
I полугодие 2025 г.

STREET RETAIL
(ТОРГОВО-РОЗНИЧНЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ) 
МОСКВА

Специалисты компании NF GROUP выделяют две категории расположения помещений формата street retail: 

 > на пешеходных улицах с интенсивным пешеходным движением;

 > на центральных торговых коридорах с транспортно-пешеходным движением.

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

Структура помещений по площади (м2), I пол. 2025 г.

Источник: NF GROUP Research, 2025

Предложение
В структуре рынка стрит-ретейла по 
всем торговым коридорам основной 
объем предложения представлен поме-
щениями площадью от 100 до 200 м2, 
которые являются наиболее востребо-
ванными у арендаторов. На пешеходных 

 > По итогам I пол. 2025 г. доля вакантных площадей формата стрит-ретейл стабили-
зировалась на уровне 6,2% (−0,1 п. п. за год).

 > Высокий спрос со стороны операторов общественного питания: за I пол. 2025 г. 
открыто более 100 заведений. Благодаря введению упрощенной процедуры согла-
сования уличной посадки количество посадочных мест в летний сезон выросло на 
20% за счет использования прилегающей территории.

 > Активное развитие модного сегмента на Большой Никитской улице. По уровню 
востребованности и показателям вакантности улица интегрируется в структуру 
Патриарших прудов и формирует с ними единое коммерческое пространство.

 > Ставки аренды удерживаются на уровне конца 2024 г., что свидетельствует  
о стабильности рынка.

Ирина Козина
Директор направления  
стрит-ретейла  NF GROUP

«По итогам I пол. 2025 г. мы продол-
жаем наблюдать низкие показатели  
вакантности, что, в свою очередь, при-
водит к снижению верхних границ ставок 
аренды на многих центральных улицах 
Москвы вследствие вымывания наибо-
лее ликвидного предложения, а нижние 
границы ставок, напротив, растут ввиду 
дефицита предложения. Однако в целом 
арендные ставки сохраняются на уров-
не 2024 г. с умеренным ростом сред-
них значений порядка 10%. При этом  
стоит отметить, что в структуре столично-
го стрит-ретейла по-прежнему лидирует 
сегмент общественного питания, который 
занимает наибольшую долю площадей,  
а fashion-сегмент продолжает демонстри-
ровать рост, занимая второе место».

Транспортно-пешеходные улицы
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Динамика вакантности на основных торговых коридорах Москвы

Источник: NF GROUP Research, 2025

В среднем по городуТранспортно-пешеходные улицы Пешеходные торговые улицы

IП 2019 IП 2020 IIП 2020 IП 2021 IIП 2021 IП 2022 IIП 2022 IIП 2023 IIП 2024 IП 2025IП 2024IП 2023
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13,5%

15,1% 13,9% 14,7% 14,6% 13,3%

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

улицах доля таких объектов составляет 
23%, на транспортно-пешеходных –  
25%. На пешеходных улицах также 
распространены помещения площадью  
от 300 до 500 м2.
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Показатель
Доля вакантных  

