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«По итогам 2025  г. объем предло-
жения качественной складской 
недвижимости в исследуемых 
странах увеличился на 7% по срав-
нению с I кв. 2025  г. Распределе-
ние объема прироста предложе-
ния неравномерно: 74% данного 
объема пришлось на Узбекистан  
и Казахстан, еще 25% на Респу-
блику Беларусь. Крупнейшим 
по объему ввода качественной 
складской недвижимости в 2025 г. 
стал рынок Казахстана, закре-
пляя свое положение крупней-
шего рынка Центральной Азии. 
Республика Беларусь сохраняет 
вторую позицию по объему пред-
ложения среди рассматриваемых 
стран. Доля вакантных площадей  
в Казахстане и Узбекистане сни-
зилась на 1–2 п. п. относительно 
значений I кв. 2025  г., а в Белару-
си, Армении, Грузии, Кыргызстане 
и Таджикистане установилась на 
отметке 0%. Наиболее высокие 
ставки аренды складских площа-
дей класса А отмечаются в Узбеки- 
стане, Кыргызстане и Казах- 
стане – $130, $127 и $122/м2/год  
соответственно».

	> Общий объем предложения качественной складской недвижимости  
в регионах Центральной Азии, Закавказья и Республике Беларусь 
составляет 5 млн м2.

	> В рассмотренных странах объем ввода по итогам 2025  г. составил  
439 тыс. м2, из которых 74% пришлось на Узбекистан и Казахстан.

	> По итогам IV кв. 2025 г. доля свободных площадей во всех рассматривае-
мых странах не превышает 5,8% от общего объема предложения. 

	> Самые высокие запрашиваемые арендные ставки − в Центральной Азии: 
их средневзвешенные значения соответствуют $122–130/м2/год без НДС 
для объектов класса A по среднему курсу за IV кв. 2025 г.

В данном отчете приводятся 
результаты исследования рынков 
качественной складской недви-
жимости стран Центральной 
Азии (Казахстан, Узбекистан, 
Кыргызстан, Таджикистан), 
Закавказья (Азербайджан, Грузия, 
Армения), а также Республики 
Беларусь. На конец 2025  г. 
общий объем предложения 
качественной складской недви-
жимости в указанных странах 
составляет 5 млн  м2. Странами-
лидерами по объему предло-
жения в 2025  г. были Казахстан  
(1,9 млн м2), Беларусь (1,83 млн м2) 
и Узбекистан (0,56 млн м2). Общий 
объем ввода в 2025 г. по всем стра-
нам составил 439 тыс. м2, из кото-
рых 62% пришлось на Казахстан, 
25% − на Республику Беларусь, 
12% − на Узбекистан и порядка 1% 
− на Грузию. 

В большинстве рассмотренных 
стран объем свободных площадей 
демонстрирует снижение, либо 
свободные площади отсутству-

ют.  По сравнению с I кв. 2025  г.  
в Казахстане доля свободных 
площадей уменьшилась до 5,8%  
(−0,8 п. п.), в Узбекистане – до 1,7% 
(−2,3 п. п.). В Азербайджане доля 
свободных площадей сохранилась 
на уровне 0,2%. Доля свободных 
площадей опустилась до отметки 
0% в Грузии (−1,1 п. п.) и Армении 
(−0,5 п. п.). Отдельно стоит отме-
тить, что в Беларуси, Кыргызстане 
и Таджикистане доля свободных 
площадей держится на нулевой 
отметке уже более двух лет. 

Самые высокие арендные став-
ки наблюдаются в Центральной 
Азии: их средневзвешенные 
значения соответствуют $122– 
130/м2/год без НДС для объ-
ектов класса A. В Казахстане 
стоимость аренды площадей  
в объектах класса A, выражен-
ная в долларах США, сохраня-
ется на уровне $122–123/м2/год.  
В Узбекистане свободные площа-
ди класса A представлены одним 
блоком площадью 7,5 тыс.  м2.  

