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Улица Спиридоновка
От д. №13 до д. №24/27

ТОРГОВАЯ ПЛОЩАДЬ
Торговые пространства, расположенные на первых этажах зданий и имеющие отдельный вход со стороны 
соответствующей улицы.

ВАКАНСИЯ
Торговая площадь, фактически не занятая на момент мониторинга, или закрытый блок с рекламными/декоративными 
баннерами, где не осуществляется торговая деятельность.
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АНАЛИЗИРУЕМЫЙ ПЕРИОД
По ретроспективным периодам были проанализированы данные из открытых источников, датированных периодом 
с 2020 г. по декабрь 2025 г.*

РЕСТОРАННЫЙ БИЗНЕС
В ресторанные холдинги и сети включены объекты с единой структурой владения или работающие под единым 
брендом. В выборку исследования на Патриарших прудах включены все заведения общепита, большинство из которых 
составляют рестораны. Годом закрытия ресторана считается последний год мониторинга, в который объект был 
зафиксирован.

Спиридоньевский переулок

Большой Патриарший 
переулок

Ермолаевский переулок

Малый Патриарший 
переулок

Малая Бронная улица
От д. №15Б до д. №2/46с1

Малый Козихинский 
переулок

Большой Козихинский 
переулок

Большой Палашевский 
переулок

Большая Никитская улица
От д. № 23/14/9 до д. № 5

МЕТОДОЛОГИЯ01

улиц9
в составе Патриарших прудов 
+ Большая Никитская улица
проанализированы в рамках мониторинга 

Содержание

Содержание

*Мониторинг 2024—2025 гг. проведен традиционным способом



КЛЮЧЕВЫЕ ВЫВОДЫ02

— По состоянию на декабрь 2025 г. вакансия на улицах Патриарших 
прудов составляет 11%. Показатель вырос относительно 
аналогичного периода прошлого года на 5 п. п.

— Два ключевых фактора, определяющих трансформацию улиц 
Патриарших прудов — это закрытие ресторанов и увеличение числа 
представителей категории «Fashion».

— В 2025 году зафиксировано 16* закрытий кафе и ресторанов 
(включая одно временное закрытие), что сопоставимо 
с показателями кризисных периодов. 

— 80% существующих кафе и ресторанов на Патриарших прудах 
принадлежат сетям или холдингам, что на 3 п. п. больше показателя 
по итогам прошлого года, такая тенденция свидетельствует 
о продолжающемся росте влияния сетевых игроков. 

— В 2024—2025 гг. район Патриарших прудов претерпевает изменения 
в своем ландшафте. С 2020 года категория «Fashion» 
продемонстрировала значительный рост, увеличив свою долю почти в 
три раза до 22%. 

— Следствием трансформации Патриарших прудов стала миграция 
части аудитории, заинтересованной в посещении кафе 
и ресторанов, на Большую Никитскую улицу, которая на текущий 
момент имеет гастрономическую направленность. Присутствие кафе 
и ресторанов показывает наибольшее сокращение на Патриарших 
прудах. На Большой Никитской улице данная тенденция проявляется 
менее интенсивно.

*Данные без учета Большой Никитской улицы.
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ПАТРИАРШИЕ ПРУДЫ: 
СТРУКТУРА АРЕНДАТОРОВ03

Структура арендаторов улиц в составе Патриарших прудов,%, 2020—2025 гг.

30% 

Два ключевых фактора, определяющих трансформацию улиц Патриарших прудов — это закрытие кафе и ресторанов 
и увеличение числа представителей категории «Fashion».

С 2020 года категория «Fashion» продемонстрировала значительный рост, увеличив свою долю почти в три раза 
до 22%. Это обусловлено, во-первых, тенденцией к дроблению торговых площадей, а во-вторых, переориентацией 
профиля Патриарших прудов. Так, в последние годы кафе и рестораны преимущественно были арендаторами района, 
в то время как сейчас появляется все больше арендаторов из сегмента «Fashion». 

Категория «Сервис» занимает значительную долю от всех арендаторов, она устойчива и находится в интервале 
17—20%. При этом наиболее стабильной категорией является «Парфюмерия и косметика», которая на протяжении 
5 лет, занимает 4%, демонстрируя устойчивость и сбалансированное положение в структуре других категорий. 