площадей, % Динамика
IП 2024 IП 2025

Транспортно-пешеходные улицы 6,3% 5,9% -0,4 п. п.
Пешеходные улицы 6,3% 7,7% +1,4 п. п.
Транспортно-пешеходные улицы
Большая Дмитровка ул. 12,7% 5,2% -7,5 п. п.
Большой Козихинский пер. 2,8% 0,0% -2,8 п. п.
Большой Палашевский пер. 0,0% 0,0% 0,0 п. п.
Большой Патриарший пер. 12,4% 0,0% -12,4 п. п.
Большая Бронная ул. 0,0% 2,3% +2,3 п. п.
Большая Лубянка ул. 18,8% 4,8% -13,9 п. п.
Большая Никитская ул. 4,1% 5,4% +1,4 п. п.
Большая Ордынка ул. 2,3% 0,0% -2,3 п. п.
Большая Якиманка ул. 3,3% 4,4% +1,1 п. п.
Красная Пресня ул. 3,7% 6,1% +2,4 п. п.
Малый Козихинский пер. 0,0% 4,4% +4,4 п. п.
Малый Палашевский пер. 0,0% 38,9% +38,9 п. п.
Малая Бронная ул. 0,0% 2,8% +2,8 п. п.
Маросейка ул. 5,1% 6,3% +1,2 п. п.
Мясницкая ул. 4,7% 5,9% +1,2 п. п.
Неглинная ул. 8,6% 0,0% -8,6 п. п.
Новокузнецкая ул. 1,6% 3,9% 2,3 п. п.
Новый Арбат ул. 2,4% 1,4% -1,0 п. п.
Остоженка ул. 1,7% 8,8% +7,1 п. п.
Петровка ул. 0,0% 10,2% +10,2 п. п.
Покровка ул. 3,7% 6,4% +2,6 п. п.
Пятницкая ул. 1,3% 7,2% +5,9 п. п.
Смоленская ул. 26,7% 6,5% -20,2 п. п.
Спиридоньевский пер. 0,0% 0,0% 0,0 п. п.
Сретенка ул. 3,3% 0,0% -3,3 п. п.
Таганская пл. 1,7% 2,4% +0,7 п. п.
Тверская ул. 4,3% 4,3% +0,1 п. п.
Тверская-Ямская ул. 20,6% 13,1% -7,5 п. п.
Цветной бульвар 18,3% 0,3% -18,0 п. п.
Бульварное кольцо 6,2% 3,7% -2,5 п. п.
Садовое кольцо 8,3% 9,4% +1,1 п. п.
Пешеходные улицы
Арбат ул. 1,1% 5,9% +4,8 п. п.
Большой Толмачёвский пер. 0,0% 0,0% 0,0 п. п.
Камергерский пер. 0,0% 0,0% 0,0 п. п.
Климентовский пер. 0,0% 2,3% +2,3 п. п.
Кузнецкий Мост 4,4% 3,0% -1,4 п. п.
Лаврушинский пер. 37,6% 37,6% 0,0 п. п.
Никольская ул. 5,6% 0,0% -5,6 п. п.
Ордынский тупик 10,2% 0,0% -10,2 п. п.
Пятницкий пер. 0,0% 0,0% 0,0 п. п.
Рождественка ул. 5,8% 6,1% +0,3 п. п.
Садовнический пр-д 6,5% 0,0% -6,5 п. п.
Столешников пер. 18,8% 22,3% +3,5 п. п.
Третьяковский пр-д 11,6% 11,6% 0,0 п. п.
Источник: NF GROUP Research, 2025

Доля свободных площадей на основных торговых улицах МосквыВакантность
По итогам I пол. 2025 г. доля свободных 
площадей на основных торговых ули-
цах Москвы составила 6,2%, сохраня-
ется дефицит свободного предложения. 
За год показатель снизился на 0,1 п. п.  
и балансирует на уровне 6–7% в тече-
ние полутора лет. 

 > На транспортно-пешеходных улицах 
вакантность составила 5,9%, сокра-
тившись на 0,4 п. п. за год.

 > Обратная динамика наблюдается 
на пешеходных коридорах, где доля 
свободных площадей увеличилась  
на 1,4 п. п. за год и достигла 7,7%, 
превысив среднерыночные показате-
ли. За год вакантность увеличилась на 
3–4 п. п. в Столешниковом переулке и 
на 4 п. п. на Арбате. 

В некоторых востребованных лока-
циях, таких как улицы Никольская, 
Большая Ордынка и Неглинная сво-
бодные помещения отсутствуют. 
Также минимальная вакантность 
отмечается в районе Патриарших 
прудов (ул. Малая Бронная, переул-
ки Большой Патриарший, Большой 
Козихинский, Большой Палашевский  
и Спиридоньевский).

Значение выше среднего отмечает-
ся на улицах Остоженка, Петровка, 
Пятницкая и Тверская-Ямская. Это  
обусловлено тем, что за последние пол-
года помещения на данных торговых 
коридорах освобождали арендаторы 
таких профилей, как fashion, обще-
ственное питание и банки.
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Структура арендаторов основных торговых коридоров Москвы  
по профилю деятельности

Источник: NF GROUP Research, 2025

Источник: NF GROUP Research, 2025
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Топ-5 арендаторов в структуре по профилю деятельности

На основных торговых коридорах 
Москвы наибольшую долю площадей 
занимают помещения общественного 
питания – 38% и магазины одежды  
и обуви (14%). Замыкают пятерку лиде-
ров продуктовые магазины (8%), раз-
влечения (8%) и услуги, включая меди-
цинские (7%).