Основные выводы 
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Страна

Предложе-
ние в  

классе A и B,  
тыс. м2

Доля  
вакантных  
площадей, 

% *

Средневзвешенная запра-
шиваемая ставка аренды,  

$/м2/год**

Средняя запрашивае-
мая ставка на услуги 

3PL/ 
ответственного хране-

ния,  
$/плм/год**

I кв. 
2025

IV кв. 
2025

I кв. 
2025

IV кв.  
2025

I кв. 
2025

IV кв.  
2025

Казахстан 1 910 6,6 5,8 Класс А – 123 
Класс В – 81

Класс А – 122 
Класс В – 73 144 131

Беларусь 1 829 0 0 Класс А – 72 
Класс В – 81

Класс А – 100*** 
Класс В – 80*** 77 105***

Узбекистан 556 4,0 1,7 Класс А – 139 
Класс В – 81

Класс А – 130 
Класс В – 90 – 96

Азербайджан 431 0,2 0,2 Класс В – 71 Класс В – 71 – –

Грузия 143 1,1 0 Класс В – 90 Класс А – 78***
Класс В – 72*** – –

Армения 94 0,5 0 Класс В – 71 Класс В – 71*** 103 122***

Кыргызстан 66 0 0 Класс А – 114 
Класс В – 72

Класс А – 127*** 
Класс В – 108*** 123 133***

Таджикистан 10 0 0 – – – –

* здесь и далее – не включая площади предлагаемые 3PL операторами для ответственного хранения в рамках складских площадей 
классов A и B; 
** здесь и далее – не включая НДС;  
*** ставки аренды на будущее предложение/будущее освобождение.
Источник: NF GROUP Research, IQ Property Group, 2026.

Ключевые показатели рынков качественной складской недвижимости

Ставка аренды по итогам 2025  г. 
составила $130/м2/год, проде-
монстрировав снижение на 6,5% 
относительно значения на нача-
ло года. В Кыргызстане ставка 
аренды на складские площади 
класса А составила $127/м2/год, 
увеличившись на 11% относитель-
но предыдущего значения 2024– 
2025 гг. В Минске и Минской обла-
сти (до 7 км от МКАД) стоимость 
аренды площадей в объектах клас-
са А выросла на 28% до отметки  
$100/м2/год, что объясняет-
ся длительным дефицитом 
предложения наиболее каче-
ственных объектов на рынке. 
Средневзвешенная арендная 
ставка на будущее предложе-
ние в объектах класса А в Грузии 
составила $78/м2/год, ставка 
аренды в классе B снизилась до 
$72/м2/год в ожидании выхода на 
рынок крупного объема нового 
предложения в 2026 г. На рынках 

Азербайджана и Армении по ито-
гам 2025 г. свободные площади в 
объектах класса A отсутствуют, 
поэтому в данном отчете приво-
дятся ставки аренды для объек-
тов класса B. Стоимость аренды в 
столице Азербайджана сохраня-
ется на уровне $71/м2/год, одна-
ко предложение представлено 
лишь одним блоком площадью 
менее 1 000 м2. Стоимость аренды 
в Армении также установилась 
на значении $71/м2/год.

Помимо сдачи складских пло-
щадей в аренду в исследован-
ных странах собственники пред-
лагают логистические услуги 
и паллетное хранение грузов. 
Тарифы на услуги ответствен-
ного хранения в Казахстане 
составляют $131/плм/год,  
в Узбекистане – $96/плм/год, 
в Беларуси – $105/плм/год,  
в Армении – $122/плм/год,  
в Кыргызстане – $133/плм/год.  

В остальных странах предложе-
ний ответственного хранения на 
конец 2025 г. выявлено не было.

Наиболее высокие темпы ввода 
в последние два года наблюда-
ются в Казахстане и Узбекистане. 
В Закавказье в 2026 г. лидером 
по объему ввода качественных 
складских площадей может стать 
Грузия. Также повышения объе-
ма ввода в ближайшие два года 
можно ожидать в Республике 
Беларусь. В Кыргызстане  
и Таджикистане планируемые  
к вводу новые объекты качествен-
ной складской недвижимости 
через два года могут увеличить 
нынешние объемы предложе-
ния в несколько раз – за счет 
эффекта низкой базы. Общий 
объем предложения в рассма-
триваемых странах при сохране-
нии сроков ввода в эксплуатацию  
в 2026–2027 гг. может увеличиться 
на 3 млн м2.



