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(ТОРГОВО-РОЗНИЧНЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ) 
МОСКВА

Специалисты компании Knight Frank выделяют три категории расположения помещений формата street retail: 

�� на пешеходных улицах с интенсивным пешеходным движением;

�� на центральных торговых коридорах с транспортно-пешеходным движением;

�� на магистральных улицах.

Далее в отчете подробно рассмотрена ситуация на каждом субрынке.
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Основные 
выводы

Динамика предложения в стрит-ретейле,  1П 2022 г. к 1П 2021 г.*

1П 20221П 2021 1П 20221П 2021
Объем торговых помещений, тыс. м²

791,3 791,9

Средний размер помещения, м²

166,6166,4

*По 14 пешеходным улицам (или участкам улиц), пользующихся наибольшим спросом 
со стороны торговых операторов: Арбат, Кузнецкий Мост (частично), Никольская, 
Рождественка (частично), переулки Камергерский, Столешников, Третьяковский проезд, а 
также несколько зон в районе Якиманка и Замоскворечье. 

Источник: Knight Frank Research, 2022

Предложение
По итогам первого полугодия 2022 года 
суммарный объем площадей формата 
street retail составил 791,9 тыс. м2, сред-
ний размер помещений – 166,4 м2.

�� на центральных пешеходных улицах 
столицы – 88,8 тыс. м2;

�� на центральных транспортно-пеше-
ходных – 452,0 тыс. м2;

�� на магистральных торговых коридо-
рах города – 251,1 тыс. м2. 

Стоит отметить, что большинство 
зданий на реконструкции исследуе-
мых коридоров столицы находятся на  
ул. Тверской в домах 7, 10, 20 

В структуре площадей исследуемых 
коридоров средний объем помещений 
на транспортно-пешеходных улицах и 
крупных магистралях приходится на 

�� По итогам первого полугодия 
2022 года суммарный объем пло-
щадей формата street retail соста-
вил 791,9 тыс. м2, средний размер 
помещений – 166,4 м2.

�� В среднем по городу доля вакант-
ных площадей составила 15,7% 
по итогам полугодия, сократив-
шись на 1,0 п. п. за год, но уве-
личившись на 0,7 п. п. за полго-
да. Однако на рынке street retail 
сохраняется большой объем 
(порядка 124,5 тыс. м2) вакантных 
помещений практически на всех 
торговых коридорах Москвы.

�� Заявления о приостановке дея-
тельности иностранных брендов 
существенно не повлияли на 
уровень вакантности на многих 
исследуемых коридорах сто-
лицы, за исключением улицы 
Кузнецкий Мост, которую тради-
ционно выбирали международ-
ные операторы для размещения 
флагманских магазинов. По ито-
гам 1П 2022 г. доля свободных 
площадей на исследуемой улице 
составила 51,2% (+28,3 п. п. за 
год). Помимо этого, рост вакан-
сии произошел в том числе за 
счет закрытия локальных игроков 
рынка.

�� Наибольшая доля временно 
закрытых ретейлеров приходит-
ся на пешеходные улицы (11,9% 
от общего объема площадей на 
исследуемом коридоре), где скон-
центрировано большое количе-
ство люксовых бутиков иностран-
ных брендов. На транспортно-пе-
шеходных улицах доля составляет 
всего 1,3%, меньше всего арен-
дуют на крупных магистралях – 
менее 1%.

Ирина Козина
Руководитель отдела торговых 
помещений Knight Frank

«Традиционно рынок street retail наименее 

зависим от внешнеполитических событий.  

Однако по итогам 1П 2022 года мы наблюдаем 

колоссальную вакансию на Кузнецком мосту, 

связанную с закрытием магазинов, в т. ч. двух 

флагманов международных брендов. Одна-

ко при этом мы видим перспективу для новых 

локальных брендов и компаний из стран- 

партнеров как возможность заявить о себе на 

центральных улицах столицы. Также стоить от-

метить активный спрос от предприятий обще-

пита различных форматов, который позволяет 

нам прогнозировать дальнейшую положитель-

ную динамику на рынке стрит ритейла».

объекты с площадью в диапазоне 100–
200 м2 – 24,4% и 26,9% соответственно. 
Большой объем помещений с площа-
дью от 300 м2 до 500 м2 сосредоточен 
на магистралях.

