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Аннотация: В статье рассматривается глубокая трансформация роли торговых цен-

тров (ТРЦ) в условиях цифровой экономики и радикального изменения потребительского по-

ведения. На основе анализа глобальных и российских примеров выявляются ключевые систем-

ные проблемы отрасли: устойчивое снижение трафика, обострение конкуренции с онлайн-

ритейлом, физическое и моральное устаревание объектов, а также сдвиг потребительских 

приоритетов в сторону получения комплексного опыта (experience) [5,9,10]. В работе де-

тально систематизируются современные методы data-driven анализа деятельности ТРЦ, 

включая инструменты анализа трафика (Traffic Index, компьютерное зрение, IoT-системы), 

финансово-экономические KPI и маркетинговые исследования, с оценкой их эффективности 

на практических примерах [6,7,8]. Продемонстрировано, что внедрение этих методов ведет 

к измеримым бизнес-результатам: повышению операционной эффективности и доходности, 

оптимизации арендного портфеля, ускорению принятия стратегических решений и улучше-

нию потребительского опыта. В заключение формулируются основные векторы развития, 

направленные на превращение ТРЦ из простых агрегаторов магазинов в многофункциональ-

ные общественные пространства (community hub). К ним относятся реконцепция в сторону 

лайфстайл-форматов, глубокая цифровизация, рост популярности районных центров, пере-

ход к партнерской модели с арендаторами и интеграция принципов устойчивого развития 

(ESG) [3,4,9] 
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Abstract. The article examines the profound transformation of the role of shopping malls in the dig-

ital economy and the radical change in consumer behavior. Based on the analysis of global and Rus-

sian examples, the key systemic problems of the industry are identified: a steady decline in traffic, 

increased competition with online retail, physical and moral obsolescence of facilities, as well as a 

shift in consumer priorities towards obtaining a comprehensive experience [5,9,10]. The paper sys-

tematizes in detail modern methods of data-driven analysis of shopping malls, including traffic anal-

ysis tools (Traffic Index, computer vision, IoT systems), financial and economic KPIs and marketing 

research, with an assessment of their effectiveness based on practical examples [6,7,8]. It has been 

demonstrated that the implementation of these methods leads to measurable business results: in-

creased operational efficiency and profitability, optimization of the rental portfolio, acceleration of 

strategic decision-making and improvement of customer experience. In conclusion, the main devel-

opment vectors aimed at transforming shopping malls from simple store aggregators into multifunc-

tional public spaces (community hub) are formulated. These include the reconstruction towards life-

style formats, deep digitalization, the growing popularity of district centers, the transition to a partner 

model with tenants, and the integration of sustainable development principles (ESG) [3,4,9] 
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Введение 

Проведем анализ глобального ландшафта и актуальных вызовов, которые формируют ми-

ровые тенденции. Торговый центр как формат коммерческой недвижимости прошел путь от 

простого агрегатора магазинов до сложного социально-экономического экосистемного фено-

мена. Предложенная австрийским архитектором Виктором Грюном идея «городского центра 

под крышей», который объединяет торговлю, услуги и общественные функции, была вопло-

щена в 1956 году в Эдине, штат Миннесота. Однако в XXI веке эта модель столкнулась с бес-

прецедентными глобальными и масштабными вызовами. 

Мировые тенденции развития определяют два пути адаптации: гигантизм и многофункци-

ональность. Крупнейший в мире по площади Iran Mall в Тегеране (1.95 млн м²) принимает 
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около 20 млн посетителей в год, предлагая не только 700 магазинов, но и библиотеку, ледовую 

арену и даже пансионат [2]. Абсолютным рекордсменом по посещаемости является Dubai Mall, 

который в 2024 году принял 111 млн человек, став туристической достопримечательностью 

благодаря аквариуму, ледовому катку и масштабным развлекательным зонам [1]. В Азии выде-

ляются ICONSIAM в Бангкоке (30 млн посетителей) с культурными выставками и фестива-

лями и Golden Resources Mall в Пекине (50 млн посетителей) с крупнейшей в мире обеденной 

зоной, что иллюстрирует общий тренд на превращение ТРЦ в точки притяжения и индикаторы 

urban development [2,3]. 