Р Ы Н О К  КАЧ Е С Т В Е Н Н О Й  С К Л А Д С КО Й  Н Е Д В ИЖИ М О С Т И  

С Т РА Н  Ц Е Н Т РА Л Ь Н О Й  А З И И ,  З А КА В КА З ЬЯ ,  Р Е С ПУ БЛ И КИ  Б Е Л А РУС Ь

4

одному объекту в складских ком-
плексах MP Solutions в Астане  
и Алматы (по 44,5 тыс. м2 каждый). 
Общий прогнозируемый объем 
завершенного строительства  
в 2026–2027 гг. в Казахстане может 
составить около 1,6 млн  м2 при 
условии сохранения сроков ввода 
в эксплуатацию объектов, нахо-
дящихся на этапе строительства  
и планирования.

Отдельно стоит отметить появле-
ние первого в Казахстане проекта 
лайт индастриал. Указанный про-
ект будет реализовываться в рам-
ках индустриально-логистическо-
го парка, расположенного в осо-
бой индустриальной зоне «Бiрлiк» 
в городе Алатау, в рамках которо-
го запланировано строительство  
316 тыс. м2 производственно-склад-
ских площадей.

III кв.
2021

III кв.
2022

I кв.
2023

III кв.
2023

III кв.
2024

IV кв.
2025

I кв.
2025

I кв.
2024

0,0% 0,0% 0,0% 0,6% 1,6% 1,2%

6,6%
5,8%

Казахстан

Рынок качественной складской 
недвижимости Казахстана по ито-
гам 2025  г. является крупнейшим 
среди рассматриваемых по объ-
ему предложения. Общий объем 
предложения страны составляет 
1,91 млн  м2. Основной объем пло-
щадей в Казахстане сосредото-
чен в Алматы (64%), около 18% –  
в Астане, еще 7% приходится на 
рынок Караганды. Другие регио-
ны Казахстана обеспечивают сум-
марно порядка 11% предложения. 
Общий объем ввода за 2025  г. 
составил 273 тыс.  м2. Наиболее 
крупными введенными объектами 
стали Евразийский логистический 
парк (50,3 тыс.  м2), логистический 
парк Focus-Aksengir (2-я фаза,  
47,4 тыс. м2) и складской комплекс 
Imagine Apple Logistics (37,5 тыс. м2). 
Все перечисленные объекты рас-
положены в Алматинской области. 

Доля вакантных складских площа-
дей уменьшилась по сравнению 
с I кв. 2025 г. на 0,8 п. п. и состави-
ла 5,8% общего объема предложе-
ния. Данный объем представляет 
собой площади, расположенные  
в Алматы и других регионах стра-
ны и введенные в эксплуатацию 
преимущественно в последние 
полтора года. 

По итогам IV кв. 2025  г. средне-
взвешенная запрашиваемая 
ставка аренды для складских 

* ставки аренды на будущее предложение
Источник: NF GROUP Research, 2026

Источник: NF GROUP Research, 2026

площадей класса A составляет  
5 340 ₸/м2/мес.*, демонстрируя 
положительную динамику в 2% 
относительно ставок, запрашивае-
мых в I кв. 2025  г. Данный показа-
тель рассчитан с учетом вакантных 
площадей в регионах Казахстана. 
В свою очередь средневзвешен-
ная запрашиваемая ставка арен-
ды на складские площади класса 
A в Алматы составляет порядка  
5 500 ₸/м2/мес., сохраняя со второй 
половины 2024  г. свое значение 
в диапазоне 5 400–5 600 ₸/м2/мес. 
Запрашиваемая ставка аренды на 
площади класса B в Казахстане по 
итогам IV кв. 2025  г. соответствует  
3 190₸/м2/мес., демонстрируя сни-
жение на 9% относительно значе-
ния I кв. 2025 г. Средние тарифы на 
услуги ответственного хранения в 
логистических центрах и на скла-
дах временного хранения состав-
ляют 5 930 ₸/плм/мес.

