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Стратегия сдачи 
коммерческой 
недвижимости 
сетевым 
компаниям
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Попова Яна
● В недвижимости с 2007.

● Работала руководителем отдела аренды  в компании  
“Евросеть” 

(одновременное ведение 98 объектов). 

● Инвестор - практик. 
(владелица 15 объектов недвижимости с разными 
стратегиями). 

● Консультирую по построению личного финансового плана с 
акцентом на недвижимость, как на инструмент для 
получения дохода и увеличения капитала. 

● Автор книги и научных статей по теме финансы.
● Член СРО НАСФП — Национальная Ассоциация 

Специалистов Финансового Планирования.
● Получила степень MBA  по программе Международное 

инвестирование, оценка рисков. 
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Недвижимость это актив в котором сосредоточено 
самое большое богатство в мире*:

По данным Savills, в 2022 году недвижимость стоила больше, 
чем мировые акции ($98,9 трлн) и долговые ценные бумаги 
($129,8 трлн) вместе взятые, и стоила почти в четыре раза 
больше мирового валового внутреннего продукта ($100,6 трлн). 

Для сравнения, стоимость всего добытого в истории золота 
достигает $12,2 трлн, всего 3% стоимости недвижимости в 
мире.

* Пол Тостевин, руководитель отдела глобального анализа Savills.
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Чем интересна работа с 
сетевыми организациями 

для инвестора в 
недвижимость?
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● Стабильный доход
● Ремонт и обслуживание на 

арендаторе
● Коммуникации и взаимодействие по 

ним на арендаторе. (как один из 
вариантов)

● Пока мы сдаём, наш объект растёт в 
цене, и приносит доход ежемесячно.

● Увеличение стоимости вашего 
имущества.
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Какие объекты интересны 
сетевым компаниям?
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Торговый объект 

— это здание или часть здания, строение 

или часть строения, сооружение или часть 

сооружения, специально оснащённые 

оборудованием, предназначенным и 

используемым для выкладки, демонстрации 

товаров, обслуживания покупателей и 

проведения денежных расчётов с 

покупателями при продаже товаров. 
Это определение закреплено в Федеральном законе от 28.12.2009 

№381-ФЗ (ред. от 28.12.2025) «Об основах государственного 

регулирования торговой деятельности в Российской Федерации». 
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Объекты стрит-ритейла (street retail) — это 

торговые помещения с отдельным входом, 

расположенные на первом или цокольном этаже жилых 

и смешанных зданий. В переводе — «уличная 

торговля». 

Особенности:

● Обычно имеют большие витрины, хорошо 

просматриваемые с улицы. 

● Имеют удобные входы, часто оборудованные 

пандусами для доступности маломобильных 

граждан. 

● Расположены в местах с интенсивным пешеходным 

трафиком: торговые коридоры, оживлённые улицы. 

● В отличие от торговых центров, стрит-ритейл 

предполагает прямой доступ с улицы.
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В чём различие Объектов стрит-ритейла (street 
retail) от торговых объектов? 

Стрит-ритейл — это отдельно стоящие магазины 
или торговые помещения, а торговый объект — это 
крупный комплекс, включающий множество 
магазинов, бутиков, кафе, ресторанов и других 
сервисных предприятий, объединённых общей 
территорией и инфраструктурой.



SLIDESMANIA.COM



SLIDESMANIA.COM



SLIDESMANIA.COM



SLIDESMANIA.COM



SLIDESMANIA.COM



SLIDESMANIA.COM



SLIDESMANIA.COM



SLIDESMANIA.COM



SLIDESMANIA.COM

·         Основные аспекты по коммуникациям, которые 
нужно учитывать

● Электроэнергия от 15 - 18 кВт.
● Общедомовые коммуникации не идут по помещению.
● Отопление.
● Вентиляция. (желательно выделенная)
● Вода и водоотведение.
● Чиллерная — это помещение, в котором размещают чиллер — оборудование 

для охлаждения жидкостей (воды, антифриза или специальных 
технологических жидкостей). Чиллер можно сравнить с системой 
кондиционирования, только вместо воздуха он охлаждает жидкость. (от 
300-400м2)
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Обзор рынка 
Инвестировать в стрит-ритейл можно, выбрав готовое пустое помещение в центре города или 
вложившись в лот в новостройке. 

Можно купить маленький объект в одном из основных торговых коридоров Москвы и 
Петербурга под «модного» арендатора или остановиться на более просторном блоке в новом ЖК 
под супермаркет, сделав ставку на базовые товары и устойчивый ежедневный спрос. 

Порог входа в стрит-ритейл новых кварталов обычно существенно ниже, чем в центре, 
соответственно, формат более доступен частным инвесторам.

Доля вакантных площадей на двенадцати ключевых торговых улицах Москвы составляет 7,2%, 
и это сопоставимо с уровнем докризисного 2018-го. Наиболее высокий спрос зафиксирован в 
Камергерском переулке, на Маросейке, Мясницкой, Новом Арбате, Покровке, Тверской.

Отмечается, что арендные ставки на главных для формата стрит-ритейла улицах Москвы 
доходили до 360 тыс. рублей за кв. м в 2025 году. 



SLIDESMANIA.COM



SLIDESMANIA.COM



SLIDESMANIA.COM



SLIDESMANIA.COM



SLIDESMANIA.COM

Что касается площади, то эксперты предлагают сначала определиться с 
форматом будущего арендатора, а не ориентироваться исключительно на цену, 
даже если лот предлагается с хорошей скидкой. 

Оптимальный размер — 50–80 кв. м для малого бизнеса (аптеки, пункты выдачи 
заказов, салоны красоты), полагает Ирина Козина, директор департамента 
направления стрит-ритейла NF Group. 

Для кофеен и предприятий общепита востребованы помещения площадью 
100–300 кв. м, 

Для супермаркетов — 300–700 кв. М.
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Перспективы стрит-ритейла в жилых комплексах на ближайшие пять лет остаются благоприятными: он 
всегда востребован, закрывая базовые потребности жителей. 

Ошибки начинающих инвесторов связаны прежде всего с игнорированием основных параметров выбора, 
констатируют собеседники CRE. 

Новички часто покупают неликвидные помещения, даже если те формально находятся в эпицентре трафика, 
делится Евгений Абрамычев. Вход может быть со двора, не просматриваться с первой линии или теряться в 
застройке. Перед покупкой важно оценить не только адрес, но и фактическое движение пешеходов и автомобилей, а 
главное — визуальную доступность.

Примерами качественных новых локаций для стрит-ритейла стали ЖК »Lucky« (Красная Пресня), ЖК »RED« 
(Дзержинский район), ЖК „ЗИЛАрт“ (Южнопортовый район), ЖК „Садовые кварталы“ (Хамовники), ЖК „Ривер 
Парк“ Коломенское (Нагатинский затон) и другие.
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Рынок коммерческой недвижимости демонстрирует признаки устойчивости и активности. 
Минимальный процент свободных площадей говорит о высоком спросе на помещения для магазинов, 
предприятий сферы услуг и общепита. В связи с этим, не стоит ожидать падения арендных ставок.

Владельцы бизнеса все чаще обращают внимание на новые, перспективные районы, интегрируя свои 
проекты в современные жилые комплексы. Особенно заметно это в сфере общественного питания, где 
гастрономические кластеры активно развиваются, выходя за пределы традиционных центральных 
локаций города.


