
В I квартале 2022 г. в 
Московском регионе было 
введено 197 тыс. м2, что более 
чем в два раза превышает 
аналогичный показатель 2021 г.

Общий объем спроса в 
столичном регионе достиг 
297 тыс. м2 – на 14% выше 
аналогичного показателя 
2021 года. 

I квартал 2022 г.
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 Индикаторы рынка

I квартал 
2021

Итоги 
2021

I квартал 
2022

Изме-
нение*

Общий объем качественного 
предложения, тыс. м2 17 679 18 931 19 128 –

в том числе: объем 
предложения в пределах 
МКАД, тыс. м²

1 277 1 367 1 367 –

Введено в эксплуатацию, тыс. м2 74 1 326 197 5

Объем сделок по продаже и 
аренде, тыс. м² 
в том числе

261 2 676 297 5

сделки по аренде/покупке в 
готовых объектах 192 1 217 119 6

сделки по строительству 
новых объектов 68 1 458 178 5

Доля свободных площадей, % 1,7 0,4 1,2 6

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

4 150 5 500 7 000 5

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

4 100 5 500 5 500 5

Средневзвешенная 
запрашиваемая ставка аренды в 
классе A на проекты в пределах 
МКАД, руб./м²/год**

8 500 10 000– 
12 000

10 000– 
12 000 5

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

1 000– 
1 400 

1 100– 
1 500

1 100– 
1 500 5

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

35 000– 
42 000

50 000– 
55 000

55 000– 
65 000 5

Диапазон запрашиваемой цены 
продажи для BTS проектов A 
класса, руб./м² без НДС

55 000– 
65 000

55 000– 
65 000 от 65 000 5

*	 По сравнению с I кварталом 2021 г. 
**	 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, 2022

Константин Фомиченко 
Региональный директор, директор 
департамента индустриальной  
и складской недвижимости, земли,  
Knight Frank Russia & CIS

«Текущие события значительно повли-
яли на рынок складской недвижимости. 
Мы наблюдаем такую ситуацию, когда 
девелоперы замораживают спекулятив-
ные проекты, с другой стороны, клиенты 
также взяли паузу, чтобы пересмотреть 
свои планы в соответствии с новыми 
реалиями. По нашим прогнозам, на 
вторичный рынок выйдет определен-
ный объем свободных площадей, в том 
числе и на рынке субаренды, что в по-
следующем отразится на стабилизации 
арендной ставки либо и вовсе некото-
ром её снижении. Тем не менее склад-
ская недвижимость в любом случае 
останется наиболее стабильным сег-
ментом коммерческой недвижимости. 
Мы ожидаем, что в течение ближайшего 
года рынок перестроится под новые ре-
алии и продолжит своё развитие».

Основные  
выводы 

�� В I квартале 2022 г. в Московском 
регионе было введено 197 тыс. м2, что 
более чем в два раза превышает анало-
гичный показатель 2021 г.

�� По итогам I квартала 2022 г. доля 
вакантных площадей составила 1,2%.

�� Общий объем спроса в столич-
ном регионе достиг 297 тыс. м2 – на 
14% выше аналогичного показателя  
2021 года. 

�� Средневзвешенная запрашиваемая 
ставка аренды в Московском регионе 
в I квартале 2022 года сохранилась на 
уровне 5 500 руб./м2/год triple net по 
готовым объектам. На проекты BTS 
среднюю ставку определить сейчас 
крайне сложно, но начинается она от  
7 000 руб./м2/год triple net.

Предложение
По итогам I квартала 2022 г. в 
Московском регионе было введено  
197 тыс. м2 качественной складской 
недвижимости, что в 2,5 раза превышает 
аналогичный показатель 2021 г. Общий 
объем качественной складской недви-
жимости в Московском регионе достиг 
19 128 тыс. м2. 

По итогам первых трех месяцев 2022 г.  
наибольшую долю в структуре ввода 
занимают объекты, реализованные для 
собственных нужд: на их долю при-

шлось 67%, что в абсолютных значени-
ях составляет 132 тыс. м2. Крупнейшим 
объектом стала первая очередь логисти-
ческого центра для онлайн-ретейлера 
Wildberries в г. Электросталь площадью 
108 тыс. м2.

На спекулятивные проекты пришлось 
18% от общего объема ввода, или 
около 35 тыс. м2. Проекты по схеме 
built to suit заняли 15% в структуре  
ввода.