На конец 2025  г. на этапе строи-
тельства в Казахстане находится 
740 тыс.  м2 складских площадей 
в качественных объектах, запла-
нированных к вводу в эксплуа-
тацию в 2026  г. Среди наиболее 
крупных из них – логистический 
центр компании Wildberries  
(165 тыс.  м2) в Астане, объект 
Continental Logistics Almaty (около 
85 тыс.  м2), новый корпус в логи-
стическом парке Focus-Aksengir  
в Алматы (40 тыс.  м2), а также по 

1 910 тыс. м2

5,8%

122 $/м2/год

131 $/плм/год

73 $/м2/год

ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ

ДОЛЯ ВАКАНТНЫХ ПЛОЩАДЕЙ

СТОИМОСТЬ АРЕНДЫ

СТОИМОСТЬ 3PL-УСЛУГ /  
ОТВЕТСТВЕННОГО ХРАНЕНИЯ

класс A

класс B

* Ставки номинированные в долларах США на данный момент не отражают реальной динамики изменения стоимости аренды, 
поэтому переведены в национальную валюту.

Динамика запрашиваемой ставки аренды на складские площади 
класса A без НДС

Динамика доли свободных площадей в объектах классов А и B  
(без учёта предложений по ответственному хранению)

III кв.
2021

III кв.
2022

I кв.
2023

III кв.
2023

III кв.
2024

IV кв.
2025

I кв.
2025

I кв.
2024

$/м2/год ₸/м2/мес.

99 100
116

140*
153

140
123 122

3 510
3 960

4 470
5 310* 5 700 5 600 5 250 5 340

Логистический парк Focus-
Aksengir (Алматы, Казахстан)
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1 829 тыс. м2

0%

100 $/м2/год

105 $/плм/год

80 $/м2/год

ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ

ДОЛЯ ВАКАНТНЫХ ПЛОЩАДЕЙ

СТОИМОСТЬ АРЕНДЫ

СТОИМОСТЬ 3PL-УСЛУГ /  
ОТВЕТСТВЕННОГО ХРАНЕНИЯ

класс A

класс B

Беларусь

Общий объем рынка качествен-
ной складской недвижимости 
Республики Беларусь составляет 
1,83 млн  м2, что ставит страну на 
второе место среди рассмотрен-
ных государств по данному показа-
телю. Столица республики, город 
Минск, является главным логисти-
ческим центром страны, где сосре-
доточено 86% качественной склад-
ской недвижимости.

По итогам IV кв. 2025  г. доля 
вакантных складских площадей 
в Беларуси остается без измене-
ний на уровне 0% общего объе-
ма качественного предложения. 
По данным IQ Property Group, на 
текущем этапе рынок демонстри-
рует полную реализацию склад-
ских объектов классов A и B в силу 
продолжающегося дефицита каче-
ственных складских площадей.  
С высокой степенью уверенности 
можно утверждать, что до сере-
дины 2026  г. доля свободных пло-
щадей останется минимальной, 
значительного высвобождения 
площадей в объектах классов A и B 
не ожидается.

К концу 2025  г. средневзвешен-
ные запрашиваемые ставки арен-
ды на будущее предложение и 
будущее освобождение складских 
площадей в Минском регионе (не 
более 7 км от МКАД) составляют 
$100/м2/год для объектов класса A  

* ставки аренды приведены на конец соответствующего периода  
** ставки аренды на будущее предложение  
Источник: IQ Property Group, NF GROUP Research, 2026

Источник: IQ Property Group, NF GROUP Research, 2026

и $80/м2/год − для класса B. 
Арендная ставка в объектах класса 
A по итогам 2025 г. достигла своего 
максимума, увеличившись на 28% 
относительно аналогичного зна-
чения 2024  г. Средневзвешенная 
ставка аренды на складские 
площади класса B, вследствие 
роста спроса на объекты класса 
B малой площади вблизи МКАД, 
достигла максимального значе-
ния в I кв. 2025  г. ($81/м2/год) и 
по итогам 2025  г.  закрепилась на 
уровне $80/м2/год. Средние тари-
фы на услуги ответственного хра-
нения в логистических центрах  
и на складах временного хране-
ния составляют $105/плм/год. Стоит 
отметить, что ставки аренды могут 
значительно различаться в зависи-
мости от степени удаленности объ-
екта от МКАД и от года постройки. 
Так запрашиваемые ставки арен-

ды на наиболее востребованные 
складские площади класса А, пла-
нируемые к вводу в эксплуатацию 
в 2026–2027 гг., могут значительно 
превышать $100/м2/год.

