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«При росте вакантности рынок остается 
устойчивым за счет стабильного базово-
го спроса. Снижение ставок на несколь-
ко процентов – это естественная реакция 
на увеличение показателя вакантности 
и готовность собственников предлагать 
склады без спекулятивной наценки,  
вызванной прежним дефицитом».

Ключевые 
моменты 

	> По итогам 9 мес. 2025 г. в Московском 
регионе объем сделок со складской 
недвижимостью классов A и B соста-
вил 947 тыс. м2, что в 2,5 раза ниже 
значения аналогичного периода  
прошлого года.

	> Показатель доли вакантных площа-
дей достиг 3,0% с учетом предложения 
субаренды.

	> Средневзвешенная ставка арен-
ды прекратила рост и составила  
11 620 руб./м2/год без учета НДС и 
OPEX.

	> Объем ввода складских объектов клас-
сов А и B за 9 мес. 2025 г. составил 
874 тыс. м2, что в 1,9 раза превышает 
показатель прошлого года.

 Индикаторы рынка

Складская недвижимость III кв. 
2024

Итоги 
2024

III кв. 
2025

Изме-
нение*

Общий объем предложения 
качественных складских площадей,  
тыс. м2 

в том числе:

25 157 25 955 26 829 5

объем предложения в пределах 
МКАД, тыс. м2 1 430 1 430 1 430 –

Введено в эксплуатацию с начала года, 
тыс. м2 462 1 260 874 5

Объем сделок по продаже и аренде  
с начала года, тыс. м2 

в том числе:
1 857 2 360 947 6

сделки со вторичными площадями 556 752 482 6

сделки с первичными площадями 1 301 1 608 465 6

Доля свободных площадей, % 
в том числе: 0,6 0,7 3,0 5

прямая аренда, % 0,6 0,6 2,1 5

субаренда, % - <0,1 0,9 5
Средневзвешенная запрашиваемая 
ставка аренды сухого склада класса A, 
руб./м2/год**

11 300 12 000 11 620 5

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

15 000– 
18 000

16 000– 
19 000

16 000– 
19 000 5

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

1 500– 
2 400

1 500– 
2 400

1 600– 
2 500 5

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

80 000– 
110 000

80 000– 
110 000

80 000– 
100 000 6

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

75 000– 
100 000

75 000– 
100 000

70 000– 
80 000 6

*	 По сравнению с III кв. 2024 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: NF GROUP Research, 2025

Light industrial III кв. 
2024

Итоги 
2024

III кв. 
2025

Изме-
нение*

Объем предложения формата  
light industrial, тыс. м2 463 510 761 5

Средневзвешенная запрашиваемая 
ставка аренды на проекты в формате 
light industrial класса А, руб./м2/год**

13 500 12 930 13 950 5

Средневзвешенная цена продажи  
на проекты в формате light industrial  
класса А, руб./м2 без НДС

107 300 106 410 127 460 5

* По сравнению с III кв. 2024 г.
**	 Без учета НДС, операционных расходов и коммунальных платежей 
Источник: NF GROUP Research, 2025
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 Распределение доли вакантных площадей по направлениям, с 
учетом субаренды, III кв. 2025 г. (% от общего объема существующего 
предложения на направлении) 

Источник: NF GROUP Research, 2025

По итогам 9 мес. 2025 г. в Московском 
регионе было введено в эксплуатацию 
874 тыс. м2 качественных складских 
объектов классов A и B, что в 1,9 раза 
превышает показатель за аналогич-
ный период предыдущего года. Общий 
объем качественной складской недви-
жимости в Московском регионе достиг 
26 829 тыс. м2.

Помимо складских объектов A и B 
классов в эксплуатацию были введе-
ны и объекты формата light industrial, 
объем введенных площадей составил 
251,5 тыс. м2. Общий объем площадей 
формата light industrial в Московском 
регионе достиг 761 тыс. м2. 

До конца года ожидается ввод еще  
1 800 − 1 900 тыс. м2 площадей A и B 
классов, при соблюдении заявленных 
девелоперами сроков ввода. С учетом 
ввода в эксплуатацию всех заявленных 
площадей совокупный объем введен-
ных площадей классов A и B может 
достигнуть 2 700 тыс. м2, что станет 
максимальным значением за всю исто-
рию наблюдений. 

Отмечается рост доли спекуля-
тивного строительства в объеме 
ввода 2025 г.: доля таких проектов 
по итогам года составит 46%, что 
на 17 п. п. выше показателя 2024 г.  
На проекты в формате build-to-suit 
придется 35% площадей, на проекты 
собственного строительства – 19%.

Предложение

Динамика объема ввода и сделок, тыс. м2
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Источник: NF GROUP Research, 2025

Источник: NF GROUP Research, 2025

Распределение объема ввода площадей A и B классов по типу
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Показатель доли свободных площа-

дей с учетом предложения субарен-

ды итогам 9 мес. 2025 г. достиг 3,0%  

(+2,3 п. п. с начала года). В абсолют-

ных значениях объем доступных для 

аренды с заездом по итогам III кв.  

2025 г. качественных складских пло-

щадей в Московском регионе составил 

805 тыс. м2, из которых по предло-

жениям прямой аренды предлагалось  

563 тыс. м2, по предложениям 

субаренды – 242 тыс. м2.

Спрос
Доля Московского региона в объеме 

сделок 9 мес. 2025 г. по всей стране 

составила 49% (+3 п. п. по сравнению 

с аналогичным периодом прошлого 

года). Объем сделок в Московском 

регионе достиг 947 тыс. м2, что  

в 2 раза ниже показателя за 9 мес. 

