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основные выводы
• По итогам первого полугодия 2014 г. объем введенных в эксплуатацию качественных 

складских площадей на рынке Московского региона составил порядка 540 тыс. м2. 
Это значение в 2 раза превышает показатель аналогичного периода 2013 г. 

• Планы многих потенциальных арендаторов и покупателей складов в первом полугодии 
были скорректированы экономической неопределенностью: за первые 6 месяцев 2014 г. 
в Московском регионе объем поглощения составил порядка 323 тыс. м2 – почти на 40% 
меньше, чем в первом полугодии 2013 г. 

• К концу первого полугодия доля вакантных площадей увеличилась на 2 п. п., составив 
3,9% против 1,9% в начале года. Во многом увеличение доли свободных площадей, готовых 
к въезду, обусловлено высоким объемом нового предложения на севере Московской 
области и на юго-востоке. 

• Средние ставки предложения складских помещений класса А установились на уровне 
120–130 $/м2/год (triple net). 
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Предложение

В первом полугодии 2014 г. на рынке ка-
чественной складской недвижимости Мо-
сковского региона наблюдались высокие 
темпы строительства: за отчетный пери-
од было введено в эксплуатацию около  
540 тыс. м2, это в 2 раза больше, чем в ана-
логичном периоде прошлого года. Новое 

предложение на 62% сформировано но-
выми объектами и на 38% – очередными 
фазами существующих комплексов. Отме-
тим, что в течение первых 6 месяцев теку-
щего года на рынок вышло около полови-
ны от ожидаемого за весь 2014 г. объема 
ввода. 

Основными направлениями активно-
го строительства складских комплексов 

в текущем году являются север (между 
Ленинградским и Дмитровским шоссе, 
в непосредственной близости от трассы  
А-107 «Бетонка») и юго-восток (Новоря-
занское шоссе) Московской области. По 
итогам полугодия на эти направления при-
шлось порядка 70% от всего объема ввода 
на рынке Московского региона. Осталь-
ные 30% суммарно пришлись на северо-
запад, восток и юг Подмосковья.
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«Сейчас рынок переживает не самый прос- 
той период, что связано прежде всего с 
внешними факторами – политическими 
и во многом следующими за ними эконо-
мическими. Однако развитие складского 
сегмента не остановилось: усиливается 
региональный девелопмент, идет опти-
мизация логистики в Московском реги-
оне. Ставки аренды формируются под 
влиянием баланса спроса и предложения, 
а усиливающаяся борьба за клиента при-
водит к конкуренции в уровне качества. 
Сейчас трудно рассчитывать на прив- 
лечение зарубежного финансирования и 
активные действия на инвестиционном 
рынке со стороны крупных иностранных 
инвестфондов, и в ближайший год-два 
девелоперам предстоит ориентиро-
ваться на российские деньги. При этом 
из-за снижения спроса список компаний, 
занимающихся строительством логис- 
тических комплексов, может поредеть –  
в сегменте усилится специализация де-
велоперских организаций. Что касается 
спроса, то дистрибьюторские и торго-
вые компании останутся локомотивом 
развития складского рынка в России, и мы 
уже сейчас можем прогнозировать укруп-
нение ряда компаний и оптимизацию их 
логистических потоков, что приведет 
к значительным по размеру сделкам на 
складском рынке».

Основные показатели. Динамика
Показатель Класс А Класс В Динамика*
Общий объем качественного предложения, 
тыс. м2 8 474 5