Объем введенных в эксплу-
атацию складских площадей 
классов A и B в 2025  г. составил  
108 тыс.  м2. Крупнейшими вве-
денными объектами стали новые 
корпуса в транспортно-логисти-
ческого центра «Прилесье» и 4-я 
фаза транспортно-логистического 
центра «Бремино-Орша» (порядка  
26 тыс. м2 каждый). По итогам 2026 г. 
в Беларуси может быть введено 
в эксплуатацию более 200 тыс.  м2 
складских объектов классов A и B.  
Крупнейшим проектом, заплани-
рованным к вводу до конца 2026 г., 
является распределительный 
центр Wildberries (136 тыс. м2).

Динамика запрашиваемой ставки аренды на складские площади 
классов A и B, расположенные до 7 км от МКАД на основных 
трассах Минска, $/м2/год без НДС*

Динамика доли свободных площадей в объектах классов A и B 
(без учёта предложений по ответственному хранению)
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Транспортно-логистический центр «Прилесье» (Минск, Беларусь)
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Средневзвешенная запрашивае-
мая ставка аренды в объектах клас-
са А по итогам 2025  г., вследствие 
увеличения доли свободных пло-
щадей на рынке в первом полу-
годии 2025  г., снизилась на 6,5% 
относительно I кв. 2025  г. и соста-
вила $130/м2/год. Объекты класса В 
на рынке качественной складской 
недвижимости Узбекистана суще-
ственно разнятся между собой по 
характеристикам, поэтому начало 
экспонирования крупного блока 
в объекте более низкого качества 
может сильно занижать среднее 
значение ставки аренды. Тем не 
менее в конце 2025 г. средневзве-
шенная запрашиваемая ставка  
в объектах класса B выросла на 11% 
до $90/м2/год, что свидетельствует 
о наличии спроса на данный класс 
объектов в Узбекистане.

На конец IV кв. 2025  г. на этапе 
строительства в Узбекистане 

находится 96 тыс.  м2 складских 
площадей в качественных объ-
ектах, запланированных к вводу 
в эксплуатацию в 2026–2027 гг.  
Среди наиболее крупных из них –  
объект Grand Pharm Logistic 
в Ташкенте (50 тыс.  м2), а также 
складской комплекс в логистиче-
ском парке «Самарканд» (около  
41 тыс. м2). В 2026 г. ожидается нача-
ло строительства крупных склад-
ских объектов в Зангиатинском 
районе Ташкентской области 
вблизи Ташкентской кольце-
вой автодороги, крупнейшим из 
которых может стать проект деве-
лопера GREYSTAR (40 тыс.  м2).  
Общий прогнозируемый объем 
завершенного строительства  
в 2026-2027 гг. в Узбекистане может 
превысить 460 тыс. м2 при условии 
сохранения сроков ввода в экс-
плуатацию объектов, находящихся 
на этапе строительства и плани-
рования.

Узбекистан

По состоянию на конец 2025  г. на 
территории Узбекистана распо-
ложено 556 тыс.  м2 качественных 
складских площадей, что выводит 
Узбекистан на третью позицию 
среди всех исследуемых стран 
и на второе место среди стран 
Центральной Азии по объему каче-
ственных складских площадей. 
Основным логистическим хабом 
Узбекистана является Ташкент  
и его область – на столичный реги-
он приходится 94% всей складской 
недвижимости в стране.

Общий объем ввода в 2025  г. на 
рынке Узбекистана составил  
53 тыс.  м2 качественной склад-
ской недвижимости. Крупнейшим 
из введенных объектов является 
распределительный центр про-
дуктового ретейлера Korzinka 
(48 тыс.  м2). Остальные 5 тыс.  м2 
складских площадей приходятся 
на мультитемпературный объект 
Bayer Group.

