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РынОк складскОй 
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I пОлугОдие 2016 гОда

Объем введенных в эксплуата-
цию складских площадей  
в I полугодии 2016 г.  
сократился более чем в 2 раза 
по сравнению с аналогичным 
показателем прошлого года  
и составил 245,9 тыс. м2.

уровень вакантных площадей 
по итогам II квартала находит-
ся на отметке 8,6%, что в абсо-
лютном значении составляет 
около 1,1 млн м2.

Объем сделок вдвое превысил 
аналогичный результат прош­
лого года и составил  
549,3 тыс. м2. Около 50%  
объема сделок было закрыто  
с участием операторов роз-
ничной торговли.

средняя заявляемая ставка 
аренды на помещения 
класса а за 12 месяцев снизи-
лась на 7% и составила  
4 000 руб./м2/год.

ОснОвные вывОды 
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динамика показателей прироста качественных складских площадей, объема 
сделок по аренде и покупке складских площадей и уровня вакантных 
площадей в московском регионе

Основные показатели. динамика*

«Участники рынка во многом уже 
привыкли к ведению бизнеса в слож-
ные времена. Низкие арендные ставки 
и высокий уровень свободных поме-
щений существенно затормози-
ли развитие складского сегмента в 
Московском регионе. Уровень ставок 
аренды достиг некомфортных для 
девелоперов значений, в связи с чем 
можно предположить, что новые 
объекты будут строиться пре-
имущественно под клиента, а объем 
спекулятивного девелопмента будет 
стремиться к минимальному значе-
нию. При этом в ближайший год спрос 
будет сконцентрирован преимуще-
ственно на аренде зданий, а объемы 
продаж останутся небольшими. Есть 
перспективы регионального разви-
тия крупнейших федеральных сетей 
и увеличения доли сделок за преде-
лами Московского региона, но и эти 
сделки будут непростыми».

Вячеслав Холопов
Партнер, Директор  
департамента индустриальной, 
складской недвижимости, земли  
Knight Frank, Россия и СНГ

Рынок складской 
недвижимости 
москвы

Класс А Класс В
Общий объем качественного предложения, тыс. м2 12 203

в том числе, тыс. м2 10 235 1 968

прирост предложения в I полугодии 2016 г., тыс. м2 245,9

Объем сделок в I полугодии 2016 г., тыс. м2 549,3

доля вакантных площадей, % 8,6 

Заявляемые арендные ставки**, руб./м2/год 3 000–4 500  2 000–3 500 

Операционные расходы, руб./м2/год 1 000–1 200  700–900 

* изменения по сравнению с IV кварталом 2015 г. 
** Triple net – без учета ндс, операционных расходов и коммунальных платежей

источник: Knight Frank Research, 2016

источник: Knight Frank Research, 2016

тыс. м2

Объем введенных в эксплуатацию складских площадей

Объем сделок по аренде и покупке складских площадей
Уровень вакантных площадей

0

2

4

6

8

10

12

14
%

0

200

400

600

800

1 000

1 200

1 400

1 600

1 800

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016П



ОБЗОР

3

I полугодие 2016 годА

Распределение введенных  
в эксплуатацию в I полугодии 2016 г.  
складских площадей в московском 
регионе в зависимости от 
направления

Распределение объема сделок 
в московском регионе в I полу­ 
годии 2016 г. в зависимости  
от направления

Распределение объема сделок  
в I полугодии 2016 г. в зависимости 
от региона

источник: Knight Frank Research, 2016

источник: Knight Frank Research, 2016

источник: Knight Frank Research, 2016

предложение
в I полугодии 2016 г. в эксплуатацию было 
введено 245,9 тыс. м2 складских площа-
дей, что на 60% меньше аналогичного 
показателя прошлого года. совокупный 
объем качественных складских площадей 
по итогам I полугодия в московском реги-
оне составил 12,2 млн м2. Основной объем 
введенных в эксплуатацию площадей при-
шелся на северное и южное направления –  
64% и 18% соответственно. кроме того, на 
эти направления приходится наибольший 
объем свободных площадей, а также здесь 
ведется основное строительство новых 
складских комплексов.