Fashion

Сервис
Кафе 
и рестораны

Аптеки и оптики

Парфюмерия 
и косметика

Продукты
Товары для 
детей

Прочее*

Товары для дома

Ювелирные 
изделия

Вакансия

22% 
Доля категории «Fashion» 
на улицах, участвующих 
в мониторинге 

11%
Доля свободных площадей

Доля кафе и ресторанов
на улицах, участвующих 
в мониторинге 

*Прочее: книги, табак, цветы и т. д.

2020 2021 2022 2023 2024 2025
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Определяющим фактором роста доли 
свободных площадей на 5 п.п. до 11% 
в течение 2025 года стало массовое закрытие 
кафе и ресторанов.

При условии открытий после обновления 
концепции и привлечении новых арендаторов 
на освободившиеся площади, уровень 
вакансии может снизиться до 7–8% 
по итогам 2026 года. 

Однако учитывая тот факт, что при текущей 
экономической конъюнктуре сберегательная 
модель поведения будет сохраняться 
как минимум на протяжении первой 
половины 2026 года, достижение данного 
результата , скорее всего, может быть 
зафиксировано уже в 2027 году.

Доля свободных площадей на улицах Патриарших прудов, 
2025 г.
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ПАТРИАРШИЕ ПРУДЫ: 
УРОВЕНЬ ВАКАНСИИ04

Категории арендаторов, которые открылись на улицах Патриарших прудов 
в 2025 г., %

Категории арендаторов, которые закрылись на улицах Патриарших прудов 
в 2025 г., %

СервисКафе и рестораны

Продукты Товары для дома

Ювелирные изделия

Fashion

ex. Just Warm ex. Мaltseva Style
ex. Детская стоматология 
«Чиполлино»

76% 10%

50% 45% 18

21

открытий всех категорий 
в 2025 г.

закрытие всех категорий 
в 2025 г.

Примеры вакантных помещений на улицах Патриарших прудов в 2025 г.
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*В выборку включены заведения общепита, открытые с 2015 г. и закрытые до декабря 2025 г. 

Средний срок работы закрытых ресторанов, в 2015—2025 гг.  

Ключевыми причинами такой трансформации являются как 
«локальные» экономические факторы, так и глобальные —
дорогое заемное финансирование на фоне высокой ключевой 
ставки, рост затрат на персонал и т. д.

На начальном этапе Патриаршие пруды привлекали локальную 
состоятельную аудиторию. До периода широкой популярности 
локация заняла свою нишу в московском гастрономическом 
пространстве. С ростом популярности возник обратный эффект: 
скопление большого числа людей создало дискомфорт 
для резидентов, что привело к поиску альтернатив и смене 
привычных маршрутов. Дополнительно к этому, средний 
возраст посетителей Патриарших снизился, а вместе с ним 
и средний чек.

Параллельно произошел рост арендных ставок — собственники 
помещений заметно повысили коммерческие условия, 
стремясь извлечь выгоду из повышенного трафика 
и популярности локации. Расходы рестораторов увеличились, 
а доходы уменьшились. Именно это и повлияло на закрытие 
значительного числа ресторанов. 

Средний срок работы закрытых ресторанов в 2025 г.  

Средний срок работы функционирующих ресторанов*, декабрь 2025 г.
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ПАТРИАРШИЕ ПРУДЫ: 
РЕСТОРАННЫЙ БИЗНЕС05

5 лет и выше1—3 года 3—5 летДо 1 года 

5 лет и выше1—3 года 3—5 летДо 1 года 

5 лет и выше1—3 года 3—5 летДо 1 года 

За последний год на Патриарших прудах закрылось 16 кафе и ресторанов (одно из закрытий временное —
Raw to Go). Данное значение сопоставимо с количеством закрытий в кризисные и турбулентные периоды, когда 
в 2020 году прекратили работу 18 ресторанов,  а в 2023 году — 13, а в более стабильные годы среднее количество 
закрытий было на уровне 7.

Grand Cru
Открыт с 2006 г. 

800°C Contemporary Steak

Открыт с 2018 г. 
Patriki
Открыт с 2022 г. 

Negroni bar
Открыт с 2025 г. 

Открытия и закрытия кафе и ресторанов, 
2020—2025 гг.  
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Доля независимых ресторанов

Доля сетевых ресторанов

Распределение ресторанов по структуре собственности, 
2025 г., % 

80%

20%

По состоянию на декабрь 2025 г. 80% существующих 
кафе и ресторанов на Патриарших прудах принадлежат 
сетям или холдингам. Для сравнения — в прошлом году 
этот показатель был на 3 п. п. ниже.