Доля вакантных площадей на конец 
2025  г. составила 1,7% общего объ-
ема предложения Узбекистана. 
Площадь свободных блоков, кото-
рые предлагаются в складских 
комплексах Ташкента, варьирует-
ся в диапазоне от 0,2 до 7,5 тыс.  м2. 
Основываясь на данных от собствен-
ников, участники рынка не ожидают 
значительного увеличения доли 
вакантных площадей в 2026 г.

3D-визуализация проекта складского комплекса  
от девелопера GREYSTAR (Ташкент, Узбекистан)

Источник: NF GROUP Research, 2026

Источник: NF GROUP Research, 2026

Средневзвешенная запрашиваемая ставка аренды,  
$/м2/год без НДС

Динамика доли свободных площадей в объектах классов A и B  
(без учёта предложений по ответственному хранению)
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Азербайджан

Общий объем предложения каче-
ственной складской недвижи-
мости Азербайджана составляет  
431 тыс.  м2, что делает его наи-
более крупным в Закавказье.  
Все качественные объекты преи-
мущественно расположены в Баку 
и прилегающих регионах. По ито-
гам 2025  г. доля свободных склад-
ских площадей остается мини-
мальной и составляет около 0,2%.

Свободные для аренды блоки 
по-прежнему относятся к классу 
В. Объем площадей класса B на 
рынке Азербайджана составляет 
220 тыс.  м2 или 51% общего объё-
ма предложения. Ставка аренды 
в классе B на конец IV кв. 2025  г. 
сохраняется на уровне $71/м2/год 
и представлена вакантными пло-
щадями лишь в одном объекте. 
Высвобождения площадей в объ-
ектах класса A в ближайшие полго-
да не ожидается.

Ввод качественной складской 
недвижимости в Азербайджане 
по итогам 2025  г. не зафиксиро-
ван. Единственными объекта-
ми, построенными за последние  
два года, стали два корпуса логи-
стического центра Veyseloglu  
в поселке Курдаханы площадью  
10 и 15 тыс. м2.

Азербайджан продолжает поли-
тику развития производственной 

Dünya Logistics Center (Баку, Азербайджан) 

функции в свободной экономи-
ческой «Алят». В 2026  г. на тер-
ритории СЭЗ ожидается открытие 
грузового аэропорта. Пропускная 
способность аэропорта составит 
500 тыс. тонн грузов в год с после-
дующим увеличением до 2 млн 
тонн в год. 

На территории СЭЗ «Алят» заре-
гистрированы китайские, индий-
ские, российские, израильские  
и турецкие компании. По данным 
Правительства Азербайджана, на 
конец октября 2025 г. четыре ком-
пании ведут строительные работы. 
Две компании планируют начать 
производство продукции в нача-
ле 2026 г., остальные планируют 
представить свою продукцию  

в последующий период. Резиденты 
СЭЗ представляют отрасли про-
изводства лекарственных препа-
ратов, солнечных панелей и их 
комплектующих, хранения грузов.  
По состоянию на конец 2025  г. 
СЭЗ «Алят» располагает порядка 
200 га, однако дальнейшие планы 
развития предполагают расшире-
ние территории СЭЗ до 7 тыс. га, 
на которой будут созданы авто-
матизированный логистический 
хаб, способный обрабатывать 
возрастающие грузовые потоки. 
Компании-резиденты также выра-
жают свою заинтересованность  
в развитии собственной логисти-
ческой инфраструктуры на терри-
тории СЭЗ.

Источник: NF GROUP Research, 2026

Источник: NF GROUP Research, 2026

Средневзвешенная запрашиваемая ставка аренды,  
$/м2/год без НДС

Динамика доли свободных площадей в объектах классов A и B  
(без учёта предложений по ответственному хранению)
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Визуализация новых проектов складских комплексов,  
строительство которых запланировано на 2026 г. (Тбилиси, Грузия)

Грузия

Общий объем качественной 
складской недвижимости Грузии 
составляет 143 тыс.  м2. Столица 
страны является ключевым реги-
оном по объему складских пло-
щадей. На долю Тбилиси прихо-
дится 96% всего предложения  
в Грузии. По итогам 2025 г. в Грузии 
было введено в эксплуатацию  
5,6 тыс. м2 качественных складских 
площадей. Единственным введен-
ным объектом за этот период стал 
складской комплекс MLT Logistics, 
построенный в районе таможен-
ной зоны Гези в начале 2025 г. 