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  М О С К О В С К О Г О  Р Е Г И О Н А

3

18%

15%

67%

Собственный

Спекулятивный

Built-to-suit

Динамика ввода и сделок в Московском регионе

Распределение введенных  
в I кв. 2022 г. складских комплек- 
сов по типу строительства

Распределение доли вакантных 
площадей по направлениям  
по итогам I кв. 2022 г. 

Источник: Knight Frank Research, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022 Источник: Knight Frank Research, 2022

Вследствие текущей ситуации девело-
перы взяли выжидательную позицию, 
большинство спекулятивных проектов 
сейчас заморожено. Основная масса 
потенциальных проектов built to suit 
находится на паузе ввиду того, что 
клиенты пересматривают свои планы, 
а девелоперы не могут выдать предло-
жение, которое будет актуально в тече-
ние срока, достаточного для принятия 
решения клиентом, обсуждаются лишь 
единичные проекты. В дальнейшем при-
нятие решения о начале строительства 
будет зависеть от развития экономиче-
ской ситуации в стране и позиции цен-
трального банка РФ по ключевой ставке.

По итогам I квартала 2022 года доля 
вакантных площадей прекратила паде-
ние и достигла 1,2%. В абсолютном 
выражении к концу I квартала на рынке 
оставались свободными 232 тыс. м2  
качественной складской недвижимо-
сти. Мы ожидаем появления значи-
тельного объема вакантных площа-
дей на вторичном рынке. По нашим 
прогнозам, доля вакантных площа-
дей может достичь 4–5% по итогам  
2022 года. Помимо традиционного пока-
зателя доли вакантных площадей, стоит 
также обратить внимание на площа-
ди, предлагаемые в субаренду: на конец 
I квартала 2022 года общий объем пло-
щадей, которые предлагались в суба-
ренду в Московском регионе, превышал 
150 тыс. м2, что является значитель-
ным объемом на фоне общего показа-
теля вакантных площадей 232 тыс. м2.  
Помимо появления предложений 
по субаренде, мы также наблюда-
ем будущее освобождение площадей. 

тыс. м2

Объем ввода BTS и собственных проектов Объем ввода спекулятивных проектов
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Источник: Knight Frank Research, 2022
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Так, до конца года заявлен выход на 
рынок около 410 тыс. м2 площадей в 
существующих зданиях. 

Помимо того, также заявлены к 
вводу спекулятивные проекты, нахо-
дящиеся на стадии строительства, их 
общая площадь составляет около  
147 тыс. м2. Таким образом, на рынке 
появится более 550 тыс. м2 свободных 
складских площадей. Учитывая все пере-
численные факторы, можно утверждать, 
что показатель вакантности с учетом 
площадей, предлагаемых в субаренду, 
может достичь 6–8%. По сравнению с 
итоговым показателем 2021 г. вакант-
ность в Московском регионе выросла на 
0,8 п. п. В абсолютных цифрах рост доли 
вакантных площадей за I кв. 2022 года 
составил 155 тыс. м2.

Наибольший объем свободного предло-
жения отмечается на северном и юго-за-
падном направлениях – 74 тыс. м2 (32% 
доступного предложения) и 39 тыс. м2 
(17% доступного предложения) соответ-
ственно. 

Спрос
По итогам I кв. 2022 года общий объем 
сделок на рынке качественной склад-
ской недвижимости Московского реги-
она составил 297 тыс. м2, что на 14% 
выше аналогичного показателя 2021 
года. При том, что показатели сопоста-
вимы, нужно отметить, что это являет-
ся отложенным эффектом тех сделок, 
которые обсуждались и готовились в 
конце 2021 года. В дальнейшем мы 
ожидаем снижения показателя спроса.

Более чем 50% от общего объема сделок, 
или 155 тыс. м2, пришлось на восточ-
ное направление Московского региона.  

Распределение сделок по аренде/покупке по направлению в I кв. 2022 г.

Распределение сделок по типу,  
I кв. 2022 г.

Распределение сделок по 
профилю арендаторов/
покупателей в I кв. 2022 г.

Источник: Knight Frank Research, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022 Источник: Knight Frank Research, 2022
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Крупнейшие объекты, введенные в эксплуатацию в I кв. 2022 г. на рынке складской недвижимости  
Московского региона

Название объекта Девелопер/Собственник Общая площадь, м2

РЦ Wildberries Электросталь ВБ-Девелопмент 108 000

Логистический центр DPD в ИП Южные Врата Radius Group 30 000

Industrial City, Сынково 3 Строительный Альянс 19 200

Источник: Knight Frank Research, 2022

Север – 26 715 м�

Северо-Восток – 6 563 м�

Восток – 155 000 м�

Юго-Восток – 10 191 м�

Юг – 96 315 м�

Юго-Запад – 0 м�

Запад – 0 м�

Северо-Запад – 2 400 м�
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Распределение сделок по происхождению компаний 2017–2021 гг.

