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основные выводы
• Объем нового строительства в I-III кварталах 2012 г. в московском регионе составил 

523 тыс. м2, что на 43% больше, чем было построено за весь прошлый год. В 2013 г. этот 
показатель увеличится еще на 80% (по отношению к 2012 г.) и почти сравняется с пиковым 
2007 г. Доля вакантных площадей в классе А при этом по-прежнему не превышает 1-2%. 

• В III квартале 2012 г. объем поглощения на рынке складской недвижимости московского 
региона стал рекордно высоким – около 500 тыс. м2. 

• Ставки аренды на складские помещения остаются стабильными в 2012 г. с тенденцией к росту. 
Средняя арендная ставка для складских объектов класса А находится на уровне 135 $/м2/год.
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Предложение
Общий объем качественного предложения 
на рынке складской недвижимости москов-
ского региона по итогам III квартала превы-
сил отметку в 5 млн м2 в классе А, в классе B  
он составляет около 2 млн м2. За прошед- 
шие месяцы с начала 2012 г. на рынок  
вышло 523 тыс. м2 складских помещений 
класса A и B, а по итогам всего текущего  
года мы ожидаем прирост нового предло- 
жения на уровне 735 тыс. м2, что вдвое  
выше, чем в 2011 г. 

Сложившаяся в кризисные 2008-2009 гг. ситу-
ация привела к сокращению количества деве-
лоперов, занимающихся реализацией склад-
ских комплексов. Основная часть построенных 
в 2011 г. объектов (72% от общего объема пло-
щадей) приходилась на крупнейших игроков 
рынка. В 2012 г. ситуация меняется: на рынок 
выходит ряд девелоперов, ранее не занимав-

Основные показатели. Динамика*

Общий объем предложения (классы А, В, С), тыс. м2 11 950

Класс А Класс B

Общий объем качественного предложения, тыс. м2 5135 5 1922 5

Прирост предложения в III квартале 2012 г., тыс. м2 254 5

Ожидаемый прирост предложения за 2012 г., тыс. м2 735 5

Объем сделок аренды и продажи  
в III квартале 2012 г., тыс. м2 500 5

Средний уровень вакантных площадей, % 0,66 3,76

Заявляемые арендные ставки, $/м2/год** 135-145 5 100-130 5

Операционные расходы, $/м2/год 35-454 25-404

* по сравнению с предыдущим кварталом

** без учета НДС, операционных расходов и коммунальных платежей

Источник: Knight Frank Research, 2012
 

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

«В настоящее время объемы спроса и 
предложения практически сравнимы с 
тем уровнем, который мы наблюдали 
в 2007 г. Мы также рады констати-
ровать, что подтверждаются наши 
прошлогодние прогнозы о значитель-
ном объеме нового строительства 
и высоком уровне спроса со стороны 
российских и зарубежных компаний. И 
если последний фактор способствует 
возникновению некоторого дефицита 
качественных складских площадей, то 
благодаря первому пока не возникает 
серьезного давления на ставки аренды.

На рынке присутствует немало 
арендаторов, интересующихся бло-
ками значительной площади (от  
15 тыс. м2), увеличился и средний раз-
мер сделок: так, в текущем году 
доля сделок с площадями свыше  
20 тыс. м22 составила почти четверть 
от общего объема в количественном ис-
числении (при том, что еще в прошлом 
году их было всего 13%)».

рынок складской  
недвижимости  

I II III IV
2010

I II III IV
2011

I II III IV П
2012

I П II П III П IV П
2013

9000

8000

7000

6000

5000

14%

12%

10%

8%

6%

4%

2%

0%

Прирост качественных складских площадей, тыс.  м2

Общий объем качественных складских площадей, тыс.  м2

Доля вакантных площадей в классе А, %

тыс. м2

Источник: Knight Frank Research, 2012

Ввод в эксплуатацию объектов складской недвижимости, доля вакантных площадей
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шихся развитием складских комплексов, на 
долю которых приходится около 35% годо-
вого объема нового строительства складов 
класса A и B. Данное изменение особенно за-
метно в абсолютных значениях: 100 тыс. м2 в 
2011 г. против 250 тыс. м2 в 2012 г. 

Основной объем нового строительства со-
средоточен на юге и юго-западе Московской 
области: 70% новых складов, введенных в экс-
плуатацию за прошедшие 9 месяцев 2012 г., 
были построены именно там. На северное на-
правление пришлось 15% ввода, наименьший 
объем наблюдался на западе, северо-западе и 
северо-востоке Московской области.