Доля складов класса A в Грузии 
составляет около 20% общего 
объема предложения, такие объ-
екты строятся в последнее время 
крайне редко. По состоянию на 
IV кв. 2025  г. свободных площа-
дей в объектах классов A и B в 
Грузии нет. Средневзвешенная 
ставка аренды на будущее пред-
ложение в объектах класса B 
составляет $72/м2/год, класса А –  
$78/м2/год. Снижение ставок 
аренды на будущее предложение 
связано с ожидающимся выхо-
дом на рынок большого объема 
незаконтрактованных площадей 
в начале 2026 г., а также укрепле-
нием курса лари по отношению 
к доллару на протяжении всего 

2025 г.  Дальнейшая динамика 
ставок аренды будет зависеть  
от объема предлагаемых площа-
дей на рынке Грузии в ближай-
шие месяцы.

В 2026 г. ожидается ввод в эксплу-
атацию 27 тыс. м2 складских пло-
щадей. Данный объем представ-
ляет собой два корпуса Georgian 
Logistics Company в таможенной 

зоне Гези (по 12 тыс.  м2) и 3-ю 
фазу складского комплекса ULC 
Terminal (3,1 тыс.  м2). Также на 
2026  г. в столице Грузии запла-
нировано начало строительства 
порядка 47 тыс.  м2 складских 
площадей, из которых 25 тыс.  м2 
придется на два складских ком-
плекса класса B и около 22 тыс. м2  
на объект класса A. 

* ставки аренды на будущее предложение  
Источник: NF GROUP Research, 2026

Источник: NF GROUP Research, 2026

Средневзвешенная запрашиваемая ставка аренды,  
$/м2/год без НДС

Динамика доли свободных площадей в объектах классов A и B 
(без учёта предложений по ответственному хранению)
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Армения

Общий объем качественных 
складских площадей Армении 
составляет 94 тыс.  м2. Все каче-
ственные объекты в стране 
были построены после 2014  г.  
в Ереване и прилегающих рай-
онах. В 2025  г. в регионе не 
было введено новых складских  
объектов.

По итогам 2025 г. доля вакантных 
площадей в Армении снизилась 
на 0,5 п. п. до 0%. Нулевая вакант-
ность связана с отсутствием 
ввода новых качественных склад-
ских площадей, а также сохра-
няющимся постоянным спро-
сом на существующие площади. 
Средневзвешенная ставка арен-
ды на будущее предложение  
в объектах класса B по итогам  
IV кв. 2025 г. сохраняется на уров-
не $71/м2/год.

Основным собственником  
на рынке Армении является ком-
пания Urban Logistic Services, 
которая владеет объектами 
классов A и B общей площадью 
45 тыс.  м2. Из них наибольшая 
часть (30 тыс.  м2) предназначена 
для сдачи в аренду и полностью 
законтрактована.

* ставки аренды на будущее предложение  
Источник: NF GROUP Research, 2026

Источник: NF GROUP Research, 2026

Средневзвешенная запрашиваемая ставка аренды,  
$/м2/год без НДС

Динамика доли свободных площадей в объектах классов A и B  
(без учёта предложений по ответственному хранению)

Логистический центр Urban Logistic Services (Ереван, Армения)
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1 паллето-места в стране состав-
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Global Hub (Бишкек, Кыргызстан) 

Кыргызстан

Общий объем предложения пло-
щадей классов A и B в Кыргызстане 
составляет 66 тыс.  м2. Основная 
часть качественных объек-
тов Кыргызстана расположена  
в Бишкеке. Из данного объема пло-
щадей 47% относится к классу A  
и 53% − к классу B.