На пешеходных и транспортно-пеше-
ходных улицах большую часть арен-
дованных площадей также занимают 
заведения общественного питания.  
За год их доля на пешеходных улицах 
увеличилась на 1,3 п. п. и составила 
40%. На транспортно-пешеходных на 
кафе и рестораны приходится 38% пло-
щадей. Вторым превалирующим про-
филем арендаторов являются магазины 
одежды и обуви, доля которых − 28  
и 12% соответственно.

Структура  
арендаторов
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Структура открытий арендаторов в помещениях формата стрит-ретейл 
по профилю деятельности (по кол-ву)

Структура закрытий арендаторов в помещениях формата стрит-ретейл 
по профилю деятельности (по кол-ву)

Источник: NF GROUP Research, 2025

Источник: NF GROUP Research, 2025

Ротация
За I пол. 2025 г. на центральных улицах 
Москвы открылось 268 новых магази-
нов, заведений общественного питания 
и сферы услуг. При этом закрылось 287. 
Наблюдается отрицательная динамика 
в таких сферах, как общественное пита-
ние, сувениры, продукты, аптеки, раз-
влечения, финансы, салоны красоты,  
а также товары для дома.

 > Операторы общественного питания 
традиционно занимают лидиру-
ющее положение в структуре как 
открытых, так и закрытых арендато-
ров по площади: 40% и 40% соответ-
ственно. В I пол. 2025 г. на основных 
торговых коридорах Москвы начали 
работу более 100 новых заведений.

 > В сегменте fashion за первое полуго-
дие был открыт 31 новый магазин 
одежды, обуви и аксессуаров. 

 > Рост количества открытий зафик-
сирован у продуктовых магазинов:  
в I пол. 2025 г. было открыто 15 
магазинов против 7 в I пол. 2024 г.

 > Также за год возросло количество 
открытий среди банковских учреж-
дений (на 100%), салонов красоты 
(на 44%) и сферы услуг, включая 
медицинские (на 160%).

Кафе/рестораны

Fashion

Услуги

Товары для дома

Салон красоты

Прочее

40%

13%

10%

5%

5%

27%

Кафе / Рестораны
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Продукты

Банки / Финансы

Салон красоты

Другое

40%

10%

7%

7%

6%

30%
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Примеры ресторанов, открытых в I полугодии 2025 года на центральных 
улицах Москвы

Динамика доли заведений общественного питания в формате street retail на улицах Москвы

Название Адрес Ценовой  
сегмент

Anna Большая Дмитровка ул., д. 10с2 Средний+

Ava Bistro Большая Никитская ул., д. 23 Средний+

Mosto Большая Никитская ул., д. 22/2 Средний+

Sansi Петровка ул., д. 15с1 Средний+

Rizz Пятницкая ул., д. 24 Средний

Garda Caffè Большой Палашевский пер., д. 2 Средний+

Brasserie Кузнецкий мост Кузнецкий мост ул., д. 6/3с3 Премиум

Original Земляной вал ул., д. 9а Средний+

Leo Усачева ул., д. 15 Премиум

Askaneli Мясницкая ул., д. 13с3 Средний

Sugar Bistro Филипповский пер., д. 15с5 Средний+

Osso Osteria Большая Грузинская ул., д. 69 Средний+

InOut Зубовская ул., д. 7 Средний+

Источник: NF GROUP Research, 2025

Источник: NF GROUP Research, 2025

43,6%
47,7%

56,8%
57,7%

39,0%
38,6%

40,0%

51,0%

62,7%

48,2%

74,5%

91,6%

66,6%
59,0%

30%

40%

50%

60%

70%

Арбат ул. Большая Дмитровка ул. Мясницкая ул. Пятницкая ул.

30%
40%
50%
60%
70%
80%

100%
90%

Малая Бронная ул. Камергерский пер. Большая Никитская ул.