В прошлом году мы отмечали появление про-
ектов формата built-to-suit, что было связано 
с возникшим на рынке дефицитом качествен-
ных складских площадей. За первые три квар-
тала текущего года мы также видим значитель-
ное количество таких проектов. В частности, 
«Национальная компьютерная корпорация» 
приняла решение о реализации проекта фор-
мата build-to-suit (общая площадь – более 
58 тыс. м2, консультант сделки – Knight Frank).

Стоит отметить, что на рынке появляется со-
ответствующее такому спросу предложение: 

ряд девелоперов готовы начинать строи-
тельство объектов, соответствующих инди-
видуальным требованиям клиента, после 
заключения договора с арендатором или по-
купателем. Кроме того на российском рынке 
складской недвижимости появился принци-
пиально новый продукт – складские объек-
ты, построенные для последующей продажи. 
Единичное предложение присутствовало 
на рынке и ранее, а в 2012 г. компанией 
PNK-Group была начата реализация первого 
в России проекта спекулятивного складско-
го комплекса, предназначенного полностью 
для продажи конечным пользователям – 
«ПНК-Внуково».

Спрос
III квартал 2012 г. демонстрирует рекордно 
высокий уровень спроса: около 500 тыс. м2 ка-
чественных складских площадей было сдано 
и продано в Московской области. Для сравне-
ния – это почти 50% от общего объема погло-
щения прошлого года. За первые три кварта-
ла 2012 г. объем поглощения составил почти 
900 тыс. м2, что на 12% выше аналогичного по-
казателя прошлого года. 

Как и в 2011 г., рост объемов поглощения от-
части сдерживается ограниченным объемом 
доступного предложения. Доля вакантных 
площадей в классе А сохраняется на низком 
уровне (1-2%) уже в течение года. По итогам 
III квартала 2012 г. она составила менее 1%, 
несмотря на высокий объем ввода нового 
предложения. Это связано с тем, что значи-
тельная часть площадей в объектах, которые 
вводятся в эксплуатацию в этом году, арендо-
вана по предварительным договорам. В 2013 г. 
заявлен рекордный объем нового строитель-
ства – около 1,3 млн м2, и почти пятая часть 
этих площадей уже сейчас сдана в аренду или 

Географическое распределение строящихся складских проектов в московском регионе

Источник: Knight Frank Research, 2012

*с учетом субаренды
 Источник: Knight Frank Research, 2012

В 2012 г. значительно выросла доля 
приобретений в общем объеме сделок на 
рынке складской недвижимости
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продана конечным пользователям. 

Стоит отметить, что в 2012 г. в общем объ-
еме поглощения значительно выросла доля 
сделок по приобретению складских пло-
щадей для собственного использования. 
Можно говорить о возврате на рынок отло-
женного спроса, который активизировался 
с появлением нового качественного пред-
ложения в этом сегменте и установившимся 
более спокойным отношением российского 
бизнеса к экономической нестабильности в 
мире. С января по сентябрь 2012 г. в Москов-
ской области были заключены сделки по 
покупке около 200 тыс. м2 современных ка-
чественных помещений (учитывались сделки 
площадью от 5 тыс. м2), что составило почти 
пятую часть общего объема поглощения (арен-
да и продажа) за указанный период.

Продолжается рост среднего размера сдел-
ки в Московской области: в I-III кварталах 
2012 г. он составил около 16 тыс. м2, что на 
50% выше, чем в прошлом году, и на 80% выше, 
чем в 2010 г.

Среди арендаторов и покупателей складских 
площадей пока преобладают российские ком-
пании (62%), однако иностранные компании 
расширяют свое присутствие на российском 
рынке: с 2010 г. их доля увеличивается на 
3-5 п.п. в год. 

В 2012 г. впервые значительную долю (10%) в 
общем объеме поглощения заняли компании, 
оперирующие в сфере интернет-торговли. При 
этом доля компаний, занятых в розничной тор-
говле, и компаний-дистрибьютеров сократи-
лась. 

Доля логистов в структуре поглощения 

немного увеличилась, но в целом сохраняется 
на уровне прошлых лет – 17-18%. 

Если говорить о географии рынка складской 
недвижимости России, то стоит отметить, что 
основной спрос по-прежнему сосредоточен 
в Московской области. Что касается Санкт-
Петербурга, то по итогам первых девяти ме-
сяцев 2012 г. доля сделок, заключенных по 
площадям в складских комплексах города (с 
учетом Ленинградской области), сократилась 
с 13% до 7,3%, что связано с низким объемом 
доступного предложения в городе. 