в том числе, тыс. м2 6 523 1 951 5

Объем ввода в эксплуатацию в первом 
полугодии 2014 г., тыс. м2

540 
(+6,8%) – 5

Ожидаемый прирост предложения  
до конца 2014 г., тыс. м2 500 5

Объем поглощения в первом  
полугодии 2014 г., тыс. м2 323 6

Средний уровень вакантных площадей, % 3,9 2,0 5

Заявляемые арендные ставки**, $/м2/год 120–130 100–110 6

Операционные расходы, $/м2/год 35–37 25–40 4

Ставка капитализации, % 11,25–11,5 11,0–12,0 4

*    По сравнению с первым полугодием 2013 г.  
**   Triple net – без учета НДС, операционных расходов и коммунальных платежей
Источник: Knight Frank Research, 2014
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Активное строительство складских ком-
плексов в северной части области  
обусловлено рядом причин. Прежде все-
го, северное направление Московского 
региона – одна из ключевых транспорт-
ных артерий, по которой осуществляется  
доставка товаров из ряда европейских 
и азиатских стран через порт Санкт-
Петербурга в Москву. Тем самым спрос на 
складские помещения в этом направлении 
был традиционно достаточно высок. Од-
нако длительное время основной объем 
предложения здесь формировали неболь-
шие и средних размеров складские объ-
екты, а также помещения, построенные 
для собственных нужд, а единственным 
крупным качественным складским ком-
плексом оставался МЛП Ленинградский 
Терминал (общая площадь комплекса –  
197 тыс. м2). 

Высокая строительная активность на юго-
восточном направлении Московской об-
ласти вызвана относительной (по сравне-
нию со многими другими направлениями) 
дешевизной земельных участков. При 
этом ожидается, что масштабная рекон-
струкция Новорязанского шоссе увеличит 
его пропускную способность, тем самым 
повысится привлекательность направ-
ления для развития складского девелоп- 
мента.

Что касается территорий Новой Москвы, 
то в настоящее время потенциал развития 
складской недвижимости здесь довольно 
низок, поскольку по-прежнему возника-
ют трудности в получении разрешения 
на строительство и перевода категории 
земли. Напомним, что генеральный план 
развития Москвы с учетом присоединен-
ных территорий, в котором должны быть 
решены вопросы зонирования земельных 
участков и определен тип застройки, по-
прежнему в стадии разработки. 

По итогам первого полугодия 2014 г. доля 
вакантных площадей в складских объек-
тах класса А составила порядка 3,9%, уве-
личившись тем самым на 2 п. п. с начала 
текущего года. В абсолютных значениях 
объем свободных площадей в Москов-
ском регионе составляет около 257 тыс. м2. 
Таким образом, предложение свободных 
помещений в течение первого полугодия 
возросло в 1,7 раза. 

Отметим, что объем вакантных площадей 
на 57% сформирован новым предложени-
ем на севере и юго-востоке Московского 
региона и на 8% – на северо-западе и вос-
токе. Остальные 35% от всего объема сво-
бодных складских площадей класса А – это 
освободившиеся помещения. 

Наибольший объем предложения свободных площадей, готовых к 
въезду, наблюдается на севере и юго-востоке Московского региона

Источник: Knight Frank Research, 2014

Динамика нового предложения, объема поглощения и доли вакантных 
площадей на рынке качественной складской недвижимости Московского 
региона

Источник: Knight Frank Research, 2014
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Спрос

По итогам первого полугодия 2014 г. об-
щий объем поглощения качественных 
складских площадей на рынке России 
составил порядка 513 тыс. м2. Это почти 
на 30% ниже, чем в первом полугодии 
рекордного за последние 6 лет 2013 г.  
В Московском регионе было арендовано 
и приобретено конечными пользователя-
ми порядка 63% всего объема сделок про-
тив 75% в аналогичном периоде прош- 
лого года. На рынок Санкт-Петербурга 
пришлось около 8% общего объема  
поглощения, в то время как в других круп-
ных городах страны доля сделок арен-
ды и покупки составила порядка 29% от 
общего объема поглощения, или почти  
150 тыс. м2. Объем поглощения в регио-
нальных городах примерно в 2 раза пре-
вышает аналогичное значение в отчетном 
периоде 2013 г. Почти половина от все-
го объема сделок в регионах (без учета  
Московского региона, Санкт-Петербурга и 
Ленинградской области) пришлась на три 
города – Екатеринбург, Ростов-на-Дону  
и Тольятти. Таким образом, мы наблюда- 
ем дальнейшее увеличение интереса  
к региональному рынку складской недви-
жимости. 

