
Рынок торговой недвижимости 2025: 

 переформатирование объектов торговли 

 наиболее востребованные форматы 

 существующие факторы риска 

 прогнозы развития рынка торговой недвижимости
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Итоги 2024 года
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 Стабилизация уровня вакансии

 Замедление активности ритейлеров

 Рост открытий ТЦ в Москве и регионах

 Нулевой прирост в СПб по открытию ТРЦ

 Дефицит качественных помещений

 Трансформация ТРЦ

 Рост числа новых брендов из РФ и
дружественных стран (Китай, Турция)



Переформатирование объектов торговли

• Уменьшаются площади продуктовых магазинов в
ТРЦ, в связи с развитием сегмента E-Grocery,
операторы развивают омниканальность;

• Часть неэффективных ТРЦ, либо невостребованные
площади могут быть переформатированы в ПВЗ,
склады и дарк-сторы, которые ритейлеры готовы
арендовать по довольно высоким ставкам;

• Pop-up объекты на свободных площадях являются
альтернативой, помогающей избежать простоя
помещения и наличия закрытых дверей в ТРЦ;

• Избыточные площади паркингов сдаются
автосалонам для авто с пробегом;

• Сокращаются площади кинотеатров для открытия
магазинов, фитнеса, ресторанов, развлекательных
центров;

Pop-up Верфь в ТРЦ Охта Молл



Наиболее востребованные форматы

Изменение спроса посетителей ТРЦ влечет за собой 
изменение спроса от арендаторов. В настоящий 
момент наиболее востребованы:

• Fashion-ритейл - помещения с отделкой от 150 м2;

• Wellness - большие площади от 3 000 м2,
включающие в себя пространство под открытым
небом для Термальных комплексов;

• Детские и семейные развлекательные комплексы -
увеличенные площади (~5 000 м2);

• Фуд-холлы - от 1 000 м2

• Sportainment - бурное развитие современных
фитнес-форматов (DDX, Spirit Fitness ~1500-2000
м2), сквош и падел-теннис (высота от 7 м).

Офис продаж  КлючАвто, ТРЦ Охта Молл



Термальные комплексы

Согласно данным консалтинговой компании NF Group,
в 2024 году в России было открыто 13 термальных
комплексов общей площадью 70 тыс. кв. м.

В 2025 году в различных регионах страны ожидается
открытие более 20 новых объектов общей площадью
около 190 тыс. кв. м, один из которых уже открылся в
январе. На конец января 2025 года в 25 регионах
России функционируют 60 термальных комплексов
общей площадью 340 тыс. кв. м.

На долю четырех сетевых операторов – Green Flow,
Termoland, «Баден-Баден» и «Городские термы» –
приходится 44% общего объема действующих
площадей. Ожидается, что к концу 2025 года их доля
на рынке вырастет до 55%.

Термальный комплекс «Лето», г. Челябинск



Существующие факторы риска 

• Развитие онлайн-торговли
По итогам 2024 объем покупок fashion в онлайне
превысил 50% от общего объема продаж. Для
ритейлеров организация интернет-торговли гораздо
дешевле чем открытие оффлайн розницы при более
высокой эффективности онлайна.

• Сокращение развития брендов
Следствие развития онлайн-торговли, а также очень
высокие затраты на отделку для открытия оффлайн-
магазина (магазин 150 м2 = 25 млн руб). Те, кто может
себе позволить развиваться на собственные средства,
продолжают точечно расширять свою сеть.

• Стагнация трафика в ТРЦ
Следствие развития онлайн-торговли. Наиболее
страдают ТРЦ где нет развлекательной составляющей.

• Высокая ключевая ставка
делает невозможным развитие для тех ритейлеров,
кто привык развиваться на заемные средства.

Магазин Sokolov, ТРЦ Охта Молл
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Доля товаров на российском рынке онлайн-торговли в 2024 году

• По данным Data Insight, объем продаж через интернет по
итогам 2024 г. составит 21% от общего объема розничного
товарооборота России.

• Доля покупателей одежды и обуви через онлайн-каналы в
2024 году уже превысила долю тех, кто совершает
покупки исключительно в оффлайне, одежду и обувь
онлайн уже покупают 53 % клиентов.

• Доля фэшн в торговых центрах будет снижаться именно
поэтому, в пользу роста доли общественного питания и
развлечений.

• Маркетплейсы наращивают свою конкурентоспособность
перед оффлайн-магазинами. Например, в категории
fashion это происходит за счет доставки товаров с
примеркой и, более того, с возможностью постоплаты.
Таким образом, игроки электронной торговли закрывают
потребность «потрогать» товар перед покупкой

Онлайн торговля



Место для «шопинга» трансформируется в
«пространство для развлечений и эмоционального
опыта». Главным становится формированию сценария
«прогулки по магазинам», где процесс доставляет
удовольствие, а не сводится только к решению задачи
«где купить быстрее и дешевле».

Новое позиционирование ТРЦ 

ТРЦ ОХТА МОЛЛ КАК LIFESTYLE-ХАБ:
Развлечения

Общепит
Магазины
Wellness

Уникальные форматы
Политика pet-friendly

Событийный маркетинг



Инсайт

Посетитель не всегда идет за покупками — он идет
за эмоциями. ТРЦ — это не просто место для покупок,

а пространство для впечатлений.

Время, проведенное в ТРЦ, ценится не меньше, чем сами 
покупки. Выбор ТРЦ — это не только рациональное, 

но и эмоциональное решение

ТРЦ должен говорить с разными аудиториями на их 
языке.

ТРЦ конкурирует не только с другими ТРЦ, но и 
с маркетплейсами, фуд-холлами, городскими событиями 

и онлайн-развлечениями.



Прогнозы развития рынка торговой недвижимости

В текущих реалиях можно выделить следующие
прогнозы развития рынка:

• Уменьшение размеров новых ТРЦ;

• Наличие торговых галерей в составе МФК и ТПУ;

• Смена позиционирования классических ТРЦ – от
шопинг-моллов в Lifestyle центры;

• Замедление темпов развития розничных сетей в
связи с низкой вакансией в ТРЦ и высокой ключевой
ставкой;

• Фокус на повышение эффективности со стороны
ритейлеров (закрытие неэффективных магазинов);

• Регулирование деятельности маркетплейсов со
стороны государства;

• Возвращение ушедших западных брендов в
перспективе 2-5 лет.

Флагманский универмаг SELA, ТРЦ Охта Молл
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