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  Индикаторы рынка

2019 2020 Изменение
Общий объем 
качественного 
предложения, тыс. м2

8 648* 9 395 5

Введено в эксплуатацию, 
тыс. м2 573 766 5

Объем сделок по аренде 
и покупке,  
тыс. м2

в том числе

585 851 5

сделки по аренде и 
покупке  
в готовых объектах

497 415,5 6

сделки по 
строительству новых 
объектов

88 435,5 5

Доля свободных 
площадей, % 4,9 4,5 6

Средневзвешенная 
запрашиваемая ставка 
аренды  
в классе A, руб./м2/год**

3 600 3 700 5

Диапазон операционных 
платежей, руб./м2/год 
без НДС***

900–1 200 900–1 200 4

Диапазон средней 
запрашиваемой цены 
продажи сухого склада 
класса А, руб./м2 без 
НДС

35 000–45 000 35 000–45 000 4

* Пересмотр базы данных
** Здесь и далее запрашиваемая ставка аренды на стандартный сухой склад класса А без учета 
НДС, операционных расходов и коммунальных  
 платежей.
*** Здесь и далее указан диапазон операционных платежей для стандартного сухого склада 
класса А.

Источник: Knight Frank Research, 2021

Константин Фомиченко 
Региональный директор,  
Директор департамента индустриальной, 
складской недвижимости, земли, 
 Knight Frank, Россия и СНГ

«2020 год показал, что в регионах 
России есть спрос на качествен-
ные складские площади, который 
с каждым годом продолжает воз-
растать среди крупных игроков 
рынка. При этом предложение 
пока не поспевает за спросом и ре-
гиональные рынки ещё далеки от 
насыщения качественным склад-
ским продуктом, по сравнению с 
рынками Московского региона и 
Санкт-Петербурга. В ближайшие 
годы девелоперы будут сокращать 
этот разрыв в развитии.».

Распределение введенных в 2020 г. объектов по типу строительства

Источник: Knight Frank Research, 2021

Основные  
выводы 

 � В 2020 году на рынке качественной 
складской недвижимости регионов 
России было введено 766 тыс. м2, что 
является наивысшим показателем с 
конца 2015 года.

 � В 2020 году общий объём сделок в 
регионах России составил 851 тыс. м2, 
это является максимальным показате-
лем на региональном рынке качествен-
ной складской недвижимости за всю 
историю наблюдений.

 � Объём сделок built-to-suit вырос в 5 раз 
по сравнению с 2019 г.

 � Средневзвешенная ставка аренды на 
склады класса А по итогам 2019 г. 
увеличилась на 2,8% и достигла 3 700 
руб./ м2/год triple net.

49% 51% 57% 43%

Спекулятивный Built-to-suit
Под собственные нуждыСамостоятельное строительство
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Распределение общего объема качественной складской недвижимости в России, 2020 г.

Источник: Knight Frank Research, 2021

Предложение
Общий объём складских площадей, 
введённых в 2020 году, составляет  
1,9 миллиона м2, из которых 44%  
(837 тыс. м2) было введено в Москве, 
16% – в Санкт-Петербурге (312 тыс. м2) 
и 40%, или 766 тыс. м2, – в остальных 
регионах России. Стоит отметить, что в 
2020 году структура ввода новых каче-
ственных складских площадей суще-
ственно изменилась. Если в 2019 году 
56% качественных складских площадей 
было введено в Москве, то в 2020 году 
это значение оказалось меньше на 12 
п. п. В свою очередь, выросла доля вве-
дённых объектов в Санкт-Петербурге и 
регионах России (на 4 и 8 п. п. соответ-
ственно). Подобные изменения структу-
ры ввода отражают наметившийся тренд 
на развитие региональных складских 
рынков России. 

Лидером по объёмам регионально-
го складского строительства, как и в 
прошлом году, стал Новосибирск, где 
было введено в эксплуатацию 157 тыс. 
м2 качественной складской недви-
жимости, среди которых стоит выде-
лить ввод распределительного центра 
компании «Магнит» (62 тыс. м2) и 
«Почты России» (45 тыс. м2).  В Казани 
было реализовано 104 тыс. м2, из них  
50 тыс. м2 составляет складской ком-
плекс Wildberries. Складской рынок 

Ростова-на-Дону пополнился на  
86 тыс. м2, где 38 тыс. м2– распреде-
лительный центр OZON, а 35 тыс. м2– 
«PNK Парк Ростов-на-Дону».

По итогам 2020 года объём складских 
площадей по России был на уровне 29,3 
миллионов м2, где 54% (16 миллионов 
м2) приходится на Московский реги-
он, 14% (4 миллиона м2) – на Санкт-
Петербург и Ленинградскую область, а 
32% (9,3 миллиона м2) – на остальные 
регионы России.