В первом полугодии 2014 г. на рынке  
Московского региона больше всего сде-
лок аренды и покупки было заключено 
в объектах, расположенных на тех же на-
правлениях, где ведется активное строи-
тельство складских объектов. Наибольший 
объем поглощения (около 44%) пришелся 
на юго-восток (в основном вдоль Ново-
рязанского шоссе), на северном направ-
лении (между Ленинградским и Дмитров-
ским шоссе) было арендовано порядка 
27% всего объема сделок, заключенных в 
Московском регионе. На южных направ-
лениях (юг и юго-запад) было арендовано 
и приобретено конечными пользователя-
ми порядка 50 тыс. м2, или 16% от общего 
объема поглощения. 

Интересно отметить, что по итогам пер-
вого полугодия на рынке Московского 
региона 67% от всего объема сделок со-
ставляют сделки аренды и покупки склад-
ских площадей компаниями, впервые 
вышедшими на московский рынок, либо 
компаниями, которые уже имеют склад-
ские площади, но желают увеличить свое 
присутствие на рынке. Четверть общего 
объема поглощения – это сделки компа-
ний, которые решили переехать в другие 
складские комплексы, увеличив при этом 
занимаемую площадь. Остальные 8%  

составляют сделки, заключенные ком-
паниями, которые по разным причинам  
переехали на другие складские площади 
без увеличениях их размера.

В условиях нестабильного рынка основ-
ными потребителями складских поме-
щений остаются крупные торговые сети 
и дистрибьюторы, которые вытесняют 
малый и средний бизнес. По сравнению 
с небольшими игроками крупные игроки-
потребители складских помещений имеют 
доступ к более дешевому и стабильному 
финансированию. Однако процесс при-
нятия ими решений по аренде и покупке 
складов теперь длится дольше. Малый и 
средний бизнес зачастую вынужден замо-
раживать планы по развитию и занимать-
ся оптимизацией существующих логисти-
ческих процессов. 

По итогам первого полугодия 2014 г. в 
Московском регионе компании рознич-
ной торговли и дистрибьюторы приоб-
рели и арендовали около половины всего 
объема заключенных на рынке сделок, 
что сравнимо с показателем первого 
полугодия 2013 г. Около 31% заняли ло-
гистические и транспортные компании, 
7% – производственные компании, 10% – 
компании других сфер бизнеса, например 
оказывающие услуги архивного хранения 
документов. Отметим, что по сравнению 
с первым полугодием 2013 г., когда доля 
компаний online торговли составила по-
рядка 15%, в первом полугодии 2014 г. она 
снизилась до уровня 3%.

Треть всего объема заключенных сделок 
на рынке качественной складской недви-
жимости Московского региона пришлась 
на четыре сделки аренды крупных блоков 
размером от 20 тыс. м2. В аналогичном 
периоде прошлого года было заключено 
девять крупных сделок аренды и прода-
жи, которые составили почти 57% от всего 
объема сделок. 

Продолжительная экономическая неопре-
деленность влияет на увеличение сроков 
заключения договоров покупки каче-
ственных складских площадей: за отчет-
ный период конечными пользователями 
на рынке Московского региона было при-
обретено в 1,9 раз меньше площадей, чем 
в аналогичном периоде прошлого года. 
Однако анализ текущей активности поку-
пателей позволяет прогнозировать годо-
вой объем сделок покупки качественных 
складов в Московской области на уровне 
не менее 170 тыс. м2, что сопоставимо с 
показателем 2011 г. 

34%

31%

10%

7%

3%

15%

Розничная торговля

Дистрибуция

Транспорт и логистика
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Объем сделок аренды и покупки 
качественных складских площадей  
в региональных городах России в 
первом полугодии 2014 г.