прошлого года. По итогам 9 мес.  

2025 г. доля e-commerce в объеме сде-

лок составила 34%, тогда как за ана-

логичный период прошлого года зна-

чение достигло 65%, а по итогам года 

составило 58%. Производственные 

компании продолжают наращивать 

долю в объеме сделок – за I–III кв.  

2025 г. их доля составила 30%. 

На сделки спекулятивной аренды 

пришлось 88% поглощения за 9 меся-

цев 2025 г., на сделки BTS-аренды и 

BTS-продажи пришлось по 5% объёма 

поглощения соответственно. 

В распределении по направлени-

ям основной объем заключенных  

за 9 мес. 2025 г. сделок пришелся на 

юг и юго-восток: на этих направлениях 

было заключено сделок общей пло-

щадью 534 тыс. м2, что составило 57% 

общего объема поглощения площадей 

за I–III кв. 2025 г.

Источник: NF GROUP Research, 2025

Вакантность с учетом предложения субарендыПрямая аренда
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Источник: NF GROUP Research, 2025

Распределение сделок типу, объекты A и B классов

Распределение объема заключенных сделок с объектами A и B классов 
по направлениям Московского региона, 9 мес. 2025 г.

Источник: NF GROUP Research, 2025
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Источник: NF GROUP Research, 2025

36%
36% 43% 33%

12%

24%

5% 18%
23%

19%

15%

15%

17%

10%

18%

16%

11%

9%

14%

16%

1%

2%

5%

2%

1 943

2 642

1 696

3 287

2 360

Транспорт и логистика

Другое

Дистрибуция

Розничная торговля

Производство

Онлайн-торговля
2020 2021 2022 2023 2024 9 мес. 2025

58%

13%

4%
12%

12%

1%

34%

30%

17%

9%

4%6%

9 мес.
2025

947

Динамика объема сделок (тыс. м2) и распределение по сегментам, объекты A и B классов

Крупнейшие сделки, заключенные на рынке складской недвижимости Московского региона, 9 мес. 2025 г.

Арендатор Сфера Объект/расположение Общая площадь, м2 Тип сделки

Wildberries Онлайн-торговля ИП Холмогоры 52 346 Аренда

Wildberries Онлайн-торговля RBNA Парк М-4 47 859 Аренда

Конфиденциально Производство КлинАвтоТранс 42 250 Аренда

Wildberries Онлайн-торговля ЛП Софьино 41 480 Аренда

Конфиденциально Производство Level Box Терехово 41 470 BTS аренда

                  сделки с участием NF GROUP 

Источник: NF GROUP Research, 2025

Логопарк «Софьино»
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Крупнейшие объекты, запланированные к вводу до конца 2025 г.

Название объекта Девелопер Общая  
площадь, м2

Ориентир Запад (корп. 5) Ориентир 136 470

РЦ Ozon Ватутинки (фаза 2, 3) PST Девелопмент 109 000

NK Парк Домодедово 2 (Вкусвилл) 2 NK Group 118 500

ВС-Недвижимость Никольское 2 (Фаза 1) ВС-Недвижимость 110 000

Источник: NF GROUP Research, 2025

По итогам года общий объем ввода 
качественных складских площадей 
классов A и B может достичь 2,7 млн м2,  
что станет рекордным значением, при 
этом половина этого объема будет 
представлена спекулятивными проек-
тами. Объем сделок по итогам года 
прогнозируется на уровне 2 млн м2, 
сделки со спекулятивными площадями 
будут преобладать в годовом объеме 
поглощения. Ставка аренды продолжит 
снижение на фоне ввода в эксплуата-
цию спекулятивных незаконтрактован-
ных проектов и к концу года снизится 
до уровня 11 000 – 11 500 руб./м2/год  
без НДС и операционных расходов. 
Восстановление активности ожида-
ется в 2026 г., что будет выражаться 
в росте объёма заключенных сделок, 
снижении показателя вакантности  
и в последующем росте ставок аренды. 

Прогноз

Коммерческие 
условия
На фоне роста доли свободных площа-
дей ставки аренды прекратили рост:  
по итогам III кв. 2025 г. средневзвешен-
ная ставка аренды на готовые к въезду 
складские площади класса А состави-
ла 11 620 руб. за м2 в год (без НДС  
и OPEX). За квартал значение снизи-
лось на 5%. С учетом высокой доли 
незаконтрактованных спекулятив-
ных проектов, которые буду введены  
до конца текущего года, ожидает-
ся последующее снижение запраши-
ваемых ставок: к концу года средне-
взвешенная ставка аренды достигнет  
11 000 – 11 500 руб./м2/год.

Источник: NF GROUP Research, 2025

Источник: NF GROUP Research, 2025

Динамика ставок аренды, А класс, без учета НДС и OPEX, руб./м2/год

Экспертная оценка ставок аренды на склады класса А  
в Московском регионе, руб./м2/год без НДС и OPEX,  III кв. 2025 г.
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рабочей документации 
	> Подбор операторов (гостиницы, спа, общественные пространства)
	> Проведение опросов потенциальных арендаторов

ОЦЕНКА НЕДВИЖИМОСТИ

	> Коммерческая и жилая недвижимость
	> Федеральные и международные стандарты оценки
	> Оценка для принятия управленческого решения
	> Оценка для привлечения заемного финансирования
	> Оценка для сделки купли-продажи
	> Оценка для составления финансовой отчетности

Другие обзоры рынка на нашем сайте в разделе «Аналитика»
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