по теме.  Цель проекта - изучить 
степень воздействия цифровой коммерции на концепции торговых центров в г.Астрахани и предложить страте-
гии развития, выявить методы адаптации к изменяющимся рыночным условиям и потребностям покупателей. 
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In recent years, there has been a significant change in the structure of consumer behavior caused by the development  

of online platforms and online shopping. The present study aims to investigate the impact of online sales on shopping center 
development strategies. The research methods include data analysis, surveys, and review of research articles on the topic.   
The aim is to study the impact of online sales on the concept of redevelopment of shopping centers in Astrakhan to propose 
strategies for adapting to changing customer needs and market conditions due to the growth of online sales. 
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Введение 
Пандемия COVID-19, геополитическая ситуа-

ция, санкции европейских стран дали толчок ак-
тивному развитию электронной коммерции 
(или web-торговля) в Российской Федерации.  
В нее входят все торговые и финансовые опера-
ции, цепочки бизнес-процессов, которые проис-
ходят в онлайн-пространстве. Активное разви-
тие web-торговли позволило производителям  
и продавцам сократить количество реальных 
точек на арендных площадях. В связи с чем по-
казатель Mall Index (количество посетителей  

на 1 тыс. м2 торговых площадей) в России за по-
следние годы сильно снизился. Показатели ва-
кантности арендных площадей в 2024 года ока-
зались самыми низкими за последние 15 лет 
и составили 4,8 %. Данный показатель в торговых 
центрах по итогам 2024 года составил 7 % [1].  
В регионах ситуация менее позитивная.  

Методы, примененные в исследовании: анали-
тические (статистический анализ, контент-ана-
лиз); интерпретационные (сравнительный ана-
лиз, экспертная оценка, опросы, обзор научных 
статей по теме).   
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Объектом данного исследования являются 
торговые центры (ТЦ) города Астрахани. Предме-
том исследования выступает взаимосвязь между 
редевелопментом и развитием онлайн-продаж. 
Исследование направлено на выявление эффек-
тивных механизмов достижения экономической 
экспансии торговых центров, в том числе на при-
мере завершения строительства ТЦ в Советском 
районе по ул.Боевая,29 после консервации.   

Актуальность темы исследования обуслов-
лена стремительным развитием технологий и 
изменением потребительских предпочтений. 
Онлайн-продажи становятся все более популяр-
ными, что требует от ТЦ пересмотра их концеп-
ций и форматов. Необходимость оптимизации 
управленческих процессов становится важной 
задачей для владельцев и управляющих, что де-
лает исследование редевелопмента в контексте 
онлайн-продаж особенно актуальным [19]. 

В статье «Как меняется ритейл в 2024 году» [2], 
выделяется несколько ключевых тенденций: эко-
номические изменения, сдвиги в запросах произ-
водителей (отечественные производители наби-
рают оборот), новые возможности (открытие но-
вых рынков благодаря изменениям в междуна-
родных отношениях), отход от гипермаркетов, 

проблемы с персоналом: возрастает важность аут-
сорсинга и привлечения внешних специалистов. 

Директор департамента торговой недвижи-
мости компании «Nikoliers» Ирина Царькова, в 
своем докладе о новых концепциях развития тор-
говой недвижимости сообщает, что именно тен-
денция отхода от традиционных больших форма-
тов, таких как гипермаркеты, в пользу более мел-
ких и гибких позволила небольшим районным 
ТЦ выйти на увеличение клиентского потока [3].  

В 2024 году каждый астраханец потратил 
свыше 6 тысяч рублей на онлайн-платформах. 
По итогам года, местные жители, активно участ-
вуя в e-commerce, потратили более 1,5 млрд руб., 
сообщает «Пункт А». Наиболее популярными то-
варами среди астраханцев остаются одежда и 
обувь. Более 71 % россиян выбирают именно 
эти категории. Более 55 % экономически актив-
ных граждан выбирают виртуальный шоппинг. 
В Астраханской области это составляет около 
467 тыс. чел. [7]. 