Четыре региона-лидера (Екатеринбург, 
Новосибирск, Самара, Ростов-на-Дону) 
формируют 46% общего объёма рынка 
качественной региональной складской 
недвижимости. Высокая концентрация 
качественного складского предложения 
в этих регионах объясняется тем, что эти 
четыре города являются самыми круп-
ными экономическими центрами своих 
федеральных округов (Уральского ФО, 
Сибирского ФО, Приволжского ФО и 
Южного ФО соответственно), в которых 
проживает 51% населения Российской 
Федерации. Таким образом, данные 
регионы являются важнейшими регио-
нальными логистическими узлами.

В 2020 году 49% введённых квадрат-
ных метров качественных складских 
площадей строились спекулятивно и 

предназначалась для сдачи в аренду. 
Наиболее крупными новыми спекуля-
тивными складскими комплексами явля-
ются объект «АВС-Электро» в Воронеже  
(60 тыс. м2), логоцентр «Арбуз» 
в Волгограде (55 тыс. м2), «PNK 
Парк Ростов-на-Дону» (35 тыс. м2), 
11-й корпус логистического ком-
плекса «Придорожный» в Самаре  
(21 тыс. м2), а также блок в складском 
комплексе «Сибирский» в Новосибирске  
(20 тыс. м2).

57% от общего количества введён-
ных неспекулятивных площадей были 
построены в формате built-to-suit.  
К крупнейшим объектам, построенным 
под нужды конкретного клиента, отно-
сятся распределительный центр, постро-
енный для сдачи в аренду компании 
«Магнит» в Новосибирске девелопером 
«ПФО Групп» (43 тыс. м2), логисти-
ческий центр для «Почты России» в 
Новосибирске (45 тыс. м2) – девелопер 
PNK Group, а также распределитель-
ные центры, сданные в аренду компа-
нии OZON в Ростове-на-Дону (девело-
пер «АДВА Групп») и Казани («Ромекс 
Групп») (по 38 тыс. м2 каждый).  
Из построенных под клиента объектов 
69% арендовано, 31% построено на про-
дажу.



Р Ы Н О К  С К Л А Д С К О Й  Н Е Д В И Ж И М О С Т И  Р О С С И И

4

Ростов-на-Дону

4%
3%

3%
3%

4%
5%

7%
7%
8%

10%
12%

16%
18%

Остальные города 
Воронеж

Тверь
Казань
Брянск
Курск

Ангарск
Челябинск
Красноярск
Краснодар

Новосибирск
Екатеринбург

43% введённых неспекулятивных пло-
щадей были построены силами самих 
конечных пользователей с привле-
чением генерального подрядчика для 
использования под собственные нужды. 
К крупнейшим качественным склад-
ским объектам данного типа относят-
ся склад Wildberries в Казани (порядка  
50 тыс. м2), дистрибьюторский центр 
P&G в Туле (23 тыс. м2), логистический 
комплекс «Почты России» в Хабаровске 
(20 тыс. м2).

Стоит отметить, что в 2020 году сни-
зилась доля спекулятивных объектов в 
общей структуре ввода. Если в 2019 году 
55% объёма введённых площадей пред-
назначалось для сдачи в аренду, то в 
2020 г. значение сократилось на 6 п. п. 
Рост доли собственных и построенных 
под заказ объектов обусловлен выходом 
на региональные рынки крупных феде-
ральных компаний, имеющих специаль-
ные требования к складским объектам, 
а также небольшой долей свободных 
площадей в спекулятивных объектах.

Объём вакантных площадей в целом в 
регионах России (помимо Московского 
региона, а также Санкт-Петербурга и 
Ленинградской области) по сравнению 
с 2019 годом сократился на 0,4 п. п.  
и составил 4,5%. Общее количество пло-
щадей, доступных для аренды, находит-
ся на уровне 425 тыс. м2. Данное изме-
нение связано с тем, что в 2020 году 
был зафиксирован рекордный спрос 
на складскую недвижимость в России. 
Помимо этого, рынок существенно 
увеличился за счет ввода площадей, 
используемых собственниками под свои 
нужды.

Спрос
Общий объём сделок по аренде и про-
даже в объектах качественной склад-
ской недвижимости в регионах России 
(не включая Москву, Московскую 
область, а также Санкт-Петербург и 
Ленинградскую область) составил 851 
тыс. м2 по итогам 2020 года, что является 
абсолютным рекордом за всю историю 
наблюдения за рынком качественной 
складской недвижимости в регионах 
России. Общий объём новых региональ-
ных сделок на 45% выше, чем за анало-
гичный период 2019 года.