Источник: Knight Frank Research, 2022

Крупнейшие сделки, заключенные на рынке складской недвижимости Московского региона в I кв. 2022 г.

Арендатор Сфера деятельно-
сти компании

Объект/ 
расположение

Общая пло-
щадь, м2

Тип  
сделки

Армтек Дистрибуция СК Слобода 20 587 Аренда

Апекс Секьюрити Розничная торговля Мистраль Коледино 17 238 Аренда

ОКН (Деловые линии) Транспорт и логистика МЛП Никольское 11 660 Аренда

Новый продукт Дистрибуция СК Северово 10 416 Продажа

              Сделки с участием Knight Frank

Источник: Knight Frank Research, 2022

Второе место в структуре спроса по 
направлениям заняло южное направ-
ление Московского региона: на него 
пришлось 32% от всего объема сделок, 
или около 96 тыс. м2. На остальных 
направлениях доля сделок с качествен-
ной складской недвижимостью была 
относительно невелика, что объясня-
ется дефицитом свободных площадей. 
На юго-западе и западе Московского 
региона сделок в I кв. 2022 г. зафикси-
ровано не было.

На аренду по схеме built to suit при-
шлось 155 тыс. м2, или 52% от общего 
объема сделок. 

Доля сделок по спекулятивной аренде 
составила 38%. Более 112 тыс. м2 было 
арендовано на вторичных площадях.

Динамика объема сделок по секторам 2015–2021 гг.

Источник: Knight Frank Research, 2022

тыс. м2

10% 12% 17% 21% 14% 15% 9% 10%2% 1% 3%
26% 12% 8%

36%
35%

19% 15% 14%
15% 18%

23%

17%
9%

43%
55% 49% 17%

36%

26%

22%
22%

23%
15% 14% 17%

15%

26%

10%

20%

3%
2% 3% 4%

5%

2%

6%

4%

0

500

1 000

1 500

2 000

2 500

3 000

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Другое

Транспорт и логистика

Розничная торговля

Производство

Online-торговля

Дистрибуция

тыс. м2

84%
71% 86%

83%
83%16%

29%

14%

17%

17%

1 151

1 743

1 238

2 154

2 655

0

500

1 000

1 500

2 000

2 500

3 000

2017 2018 2019 2020 2021

Сделки с российскими компаниями Сделки с иностранными компаниями



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  М О С К О В С К О Г О  Р Е Г И О Н А

6

Доля сделок по продаже складских пло-
щадей составила 10%, или 30 тыс. м2. 

Сделок продажи складских объектов по 
схеме built to suit в I квартале 2022 года 
зафиксировано не было.

Лидирующую позицию по итогам I кв. 
2022 г. в объеме спроса занял сегмент 
онлайн-торговли: на него пришлось 
59% от общего объема сделок, или  
176 тыс. м2. 

Второе место в структуре спроса заняли 
дистрибьюторы – 20%, или 59 тыс. м2. 
На логистические компании пришлось 
9% объема спроса, или 26 тыс. м2.

В предыдущие кризисы наиболее устой-
чиво с точки зрения спроса на склады 
проявили себя продуктовые ритейлеры, 
производители и дистрибьюторы алко-
голя и медикаментов. За 8 лет появился 
новый наиболее активный на рынке 
складов сегмент – интернет-торговля и 
маркетплейсы, на которые в 2021 году 
приходилось в зависимости от региона 
от 35 до 70% спроса. От того, как отре-
агирует на новые реалии этот сегмент в 
текущем кризисе, будет зависеть состо-
яние складского рынка в целом.

Большая часть сделок за период наблю-
дений с 2017 по 2021 гг. проходила с 
отечественными компаниями. По ито-
гам 2021 года на долю иностранных 
компаний пришлось 17% сделок. Важно 
отметить, что большинство иностран-
ных компаний в текущей ситуации про-
должают занимать площади и платить 
аренду, соблюдая условия контрактов, 
несмотря на то, что склады простаивают, 
поэтому пока не стоит ожидать резкого 
появления вакантных площадей, зани-
маемых этими компаниями.

