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2022 2023 Изме-
нение

Общий объем качественного 
предложения, тыс. м2 14 525* 16 151 5

Введено в эксплуатацию, тыс. м2 981 1 610 5
Объем сделок тыс. м2 

в том числе: 651 3 312 5

сделки на вторичном рынке 240 442 5

сделки на первичном рынке 411 2 870 5
Доля свободных площадей класса А, В, %

в том числе: 1,9 0,4 6

прямая аренда 1,6 0,3 6

субаренда 0,3 0,1 6

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

5 350 7 500 5

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

5 100– 
9 000

7 000–  
9 500 5

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

1 100– 
1 400

1 200–  
1 500 5

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

55 000– 
65 000

65 000–  
85 000 5

* 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, 2024

«Два года назад мы подводи-
ли итоги 2021 года и говорили  
о том, что он стал рекордным для 
регионов России как по объему 
ввода, так и по объему сделок.  
По итогам 2023 года эти макси-
мумы были вновь обновлены. 
Несмотря на то, что объем за-
ключенных сделок в регионах 
России превысил аналогичный 
показатель в Москве, большая его 
часть была обеспечена крупны-
ми игроками из сферы онлайн-  
и офлайн-ретейла. В предстоя-
щем году мы ожидаем продолже-
ния уверенной экспансии круп-
ных игроков на региональные 
рынки и надеемся, что все боль-
ше инвесторов и девелоперов бу-
дут активно принимать участие  
в новых проектах по всей стране».

Динамика объема ввода в регионах России, тыс. м2

Источник: NF Group Research, 2024

 > В 2023 году на рынке качественной 
складской недвижимости регионов 
России было введено в эксплуата-
цию 1,6 млн м2, что на 64% превы-
шает аналогичный показатель 2022 
года и является рекордом за всю 
историю наблюдений.

 > В 2023 году общий объём сделок в 
регионах России составил 3,3 млн 
м2, что соответствует аналогичному 
показателю в Московском регионе и 
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Константин Фомиченко 
Партнер, региональный директор 
департамента индустриальной  
и складской недвижимости NF Group

Индикаторы рынка

Основные выводы
является максимальным значением 
за всю историю наблюдений.

 > Онлайн-ретейл вновь стал основ-
ным драйвером спроса в регио-
нах после 2022 года и занял 67% в 
общем объеме заключенных сделок.

 > Средневзвешенная ставка аренды на 
склады класса А по итогам 2023 г. 
выросла на 40% и достигла 7 500 
руб./м2/год triple net.
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Предложение
Общий объём предложения качествен-
ных складских площадей в России по 
итогам 2023 года составил 45,7 млн м2.  
Из них 54% (или 24,6 млн м2) при-
ходится на Московский регион, 11% 
(4,9 млн м2) – на Санкт-Петербург и 
Ленинградскую область и порядка 34% 
(16,2 млн м2) – на остальные регионы 
России.

В Приволжском федеральном округе 
располагается 4,2 млн м2 (26%) каче-
ственных складских площадей от обще-
го объема предложения в регионах 
России (не вкл. Московский регион и 
Санкт-Петербург). Наиболее крупны-
ми регионами данного федерального 
округа являются Самара (1,1 млн м2), 
Казань (1,1 млн м2) и Нижний Новгород  
(0,6 млн м2). 

На втором месте расположен 
Центральный федеральный округ, где 
помимо Московского региона сосредото-
чено около 3 млн м2 (18%) качественной 
складской недвижимости. Из них 53% 
приходится на Воронеж (0,8 млн м2), 
Калугу (0,4 млн м2) и Тулу (0,4 млн м2).

Далее с сопоставимыми объема-
ми следуют три федеральных окру-
га – Уральский (2,7 млн м2), Южный  

(2,7 млн м2) и Сибирский (2,4 млн 

м2). Их доля в общей структуре реги-

онального предложения составля-

ет 17%, 17% и 15% соответственно.  