На центральных торговых коридорах 
лидером остается сфера общественного 
питания с долей 38,3%. Но при этом 
представлены также досуговые концеп-
ции, которые отличаются стабильно-
стью (8,2%, динамика без изменений), 
а банки и финансовые организации 
снизили свое присутствие на рынке и 
продолжают уходить в онлайн (7,7%, 
снижение за год на 0,7 п. п.). Стоит 
отметить, что концентрация fashion- 
операторов по сравнению с пешеходны-
ми улицами существенно ниже – всего 
лишь 9,0% (динамика без изменений 
за год). 



S T R E E T  R E TA I L

3

Структура арендаторов по площади, I пол. 2022 г.

Структура арендаторов  
по профилю деятельности  
на пешеходных улицах,  
I пол. 2022 г.

Структура арендаторов  
по профилю деятельности  
на транспортно-пешеходных 
улицах, I пол. 2022 г.

Структура арендаторов  
по профилю деятельности  
на крупных магистралях,  
I пол. 2022 г.

Источник: Knight Frank Research, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022

На пешеходных улицах львиную долю 
также занимают операторы общепита, 
на которых приходится 48,3% (+1,3 п. п.  
за год), вторым крупным профилем 
арендатора являются fashion-ретейле-
ры – 19,2% (-3,5 п. п.), замыкает тройку 
лидеров магазины подарков и сувени-
ров – 5,3% (+0,4 п. п.). Наименьшая 
доля приходится на магазины това-
ров для дома (0,3%, без изменений) и 
на банки и финансовые организации 
(1,7%, без изменений).

Структура арендаторов московских 
магистралей по профилю деятельности 
отличается бóльшим разнообразием. 
Здесь лидирующую позицию по объему 
торговых помещений занимают мага-
зины товаров для дома с долей 15,4% (- 
0,3 п. п.), за ними следуют продуктовые 
магазины (15,3%, снижение на 0,4 п. п.)  
и заведения общественного питания с 
долей 14,7%. Максимальный прирост 
(на 0,4 п. п.) торговых помещений за 
прошедший год отмечается среди опе-
раторов услуг, включая медицинские.

Всего за первое полугодие 2022 г. на 
рынке было открыто 33 новых заведе-
ния общественного питания в преде-
лах Садового кольца, что соответству-
ет показателям аналогичного периода 
2021 г.

до 100 м²
100–200 м²
200–300 м²
300–500 м²
500–1 000 м²
более 1 000 м²

13%

24%

17%
16%

11%

19%

14%
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27%
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20%

12%
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11%

20%

19%21%

15%

14%

ЦТК
32%

11%

Магистрали

Пешеходные

Общественное питание
Одежда/ Обувь
Подарки / Сувениры
Другое
Услуги, включая медицинские

Продукты
Ювелирные изделия
Аксессуары
Аптека / Оптика
Досуговые концепции (развлечения / спорт / хобби)

Банки / Финансы / Страхование
Салон красоты
Товары для дома

10,1%

9,3%38,3%

9,0%9,9%
7,0%

7,0%

2,3%
2,3%

8,2%

7,7%

3,5%
8,3%

15,3%
5,5%

0,6%
0,1%

3,9% 2,6%

1,4%

10,1%

9,3%

48,3%

19,2%

5,3%

5,3%

4,2%

1,7% 2,3%0,3%

0,3%

2,7%
2,4%

2,9%

3,3%
2,2%

5,9%

11,3%

15,4%

5,7%

14,7%

11,9%

1,9%

Крупные магистрали
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Бренды
Заявления о приостановке деятельно-
сти иностранных брендов существенно 
не повлияли на уровень вакантности на 
многих исследуемых коридорах столи-
цы, за исключением улицы Кузнецкий 
Мост, которую традиционно выби-
рали международные операторы для 
размещения флагманских магазинов.  
По итогам 1П 2022 г. доля свободных 
площадей на исследуемой улице соста-
вила 51,2% (+28,3 п. п. за год). Помимо 
этого, рост вакансии произошел в том 
числе за счет закрытия локальных игро-
ков рынка.