Коммерческие 
условия
По итогам I кв. 2022 г. средневзвешенная 
ставка аренды на рынке складской недви-
жимости Московского региона не изме-
нилась и составила 5 500 руб./м2/год  
triple net. Появление значительного объ-
ема вакантных площадей на вторичном 
рынке как по схеме прямой аренды, так 
и в субаренду, может привести к ситу-
ации, когда ставка аренды перестанет 
расти, а возможно, и приведет к сниже-
нию ставки до 5% от итогового значения  
2021 года.

Средневзвешенные запрашиваемые ставки аренды на склады класса А  
в Московском регионе, руб./м2/год triple net

Источник: Knight Frank Research, 2022
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год

5 500 
руб./м²/
год

5 500 
руб./м²/
год

10 000–
12 000 
руб./м²/
год

5 500 
руб./м²/
год

5 500 
руб./м²/
год

6 000 
руб./м²/
год

6 000 
руб./м²/
год

6 000 
руб./м²/
год

6 000 
руб./м²/
год

6 000 
руб./м²/
год

6 000 
руб./м²/
год

6 000 
руб./м²/
год

Крупнейшие объекты, строящиеся под заказчика, запланированные  
к вводу, 2022–2024 гг.

Название объекта Девелопер Общая площадь, 
м2

РЦ Ozon в PNK Парк 
Пушкино-2 PNK Group 269 700

РЦ DNS в Индустриальном 
Парке Холмогоры Концерн Русич 115 900

РЦ Сберлогистика  
в PNK Парк Пушкино-2 PNK Group 107 800

РЦ Яндекс.Маркет  
в ЛП Софьино АТ-недвижимость 90 800

Источник: Knight Frank Research, 2022

Динамика запрашиваемой ставки аренды на склады класса А  
в Московском регионе, руб./м2/год triple net

Источник: Knight Frank Research, 2022

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 I кв. 202220212020

4 700 4 500 4 300
4 000

3 700 3 600
3 900 4 000

5 500 5 500
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Запрашиваемая ставка аренды на  
качественную складскую недвижи-
мость внутри города составляет 10 000– 
12 000 руб./м2/год triple net, а на ряд 
премиальных объектов – 15 000 руб./м2/ 
год triple net (для таких проектов, как 
«PNK Парк Медведково» и «PNK Парк 
МКАД М4»).

Прогноз
К концу 2022 г. объем ввода каче-
ственной складской недвижимости в 
Московском регионе составит 1 600– 
1 700 тыс. м2. Основные проекты, кото-
рые уже находятся на этапе строитель-
ства, должны быть введены в заявлен-
ные сроки. Большая часть спекулятив-
ных проектов, которые заявлялись на 
2022–2023 гг., переформатируется в 
строительство под клиента. В сравнении 
с кризисом 2014–2015 гг., когда было 
введено много спекулятивных проектов 

(в 2014 году доля спекулятивных про-
ектов в объеме ввода составила 64% или 
более 1,1 млн м2), рынок стал более 
осторожно подходить к спекулятивному 
строительству ввиду таких факторов, как 
рост стоимости строительства и финан-
сирования. Так, по итогам 2021 года на 
спекулятивные проекты пришлось 35% 
ввода, при том практически все площа-
ди были сданы еще до ввода объектов 
в эксплуатацию. Весной предполагался 
выход на стройку многих спекулятивных 
проектов, которые теперь поставлены 
на паузу.

По прогнозам аналитиков Knight Frank, 
доля вакантных площадей по итогам 
первого полугодия 2022 вырастет до 
2–3%, а к концу 2022 г. достигнет 4–5%.

Основные игроки со стороны аренда-
торов, которые рассматривали новые 
проекты строительства складов под 
собственные нужды, взяли паузу, 
чтобы пересмотреть свои планы в связи 

с новыми реалиями, которыми явля-
ются новые цепочки поставок и новые 
планы развития, скорректированные в 
соответствии с изменением покупатель-
ской способности населения. Мы пред-
полагаем, что спрос со стороны секто-
ра онлайн-торговли останется, однако 
скорректируется в меньшую сторону.  
В первую очередь спрос сохранится, 
потому что российские поставщики 
и производители, которые были ори-
ентированы на работу с западными 
сетями, будут продавать свой товар на 
маркетплейсах, которые создали свою 
инфраструктуру. То же самое касается 
мелкого и среднего российского бизнеса, 
который сможет опереться на крупней-
шие маркетплейсы для продажи, хране-
ния и доставки своих товаров.

Средневзвешенная запрашиваемая 
ставка аренды к концу 2022 г., по про-
гнозам Knight Frank, достигнет 5 200– 
5 300 руб./м2/год triple net.

Индустриальный Парк Холмогоры
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