Коммерческие условия

Предлагаемые арендные ставки в современ-
ных складских комплексах не претерпели се-
рьезных изменений и остались на уровне 130-
140 $/м2/год (triple net*). Стоит отметить, что 
если год назад это было значение запраши-
ваемой ставки аренды и сделки могли заклю-
чаться с некоторым дисконтом, то сейчас это 
средний уровень ставки, по которой закры-
ваются сделки. Таким образом, фактическая 
ставка выросла примерно на 3% по сравнению с 
2011 г. В отдельных комплексах в случае 
удачного расположения, наличия удобных 
подъездных путей, высокого строительного 
качества объекта запрашиваемые ставки до-
стигают сейчас уровня 150 $/м2/год (triple 
net*), хотя большинство арендаторов не гото-
вы к обсуждению таких ставок.

Цены продажи складских площадей по срав-
нению с прошлым годом не изменились, в 
среднем м2 склада класса А стоит от $1200 
до $1400, класса B – от $900 до $1300. Ставки 
капитализации также остались на уровне се-
редины 2012 г., в среднем этот показатель со-
ставляет 11%. Как правило, это максимальное 

значение ставки капитализации для объектов 
класса А и минимальное – для класса B.

Прогноз
Заявленный объем нового строительства в
2013 г. обещает превзойти показатель 2007 г., 
что является позитивным сигналом: ре-
кордный объем инвестиций в недвижимость 
прошлого года был направлен на развитие 
проектов, строительство которых будет за-
вершено в 2012-2013 гг. Географическое рас-
пределение объектов нового строительства 
в 2013 г. изменится слабо: около 60% при-
дется на южную часть Московской области 
(от Рязанского шоссе до Минского шоссе). 
Наименьшее количество проектов появится 
на востоке, где ввиду сложной транспортной 
ситуации наблюдается относительно низкий 
спрос. Мы ожидаем, что до конца текущего 
года объем поглощения на рынке складской 
недвижимости московского региона составит 
около 1,2 млн м2, что на 20% выше показа-
теля прошлого года. Таким образом, к концу 
2012 г. этот показатель выйдет на уровень 
2007 г., а при отсутствии серьезных макроэ-
кономических шоков высокий уровень спроса 
сохранится и в 2013 г.

На рынке по-прежнему имеет место дефицит 
качественных складских площадей, поэтому 
наблюдается тенденция роста арендных ста-
вок. Однако рост сдерживается платежеспо-
собностью арендаторов, а также значитель-
ным объемом строящихся площадей, в том 
числе заявленных на следующий год. Таким 
образом, мы ожидаем роста ставок в преде-
лах 5% в год.

 Источник: Knight Frank Research, 2012

Динамика нового предложения, объемов заключенных сделок в 
московском регионе

Источник: Knight Frank Research, 2012

Арендные ставки на качественные складские комплексы остаются 
стабильными с начала 2012 г.
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более 500 крупных российских и международных компаний.
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Профессиональные услуги
по консалтингу и управлению 
недвижимостью
Константин Романов
Директор, Партнер 
konstantin.romanov@ru.knightfrank.com

Оценка недвижимости
Ольга Кочетова 
Директор, Россия и СНГ 
olga.kochetova@ru.knightfrank.com

Маркетинг и PR, исследования рынка, HR
Мария Котова
Исполнительный директор, Партнер 
maria.kotova@ru.knightfrank.com

Развитие бизнеса
Андрей Петров 
Партнер
andrey.petrov@ru.knightfrank.com 

Санкт–Петербург
Николай Пашков
Генеральный директор 
nikolai.pashkov@ru.knightfrank.com

Киев
Ярослава Чапко
Директор по развитию бизнеса  
yaroslava.chapko@ua.knightfrank.com

Офисная недвижимость
Никола Обайдин
Директор 
nikola.obajdin@ru.knightfrank.com

Складская недвижимость
Вячеслав Холопов 
Директор, Россия и СНГ 
viacheslav.kholopov@ru.knightfrank.com

Торговая недвижимость
Сергей Гипш
Директор, Россия и СНГ, Партнер 
sergey.gipsh@ru.knightfrank.com

Элитная жилая недвижимость
елена Юргенева
Директор, Россия и СНГ 
elena.yurgeneva@ru.knightfrank.com

Иностранные инвестиции 
Хайко Давидс 
Партнер
heiko.davids@ru.knightfrank.com

Инвестиции и продажи
евгений Семенов
Директор, Партнер 
evgeniy.semyonov@ru.knightfrank.com


