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2021 2022 Изменение

Общий объем качественного 
предложения, тыс. м2 13 558 14 417* 5

Введено в эксплуатацию, тыс. м2 1 383 859 6

Объем сделок по аренде и продаже,  
тыс. м2 (с учетом сделок субаренды) 

в том числе:
1 267 630 6

сделки со вторичными площадями 305 223 6

сделки с первичными площадями 963 406 6

Доля свободных площадей класса 
А, В, %

в том числе:
3,2 1,9 6

прямая аренда 2,2 1,6 6

субаренда 1 0,3 6

Средневзвешенная запрашиваемая 
ставка аренды в классе A на площади в 
готовых объектах, руб./м²/год**

4 900 5 350 5

Средние запрашиваемые ставки 
аренды в классе A на площади 
будущего предложения и BTS-проектов, 
руб./м²/год

5 100– 
9 000

5 100– 
9 000 

Операционные расходы, руб./м²/год 
без НДС***

1 100– 
1 400

1 100–
1 400 

Запрашиваемая цена продажи готового 
сухого склада класса А,  
руб./м², без НДС

55 000–
65 000

55 000–
65 000 

* 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: NF Group Research, 2023

«По итогам 2022 года мы уви-
дели, что в регионах России, в 
отличие от рынков Москвы и 
Санкт-Петербурга, помимо сни-
жения объемов спроса также 
был зафиксирован более низ-
кий объем ввода по сравнению с 
2021 годом и возврат уровня ва-
кансии к минимальным значе-
ниям. Особенно остро дефицит 
площадей ощущается в крупных 
регионах, где по-прежнему нет 
достаточного объема свободно-
го предложения на вторичном 
рынке. Несмотря на то, что 2022 
стал серьезным вызовом для 
всего рынка складской недвижи-
мости России после рекордного 
2021 года, он позволил бизнесу 
тщательно пересмотреть планы 
своего развития и обратил вни-
мание на новые востребованные 
регионы».

 > В 2022 году на рынке качественной 
складской недвижимости регионов 
России было введено в эксплуатацию 
859 тыс. м2, что соответствует уровню 
2019 года.

 > В 2022 году общий объём сделок в 
регионах России составил 630 тыс. м2, 
что на 43% ниже показателя 2021 года.

Константин Фомиченко 
Партнер, региональный директор 
департамента индустриальной  
и складской недвижимости NF Group

Индикаторы рынка

 > Классический ретейл вновь стал основ-
ным драйвером в структуре сделок,
заняв долю в 61% от общего объема 
спроса.

 > Средневзвешенная ставка аренды на 
склады класса А по итогам 2022 г. уве-
личилась на 9% и достигла 5 350 руб./
м2/год triple net.

Основные выводы
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Динамика объема ввода складских площадей в России, 2012-2022

Распределение введенных складских площадей в регионах России, 2022, %

Источник: NF Group Research, 2023

Источник: NF Group Research, 2023

Предложение
Общий объём складских площадей, вве-

дённых в 2022 году в России, составил 

3,4 миллиона м2, что на 6% больше, чем 

в 2021 году. Из него 58% (1 945 тыс. м2) 

площадей было введено в Москве, 16% 

(555 тыс. м2) – в Санкт-Петербурге и 

26% (859 тыс. м2) – в остальных регио-

нах России. В Москве объём введённых 

складских площадей по итогам 2022 

года вырос по сравнению со значениями 

на конец IV кв. 2021 года на 19%, в то 

время как в Санкт-Петербурге данный 

показатель увеличился более чем в 3,5 

раза. По сравнению с положительной 

динамикой в двух крупнейших агло-

мерациях страны объем завершенного 

строительства в регионах России (без 

учёта Московского региона и Санкт-

Петербурга с ЛО) за аналогичный пери-

од сократился на 38%. С учетом того, 

что 2021 год по объемам ввода в реги-

онах стал рекордным, а строительство 

запланированных объектов с начала  

2022 года происходило в условиях кри-

зиса, итоговые значения показателя 

никак не могут говорить о снижении к 

ним интереса со стороны девелоперов 

и клиентов. В большей степени дина-

мика объяснима выжидательной пози-

цией бизнеса и переносом сроков ввода 

крупных объектов на предстоящий  

2023 год.