В отчете «Социально-экономическое поло-
жение Астраханской области» Управление Фе-
деральной службы государственной статистики 
по Астраханской области и Республике Калмы-
кия (в январе-сентябре 2025 г.) приводит следу-
ющие цифры [9], представленные в таблице 1.

Таблица 1 
Ввод в действие (в эксплуатацию) зданий по их видам в январе-сентябре 2025 года 

№ п/п  Количество зданий, 
ед. 

Общая площадь 
 зданий, тыс. м2 

1 Введено в действие зданий 4069 689,8 
 в том числе:   

1.1 жилого назначения 3982 650,51) 
1.2 нежилого назначения2) 87 39,3 

 из них здания:   
1.2.1 промышленные  9 10,3 
1.2.2 сельскохозяйственные  11 8,5 
1.2.3 коммерческие 55 15,9 
1.2.4 административные 1 0,1 
1.2.5 учебные 1 0,4 
1.2.6 другие 10 4,1 

Данные свидетельствуют, что всего введено  
в эксплуатацию 15,9 тыс. м2 коммерческой не-
движимости, что почти в половину меньше 
предыдущего года (30,0 тыс. м2), из них: торгово-
офисные центры общей площадью 906,0 м2, гос-
тиницы на 14 мест, четыре туристические базы 
на 53 места, комбинаты бытового обслуживания 
населения и дома быта на 17 мест, салон красоты 
на 14 мест. В целом оборот розничной торговли 
за 2025 год вырос на 4,1 %.  

Можно сделать вывод, что наблюдается уме-
ренный рост рынка торговой недвижимости. 
Спрос на торговые площади в локациях с боль-
шим торговым потоком поддерживает арендные 
ставки на высоком уровне. Некоторое увеличе-
ние уровня вакантности обусловлено ограничен-
ным предложением качественных площадей, в 

связи с чем форматы крупных торговых объек-
тов вынуждены проводить реструктуризацию. 

Однако предлагаемые пути решений для каж-
дого региона и конкретного района города могут 
быть разные. Необходимо проводить комплекс-
ное исследование каждого отдельного случая. 

Методы адаптации торговых центров Аст-
рахани 

Анализ рынка торговых центров (ТЦ) Астра-
хани показал, что на территории города функцио-
нирует их немалое количество: «Алимпик», «Яр-
марка», «Сити», «вАСТОРг», «Яркий», «Три кота», 
«Волга-Сити», «Маяк», «Московский», «Премиум 
холл», ЦУМ, «Центральный универсам», «Атриум» 
и др. Безусловно, они отличаются по площади, 
формату, пулу арендаторов и т. п. Некоторые отно-

https://punkt-a.info/news/glavnoe/eto-marketpleys-detka-za-2024-god-kazhdyy-astrakhanskiy-internet-pokupatel-zaplatil-bolee-6-tys-rubl
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сятся к числу небольших, имеющих районное зна-
чение. Для них ситуация на рынке более стабиль-
ная и динамично развивающаяся.  

В Астрахани к ним можно отнести ТЦ «Сити» 
и «Волга-Сити». «Яркий» мог бы претендовать 
на успешное развитие как районный, однако, он 
открылся сравнительно недавно, пул арендато-
ров до конца не сформирован, на данный мо-
мент не пользуется широкой популярностью.  

Часть торговых центров сменили концепцию, 
что позволило им заполнить свободные площади 
арендаторами - поставщиками социальных услуг. 
Так, ТЦ «Премиум холл» сделал упор на офисные 
помещения, а «Атриум» – на сферу оказания 
услуг населению.  