В России рынок демонстрирует противоречивую динамику. С одной стороны, наблюдается 

рост предложения: в 2024 году было введено 383 тыс. кв. м новых площадей, а общий объем 

торговых площадей достиг 31 млн кв. м  [4]. С другой – отрасль сталкивается с системными 

проблемами: Снижение трафика и конкуренция с онлайн-ритейлом. Mall Index (посетители на 

1000 м²) в среднем по России снизился на 3% к 2024 году и на 23% к доковидному уровню. 

Региональные ТРЦ особенно страдают от перехода потребителей к онлайн-покупкам [5]; необ-

ходимость масштабной реконцепции. По данным экспертов, 62% российских ТРЦ уже нужда-

ются в перезапуске, а к 2027 году эта доля может вырасти до 67% [10]; физическое и моральное 

устаревание. Более 70% ТРЦ в европейской части России эксплуатируются более 10 лет, а 

темпы их устаревания опережают темпы реноваций [5]; изменение потребительских приори-

тетов. Посетители все реже приходят в ТРЦ исключительно за покупками. Пожелания покупа-

телей связаны с ожиданием впечатлений, удобства и решением их бытовых задач в одном ме-

сте [9]. 

Эти вызовы требуют от управляющих компаний перехода от интуитивного управления к 

управлению с учетом стратегической, тактической и оперативной составляющих, основанных 

на глубоком анализе данных. 

 

Методология 

Рассмотрим аналитический аппарат управления ТРЦ. Эффективное управление современ-

ным ТРЦ невозможно без комплексного аналитического аппарата. Методы можно условно раз-

делить на несколько ключевых блоков, каждый из которых решает конкретные управленческие 

задачи. 

 

1. Анализ трафика и поведения посетителей (Footfall Analytics) 

Это основа data-driven управления, позволяющая перейти от подсчета «тел» к анализу по-

ведения и намерений. 

• Traffic Index и GLA (Gross Leasable Area). Traffic Index — это аналитический сервис, 

который отслеживает еженедельные данные о посещаемости торговых центров России, 

предоставляя отчетность по среднему количеству посетителей, динамике и геоаналитике. 

GLA — общая арендопригодная площадь, исключающая общие зоны[6]. 

o Область применения: Совместный анализ этих показателей позволяет оценить эффек-

тивность использования площадей, определить «горячие» и «холодные» зоны, объек-

тивно оценить потенциал объекта и спрос на аренду. 

o Сильные стороны: Обеспечивает объективное, сравнительное бенчмаркирование на 

рынке. Независимые данные служат убедительным аргументом в переговорах с аренда-

торами. 

o Слабые стороны: Не дает детального понимания поведения внутри центра (маршруты, 

время пребывания). Зависит от корректности установленных систем подсчета на объек-

тах. 

o Управленческие решения: Оптимизация арендной политики, оценка эффективности 

маркетинговых кампаний, стратегическое планирование развития объекта. 
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• Компьютерное зрение и видеоаналитика. Современные системы на основе ИИ пре-

вращают камеры видеонаблюдения в инструмент бизнес-аналитики [7]. 

o Область применения: Точный подсчет посетителей по зонам, построение тепловых 

карт загруженности, анализ маршрутов движения, выявление «мертвых зон», оценка 

конверсии (соотношение посетителей и покупателей). 

o Сильные стороны: Высокая точность (95-98%), возможность анализа в реальном вре-

мени, интеграция с кассовыми системами для расчета конверсии, одновременное реше-

ние задач безопасности. 

o Слабые стороны: Высокие первоначальные инвестиции в оборудование и ПО, требо-

вания к вычислительным мощностям, вопросы соблюдения приватности. 

o Управленческие решения: Оптимизация планировки и навигации, расстановка реклам-

ных носителей и киосков, гибкое управление персоналом и уборкой, дифференциация 

арендных ставок на основе реальной проходимости. 

• Датчики и IoT-системы. Использование Wi-Fi-трекинга, Bluetooth-маяков (beacons) и 

других сенсоров. 

o Область применения: Анализ продолжительности пребывания, определение частоты 

посещений, отслеживание кросс-посещаемости магазинов, push-уведомления с персо-

нализированными предложениями. 

o Сильные стороны: Позволяет сегментировать аудиторию по поведенческим паттернам, 

инструмент для повышения лояльности. 

o Слабые стороны: Зависит от включенных функций на смартфонах посетителей, охват 

аудитории может быть неполным. 

o Управленческие решения: Разработка персональных маркетинговых программ, оценка 

эффективности мероприятий, планирование арендного микса для увеличения среднего 

времени визита. 