Лидерами по объёму спроса на каче-
ственную складскую недвижимость в 
2015–2020 гг. являются Екатеринбург 

(19,9% от общего объёма потреблён-
ных квадратных метров) и Новосибирск 
(17,8%). Также достаточно большой 
спрос пришёлся на города южного феде-
рального округа – Ростов-на-Дону и 
Краснодар (8,9% и 6,2% соответственно). 
В свою очередь, на крупнейшие горо-
да приволжского федерального округа 
(Казань, Самара) пришлось 5,9% и 5,3% 
объёма общего спроса на складскую 
недвижимость в регионах России.

Исторически наибольшую долю в струк-
туре спроса на качественную складскую 
недвижимость в регионах России фор-
мировал сегмент розничной торговли. 
Однако после пика в 2016 году, доля 

Распределение сделок по регионам России. 2020 г.

Распределене новых сделок по регионам, 2015-2020 гг.

Источник: Knight Frank Research, 2021

Источник: Knight Frank Research, 2021

розничной торговли в общем объёме 
распределения сделок начала снижать-
ся. В 2019 году объём спроса на реги-
ональные складские площади среди 
компаний розничной торговли соста-
вил всего 20%. В 2020 году розничные 
ритейлеры снова активизировались на 
региональных рынках, поглотив 58% 
всех законтрактованных площадей. Так, 
например, компания FIX Price приобре-
ла по схеме built-to-suit с последующей 
покупкой 67 тыс. м2 в Краснодаре, а 
44 тыс. м2 арендовала в Новосибирске. 
Также на региональным рынке была 
активна компания X5 Retail Group, кото-
рая арендовала по схеме built-to-suit  
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5,3%

4,9%
4,0%

3,7%
3,3%
3,1%
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40 тыс. м2 в Курске и 35 тыс. м2 в 
Брянске; в свою очередь, компания 
«Детский Мир» приобрела в собствен-
ность по схеме built-to-suit 63 тыс. м2 
в Екатеринбурге, а также арендовала 
порядка 6 тыс. м2 в Ростове-на-Дону.

Второй год подряд компании сегмента 
online-торговли входят в число лидеров 
по потреблённым складским площадям 
в регионах России, купив/арендовав 
23% поглощённых площадей. Наиболее 
активным представителем сектора 
выступила компания OZON, дополни-
тельно арендовав порядка 175 тыс. м2 
складских площадей к уже имеющим-
ся площадям, из которых 79 тыс. м2 
– в Екатеринбурге, а также 78 тыс. м2 
– в Ростове на Дону, эти площади сейчас 
строит девелоперская компания «АДВА 
Групп» по схеме built-to-suit. 

53% объёма законтрактованных каче-
ственных складских площадей было 
приобретено по схеме built-to-suit (27% 
объёма сделок BTS-аренда, 24% – BTS-

продажа), в то время как 47% объё-
ма спроса пришлось на существующие 
здания, из них 26% – аренда, а 23% – 
продажа. При сравнении распределения 
сделок по типу с данными за 2019 год, 
можно отметить, что доля сделок built-
to-suit выросла на 17 п.п., что связано 
как с низкой долей вакантных площадей 
в регионах, так и с наличием нестандарт-
ных требований к складским площадям, 
предъявляемых игроками рынка.

Коммерческие 
условия
Как и в Московском регионе, на реги-
ональном рынке складской недвижи-
мости на фоне низких значений доли 
вакантных площадей, наличия стабиль-
ного спроса, роста затрат на строитель-
ство склада в 2020 году наблюдался рост 
стоимости аренды. Средневзвешенная 
ставка аренды на складскую недвижи-

мость класса А регионов России состав-
ляет 3 700 руб./м2/год без НДС и ОРЕХ, 
что на 2,8% больше, чем в конце 2019 
года.  Регионом с наиболее дорогими 
складскими площадями в России оста-
ётся Владивосток, где в течение 2020 
года ставка аренды достигала 4 900 руб./
м2/год без НДС и ОРЕХ. Также высокие 
ставки аренды фиксировались в дру-
гом крупном городе дальнего востока – 
Хабаровске: ставка аренды на складские 
площади класса А может достигать 4 700 
руб./ м2/год без НДС и OPEX. В наибо-
лее востребованных городах с точки зре-
ния спроса на складскую недвижимость 
ставки аренды являются одними из 
самых высоких среди регионов России: 
так, в Екатеринбурге средневзвешен-
ная ставка аренды на наиболее каче-
ственные складские объекты составляет 
3 970 руб./м2/год без НДС и OPEX, в 
Краснодаре – 3 840 руб./м2/год без НДС 
и OPEX, а в Новосибирске и Ростове-
на-Дону – 3 770 и 3 740 руб./м2/год без 
НДС и OPEX соответственно.

