


Общие тенденции
655 тыс. м2

Ставки под давлением: рынок складской 
недвижимости ищет баланс. 
Собственники и девелоперы складской недвижимости сегодня оказались 
в непростой позиции — рынок диктует новые правила. Рост вакансии 
и снижение спроса заставляют пересматривать ценовую политику.

Объекты, построенные до 2019 г., теряют ценовую устойчивость: арендаторы 
получают скидки до 5–10%, а в отдельных случаях — до 15%. Это уже оказывает 
давление на среднерыночную ставку и корректирует тренд, начавшийся в 2021 г., 
когда ставки стабильно росли.

Одновременно с этим, собственники современных складских комплексов, 
реализованных за счёт дорогого заемного финансирования, также вынуждены 
корректировать ставки, хотя и в меньшей степени. Поддержание загрузки 
объектов становится приоритетом, даже если это означает частичный 
отказ от изначальной рентабельности.

Особое положение занимают девелоперы, предлагающие строительство BTS-объектов 
(build-to-suit, под конкретного арендатора). В силу крайне низкой маржинальности 
таких сделок и высокой стоимости кредитных ресурсов, возможность предоставления 
скидок здесь попросту отсутствует. Это формирует заметный разрыв между уровнем 
ставок на вторичном рынке и ценами, предлагаемыми за новые индивидуальные 
проекты.

Примечательно, что на рынке одновременно ведутся переговоры по всем трем 
типам ставок: от минимальных, с учётом предоставляемых дисконтов, 
до премиальных ставок на BTS-решения. Это подтверждает, что рынок остается 
разнородным и требует глубокой оценки каждой сделки в индивидуальном порядке.

Дмитрий
Герастовский
Директор департамента
складской недвижимости Ricci
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На рынке наблюдается сжатие спроса.
Жёсткая денежно-кредитная политика 
ограничивала возможности бизнеса по 
реализации инвестиционных программ,
что вынуждает компании занимать 
выжидательную позицию и приводит 
к сжатию спроса. Вследствие чего объем 
сделок аренды и продажи снизился почти 
в 2 раза по сравнению с аналогичным 
периодом ажиотажного спроса в 2024 г.

545 тыс. м2

Отмечается рост объема нового строительства 
по сравнению с 1-м полугодием 2024 года за 
счет переноса ввода некоторых объектов с конца 
2024 года на 2025 год, а также завершения 
строительства крупных распределительных 
центров, реализуемых по BTS. Объем ввода
по итогам 2-го квартала 2025 года составил 47% 
от объема площадей, введенных в 2024 году, 
что обусловлено высоким объемом 
достраивающихся объектов формата BTS.

-52% г/г+85% г/г

12 тыс. ₽/м2/год
После стремительного роста с начала 
2023 г. и замедления в конце 2024 г. 
во 2 квартале 2025 г. наступил переломный 
момент — «тренд роста аренды» уступил 
место «периоду скидок». Из-за высокой 
базы, падения спроса в складском сегменте 
и увеличения доли свободных площадей 
на фоне наращивания объемов ввода 
спекулятивных объектов отмечается 
снижение средней ставки аренды на 1,6% 
относительно прошлого квартала. 

2,5%
Доля свободных площадей продолжает 
расти на фоне снижения спроса,
оптимизации площадей арендаторами 
и ввода новых, строившихся спекулятивно, 
готовых объектов. К концу года
ожидается еще небольшое увеличении 
вакансии за счет ввода новых 
спекулятивных проектов.

+4% г/г

Источник: Ricci



Ключевые индикаторы
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Показатель 1П 2024 2024 1П 2025 Динамика4 Прогноз5

Объем нового строительства, м2 295 000 1 164 000 545 000

Объем сделок, м2 1 372 000 2 731 000 655 000

Доля вакантных площадей 0,1% 0,8% 2,5%

Запрашиваемая ставка аренды1, ₽/м2/год 11 500 12 200 12 000

Диапазон запрашиваемой цены продажи сухого 
склада2 класса А, ₽/м2 80 000 – 85 000 85 000 – 90 000 85 000 – 95 000

Диапазон операционных расходов (OPEX)2, 
₽/м2/год

1 500 – 2 500 1 700 - 2 500 1 800 – 2 600

Ставка капитализации на конец периода3 11,5% 13,5% 13,5%

4 Динамика в сравнении с 1П 2024 г.
5 Прогноз на 2025 г.