На Дальневосточный, Северо-

Кавказский и Северо-Западный ФО  

(не вкл. Санкт-Петербург и Лен. область) 

суммарно приходится 1,1 млн м2 (7%)  

от всего объема складского предложения 

среди регионов России.

По итогам 2023 года самыми крупными 

регионами по общему объёму качествен-

ной складской недвижимости стали 

Екатеринбург, Новосибирск, Краснодар, 

Самара, Казань и Ростов-на-Дону: сум-

марно они формируют более половины 

рынка (51%). Большинство из них явля-

ются городами-миллионниками и круп-

ными логистическими центрами своих 

федеральных округов.

Общий объём складских площадей, вве-

дённых в 2023 году в России, соста-

вил 3,2 млн м2, что на 9% меньше,  

чем в 2022 году. Из общего объё-

ма введённых в эксплуатацию склад-

ских площадей 40% (1 292 тыс. м2) 

площадей приходится на Московский 

регион, 10% (294 тыс. м2) – на Санкт-

Петербург и Ленинградскую область и 

50% (1 610 тыс. м2) – на остальные 

регионы России. Основной причиной 

сокращения показателя стали более 
низкие объемы ввода складской недви-
жимости в двух крупнейших регионах 
страны – Москве и Санкт-Петербурге. 
По сравнению с 2022 годом объемы 
завершенного строительства сокра-
тились на 34% и 48% соответственно.  
В то же время в регионах России (без 
учёта Московского региона и Санкт-
Петербурга с Лен. областью) за ана-
логичный период показатель вырос на 
64% по сравнению с 2022 г. и превысил 
значения рекордного 2021 г. на 14%, 
тем самым обновив исторический мак-
симум.

Лидером по объему ввода в регионах в 
2023 году вновь стал Екатеринбург, где 
было построено 557 тыс. м2 качествен-
ной складской недвижимости – 35% от 
общего объема ввода в регионах России. 
Также в тройку лидеров по данному 
показателю вошли Краснодар (20%) и 
Воронеж (9%), на которые пришлось 
315 тыс. м2 и 139 тыс. м2 соответствен-
но. Воронеж второй год подряд остает-
ся в тройке лидеров по объемам ввода 
складской недвижимости, что говорит 
об интересе девелоперов к реализации 
складских проектов в данном регионе. 
В целом на долю данных трёх регионов 
пришлось 63% от общего объема ввода в 
регионах России за 2023 год.

Распределение общего объема качественной складской недвижимости России, 2023

Источник: NF Group Research, 2024
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спроса на объекты build-to-suit, из-за 
чего существенно увеличилась загрузка 
мощностей среди девелоперов. Кроме 
того, BTS-проекты связаны с меньшим 
уровнем риска для девелопера, посколь-
ку отсутствует необходимость поиска 
клиентов, контракты с арендаторами 
заключаются на более длительные сроки 
и сами проекты быстрее окупаются.

Доля свободных складских площадей в 
регионах России стала быстрыми темпа-

ми сокращаться с 2019 года. По итогам 
2023 года показатель составляет 0,3% по 
предложениям прямой сдачи в аренду. 
Объем свободных площадей в субаренду 
в регионах минимален и не превышает 
0,1% от общего объема предложения. 
В связи с распространением практики 
досрочной сдачи строящихся объектов в 
аренду на рынке появляется существен-
но меньше качественных складских пло-
щадей, особенно класса А.

Складские проекты, построенные по тех-
ническому заданию клиента, продол-
жают преобладать в общей структуре 
ввода. 47% (753 тыс. м2) от суммарного 
объема ввода за 2023 год пришлось на 
объекты, построенные в формате build-
to-suit. Наиболее крупными складски-
ми комплексами данного типа стали 
распределительный центр X5 Group 
на территории индустриального парка 
«Преображенка-2» в Самаре (73 тыс. м2)  
и КДВ в Воронеже (65 тыс. м2), а также 
складской комплекс для компании Ozon 
в индустриальном парке «Авангард» 
(47 тыс. м2).