Динамика распределения сделок по профилю арендаторов/ покупателей

Распределение сделок по типу арендатора/покупателя

Источник: Knight Frank Research, 2021

Источник: Knight Frank Research, 2021
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Средний уровень операционных плате-
жей находится в диапазоне 900–1 200 
руб./м2/год. 

Средняя запрашиваемая цена строи-
тельства объекта в формате built-to-suit 
на продажу от 10 000 м2 по 2019 года 
находилась в диапазоне 35 000–45 000 
руб./м2 без учета НДС. Следует отме-
тить, что стоимость строительства склад-
ского комплекса в ряде регионов России 
превышает стоимость строительства 
складов в столичном регионе. Прежде 
всего это связано с увеличением затрат 
на транспортировку строительных мате-
риалов, необходимостью поиска квали-
фицированного персонала и т. д.

Прогноз
По прогнозам компании Knight Frank, в 
2021 году в регионах России (не включая 
Московский регион и Санкт-Петербург) 
объём ввода новых качественных склад-
ских помещений составит от 800 до  
900 тыс. м2. Ожидается, что доля спе-
кулятивных складских объектов в 
общей структуре ввода продолжит 
сокращаться. В 2021 году планирует-
ся завершение строительства склад-
ских объектов «Почты России» (по 
15 тыс. м2 в Краснодаре, Красноярске, 
Самаре, а также 30 тыс. м2 в Ростове-
на-Дону). Wildberries может запустить 
свой логистический центр в Удмуртии  

(50 тыс. м2), а OZON – ввести в экс-
плуатацию склад в Екатеринбурге  
(38 тыс. м2). Более того, в 2021 году завер-
шится строительство распределитель-
ных центров X5 Retail Group (40 тыс. м2  
в Курске, 35 тыс. м2 в Брянске, 16 тыс. м2  
в Смоленске). При этом совокупный 
объём новых региональных сделок может 
превысить 1 млн м2. Таким образом, доля 
вакантных площадей сократится и будет 
составлять около 4,5–4%.

Стоит отметить, что после 2021 года ожи-
дается сохранение тенденции увеличения 
объёмов неспекулятивного складского 
ввода, что будет вызвано продолжаю-

Ключевые показатели рынка складской недвижимости по субъектам РФ с объемом качественной складской 
недвижимости более 150 тыс. м2

Регион*

Объём качественной 
складской  

недвижимости,  
тыс. м2

Доля  
вакантных 
площадей,  

%

Численность  
населения на  

1 января 2020 г., 
тыс. человек

Оборот рознич-
ной торговли  

в 2020 г.  
млрд руб.

Запрашиваемая 
ставка аренды,  

руб./м2/год*

Новосибирск 1 353 0,5% 2 786,4 528,9 3 770
Екатеринбург 1 326 2% 4 315,6 1 163,6 3 970
Самара 798 10,9% 3 179,0 658 3 500
Ростов-на-Дону 778 6,5% 4 196,0 889,9 3 740
Казань 646 3,8% 3 894,5 883,3 3 620
Воронеж 476 0,6% 2 324,2 551,4 3 750
Краснодар 457 2,5% 5 675,5 1 353,7 3 840
Нижний Новгород 427 1,0% 3 202,9 755,9 3 700
Челябинск 296 4,7% 3 466,3 548,3 3 700
Тула 261 8,5% 1 466,0 301,3 3 650
Волгоград 239 27,1% 2 491,0 390,6 3 600
Владивосток 219 0,0% 1 895,8 427,4 4 900
Красноярск 209 5,3% 2 867,8 563,5 4 130
Пермь 174 1,0% 2 599,3 539,2 3 400
Хабаровск 172 5,0% 1 315,6 361,0 4 700
Уфа 156 0,0% 4 037,0 848,8 3 550
* Без учёта НДС и OPEX  
Источник: Knight Frank Research, Росстат 2021

Запрашиваемая ставка аренды на склады класса А, руб./м2/год triple net

Источник: Knight Frank Research, 2021
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щимся увеличением количества сделок 
built-to-suit, а также завершением стро-
ительства крупнейших распределитель-
ных центров федеральных компаний.

В свою очередь, средневзвешенные став-
ки аренды на складские помещения клас-
са А в регионах России в 2021 году могут 
продолжить рост и составить 3 800– 
3 900 руб./м2/год без НДС и ОРЕХ. 

Ожидается, что основными драйвера-
ми спроса на региональные складские 
площади в 2021 году будут компании 
из сферы розничной торговли, а также 
представители онлайн-торговли.
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