Самый большой объем ввода в регионах 

пришелся на Самару, где за 2022 год 

было построено порядка 165 тыс. м2  

(19% от общего объема введенных в 

регионах площадей) качественной 

складской недвижимости. Также в 

тройку лидеров вошли Казань (113 тыс. 

м2) и Воронеж (93 тыс. м2), которые 

потеснили такие крупные города, как 

Екатеринбург, Новосибирск и Ростов-

на-Дону. В целом на долю 12 регио-

нов с самым большим объемом ввода 

пришлось более 90% новых складских 

площадей.

В 2022 году 45% введённых квадратных 

метров качественных складских пло-

щадей пришлись на проекты built to 

suit. Их доля в общей структуре ввода 

осталась на сопоставимом с 2021 годом 

уровне. Из наиболее крупных новых 

объектов под требования заказчика 

можно назвать ввод сразу нескольких  

объектов для компании Ozon – склад-

Московский регион Санкт-Петербург и ЛО Регионы России
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ского комплекса «PNK Парк Чапаевск» 

(135 тыс. м2) в Самаре, а также двух 

новых корпусов в логистических пар-

ках «Дорожный» (Ростов-на-Дону) и 

«Кольцовский» (Екатеринбург) пло-

щадью 42 тыс. м2 и 39 тыс. м2 соот-

ветственно. Среди других завершенных 

BTS-проектов стоит отдельно выделить 

2-ю фазу распределительного центра 

Wildberries в Краснодаре площадью 

50 тыс. м2 (общая площадь объек-

та достигла 100 тыс. м2), распредели-

тельный центр X5 Group в Брянске  
(35 тыс. м2) и логистический центр 
KazanExpress в Казани (30 тыс. м2).

Доля площадей, построенных для спеку-
лятивной сдачи в аренду, незначительно 
сократилась (на 3 п. п.) и составила 32% в 
общем объеме ввода. Среди крупнейших 
объектов – складской комплекс «ПФО 
Новосибирск» (45 тыс. м2), два новых 
корпуса в ОЭЗ «Алабуга» в Казани (по 
37,9 тыс. м2 каждый), складской ком-
плекс «Абсолют» в Екатеринбурге (12 

тыс. м2), 3-й корпус складского комплек-
са «Северный обход» в Ростове-на-Дону 
(12 тыс. м2), а также 2-я фаза склад-
ского комплекса на ул. Ноябрьская во 
Владимире (11,5 тыс. м2).

Наконец, порядка 23% складских пло-
щадей были введены собственниками 
площадей под собственные нужды, их 
доля возросла на 5 п. п. по сравнению  
с IV кв. 2021 года. Здесь лидерами по 
объему занимаемой площади стали 
1-я фаза распределительного центра

Динамика доли вакантных складских площадей в регионах России

Источник: NF Group Research, 2023
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Распределение общего объема качественной складской недвижимости России, 2022

Источник: NF Group Research, 2023

Распределение введенных 
складских объектов по типу 
строительства, 2022

Источник: NF Group Research, 2023
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«Порядок» (40 тыс. м2) и новый кор-
пус складского комплекса «Рамонский»  
(28 тыс. м2) в Воронеже, складской ком-
плекс «Проф-пресс» в Ростове-на-Дону 
(33 тыс. м2), 3-я очередь складского ком-
плекса «Фармперспектива» в Самаре 
(20 тыс. м2) и распределительный центр 
«Почта России» в Уфе (15 тыс. м2).