 

2. Финансово-экономический анализ 

В основе лежит расчет ключевых показателей эффективности (KPI) и их сравнение с нор-

мативами или данными конкурентов. 

2.1.Операционные KPI: Sales per SQM (продажи на кв. м), средний чек, конверсия, 

оборот на посетителя. 

Область применения: Ежедневный и еженедельный мониторинг здоровья бизнеса, 

оценка эффективности арендаторов и категорий товаров. 

Сильные стороны: Прямая связь с доходностью, простота расчета и понимания. 

Слабые стороны: Без контекста (трафик, сезонность) могут вводить в заблужде-

ние. Требуют прозрачности данных от арендаторов. 

Управленческие решения: Оперативное вмешательство в работу проблемных арен-

даторов, корректировка маркетинговой активности, планирование рекламных ак-

ций. 

2.2.Анализ арендного портфеля: Уровень вакантности, средневзвешенная арендная 

ставка (СВС), доля аренды с оборотной рентой (turnover rent), стоимость квадрат-

ного метра. 

           Область применения: Стратегическое управление доходностью объекта, формирование   

              сбалансированного и устойчивого пула арендаторов. 

           Сильные стороны: Дает целостную картину финансовой устойчивости ТРЦ. 

           Слабые стороны: Сильно зависит от макроэкономических условий и локации. 

          Управленческие решения: Определение арендной стратегии (фикс vs. процент),  

            политика, планирование реконцепции и ребрендинга. 
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2.3.Платформы агрегированной аналитики (напр., Data-Mall). Эти системы агреги-

руют данные от арендаторов, систем подсчета и внешних источников, предоставляя 

унифицированные дашборды в реальном времени [8]. 

Область применения: Консолидированный взгляд на все аспекты работы ТРЦ: трафик, 

продажи, арендный портфель, эффективность маркетинга. 

Сильные стороны: Сокращают цикл принятия решений с месяцев до дней, повышают 

прозрачность для всех участников (управляющая компания, арендаторы, инвесторы). 

Слабые стороны: Успех зависит от готовности арендаторов делиться данными, требует 

культурных изменений в организации. 

Управленческие решения: Комплексные стратегические решения по repositioning объ-

екта, переговоры с арендаторами на основе объективных данных, привлечение инвести-

ций. 

 

3. Маркетинговые и социологические исследования 

Направлены на глубинное понимание мотивации, потребностей и восприятия аудитории. 

3.1.Количественные методы: Опросы (в т.ч. NPS — Net Promoter Score), анализ дан-

ных программ лояльности (RFM-анализ). 

RFM-анализ сегментирует клиентов по давности (Recency), частоте (Frequency) и 

сумме покупок (Monetary), что позволяет выявлять наиболее ценные группы и пер-

сонализировать взаимодействие. 

Область применения: Измерение лояльности, сегментация аудитории, оценка удо-

влетворенности, прогнозирование поведения. 

Сильные стороны: Позволяет работать с большими выборками, результаты легко 

оцифровать и отслеживать в динамике. 

Слабые стороны: Не объясняют «почему» behind the numbers. Качество данных 

опросов может страдать из-за low response rate. 

Управленческие решения: Разработка программ лояльности, корректировка сервис-

ной модели, таргетирование маркетинговых коммуникаций. 

3.2.Качественные методы: Фокус-группы, глубинные интервью, этнографические 

наблюдения (shadowing). 

Область применения: Тестирование новых концепций, логотипов, навигации. Изу-

чение неосознаваемых барьеров и драйверов посещения. 

Сильные стороны: Дают богатый контекст, раскрывают глубинные мотивы и эмо-

ции, помогают генерировать новые идеи. 

Слабые стороны: Трудно масштабируемы, субъективны в интерпретации, требуют 

высокой квалификации модератора. 

Управленческие решения: Разработка уникального позиционирования, создание но-

вых услуг и форматов, ребрендинг. 

3.3.Конкурентный анализ и бенчмаркинг: Систематическое сравнение состава арен-

даторов, арендных ставок, качества услуг, мероприятий с ключевыми конкурентами. 

Область применения: Поиск лучших практик, идентификация конкурентных пре-

имуществ и слабых мест. 

Сильные стороны: Позволяет занимать proactive позицию на рынке. 

Слабые стороны: Часто основывается на открытых, неполных или устаревших 

данных. 