Наиболее крупными торговыми центрами  
на территории Астрахани по-прежнему остаются 
«Ярмарка», «Алимпик» и «Три кота». Факторами 
их динамичного развития являются: большая 
площадь (что привлекло когда-то крупных ри-
тейлеров), удачное расположение, грамотный де-
велопмент. Однако именно они больше всего 
подверглись негативному влиянию онлайн про-
даж. Согласно данным, размещенным в интер-
нет-ресурсах [4] посещаемость магазинов катего-
рии «Fashion retail» на юге страны сократилась на 
10 % в 2024 году, сообщают «Ведомости Юг» со 
ссылкой на исследование Focus Technologies [5]. 
Общий показатель Mall Index в крупных ТЦ юж-
ного федерального округа за первую половину 
года снизился на 2 % по сравнению с аналогич-
ным периодом 2023 года [6]. 

Методы адаптации ТЦ к современным усло-
виям рынка представлены в докладе на VI Пе-
тербургском форуме торговой недвижимости 
«Белые ночи РСТЦ 2024», где Ирина Царькова 
выявила основные подходы в организации тор-
гового пространства: кластерный (размещение 
в непосредственной близости магазинов одной 
направленности) и мультиформатность. Пер-
спективным является выполнение для посети-
телей социальной, развлекательной, досуговой 
и других функций. Трендом последних лет стало 
появление в ретейле новых якорных арендато-
ров – это фитнесы, фудхоллы, медицинские цен-
тры, термальные комплексы и т. д. Генеральный 
директор Profit Management Евгений Гуменюк 
также отметил, что сегодня «жизненный цикл» 
торговых центров сократился с 10 до 8 лет. Са-
мый радикальный способ реновации – это реде-
велопмент, когда здание полностью меняет 
формат или сносится [9]. 

Примером мультиформатного центра явля-
ется транспортно-пересадочный узел «Селигер-
ская» в Москве, где на территории одного ком-
плекса совмещены торговые и транспортные 
функции. Для городов-миллионников перефор-
матирование проходит легче, чем в небольших 
городах, за счет высокого уровня урбанизации. 

Российский совет торговых центров предла-
гает менее затратный метод – формирование об-
щественных пространств. Развитие неторговых 
арендаторов, поддерживаемое посетителями ТЦ, 
стало эффективным решением для привлечения 
дополнительного трафика [8]. 

Ярким примером в грамотном формирова-
нии общественных пространств в Астрахани 
можно считать торговый центр «Ярмарка». По-
чти вся площадь третьего этажа отведена под 
фуд-корт, кинотеатр и другие досуговые орга-
низации. В 2024 году проведена реконструкция 
кинотеатра с целью повышения статуса и при-
влечения более требовательного клиента. Зона 
общественных пространств стала комфортнее – 
появились новые лавочки, рекламные картинки 
с фото города и его жителями.  

Фактором прироста посетителей торгово-раз-
влекательных центров является также омника-
нальная розничная торговля. В статье «Роль мар-
кетплейсов на рынке розничных торговых услуг» 
М. Д. Твердохлебовой, В. В. Никишкина [13] омни-
канальность определяется как управление ком-
плексными персонализированными продажами в 
реальном времени. В результате исследования 
приходят к выводу, что длина каналов дистрибу-
ции на рынке цифровых каналов-не более двух 
звеньев, тогда как потребителю часто бывает 
необходимо посетить торговую точку и оценить 
товар вживую, заказать товар самовывозом из 
розничного магазина. Для организации оффлайн-
точек продаж ТЦ необходимо предоставлять по-
ставщикам площадки, обеспечивающие возмож-
ность приобретения товара по системе drive-thru, 
либо размещать их в непосредственной близости 
к лифтам и выходам на парковки [9]. 

Следующим важным фактором адаптации к си-
стеме e-commerce является государственная под-
держка. Практика такой поддержки существует  
в России. Так, Постановлением Правительства 
Москвы от 20 июля 2023 г. № 1360-ПП, определен 
порядок предоставления грантов под перепрофи-
лирование за счет ранее уплаченных налогов [11]. 