Общий объём складских площадей в 
Российской Федерации по итогам  
2022 года составил 42,2 млн м2.  
Из них 55% (или 23,2 млн м2) при-
ходится на Московский регион, 11% 
(4,6 млн м2) – на Санкт-Петербург и 
Ленинградскую область и порядка 34% 
(14,4 млн м2) – на остальные регионы 
России.

В Приволжском федеральном окру-
ге располагается до 4 млн м2 (27%) 
качественных складских площадей от 
общего предложения на рынке, из них 
доля вакантных на момент IV кв. 2022 
– 1,7% включая субаренду. Затем идёт 
тройка лидеров с сопоставимыми друг 
с другом объёмами – 2,7 млн м2 (19%) в 
Центральном ФО (без учёта Московского 
региона), по 2,3 млн м2 (16%) приходит-
ся на Сибирский и Южный ФО. Доли 
свободных площадей в них составля-
ют 2,2%, 1,4% и 2,2% соответственно. 

Замыкает пятерку Уральский феде-
ральный округ, на который приходится 
порядка 2,2 млн м2 (15%) регионально-
го предложения складских объектов, из 
них 1,8% являются вакантными.

Шесть самых крупных регионов по 
общему объёму складской недвижи-
мости – Екатеринбург, Новосибирск, 
Казань, Самара, Краснодар и Ростов-на-
Дону – по-прежнему формируют более 
половины рынка (51%). Большинство из 
них являются городами-миллионника-
ми и крупными логистическими центра-
ми своих федеральных округов. 

Несмотря на стремительный рост сво-
бодных складских площадей в регионах 
России в течение первых 6 мес. 2022 года 
до 3,8%, включая предложения по суба-
ренде (2,5% – не вкл. субаренду), к III 
кварталу данный показатель вернулся 
на уровень 3,1% (2,5% – не вкл. субарен-
ду). По итогам IV кв. 2022 года имеющи-
еся на рынке площади среди качествен-
ных объектов, которые готовы к въез-
ду новых арендаторов, составляют не 
более 1,9% (из них лишь 0,3% сдаются в 
субаренду). Несмотря на высокий объем 
ввода и внешнюю неопределенность, в 
регионах продолжается острый дефицит 
свободных складских площадей.

Спрос
По итогам четырех кварталов 2022 
года общее снижение спроса на склад-
скую недвижимость по отношению  
к 2021 году составило 43%. Лучше 
всех кризисный период преодолел 
столичный регион, в котором объем 
заключенных сделок сократился на 
38% по сравнению с концом 2021 
года и составил 1,7 млн м2. Более 
чувствительными к внешним изме-
нениям оказались рынки регионов 
России и Санкт-Петербурга (вклю-
чая ЛО), где спрос сократился вдвое 
и составил 630 тыс. м2 и 321 тыс. м2  
соответственно.

В 2022 году среди всех регионов в 
Екатеринбурге был зафиксирован мак-
симальный объем сделок: там было 
приобретено и арендовано более 
157 тыс. м2 (25% от общего объема 
сделок в регионах). Также в пятерку 
самых востребованных локаций вошли  
Самара (112 тыс. м2), Воронеж  
(85 тыс. м2), Новосибирск  
(64 тыс. м2) и Нижний Новгород  
(52 тыс. м2). Суммарно на эти 5 регио-
нов приходится до 75% всех заключен-
ных в течение 2022 года сделок.