IП 2020 IIП 2020 IП 2021 IIП 2021 IП 2022 IIП 2022 IП 2023 IП 2024 IП 2025IIП 2024IIП 2023
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Общественное 
питание
За последние пять лет заведения обще-

ственного питания активно развива-

лись в Москве, стабильно лидируя как  

по доле занимаемых площадей, так  

и по количеству открытий. Все чаще 

кафе и рестораны стали открываться на 

одних и тех же улицах, формируя целые 

специализированные гастрономиче-

ские коридоры. В список таких улиц  

входят:

 > Арбат, Пятницкая и Мясницкая, 

где в течение года наблюдается 

незначительное снижение доли кафе 

и ресторанов, что связано с низким 

уровнем вакантности и широким 

существующим предложением. На 

Большой Дмитровке наблюдает-

ся рост значения на 7,7 п.п. за год:  

в данной локации открылось 9 новых 

заведений. В связи с этим доля 

вакантных помещений на данной 

улице за год сократилась на 7,5 п. п.

 > Малая Бронная и Камергерский 

переулок, где наблюдается ста-

билизация доли общественного 

питания с 2023 года. На Большой 

Никитской улице наблюдается сни-

жение доли кафе и ресторанов в связи  

с открытием новых fashion-брен-

дов. Основные торговые коридо-

ры района Патриарших прудов 

сохраняют значение 60–75%, доля 

заведений общественного питания в 

Камергерском переулке составля-

ет 91,6%.
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№ Название Адрес Профиль

1 Croki Кузнецкий мост ул., д. 3 Одежда

2 Roseville Кузнецкий мост ул., д. 7с3 Одежда

3 Present&Simple 
(soon) Столешников пер., д. 9с1 Одежда и аксессуары

4 Avgst (soon) Столешников пер., д. 14 Ювелирные изделия

5 «Эконика» Столешников пер., д. 13 Обувь и аксессуары

6 Mesh'n'flash Б. Патриарший пер., д. 8с1 Нижнее белье, одежда

7 Just warm Богословский пер., д. 16/6 Одежда

8 Planta Rosa Большая Никитская ул., д. 17с1 Одежда

9 Nuself Большая Никитская ул., д. 17с1 Одежда, обувь  
и аксессуары

10 Fluide Большая Никитская ул., д. 17с1 Спортивная одежда  
и аксессуары

11 Giardino Magico Большая Никитская ул., д. 17с1 Косметика  
и парфюмерия

12 Emilie Musee Большая Никитская ул., д. 17с1 Нижнее белье, одежда

13 Campio Мясницкая ул., д. 38с1 Обувь

14 Annuko (soon) Петровка ул., д. 17с1 Одежда

15 Alrosa Diamonds Петровка ул., д. 28 Ювелирные изделия

16 Pura vida Петровка ул., 19с1 Одежда

17 Chaud Петровский бул., д. 9 Верхняя одежда

18 DATE Плющиха ул., д. 37 Одежда

19 Moonswoon Покровка ул., д. 11 Ювелирные изделия

20 «Чуле» Покровский бул., д. 20/1с1 Верхняя одежда

Источник: NF GROUP Research, 2025

Торговый коридор
Доля fashion 
в I полугодии 

2024 г.

Доля fashion 
в I полугодии 

2025 г.
Изменение Примеры открытий

Торговые коридоры с наибольшей концентрацией fashion
Кузнецкий Мост 68% 69% <1 п. п. Roseville, Croki

Столешников пер. 58% 58% <1 п. п. «Эконика», Present&Simple,  
Avgst (скоро открытие)

Петровка ул. 56% 46% -10 п. п. Alrosa Diamonds, Annuko (скоро открытие),  
Pura Vida, Selection

Б. Дмитровка ул. 40% 39% <1 п. п. -
Тверская ул. 42% 36% -6 п. п. Sunlight, «Кристалл мечты», «Слава»

Торговые коридоры с наибольшим изменением доли fashion за год
Б. Никитская ул. 4% 9% +5 п. п. Planta Rosa, Emilie Musee, Nuself, Fluide
Источник: NF GROUP Research, 2025

Примеры магазинов, открытых в I полугодии 2025 года на центральных 
улицах Москвы

Динамика присутствия fashion-сегмента на основных торговых коридорах Москвы в 2024–2025 гг.