За 2025 год доля закрытых ресторанов, принадлежащих 
сетям, составляет 69%. 

При этом ретроспективный анализ периода с 2015 года 
демонстрирует, что из общего числа закрытых 
заведений на сети приходится 54%. Это 
свидетельствует о том, что сетевые рестораны 
в последние годы сталкиваются с увеличением доли 
закрытий по сравнению с прошлым десятилетием. 
Такая динамика указывает на возросшие вызовы, 
специфичные для сети, в условиях изменяющегося 
рынка и потребительских предпочтений.

3 года 

средний период 
функционирования ресторанов, 
цикл работы которых пришелся 
на ноябрь 2015—декабрь 2025 гг.* 5 лет 

средний период 
работы 
функционирующего 
арендатора

ПАТРИАРШИЕ ПРУДЫ: РЕСТОРАННЫЕ СЕТИ 
И НЕЗАВИСИМЫЕ РЕСТОРАНЫ06

Примеры закрытыхкафе и ресторанов в 2025 г.

ex. Garda Caffé ex. Nude Raw to Go (временное 
закрытие)

ex. Cutta Cutta ex. The Рыба (Lure Me)
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Открытия Закрытия

Открытия и закрытия магазинов категории «Fashion», 2020—2025 гг.  

ПАТРИАРШИЕ ПРУДЫ: FASHION ВЧЕРА07

В 2020 году наблюдалось закрытие 
5 магазинов категории «Fashion», 
это обусловлено снижением 
покупательского потока 
вследствие введения карантинных 
ограничений.

В 2022 году ряд иностранных 
брендов временно прекратил 
деятельность, сохранив 
арендуемые площади. В течение 
следующего года многие 
международные бренды 
окончательно покинули рынок, 
освободив занимаемые площади, 
на их места оперативно пришли 
другие игроки. 

2023 год отражает влияние 
кризисных явлений предыдущего 
периода, демонстрируя адаптацию 
рынка и сохранение 
положительной динамики 
открытия новых объектов 
сегмента «Fashion». 

В 2024—2025 гг. район Патриарших 
прудов претерпевает изменения 
в своем ландшафте –
это увеличение числа арендаторов 
категории «Fashion».

На Патриарших прудах в 2025 году 
востребованы мультибрендовые 
форматы и шоурумы молодых 
российских брендов. Параллельно 
развивается сегмент средней 
ценовой категории, направленный 
на удовлетворение потребностей 
молодежи, составляющей 
значительную часть гостей района. 

8
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Примеры fashion-магазинов, открытых в 2025 г.

COVID-19 Уход брендов Трансформация

открытий магазинов категории 
«Fashion» в 2025 г.

закрытия магазинов категории 
«Fashion» в 2025 г.
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90%

10%

26%

23%

51% 31
бренд*

*Выборка состоит из монобрендовых магазинов.

24% 39% 22% 15%

менее 1 года 1—3 года 3—5 лет более 5 лет

Концепт-стор
Rehabshop

Средний
(middle)

Cредний +
(middle-up)

Премиум

Российские

Международные

Шоурум
First D8

Мультибрендовый магазин
KIСKSMANIA

Средний срок работы fashion-магазинов, функционирующих в 2025 г.

ПАТРИАРШИЕ ПРУДЫ: FASHION СЕГОДНЯ08

По состоянию на декабрь 2025 г. на улицах Патриарших 
прудов представлен 41 арендатор категории «Fashion», 
включая концепт-сторы, шоурумы и др. Несмотря на такое 
многообразие форматов, 76% приходится на монобрендовые 
магазины. 

Бренды, представленные в монобрендовых магазинах 
на Патриарших прудах, в основном являются 
отечественными — их доля составляет 90%. 
Такая структура коррелирует с общим положением 
российского рынка после ухода иностранных игроков.

Большинство fashion-магазинов на улицах Патриарших 
прудов относятся к премиум-сегменту. Это отражает 
целевую аудиторию района — обеспеченных жителей 
и посетителей с высоким спросом на качественный продукт, 
и позиционирует Патриаршие пруды 
как конкурентоспособный хаб для люксового шопинга 
в центре Москвы, особенно в условиях переориентации 
локации с ресторанного бизнеса в fashion. 