Наибольшая доля временно закрытых 
ретейлеров приходится на пешеход-
ные улицы (11,9% от общего объема 
площадей на исследуемом коридоре), 
где сконцентрировано большое коли-
чество люксовых бутиков иностранных 
брендов. На транспортно-пешеходных 

Структура иностранных аренда-
торов, приостановившие дея-
тельность в РФ, по площади,  
I пол. 2022 г.

Источник: Knight Frank Research, 2022

Одежда/ Обувь

Общественное питание

Аксессуары

Ювелирные изделия

Товары для дома

Продукты

Другое

68,0%

19,5%

4,8%

2,3% 0,6% 1,1%
3,7%

улицах доля составляет всего 1,3%, и 
меньше всего арендуют на крупных 
магистралях – менее 1%. 

Однако некоторые свободные поме-
щения на пешеходных и центральных 
торговых улицах успели обзавестись 
новыми арендаторами, например бутик 
Brunello Cucinelli на Петровке ул., д. 16 
(вместо Burberry), а также локальными 
игроками, которые за последние пол-
тора года стали активнее выходить на 
популярные локации столицы, как сде-
лали 12 storeez (Столешников переулок, 
д. 13/15), Nikita Efremov (Петровка,   
д. 15),  Kicks Town  (Большая Дмитровка, 
д. 16, к. 1), YULIAWAVE (Большой 
Козихинский переулок, д, 15), Country 
Textile (Малый Козихинский переулок, 
д. 10, стр. 1), Nude stories (Петровка,  
д. 19), Ln Family (Большой Палашёвский 
переулок, д. 1/14, стр. 1) и др.

Вакансия
По итогам шести месяцев 2022 г. уро-
вень вакантных помещений формата 
street retail практически на всех тор-
говых коридорах Москвы остается на 
высоком уровне, однако внешнепо-
литический фон не оказал влияния 
на массовый рост новых свободных 
площадей, за исключением улицы 
Кузнецкий Мост. 

В среднем по городу по итогам полу-
годия доля вакантных площадей соста-
вила 15,7%, сократившись на 1,0 п. п. 
за год, но увеличившись на 0,7 п. п. 
за полгода, однако показатель еще не 
достиг докризисных значений в 9%.

В первом полугодии 2022 г. увеличе-
ние на 4,6 п. п. отмечено на пешеход-
ные улицах, где доля вакантных поме-
щений составила 17,2% против 12,6% 
на конец первого полугодия 2021 года. 
Снижение за год (1П г. к 1П 2021 г.)  
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Динамика вакансии в стрит-ретейле, 1П 2022 г. к 1П 2021 г.

Динамика вакансии в стрит-ретейле, 1П 2022 г. к 1П 2021 г.

Показатель 1П 2021 2П 2021 1П 2022
Динамика

год

Крупные магистрали 20,5% 17,6% 17,7% 0,1 п. п. -2,8 п. п.

Транспортно-пешеходные улицы 15,4% 14,2% 14,3% 0,1 п. п. -1,1 п. п.

Пешеходные улицы 12,6% 11,9% 17,2% 5,3 п. п. 4,6 п. п.
Источник: Knight Frank Research, 2022