Складские комплексы, построенные 
на собственном земельном участке 
самостоятельно либо с привлечени-
ем подрядных организаций, заня-
ли 28% объёма введённых площадей  
(460 тыс. м2). Значительную долю дан-
ного объема составили крупные логи-
стические центры компании Wildberries 
в Екатеринбурге, Туле и Краснодаре, 
на которые суммарно пришлось  
280 тыс. м2. Среди других объектов дан-
ного типа можно выделить складской 
комплекс «Новик Авто» в Калининграде 
(30 тыс. м2) и 2-ю фазу складского ком-
плекса «Проф-пресс» в Ростове-на-Дону 
(21 тыс. м2).

Спекулятивные объекты по сравнению 
с 2022 годом сместились на 3-й план 
в общей структуре ввода, заняв лишь 
25% (397 тыс. м2). Последний раз столь 
низкая доля ввода данного типа площа-
дей была зафиксирована в 2004 году –  
23,7% от общего объема завершенного 
строительства в тот год. В 2023 году 
наиболее крупными построенными 
спекулятивными объектами стали рас-
пределительный центр «Порядок» в 
Воронеже (40 тыс. м2), логистический 
комплекс «Авиатор» в Екатеринбурге  
(37,6 тыс. м2) и два корпуса опто-
во-распределительного центра 
«РусАгроМаркет» в Новосибирске (сум-
марная площадь – 35,2 тыс. м2).

Из общей структуры ввода складских 
объектов в регионах России видно, 
что за последние 3 года строительство 
объектов под конкретного заказчика 
стало распространено более, чем спе-
кулятивное.  Данная рыночная ситуа-
ция является следствием повышенного 

Динамика доли вакантных площадей

Распределение введенных объектов по типу строительства в регионах 
России, 2023 

Источник: NF Group Research, 2024

Источник: NF Group Research, 2024
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Динамика объема сделок в регионах России, тыс. м2

Распределение объема сделок по типу в регионах России

Источник: NF Group Research, 2024

Источник: NF Group Research, 2024
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По итогам четырех кварталов 2023 

года общий объем заключенных сде-

лок в качественных складских объек-

тах на территории России составил 

7,5 млн м2, что в 2,8 раза превышает 

аналогичный показатель предшеству-

ющего года и в 1,6 раза – рекордно-

го 2021. Из данного объема сделок 

43% пришлось на Московский регион  

(3,3 млн м2) и 13% – на Санкт-

Петербург и Лен. область (970 тыс. м2).

По итогам 2023 года общий объем 

заключенных сделок в регионах России 

(не вкл. Москву и Санкт-Петербург) 

составил 3,3 млн м2, что в 5 раз пре-

вышает значение за весь 2022 год. 

Суммарный объем сделок за 12 мес. 

2023 года также в 2,7 раза превы-

сил показатель за аналогичный пери-

од 2021 года, став рекордным за 

всю историю наблюдений. Отдельно 

стоит отметить, что объем заключен-

ных сделок за 2023 год в регионах 

России впервые сравнялся с анало-

гичным показателем по Московскому  

региону.

По итогам 12 месяцев 2023 года сразу в 

14 городах России (не вкл. Московский 

регион и Санкт-Петербург с Лен. обла-

стью) было заключено более 100 тыс. м2  

сделок с качественной складской 

недвижимостью, чего не было в преды-

дущие годы. Суммарно на эти 14 реги-

онов пришлось 82% от общего объема 

Спрос
сделок. Лидерами по объему заключен-

ных сделок стали Казань (401 тыс. м2),  

Краснодар (300 тыс. м2), Нижний 

Новгород (287 тыс. м2), Новосибирск 

(265 тыс. м2) и Омск (241 тыс. м2).

Объем сделок формата build-to-suit в 

регионах России вырос по сравнению с 

2022 годом в 8 раз и достиг значения в 

2,7 млн м2. Доля сделок данного фор-

мата занимает в общей структуре 82%, 

увеличившись на 29 п. п. по сравнению 

с предыдущим годом. Основными кли-

ентами, которым интересно строитель-

ство складских объектов по специаль-

ному техническому заданию, остаются 

представители онлайн- и офлайн-ре-

тейла: на них приходится 61% и 19% 

от общего объема сделок данного типа.