Динамика объема сделок со складскими площадями в России, 2012-2022

Источник: NF Group Research, 2023

Московский регион Санкт-Петербург и ЛО Регионы России

0

500

1 000

1 500

2 000

4 000

3 500

2 500

5 000

4 500

3 000

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

тыс. м�

1 320 1 156 984 1 159 1 167 1 155
1 753

1 293

2 067

2 710

1 675

100 305
229

173 79 137

120

392

351

660

321

127 220
304 262

174
439

211 532

841

1 267

630



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

6

Крупнейшие сделки, заключенные в регионах России в 2022 году

Квартал Арендатор
Сфера  
деятельности 
компании

Регион Объект/ 
расположение Класс

Общая 
площадь, 

м2

Тип 
сделки

Q1 X5 Group Розничная 
торговля Самара СамараТрансАвто A 71 608 BTS Аренда

Q4 Fix Price Розничная 
торговля Екатеринбург PNK Парк Сибирский 

Тракт A 68 019 BTS 
Продажа

Q1 Конфиден- 
циально

Онлайн- 
торговля Екатеринбург Конфиденциально A 55 067 BTS Аренда

Q1 Fix Price Розничная 
торговля Самара СамараТрансАвто A 40 000 Аренда

Q4 X5 Group Розничная 
торговля

Нижний 
Новгород ТЛТ Восточный A 30 587 BTS Аренда

- Сделки с участием NF Group

Источник: NF Group Research, 2023

Распределение сделок по типу в 
регионах России, 2022

Динамика распределения сделок по профилю арендаторов/покупателей в регионах России, %, 2012-2022 гг.

Источник: NF Group Research, 2023

Источник: NF Group Research, 2023
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Несмотря на сохранение крайне низкой 
доли свободных складских площадей, 
общий объем сделок built to suit сокра-
тился на 53% по сравнению с 2021 годом 
и составил 340 тыс. м2. Данная динамика 
в течение 2022 года также была харак-
терна для Москвы и Санкт-Петербурга, 
что объясняется ростом стоимости стро-
ительства и общей неопределенностью 
на рынке. Другим изменением стал рост 
доли объема BTS-продаж в общей струк-
туре сделок на 18 п. п. за 2022 год. 
Подавляющая часть всех BTS-сделок 
(97%) в 2022 году была заключена с 
представителями сектора розничной и 
онлайн-торговли: их доли составили 
81% и 16% соответственно.

Доля сделок по продаже/аренде склад-
ских площадей в общей структуре спроса 
выросла на 5 п. п. по сравнению с 2021 
годом. Большая часть из них была закон-
трактована компаниями из традиционной 

розницы и производственного сегмента. 
На долю онлайн-ретейлеров пришлось до 
24% всех спекулятивных сделок.

По итогам 2022 года наибольший объем 
сделок был заключен с представителя-
ми классического ретейла (61%). Тем 
самым розница стала главным драйве-
ром спроса, уверенно опередив сегмент 
онлайн-торговли (18%), что абсолютно 
отличается от результатов 2021 года. 
В течение последних 10 лет основной 
спрос на склады в регионах чаще исхо-
дил от представителей офлайн ретейла. 
Однако с 2019 года на фоне стреми-
тельного развития электронной коммер-
ции доля сделок с онлайн-ретейлерами 
существенно увеличилась, достигнув 
рекордных 57% в 2021 году. В течение 
2022 года компании из данного сегмен-
та придерживались более сдержанных 
темпов развития складской недвижимо-
сти в регионах России.

Аренда

BTS аренда

BTS продажа

Продажа

33%

21%

7%

39%
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Коммерческие 
условия
За 2022 год средневзвешенная ставка 
аренды складских площадей класса A в 
регионах России выросла на 9% по срав-
нению с IV кв. 2021 года и достигла зна-
чения 5 350 руб./м2/год без НДС, ОРЕХ 
и коммунальных платежей. Таким обра-
зом, ускоренный рост ставки аренды, 
который по итогам 2021 года составил 
более 32%, замедлился и в 2022 году 
оказался сопоставим с 10%, что соответ-
ствует среднему уровню индексации по 
договорам аренды. Тенденция стабили-
зации роста ставок после 2021 г. в целом 
соотносится с ситуацией на крупных 
рынках Москвы и Санкт-Петербурга. 
Снижение темпов роста стоимости арен-
ды было связано в первую очередь с 
ростом вакансии на рынке и внешней 
неопределенностью.