Региональные власти при разработке плана за-
стройки должны учитывать интересы не только 
новых инвесторов, но и динамичное развитие уже 
закрепившихся на рынке недвижимости игроков. 
В противном случае мы видим лишь смещение 
вектора развития в тот или иной район города, а 
не наращивание потенциала. 

Редевелопмент ТЦ рассматривается на при-
мере завершения строительства четырехэтаж-
ного торгово-развлекательного центра (ТРЦ)  
в Советском районе г. Астрахани по ул. Боевая, 29, 
после его консервации общей площадью 28000 м2. 
ТРЦ расположен в центральной части города,  
в непосредственной близости к историческому, 
деловому, культурному и торговому центру го-
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рода и находится в сложившейся жилой за-
стройке. Сложившаяся торговая зона в радиусе 
10-минутной пешей доступности, представлен-
ная действующим торговыми центрами: «Алим-
пик», «вАСТОРг», торговыми рядами, Татар-База-
ром, а также развитым стрит-ритейл, формирует 
и привлекает стабильный трафик покупателей. 
Кроме этого, сформирована и активно застраива-
ется многоэтажная застройка сегмента комфорт-
класс – жилые комплексы (ЖК): «Лотос Парк», 
«Новый город», «Центральный», «Укроп» и др.  

Результаты исследования 
Результатом исследования авторов является 

прогноз арендного дохода и денежного потока 
торгово-развлекательного центра в Советском 
районе г. Астрахани по ул. Боевая,29, составлен-
ный на семь лет, с учетом действующей на сего-
дняшний день ценовой политики и расчета по 

этажам путем заполнения торговых площадей 
по профилям деятельности (табл. 1). 

В ходе разработки технико-экономического 
обоснования целесообразности редевелопмента 
данного ТРЦ принято решение о необходимости 
разделения функционала центра поэтажно. Так, 
для здания в четыре этажа предлагается следую-
щее решение: 

• перый этаж – коммерческие площади; 
• второй – офисные и социальные площади; 
• третий – апартаменты либо гостиница; 
• четвертый – парковка. 
В результате анализа составлен следующий 

прогноз арендного дохода и средних арендных 
ставок (табл. 2): 

Таблица 2 
Прогноз арендного дохода ТРЦ на семь лет 

Прогноз арендного дохода (rent-roll) 
1 GBA: 28 000 м2 

2 GLA: 15 066 м2 (с учетом островов) 
3 Соотношение GLA/GBA: 53,8 % 
4 Количество помещений: 67 пом. 
5 Арендный доход: 187586 017 руб./г., без НДС (с учетом островов) 
6 Средняя ставка аренды: 11 861 руб./ м2/г, без НДС (без учета островов)  

Денежный поток на семь лет по годам  
с учетом индексации, первоначального наполнения и будущей ротации: 

1 1 год 159 789 576 ₽ 85,18 % 
2 2 год 191 068 328 ₽ 101,86 % 
3 3 год 201 345 047 ₽ 107,33 % 
4 4 год 213 636 059 ₽ 113,89 % 
5 5 год 223 442 997 ₽ 119,11 % 
6 6 год 233 174 981 ₽ 124,30 % 
7 7 год 246 984 519 ₽ 131,66 % 

Прогноз получения высоких арендных дохо-
дов на перспективу в семь лет подтверждает эко-
номическую эффективность редевелопмента 
данного торгового центра. В сравнении с тради-
ционным форматом ТЦ данная модель преду-
сматривает гибкую классификацию помещений, 
делает трафик посетителей стабильным и пред-
полагает его постоянный прирост, дает возмож-
ность увеличивать доход за счет дополнитель-
ных услуг (конференц залы и т. п.). 

Проектные решения должны предусматри-
вать возможность экологичного изменения кон-
структивных решений в процессе жизненного 
цикла объектов. Такая возможность есть у вновь 
возводимых зданий, которые составляют около 
9% от общего объема коммерческих площадей. 
Более 60 % размещены в регионах и нуждаются в 
реконструкции в ближайшее время [15]. 