Доля сделок по продаже и аренде 

спекулятивных складских площадей, 

наоборот, снизилась в общей струк-

туре спроса на 29 п. п. по сравнению  

с 2022 годом. Практически равные объ-

емы сделок были заключены с компа-

ниями розничной и онлайн-торговли –  

220 тыс. м2 и 200 тыс. м2 соответ-

ственно. На втором месте – транспор-

тно-логистические компании, объем 

сделок которых на данный тип пло-

щадей вырос в 2,5 раза по отношению  

к 2022 году и составил 80 тыс. м2.
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81%36% 25%
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Крупнейшие сделки, заключенные в регионах России в 2023 году

Арендатор Сфера деятельности 
компании Регион Объект/расположение Общая  

площадь, м2 Тип сделки

Ozon Онлайн-торговля Нижний Новгород МБМ Нижний Новгород 190 000 BTS Аренда

Ozon Онлайн-торговля Казань Ин Парк Казань 146 583 BTS Аренда

Ozon Онлайн-торговля Кемерово ПФО Кемерово 124 000 BTS Аренда

Ozon Онлайн-торговля Тула ПФО Тула 124 000 BTS Аренда

Ozon Онлайн-торговля Омск ПФО Омск 117 451 BTS Аренда

Источник: NF Group Research, 2024

Динамика распределения сделок по профилю арендаторов/покупателей в регионах России

Источник: NF Group Research, 2024
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По итогам 2023 года наибольший 
объем сделок (2,2 млн м2) был заклю-
чен с онлайн-ретейлерами – их доля 
в общей структуре сделок составила 
67%. Объем сделок с традиционны-
ми ретейлерами по сравнению с 2022 
годом сместился на второй план в 
общей структуре и занял 25%. Таким 
образом, онлайн- и офлайн-ретейлеры 
остаются основными драйверами спро-
са в регионах.

За последние 10 лет основной спрос на 
склады в регионах чаще исходил от пред-
ставителей офлайн-ретейла. Однако с 
2019 года на фоне стремительного раз-
вития электронной коммерции доля сде-
лок с онлайн-ретейлерами существенно 
увеличилась, достигнув рекордных 58% 
в 2021 году. В 2023 году данный мак-
симум был обновлен, а рост объемов 
заключенных сделок с маркетплейсами 
продолжился ускоренными темпами.

Наибольший объём складских площа-
дей в 2023 году был законтрактован 
компанией Ozon. Компания арендова-
ла в формате build-to-suit 2,2 млн м2  
складской недвижимости в раз-
ных регионах России – в Нижнем 
Новгороде, Казани, Кемерово, Туле, 
Омске и др.
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Динамика средневзвешенной запрашиваемой ставки аренды в складских 
объектах класса A, руб./м2/год triple net

Источник: NF Group Research, 2024
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Коммерческие 
условия
За 2023 год средневзвешенная ставка 
аренды складских площадей класса A 
в регионах России выросла на 40% по 
сравнению с IV кв. 2022 года и достигла 
значения 7 500 руб./м2/год без НДС, 
ОРЕХ и коммунальных платежей (triple 
net). Стабилизация роста стоимости 
аренды на уровне индексации, кото-
рую мы увидели во второй половине  
2022 года, сменилась стремительным 
ростом. Темпы роста также превзошли 
значения 2021 года, когда по итогам 
12 месяцев удорожание составило 32%. 
Ускоренный рост средневзвешенной 
ставки аренды в регионах России соот-
носится с динамикой на более крупных 
рынках Москвы и Санкт-Петербурга.