наибольшая доля в общем объеме вве-
денных в эксплуатацию площадей при-
шлась на объекты, которые были постро-
ены под конкретного клиента (79%). 
Объекты были реализованы преимуще-
ственно для крупнейших розничных сетей 
и имели среднюю площадь 32,5 тыс. 
м2. наряду с этим стоит отметить, что 
в количественном соотношении доля 
объектов built­to­suit составляет только 
60%. с целью минимизации риска неза-
полняемости объекта, складские комп­
лексы, которые строятся для спекулятив-
ных целей, имеют небольшую площадь,  
в связи с чем их доля в общем объеме  
введенных в эксплуатацию площадей 
незначительна.

новые складские комплексы относятся 
преимущественно к классу а, на объекты 
класса B пришлось 7% от общего объема 
введенных в эксплуатацию площадей за 
рассматриваемый период. при этом стоит 
отметить, что объекты, находящиеся в ста-
дии строительства, а также заявленные 
проекты складских комплексов относятся  
к классу а. Это связано прежде всего с 

более высокой ликвидностью объектов 
класса а, в то время как стоимость строи-
тельства складов более высокого качества 
отличается несущественно.

уровень вакантных площадей во II квар-
тале 2016 г. не претерпел существенных 
изменений и установился на отметке 8,6%, 
что в абсолютном выражении составля-
ет около 1,1 млн м2. несмотря на боль-
шой объем закрытых в течение последних 
трех месяцев сделок, снижения уровня 
вакантных площадей не происходит, ввиду 
того, что многие сделки совершаются ком-
паниями в целях оптимизации текущего 
арендного контракта, а также в связи с 
переездом из одного комплекса в другой 
на более выгодных условиях, в том числе 
и со снижением объема занимаемых пло-
щадей.

спрос
по итогам I полугодия на российском 
рынке было куплено и арендовано  
745,5 тыс. м2 качественных складских пло-
щадей. на долю московского региона   
приш лось 74% от совокупного объема сде-
лок, что в абсолютном выражении состав-
ляет 549,3 тыс. м2. данный показатель более 
чем в два раза превосходит аналогичный 
результат прошлого года и сопоставим  
с рекордным за всю историю рынка пока-
зателем I полугодия 2012 г. (562 тыс. м2).

столь большой объем сделок в I полугодии 
был обусловлен активностью со стороны 
операторов розничной торговли, которые 
используют текущую возможность и арен-
дуют блоки большой площади. За 6 ме­ 
сяцев текущего года с их участием было 
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по профилю арендатора

источник: Knight Frank Research, 2016
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закрыто около 50% всего объема сделок.  
Однако, стоит отметить, что с начала 
2015 г. операторы розничной торговли 
арендовали (приобрели) на московском 
рынке около 1 млн м2 складских площа-
дей, в связи с чем можно предположить, 
что в ближайшие один­два года рынку 
московского региона придется адапти-
роваться к снижению спроса со стороны 
крупных розничных компаний ввиду пол-
ностью сформированного ими логистиче-
ского блока в регионе.

средний размер сделки в I полуго-
дии в московском регионе составил  
14,8 тыс. м2, что в 1,6 раза больше ана-
логичного показателя прошлого года и 
также является рекордным значением для 
I полугодия за всю историю рынка. 

наибольший объем сделок по­прежнему 
приходится на три направления: Юг (38%), 
север (32%) и Юго­восток (17%), что обус­
ловлено развитой транспортной инфра-
структурой на указанных направлениях,  
а также большим по сравнению с другими 
направлениями объемом предложения.

доля сделок по покупке складских объек-
тов конечными пользователями продолжа-
ет оставаться на низком уровне: по итогам 
I полугодия показатель составил 2,5% в 
общем объеме сделок. стоит отметить, что 
в аналогичном периоде прошлого года 
подобные сделки отсутствовали полно-
стью. текущий объем свободных площадей 
на рынке, выгодные коммерческие условия 
аренды в совокупности с высокой стоимо-
стью заемного финансирования привели к 
уменьшению количества сделок по приоб-
ретению складских объектов.