Бренды  
и бутики
За первую половину 2025 г. на основ-
ных центральных улицах Москвы 
открылся 31 новый бутик в формате 
стрит-ретейл, что на 6,5 п. п. больше  
по сравнению с показателем аналогич-
ного периода в 2024 г. При этом на клю-
чевых fashion-коридорах столицы, где 
большая часть площадей занята мага-
зинами одежды, обуви и аксессуаров, 
доля модных магазинов за год сокра-
тилась: на Кузнецком Мосту, Большой 
Дмитровке и в Столешниковом переул-
ке изменение составило менее 1 п. п.; 
на Петровке доля fashion-сегмента сни-
зилась на 10 п. п. за год; на Тверской 
улице корректировка составила −6 п. п. 

Положительная динамика фиксируется 
на Большой Никитской улице, которая 
в 2025 г. продолжает активную транс-
формацию из исключительно гастро-
номической в бутиково-гастрономиче-
скую. Наблюдается значительный при-
рост доли fashion-брендов – на 5 п. п. 
за год (рост более чем в 2 раза). После 
завершения реконструкции «Дома 
Булошникова» были открыты такие 
проекты, как Planta Rosa, Nuself, Fluide, 
Giardino Magico, Emilie Musee и др.

Среди знаменательных открытий  
в сфере fashion можно отметить Croki и 
Roseville на Кузнецком мосту, «Эконика» 
в Столешниковом переулке, а также ряд 
магазинов на улице Петровка — Annuko 
(готовящийся к открытию), Alrosa 
Diamonds и Pura Vida. 
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Арендные ставки на помещения street retail на центральных улицах Москвы

Название улицы  
или торговой зоны

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

IП 2024 IП 2025 Изменение 

min max min max нижней границы за 
год, п. п. 

верхней границы  
за год, п. п. 

Арбат ул. 25 129 27 141 8 9

Никольская ул. -* -* 119 143  -  -

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

53 273 58 175 9 -36

Пятницкая ул. 29 168 31 185 7 10

Садовое кольцо 23 120 27 123 20 3

Патриаршие пруды 59 275  -*  -*  -  -

Кузнецкий Мост 59 300 81 235 38 -22

Новый Арбат ул. 36 78 66 115 83 47

Столешников пер. 143 190 168 200 17 5

Мясницкая ул. 42 110 70 137 66 25

Камергерский пер. -* -*  -*  -*  -  -

Петровка ул. -* -* 58 150  -  -

*Предложение отсутствует
Источник: NF GROUP Research, 2025

Российские бренды активно использу-
ют открывшиеся возможности для рас-
ширения в офлайн-сегменте, особенно 
в центре Москвы, на фоне ухода меж-
дународных игроков. Они стремятся 
занять ключевые локации для открытия 
своих флагманских магазинов.

Арендные  
ставки
По итогам I пол. 2025 г. самыми высо-
кими остаются запрашиваемые аренд-
ные ставки на помещения, располо-
женные в Столешниковом переулке, на 
Кузнецком Мосту и Пятницкой улице. 

Рост границ запрашиваемого диа-
пазона отмечается на Новом Арбате  
и Мясницкой улице, что обусловле-
но изменением структуры вакантных 

площадей или увеличением их доли. 

Значительное снижение верхней грани-

цы запрашиваемых ставок отмечено на 

Тверской улице (−36 п. п.). 

В целом арендные ставки сохраняются 

на уровне декабря 2024 г., демонстри-

руя устойчивость рынка. Основным 

фактором, формирующим уровень 

арендных ставок, по-прежнему остается 

туристический поток на центральных 

торговых коридорах и культурных ули-

цах Москвы, что поддерживает стабиль-

ный спрос со стороны потенциальных 

арендаторов.

Прогноз
В первой половине 2025 г. фиксирует-

ся тренд на сохранение общего показа-

теля вакантности в ключевых торговых 

коридорах Москвы на значении 6–7%  

и ожидается, что до конца года он также 

останется в данном диапазоне. Эти значе-

ния являются низкими для рынка и отра-

жают высокий спрос на коммерческую 

недвижимость в центральных локациях  

города. 

Сохраняется устойчивая активность со сто-

роны арендаторов: в будущем в структуре 

не ожидается значимых изменений, так 

как рынок сбалансирован и наблюдается 

устойчивый интерес арендаторов к при-

сутствию на ключевых улицах Москвы. 

На этом фоне сохраняется тенденция уме-

ренного роста арендных ставок: в 2025 г.  

средние значения могут увеличиться  

на 10% год к году.
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