Диапазон запрашиваемых ставок 
аренды в объектах класса А на вто-
ричном рынке составляет 7 000– 
9 000 руб./м2/год triple net для реги-
онов России. При этом нужно учиты-

вать, что стоимость аренды, как и ее 
рост в течение года разнятся в зави-
симости от региона. В более удален-
ных регионах России – на территори-
ях Сибирского ФО и Дальневосточного 
ФО – ставки аренды на складские пло-
щади класса А могут составлять более  
9 000 руб./м2/год triple net. На стоимость 
аренды в данных регионах влияют такие 

факторы, как короткий строительный 
сезон, ограниченность поставщиков, а 
также сложности с логистикой стройма-
териалов.

Запрашиваемые ставки аренды на класс 
А в объектах будущего предложения и 
проектах build-to-suit выше и находятся 
в диапазоне 8 000–9 000 руб./м2/год 
triple net.

Логистический парк  «Дон», Ростов-на-Дону
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вить 2 780 тыс. м2 качественной склад-
ской недвижимости, что составляет 47% 
от прогнозного объема завершенного 
строительства по России в целом. При 
этом 71% строящихся к 2024 году склад-
ских площадей уже законтрактован.

На фоне ограниченного объема ввода 
спекулятивных объектов, ориентации 
крупных девелоперов на проекты под 
заказчика и высокого объема спроса мы 
ожидаем, что доля вакантных площа-

Прогноз
По прогнозам NF Group, в 2024 году в 
регионах России (не включая Московский 
регион и Санкт-Петербург с Лен. обла-
стью) стоит ожидать сохранения высоко-
го спроса на уровне 3,5 млн м2. Данный 
объем будет сопоставим со значениями 
2023 года и займет до 50% от общего объ-
ема заключенных сделок в качественных 
складских объектах по всей стране. 

По нашим прогнозам, суммарный объем 
ввода в течение 2024 года может соста-

дей в регионах России будет и дальше 
сокращаться и приблизится к показа-
телю 0%. Исходя из этого, мы не видим 
оснований для того, чтобы рост запра-
шиваемых арендных ставок прекратил-
ся в 2024 году. В конце текущего года 
средневзвешенная ставка аренды на 
складские площади в объектах класса 
А по регионам России может составить  
9 000 руб./м2/год triple net.

Ключевые показатели рынка складской недвижимости регионов России

Регион*

Объём  
качественной  

складской  
недвижимости 

класса А, В, 
тыс. м2

Доля вакантных  
площадей  

класса А, В, % 
(с учетом  

субаренды)

Оценка  
численности  

населения региона 
на 1 января 2024 г., 

тыс. человек

Оборот  
розничной  
торговли  

за 11 мес. 2023, 
млрд руб.

Запрашиваемая 
ставка аренды на 

BTS проекты сухих 
складских комплек-
сов класса А в IV кв. 
2023, руб./м2/год**

Екатеринбург 2 191 0,5% 4 223 1 274 8 000 – 8 500

Новосибирск 1 660 0,0% 2 790 802 8 000 – 8 500

Краснодар 1 401 1,1% 5 834 2 108 8 500 – 9 000

Казань 1 053 0,0% 4 003 1 258 7 500 – 8 500

Самара 1 134 0,0% 3 130 852 7 500 – 8 500

Ростов-на-Дону 931 0,1% 4 154 1 351 8 500 – 9 000

Воронеж 777 0,9% 2 274 715 8 500 – 9 000

Нижний Новгород 598 0,0% 3 062 984 7 500 – 8 500

Владивосток 391 0,0% 1 808 587 8 500 – 9 500

Челябинск 345 0,0% 3 397 784 8 000 – 8 500

Уфа 333 0,0% 4 067 1 123 7 500 – 8 000

Красноярск 287 0,0% 2 848 699 8 000 – 8 500

Волгоград 272 0,0% 2 455 552 8 000 – 8 500

Пермь 224 0,0% 2 496 644 7 500 – 8 000

Хабаровск 217 0,0% 1 279 420 8 500 – 9 500

Омск 157 0,0% 1 818 427 8 000 – 8 500

* Регионы с численностью населения от 1 млн человек, а также регионы Дальнего Востока
** Не включая НДС и ОРЕХ
Источник: Росстат, NF Group Research, 2024
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