Доля вакантных  
площадей, % Динамика

1П 2021 1П 2022

Основные центральные торговые коридоры
Бульварное кольцо 14,1% 13,2% -0,9 п. п.
Садовое кольцо 14,2% 14,3% 0,1 п. п.
Центральные торговые коридоры 16,3% 14,6% -1,8 п. п.
Основные центральные торговые коридоры
Б. Дмитровка ул. 9,2% 10,1% 0,9 п. п.
Большая Лубянка 23,7% 18,6% -5,1 п. п.
Большая Никитская 44,7% 35,9% -8,8 п. п.
Большая Ордынка 27,3% 35,4% 8,1 п. п.
Большая Якиманка 21,7% 10,7% -11,0 п. п.
Красная Пресня ул. 5,9% 6,9% 1,0 п. п.
Малая Бронная 9,0% 5,0% -4,0 п. п.
Маросейка 10,6% 10,9% 0,3 п. п.
Мясницкая 20,9% 20,6% -0,3 п. п.
Неглинная улица 11,8% 10,7% -1,1 п. п.
Новокузнецкая 4,1% 4,6% 0,4 п. п.
Новый Арбат 10,9% 5,5% -5,4 п. п.
Остоженка 41,5% 38,3% -3,2 п. п.
Петровка ул. 15,5% 10,3% -5,1 п. п.
Покровка ул. 14,1% 12,4% -1,7 п. п.
Пятницкая 9,5% 9,1% -0,3 п. п.
Тверская улица 21,8% 19,3% -2,4 п. п.
Тверская-Ямская ул. 25,7% 28,3% 2,7 п. п.
Основные пешеходные торговые коридоры
Арбат 13,6% 11,9% -1,7 п. п.
Б. Толмачёвский пер. 0,0% 0,0% 0,0 п. п.
Камергерский переулок 13,7% 22,0% 8,3 п. п.
Климентовский 0,0% 0,0% 0,0 п. п.
Кузнецкий мост 22,9% 51,2% 28,3 п. п.
Лаврушинский 78,5% 57,1% -21,5 п. п.
Никольская ул. 9,0% 13,3% 4,3 п. п.
Ордынский тупик 39,4% 17,4% -21,9 п. п.
Пятницкий пер. 1,0% 4,2% 3,1 п. п.
Рождественка 9,8% 9,8% 0,0 п. п.
Садовнический пр-д 0,0% 7,8% 7,8 п. п.
Столешников пер. 8,8% 7,2% -1,6 п. п.
Тверской проезд 50,0% 50,0% 0,0 п. п.
Третьяковский проезд 0,0% 0,0% 0,0 п. п.
Магистрали
Кутузовский проспект 29,4% 26,1% -3,2 п. п.
Ленинский проспект 16,9% 15,9% -1,0 п. п.
Мира проспект 21,1% 15,2% -5,9 п. п.
Ленинградский проспект 17,2% 16,1% -1,1 п. п.
Комсомольский проспект 20,5% 15,1% -5,4 п. п.
Источник: Knight Frank Research, 2022

было зафиксировано на остальных 
коридорах: так, например, на транс-
портно-пешеходных улицах показа-
тель снизился на 1,1 п. п., на круп-
ных магистралях на 2,8 п. п. За шесть 
месяцев максимальный рост вакансии 
зафиксирован на пешеходных улицах 
(+5,3 п. п.).

Среди пешеходных улиц наблюдается 
восстановление спроса на Арбате, где 
традиционно сосредоточены значи-
тельный туристический и досуговый 
трафики, и на Столешниковом переул-
ке – к концу первого полугодия доля 
вакантных помещений здесь сократи-
лась до 11,9% и 7,2% соответственно. 
Зафиксирован рост доли вакантных 
площадей на улицах Кузнецкий Мост, 
Никольская, в Камергерском переул-
ке, связанный в том числе с закры-
тием fashion-операторов и заведений 
общепита, например «Бургер Кинг» и 
KFC в Камергерском переулке, «Farш», 
Nike, Massimo Dutti, Rendez-Vous на 
Кузнецком мосту. На оставшихся ули-
цах уровень вакантности практически 
не изменился по сравнению с анало-
гичным показателем 2021 г. 

Среди транспортно-пешеходных тор-
говых коридоров Москвы было зафик-
сировано снижение уровня вакант-
ных площадей на Бульварном кольце  
(-0,9 п. п.) и в центральном торговом 
коридоре (-1,8 п. п.), однако в послед-
нем средний показатель вакансии 
находится на высоком уровне – 14,6%. 
Незначительное увеличение доли 
вакантных помещений зафиксировано 
на Садовом кольце (+0,1 п. п.).
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Динамика ставок 1П 2022 г. к 1П 2021 г.*

Название улицы или 
торговой зоны

Ставка аренды (тыс. руб./м2/год), не вкл. НДС

I пол. 2021 I пол. 2022 Изменение 

min max min max

нижней границы  
по сравнению  
с предыдущим 

годом, п. п. 

верхней границы  
по сравнению  
с предыдущим 

годом, п. п. 