Исходя из результатов исследования, средняя 
площадь арендуемых лотов уменьшается про-
порционально росту омниканальной торговли. 
Соотвественно, для увеличения финансовых по-

казателей необходимо сделать акцент на неболь-
ших и адаптируемых помещениях. Примером та-
кой адаптации в street-retail можно привести ры-
нок продовольственных и непродовольственных 
товаров в микрорайоне Бабаевского. Собствен-
ники данного объекта провели реконструкцию 
старого рынка путем возведения павильонов  
из металлокаркаса на рисунке. 

Каждый павильон разделен внутри на не-
сколько помещений с отдельными входными 
группами, при этом есть возможность данные 
помещения уменьшить или увеличить, не затра-
гивая основной конструктив и коммуникации,  
а лишь передвигая внутренние перегородки. Та-
ким образом удалось не только увеличить инве-
стиционную привлекательность, но и в разы 
приумножить арендные платежи (срок окупае-
мости реконструкции составил менее двух лет).  

Можно сделать вывод, что девелоперы на пре-
динвестиционной стадии принятия решения  
о редевелопменте торговых центров, должны 
выполнять ряд дополнительных мероприятий: 
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• анализ отечественного и зарубежного 
опыта развития центров в условиях цифровиза-
ции торговли; 

• анализ инвестиционной привлекательно-
сти проектов с применением мультиформатного 
подхода; 

• разработка эффективной модели адапта-
ции коммерческой недвижимости к росту  
e-commerc [10]. 

 
Рис. 1. Чертеж павильона (иллюстрация авторов) 

Fig. 1. Drawing of the Pavilion (illustration by the authors) 
  

На основе собранных данных и анализа теку-
щих тенденций было выявлено, что многие ТЦ  
в Астрахани нуждаются в управленческих и кон-
структивных решениях. Это может включать в 
себя создание более привлекательных и удоб-
ных пространств для покупателей, внедрение 
новых технологий, таких как интерактивные 
киоски и мобильные приложения, а также улуч-
шение качества обслуживания. Важно отметить, 
что редевелопмент не должен ограничиваться 
лишь физическими изменениями, а также необ-
ходимо учитывать изменения в потребитель-
ских предпочтениях и ожиданиях. 

Заключение 
Наш город на сегодняшний день не имеет еди-

ной концепции развития коммерческой недви-
жимости. Редевелопмент торговых центров в 
связи с электронной коммерцией должен осно-
вываться на разработке комплексных мер, опи-
санных выше, с безусловным участием органов 
государственной власти в части поддержки соб-
ственников и регулирования данных процессов. 

Проведенный анализ показал, что стреми-
тельное развитие цифровых технологий и интер-
нет-торговли привело к тому, что главной целью 

стало оказание досуговых и социальных услуг 
населению. Прогноз арендного дохода и денеж-
ного потока ТРЦ в Советском районе г. Астрахани 
по ул. Боевая, 29, составленный на семь лет с раз-
делением функционала центра поэтажно, под-
твердил экономическую целесообразность реде-
велопмента.  

Редевелопмент ТЦ в контексте роста онлайн-
продаж – это стратегическая задача, требующая 
внимательного анализа и продуманного под-
хода. Важно, чтобы все заинтересованные сто-
роны, включая владельцев, муниципальных ор-
ганов, исследователей, работали вместе для со-
здания более адаптивной и устойчивой город-
ской экономики, способной эффективно реаги-
ровать на вызовы времени. 

Результаты данного исследования подчер-
кивают важность переформатирования коммер-
ческой недвижимости в новых условиях. Тор-
гово-развлекательные центры г. Астрахани 
должны не только обновлять свои физические 
пространства, но и пересматривать бизнес-мо-
дели, чтобы соответствовать ожиданиям совре-
менных потребителей.
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