Структура брендов по ценовому сегменту 
и происхождению, 2025 г.

Разнообразие форматов

Среди функционирующих на данный момент магазинов категории «Fashion» на Патриарших прудах более 60% 
не достигли трехлетнего возраста. Это отражает два ключевых процесса: большое количество новых открытий  
магазинов категории «Fashion» в результате трансформации локации и высокой ротации арендаторов на начальном 
этапе развития.
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ПАТРИАРШИЕ ПРУДЫ 
И БОЛЬШАЯ НИКИТСКАЯ УЛИЦА09

Общие тенденции в структуре арендаторов Патриарших прудов и Большой Никитской ул.

И на Патриарших прудах, и на Большой Никитской улице отмечается трансформация структуры арендаторов: 
сокращение доли «Кафе и рестораны», рост доли «Fashion». На Патриарших прудах трансформация объясняется 
ротацией этих категорий, тогда как на Большой Никитской улице снижение доли «Кафе и рестораны» не означает 
сокращения присутствия и объясняется увеличением количества юнитов вследствие завершения реконструкции здания 
по адресу Большая Никитская ул., 17с1.

Сходства и различия в структуре арендаторов

Общая черта Патриарших прудов и Большой Никитской улицы — преобладание категорий «Кафе и рестораны» 
и «Fashion» в структуре арендаторов. Однако доли категорий «Сервис», «Продукты», «Аптеки и оптики» и других, заметно 
выше на Патриарших прудах по сравнению с Большой Никитской, так как они ориентированы на повседневный спрос 
проживающих в этом районе людей, а не только на проходящий трафик.

58%

22%

4%

Структура арендаторов по категориям, улицы Патриарших прудов, 2025 г.

Патриаршие пруды

Структура арендаторов

Сервис

Вакансия

Аптеки и оптики

Продукты

Прочее*

Товары для 
детей

Парфюмерия 
и косметика

Ювелирные 
изделия

Товары для дома

Кафе и рестораны

Бытовая техника 
и электроника

Fashion

2%
Доля свободных 
площадей

-17 п. п. 

11%
Доля свободных 
площадей

+5 п. п. 

Структура арендаторов по категориям, Большая Никитская улица, 2025 г.

Нетто открытий и закрытий за 2025 г.

Структура арендаторов Нетто открытий и закрытий за 2025 г.

Большая Никитская 
улица

*Прочее: книги, табак, цветы и т. д.

Следствием трансформации Патриарших прудов стала миграция части аудитории, заинтересованной в посещении кафе 
и ресторанов, на Большую Никитскую улицу, которая имеет гастрономическую направленность. Несмотря на сходство 
двух локаций, в структуре арендаторов наблюдаются изменения, контрастирующие с Патриаршими прудами.

Содержание

Содержание
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 ПОЛИНА АФАНАСЬЕВА

ПОЛИНА
АФАНАСЬЕВА

Руководитель департамента 
исследований и аналитики

Polina.Afanasieva@cmwp.ru

Polina.Afanasieva@cmwp.ru

НИКИТА ДРОНОВ

НИКИТА ДРОНОВ

Заместитель руководителя 
департамента исследований и 
аналитики

Nikita.Dronov@cmwp.ru

Nikita.Dronov@cmwp.ru

 СОФЬЯ САМЖИЛИНА

СОФЬЯ
САМЖИЛИНА

Младший аналитик
Sofia.Samzhilina@cmwp.ru

Sofia.Samzhilina@cmwp.ru

О С Т А Л И С Ь  В О П Р О С Ы ?  
С В Я Ж И Т Е С Ь  С  Н А М И !

Содержание

Содержание

Подписывайтесь на наш канал

Подписывайтесь 
на наш канал

ЕКАТЕРИНАЧЕРТОВА

ЕКАТЕРИНА
ЧЕРТОВА

Младший аналитик
Ekaterina.Chertova@cmwp.ru

Ekaterina.Chertova@cmwp.ru

mailto:Polina.Afanasieva@cmwp.ru
mailto:Polina.Afanasieva@cmwp.ru
mailto:nikita.dronov@cmwp.ru
mailto:nikita.dronov@cmwp.ru
mailto:sofia.samzhilina@cmwp.ru
mailto:sofia.samzhilina@cmwp.ru
https://t.me/cmwp_channel
mailto:Ekaterina.Chertova@cmwp.ru
mailto:ekaterina.chertova@cmwp.ru
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