Управленческие решения: Формирование уникального торгового предложения 

(УТП), калибровка арендной политики, планирование event-программы. 

 

Результаты 
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Оценим эффективность внедрения современных методов анализа. Внедрение описанных 

методов приносит измеримые бизнес-результаты, трансформируя операционную и стратеги-

ческую деятельность ТРЦ. 

1. Повышение операционной эффективности и доходности. Корректировка размещения ре-

кламы и магазинов на основе тепловых карт трафика может увеличить продажи в отдельных 

зонах на 15% уже в первый месяц [7]. Интеграция данных о трафике (Traffic Index) и аренд-

ной ставке (GLA) позволяет объективно оценивать стоимость каждой зоны и максимизиро-

вать доход с квадратного метра [6]. 

2. Оптимизация арендного портфеля и снижение вакантности. Data-driven управление 

способствует снижению уровня вакантности. В Москве в 2024 году этот показатель сни-

зился до 6,4%, а в Санкт-Петербурге – до рекордных 3,1% [5]. Аналитические платформы, 

такие как Data-Mall, позволяют вовремя идентифицировать проблемных арендаторов и ра-

ботать на опережение, предлагая гибкие условия или заменяя непрофильные форматы [8]. 

3. Ускорение и повышение точности принятия стратегических решений. Цифровые ин-

струменты сокращают цикл принятия решений с месяцев до дней. Аналитика в реальном 

времени позволяет оперативно оценивать эффективность маркетинговых мероприятий и ре-

акцию на изменения на рынке. Это трансформирует ТРЦ из статичного объекта недвижи-

мости в динамичную экосистему, способную быстро адаптироваться [8]. 

4. Улучшение потребительского опыта. Понимание паттернов движения помогает оптими-

зировать навигацию, расстановку мебели для отдыха и работу служб. Предсказание пиков 

трафика позволяет оптимально распределять персонал и предотвращать очереди, что напря-

мую влияет на удовлетворенность посетителей [7]. 

 

Выводы 

Проведенный анализ показывает, что эпоха торговых центров как простых агрегаторов ма-

газинов завершена. Будущее за многофункциональными общественными пространствами 

(community hub), которые решают широкий спектр задач посетителя.  

Ключевые тенденции: 

1. Реконцепция в сторону лайфстайл-форматов. Акцент смещается с retail на experience. 

Ключевыми драйверами трафика становятся фуд-холлы, wellness-кластеры (фитнес, 

медклиники, спа), развлекательные арены и коворкинги. ТРЦ превращаются в места для 

отдыха, общения и заботы о здоровье [4,9]. 

2. Цифровизация и омниканальность. Внедрение технологий идет по двум направлениям: 

улучшение опыта посетителя (бесконтактная оплата, AR-примерочные, мобильные гиды) 

и углубление аналитики для управления. Платформы вроде Data-Mall становятся «нервной 

системой» ТРЦ, обеспечивая прозрачность и эффективность [8]. 

3. Рост популярности районных и малоформатных ТРЦ. Формируется запрос на шаговую 

доступность. Девелоперы делают ставку на встроенные в жилую застройку объекты, объ-

единяющие супермаркет, аптеку, фуд-корт и сервисные услуги, спрос на которые в спаль-

ных районах вырос на 15-20%, [4,9]. 

4. Гибкая и партнерская модель работы с арендаторами. Модель жесткой долгосрочной 

аренды уступает место гибридным схемам (фикс + процент с оборота), pop-up-простран-

ствам и краткосрочной аренде. Управляющие компании все больше действуют как парт-

неры, помогая арендаторам увеличивать оборот с помощью совместного маркетинга и ана-

литики [5,8] 

5. Устойчивое развитие (ESG). Экологичность, энергоэффективность и социальная ответ-

ственность становятся конкурентными преимуществами для привлечения аудитории по-

колений Y и Z, что подтверждается мировым опытом ведущих ТРЦ [3,9]. 
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Таким образом, успешный торговый центр будущего – это больше, чем место для шопинга. 

Это экосистемный интегратор услуг, впечатлений и сообществ, управляемый на основе глубо-

ких данных и ориентированный на создание комплексной ценности для горожан. Технологии 

анализа из инструмента диагностики проблем превращаются в ключевой драйвер социально-

экономической эффективности ТРЦ, позволяя им оставаться актуальными в стремительно ме-

няющемся мире. 
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