коммерческие  
условия
средняя заявляемая ставка аренды на 
помещения класса а по итогам II кварта-
ла 2016 г. составила 4 000 руб./м2/год, на 
помещения класса B – 3 000 руб./м2/год. 
(triple net – без учета ндс, операцион-
ных расходов и коммунальных платежей).  
За 12 месяцев снижение средних заявля-
емых ставок аренды составило 7%. Объем 
вакантных площадей, который сохраняет-
ся на уровне 1 млн м2 начиная с 2015 г.,  
оказывает огромное влияние на рынок 
складской недвижимости. на текущий 
момент приоритетным условием при под-
боре помещений для арендаторов явля-
ется стоимость аренды, и лишь затем 
принимаются во внимание такие важные 
параметры, как качество здания и его 

Заявляемые ставки аренды и распределение свободных площадей класса а 
по направлениям московского региона

* Triple net – без учета ндс, операционных расходов и коммунальных платежей
источник: Knight Frank Research, 2016

динамика средних заявляемых ставок аренды* на складские площади  
в московском регионе в рублевом выражении

*Triple net – без учета ндс, операционных расходов и коммунальных платежей 
источник: Knight Frank Research, 2016
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местоположение.

договоры аренды заключаются преиму-
щественно на срок 3–5 лет по ставкам 
аренды, номинированным в российской 
валюте. стоит отметить, что складской 
рынок продолжает оставаться единствен-
ным сегментом рынка коммерческой 
недвижимости, где все свободные пло-
щади предлагаются в аренду по рублевым 
ставкам.

прогноз
мы ожидаем, что совокупный объем вве-
денных в эксплуатацию складских пло-
щадей на рынке московского региона 
может составить порядка 600 тыс. м2, из 
которых 60% будут построены «под клиен-
та». Основной объем складских объектов, 
находящихся в стадии строительства, рас-
положен на северном и южном направ-
лениях московского региона. по итогам 
2016 г. на долю этих направлений придет-

ся более 70% введенных в эксплуатацию 
складских площадей.

Объем сделок по итогам 2016 г. составит 
около 900 тыс. м2, что будет ниже, чем в 
2015 г. на 25%. Основные сделки будут 
по­прежнему приходиться на торговых 
операторов, однако объем арендованных 
ими площадей будет снижаться. многие 
компании, имеющие потребность в склад-
ских площадях, уже арендовали (приобре-
ли) необходимые площади и дальнейшее 
увеличение их логистических мощностей 
будет определяться во многом динамикой 
потребительского спроса. 

Ряд девелоперов готов предлагать деле-
ние качественных складских помещений 
на блоки площадью 3 000–5 000 м2 для раз-
мещения компаний производственного 
профиля, помогая им переехать из менее 
качественных объектов в современные 
помещения, а также для компаний­пред-
ставителей среднего бизнеса. акцент на 
клиентах с запросами на небольшие пло-
щади может увеличить количество подоб-

ных сделок в 2016–2017 гг., однако, наи-
более вероятно, существенно не повлияет 
на объем спроса на рынке качественных 
помещений.

ввиду снижения девелоперской активнос­
ти, мы можем ожидать коррекции уровня 
вакантных площадей до 8%, однако абсо-
лютное значение показателя будет все 
еще составлять около 1 млн м2.

по нашему мнению, арендные ставки на 
качественные складские объекты до конца 
2016 г., останутся на прежнем уровне  
и будут номинированы в российской 
валюте.

ключевые показатели рынка складской недвижимости московского региона

Показатель 2012 2013 2014 2015 2016П

Объем качественного предложения  
на конец IV квартала, тыс. м2 8 841 9 603 11 240 11 957 12 557

введено в эксплуатацию в I–IV кварталах, тыс. м2 646 762 1 637 717 600

Объем сделок, тыс. м2 1 215 1 280 911 1 231 900

доля вакантных площадей, % 1,2% 2,1% 9,2% 9,4% 8,5%

средняя заявляемая ставка аренды на складские 
комплексы класса а, руб./м2/год 4 400* 4 700* 4 500 4 300 4 000

* Рублевые ставки аренды рассчитаны исходя из среднегодового курса доллара за рассматриваемый период

источник: Knight Frank Research, 2016
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