На рынке Кыргызстана с I кв. 2023 г. 
сохраняется максимальная запол-
няемость готовых сухих складских 
комплексов – доля вакантных пло-
щадей остаётся на уровне 0 % от 
общего объёма предложения. Такая 
ситуация обусловлена отсутствием 
ввода в эксплуатацию новых склад-
ских площадей в 2025  г., неболь-
шим размером рынка и стабиль-
ным спросом со стороны клиентов, 
арендующих существующие пло-
щади. В условиях сохраняющейся 
нулевой вакантности арендные 
ставки активно растут: для ком-
плексов класса A они составляют 
$127/м2/год, класса B – $108/м2/год. 
Динамика прироста стоимости 
аренды за год составила 11% для 
объектов класса А и 50% для объ-
ектов класса B. Средняя стоимость 
ответственного хранения в IV кв. 
2025 г. составляет $133/плм/год.

До конца 2026 г. ожидается ввод 
в эксплуатацию около 24 тыс. м2 
складских площадей в Бишкеке.  
В течение 2026–2027 гг. в 3 км  
от столицы страны планируется 
завершение строительства логи-
стического центра Global Hub  
площадью 132 тыс. м2. Объем 
вводимых площадей в ближай-
шие два года может превысить  

156 тыс. м2, тем самым уже  
к концу 2027 г. объем предложе-
ния складской недвижимости на 
рынке Кыргызстана может уве-
личиться более чем в три раза. 
Также известно о планах ком-
пании Wildberries по строитель-
ству до конца 2028  г. собствен-
ного логистического центра  
в Кыргызстане.

Источник: NF GROUP Research, 2026

Средневзвешенная запрашиваемая ставка аренды,  
$/м2/год без НДС

Динамика доли свободных площадей в объектах классов A и B 
(без учёта предложений по ответственному хранению)

Класс А Класс В

III кв.
2022

III кв.
2024

I кв.
2023

III кв.
2023

I кв.
2024

IV кв.
2025

I кв.
2025

114 114 114 114
127*

54 60 60
72 72 72

108*

0,8%

III кв.
2022

III кв.
2024

I кв.
2023

III кв.
2023

I кв.
2024

IV кв.
2025

I кв.
2025

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

* ставки аренды на будущее предложение  
Источник: NF GROUP Research, 2026

66 тыс. м2

0%

127 $/м2/год

133 $/плм/год

108 $/м2/год

ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ

ДОЛЯ ВАКАНТНЫХ ПЛОЩАДЕЙ

СТОИМОСТЬ АРЕНДЫ

СТОИМОСТЬ 3PL-УСЛУГ /  
ОТВЕТСТВЕННОГО ХРАНЕНИЯ

класс A

класс B
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Таджикистан

Правительство Таджикистана при-
знает необходимость развития 
рынка складской недвижимости, 
в том числе создания сети транс-
портно-логистических центров.  
По состоянию на конец 2025  г.  
в Таджикистане осуществляется 
строительство холодильных скла-
дов малой площади для хране-
ния плодоовощной продукции. 
Таджикистан продолжает поли-
тику привлечения иностран-
ных инвестиций в качественную 
складскую недвижимость для 
организации крупного логисти-
ческого хаба сельскохозяйствен-
ной продукции. Так, Таджикистан 
участвует в программах развития 
инфраструктуры от Азиатского 
банка развития, сотрудничает  

с Саудовской Аравией по вопро-
сам формирования логистическо-
го хаба для совместной торговли. 
Также Министерство транспор-
та Таджикистана совместно  
с Центром государственно-част-
ного партнерства и при финан-
совой поддержке Евразийского 
банка развития разрабатывает 
проект логистического центра 
вблизи границы с Узбекистаном. 
На 2026  г. в стране были анонси-
рованы проекты трех спекулятив-
ных складских комплексов, часть 
из которых будет иметь низкотем-
пературные режимы хранения. 
Общая площадь объектов может 
превысить 50 тыс. м2. 

10 тыс. м2

0%

–

ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ

ДОЛЯ ВАКАНТНЫХ ПЛОЩАДЕЙ

СТОИМОСТЬ АРЕНДЫ

Общий объем качественной склад-
ской недвижимости Таджикистана 
составляет 10 тыс.  м2. Все склады 
класса B находятся в эксплуата-
ции уже более 6 лет, и большин-
ство используется собственника-
ми для хранения продовольствен-
ных товаров и таможенных грузов.
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