Никольская ул. 86 230 70 271** -19% 18%

Кузнецкий Мост ул. 60 235 50 255 -17% 9%

Тверская ул. (на участке от 
ст. м. «Охотный Ряд» до ст. 
м. «Пушкинская»)

40 215 40 240** 0% 12%

Патриаршие пруды 85 150 65 210 -24% 40%

Столешников пер. 101 160 101 190 0% 19%

Камергерский пер. 60 80 33 165 -45% 106%

Пятницкая ул. 25 150 20 160 -20% 7%

Арбат ул. 50 180 40 155 -20% -14%

Мира пр-т 30 130 20 145 -33% 12%

Мясницкая ул. 50 100 45 145 -10% 45%

Петровка ул. 40 120 45 120 13% 0%

Новый Арбат ул. 45 90 45 120 0% 33%

Садовое кольцо 20 90 20 95 0% 6%

Кутузовский пр-т 30 50 25 70 -17% 40%

* Данные ранжированы по верхней границе I пол. 2022 г. 
** Помещение располагается вблизи к метро

Источник: Knight Frank Research, 2022

Ставки
По итогам первого полугодия 2022 
года наиболее высокие запрашиваемые 
ставки аренды соответствуют помеще-
ниям, расположенным на Кузнецком 
Мосту, в окрестностях Патриарших и 
в Столешниковом переулке, а также на 
расположенных вблизи метро на улицах 
Тверской и Никольской. 

Минимальный размер ставок в 1П 2022 
года составил 20 тыс. руб. за м2 в год 

на Садовом кольце (=), на Пятницкой 
ул. (-20% по сравнению с аналогичным 
периодом 2021 г.) и на пр-те Мира (-33% 
по сравнению с аналогичным периодом 
2021 г.). Максимальная ставка находится 
на уровне 271 тыс. руб./м2 на Никольской. 

Снижение нижней границы ставки арен-
ды было отмечено в половине ключевых 
торговых коридоров города: на 10–45% 
в зависимости от улицы, на четырех ана-

лизируемых улицах ставка аренды ока-
залась на уровне аналогичного периода 
2021 года.

Существенное увеличение верхней грани-
цы ставки аренды было зафиксировано 
на Камергерском переулке, Мясницкой, 
Кутузовском пр-те и в окрестностях 
Патриарших, где увеличение произошло 
за счет выхода нового предложения на 
рынок.
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Прогноз
В ближайшее время мы не ожидаем 
новых громких уходов международных 
игроков с рынка street retail. По имею-
щейся информации, многие из брендов 
говорят о пролонгации договоров, но 
пока на более короткие сроки.

Чаще всего закрытия носят временный 
характер из-за внешнеполитической 
ситуации и логистических сложностей. 
В целом сейчас все бренды без исклю-
чения, включая люксовых операторов, 
рассматривают новые варианты поста-
вок и ждут подходящего момента для 
возвращения.

Пустые помещения на пешеходных 
улицах, где ранее располагались ино-
странные бренды, уже сейчас рассма-
триваются другими арендаторами, 
в том числе локальными брендами и 
новыми компаниями из списка друже-
любных стран. 

До конца года ключевое влияние на 
текущее и будущее развитие ретейлеров 
в торговых коридорах Москвы будут 
оказывать следующие факторы:

�� Изменение поведения потребителей.

�� Снижение иностранного туристиче-
ского потока по сравнению с докри-
зисными годами.

�� Изменение уровня вакантности в 
связи с возможным уходом между-
народных брендов.

�� Сокращение средней площади поме-
щений.

�� Появление новых брендов на рынке: 
локальные марки и иностранные 
бренды, включая перепродажу биз-
неса игроков, заявивших об уходе.

�� Легализация параллельного им- 
порта.

�� Возросшие затраты в отделку поме-
щений.

Несмотря на существующие внешние 
факторы, влияющие на развитие сег-
мента street retail, спрос на помещения 
с отделкой и оборудованием на рынке 
сохраняется. Ликвидные объекты на 
востребованных локациях с интенсив-
ным пешеходным трафиком не претер-
пели существенных изменений в аренд-
ных ставках и в спросе у арендаторов 
в том числе потому, что рынок street 
retail меньше зависит от иностранных 
игроков в отличие от торговых центров.

Как один из перспективных трендов 
на рынке можно выделить спрос на 
помещения в Столешниковом переулке, 
на Петровке, Большой Дмитровке и в 
окрестностях Патриарших, например, 
от локальных российских дизайнеров 
и брендов с эксклюзивными товарами. 
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