Диапазон запрашиваемых ставок 
аренды на вторичном рынке в реги-
онах России составляет 5 200–5 500 
руб./м2/год triple net. На первичном 
рынке диапазон ставок выше – поряд-
ка 5 500–6 000 руб./м2/год triple net. 
Следует учитывать, что для удаленных 
регионов с относительно более высокой 
стоимостью строительства, таких как 
Красноярск, Хабаровск и Владивосток, 
диапазон ставок значительно выше 
и для вновь построенных складских 
комплексов класса A соответствуют  
7 000–9 000 руб./м2/год triple net. На 
стоимость аренды в этих регионах вли-
яют такие факторы, как короткий стро-

ительный сезон, ограниченность постав-
щиков, дефицит квалифицированной 
рабочей силы, а также сложности с логи-
стикой стройматериалов.

Прогноз
По прогнозам NF Group, в 2023 
году в регионах России (не включая 
Московский регион и Санкт-Петербург) 
стоит ожидать сохранения текущей 
динамики по всем показателям. С уче-
том строящихся объектов и отложенного 
ввода объем завершенного строитель-
ства в регионах может составить 800–  
900 тыс. м2, что сопоставимо со значени-
ями 2022 года. При этом в 2023 году стоит 
ожидать более сдержанного спроса на 
региональных рынках, где, по прогнозам  
NF Group, общий объем сделок с каче-
ственной складской недвижимостью 
может составить от 500 до 600 тыс. м2.

По итогам 2022 года доля свободных 

площадей в регионах, несмотря на 

рост в I полугодии, сохранилась в зоне 

дефицита и соответствует историческим 

минимумам. В 2023 году возможен 

незначительный рост показателя, кото-

рый, по нашим оценкам, увеличит долю 

до 2–2,5%. Средневзвешенная ставка 

аренды на складские площади класса 

A сохранится в 2023 году на уровне  

IV кв. 2022.

Динамика средневзвешенной запрашиваемой ставки аренды на складские 
объекты класса A в регионах России, руб./м2/год

Источник: NF Group Research, 2023

2017 2018 2019 2020 2021 2022
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Ключевые показатели рынка складской недвижимости регионов России

Регион*

Объём каче-
ственной склад-

ской недвижимо-
сти класса А, В, 

тыс. м2

Доля вакантных 
площадей

(с учетом субаренды) 
класс А, В, %

Численность  
населения реги-
она на 1 января 

2022 г.,  
тыс. человек

Оборот 
розничной 
торговли, 
млрд руб. 

Q1 – Q3 2022

Запрашиваемая ставка 
аренды на BTS про-

екты сухих складских 
комплексов класса А, 
руб./м2/год** Q4 2022

Екатеринбург 1 644 0,9% 4 264 1 140 5 500–6 000
Новосибирск 1 603 1,8% 2 780 697 5 500–6 000
Казань 1 071 0,1% 3 886 1 101 5 200–5 700
Самара 1 060 4,7% 3 132 753 5 200–5 700
Краснодар 1 028 0,4% 5 687 2 016 5 200–5 700
Ростов 888 5,1% 4 154 1 179 5 200–5 700
Воронеж 639 3,8% 2 288 663 5 200–5 700
Нижний Новгород 553 2,5% 3 144 869 5 200–5 700
Владивосток 361 7,4% 1 863 533 7 000–9 000
Челябинск 345 5,6% 3 419 692 5 200–5 700
Уфа 328 0,0% 4 002 992 5 200–5 700
Красноярск 286 0,0% 2 849 623 5 500–6 000
Волгоград 227 0,2% 2 450 480 5 200–5 700
Пермь 224 1,0% 2 557 598 5 500–6 000
Хабаровск 170 1,8% 1 299 373 7 000–9 000
Омск 127 3,9% 1 880 383 5 700–6 200

Обеспеченность качественной складской недвижимостью на человека (м2/чел.)

Источник: NF Group Research, 2023

* Регионы с населением более 1 млн чел. и Дальний Восток
** Не включая НДС и OPEX
Источник: NF Group Research, Росстат 2023
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