В условиях нестабильного рынка 
основными потребителями 
складских помещений остаются 
крупные торговые сети и 
дистрибьюторы 

Источник: Knight Frank Research, 2014

Источник: Knight Frank Research, 2014
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Коммерческие условия

Несмотря на колебания курса доллара по 
отношению к рублю, собственники склад-
ских помещений не готовы идти на значи-
тельные уступки и понижать цену продажи: 
так, в течение первого полугодия 2014 г.  
цена предложения 1 м2 в качественном 
складском комплексе класса А сохраня-
лась на уровне $1 200–1 400 (без учета 
НДС). Это во многом обусловлено ростом 
стоимости импортируемых товаров, ис-
пользуемых при строительстве объектов. 
При этом полное замещение импорта не-
возможно, поскольку неизбежно приве-
дет к снижению качества будущего здания.

По итогам первого полугодия 2014 г. сред-
няя ставка предложения в складских объ-
ектах классах А установилась на уровне 
120–130 $/м2/год в классе А (triple net – 
без учета операционных расходов, комму-
нальных платежей и НДС). 

Мы отмечаем некоторую дифференциа-
цию ставок аренды в зависимости от нап- 
равления. На севере Московского регио-
на (между Ленинградским и Дмитровским 
шоссе, в непосредственной близости от 
трассы А-107 «Бетонка») ввиду высокого 
объема строительства складских площадей 
(в первом полугодии введено в эксплуата-
цию порядка 30% от всего объема нового 
предложения и до конца года ожидается 
еще порядка 300 тыс. м2) ставка предло-
жения может составить 120–125 $/м2/год  
(triple net). При этом на западном и южном 
направлениях коррекции ставок аренды 
практически не наблюдается. Это связано 
с уменьшением объема площадей, сво-
бодных для аренды на этих направлениях 
Московской области, а также небольшими 
(по сравнению с северным и юго-восточ-
ным направлениями) объемами новых 
складских помещений в текущем году. 
Количество договоров аренды, где став-
ка номинирована в рублях, не возрастает 
в связи с тем, что складские комплексы, 
как и раньше, преимущественно закре-
дитованы в валюте. При этом переходу на 
рублевые кредиты мешает в том числе и 
неготовность арендаторов соглашаться на 
рублевую ставку индексации, равную рос-
сийской инфляции. 

Прогноз

Во втором полугодии 2014 г. в Москов-
ском регионе ожидается выход на рынок 
около 500 тыс. м2 качественных складских 
площадей. С учетом планируемого ввода 
текущий год станет рекордным по объе-
му нового предложения с 2008 г., а общий 

объем рынка качественных современных 
складов в Московском регионе достигнет 
значения 9 млн м2. 

В условии ожиданий очередной волны 
экономической и политической неста-
бильности потенциальные арендаторы 
и покупатели качественных складских 
площадей могут корректировать планы 
развития, откладывая их на более позд-
ний срок до момента стабилизации на 
рынке. С учетом этого мы ожидаем, что 
во втором полугодии объем поглоще-
ния на российском рынке составит около  
700–800 тыс. м2. В этом случае общий объ-
ем поглощения качественных складских 
площадей на рынке России по итогам те-

кущего года может превысить показатель 
2010 г., однако будет несколько ниже (до 
20%), чем по итогам 2011 и 2012 гг. 

Ввиду высокого объема строительства 
складских помещений, а также увеличе-
ния сроков заключения договоров арен-
ды и продажи к концу 2014 г. уровень ва-
кантных площадей на рынке Московского 
региона, вероятнее всего, увеличится до 
значения 7–8%. 

К концу года средние ставки предложе-
ния в складских объектах класса А, по 
нашему мнению, сохранятся на уровне 
120–130 $/м2/год (triple net). 

Динамика средних заявляемых ставок аренды на складские площади в 
Московском регионе

Источник: Knight Frank Research, 2014
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