1 Среднерыночные ставки указаны без учета НДС и операционных расходов
2 Диапазон среднерыночных цены продажи и ОРЕХ, указаны без НДС

3 Расчетная ставка капитализации показывает отношение текущей ставки
аренды (арендного потока актуализированного по рыночным ставкам)
к цене предложений за кв. м на конец 2 кв. 2025 г. 



Предложение
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Динамика прироста нового строительства складских площадей, тыс. м2
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Ожидается, что  объем ввода по итогам 2025 года составит 
2,6 млн м2, что в 2-2,5 раза превысит в среднем объемы 
среднегодового ввода в складском сегменте, так как порядка 
50% площадей из данного рекордного объема было 
запланирована под клиентов еще в 2023 г. и 2024 г.

* Без учета объектов light industrial

2,6 млн м2

2-2,5 раза г/г

Объем нового строительства за 1 полугодиеОбщий объем нового строительстваПрогноз

2,
1

м
лн

 м
2

Столь высокий показатель является следствием переноса ввода 
крупных объектов с конца 2024 г. на 2025 г., а также большого 
количества крупных проектов, стартовавших по BTS схемам 
в 2023 – 2024 г.г.

Согласно планам девелоперов, до конца 2025 г. должно 
завершиться строительство еще порядка 2,1 млн м2  

качественной складской недвижимости, из которых порядка 
900 тыс. м2  законтрактовано.

введено качественной складской недвижимости* 
в формате big box, что составляет 47% от общего 
объема введенных площадей в 2024 г.

545 тыс. м2

+85% г/г



Предложение

05 Источник: Ricci

39% 56% 70% 79% 46% 65% 49% 52%

61% 44% 30% 21% 54% 35% 51% 48%

2019 2020 2021 2022 2023 2024 1П 2025 2025 П

BTS и собственные Спекулятивно Вакантные площади после отказа клиентов от ранее
подписанных BTS сделок (Сберлогистика – площадь ~ 400 тыс. м2)

Динамика структуры введенных объектов по типу строительства

На спекулятивные объекты приходится 51% от общего объема введенных
в 1 полугодии 2025 г. объектов. На момент окончания строительства они были 
законтрактованы на 65%. Доля BTS проектов на продажу и в аренду для конечных 
пользователей, а также проектов, реализуемых крупными потребителями              
складов (end-users) собственными силами, с участием застройщиков в качестве 
генеральных подрядчиков, составила 49% в общем объеме нового ввода. 

C
14%

В
4%

ЮВ
19%

Ю
60%

ЮЗ
3%

Структура введенных объектов по расположению, 
1 полугодие 2025 г.

Основной объем введенных площадей сосредоточен на южном (60%), 
юго-восточном (19%) и северном (14%) направлениях, где были 
введены крупнейшие объекты РЦ «ВкусВилл» в ИП «NK Парк 
Домодедово 2» (118 200 м2), РЦ  «Магнит Подольск» (88 500 м2),
ИП «NK Парк Вешки 2» (76 300 м2)  и СК «Армада Парк
Боброво» (67 500 м2).



Появление на рынке отказных площадей действительно 
окажет ощутимое влияние: в краткосрочной перспективе 
это приведет к росту вакансии, что будет использовано 
арендаторами как аргумент в переговорах с девелоперами 
о снижении ставок - наряду с влиянием высокой 
ключевой ставки. Рынок ставок во 2 квартале 2025 г. 
оказался под давлением. 

Однако «дьявол кроется в деталях»: эти площади обладают рядом специфических 
характеристик, и пока не ясно, насколько полноценно они смогут интегрироваться 
в структуру доступной вакансии. Реакция рынка на эти объекты и возможный 
пересмотр ставок аренды в их отношении - вопрос времени и практики.

Дмитрий
Герастовский
Директор департамента
складской недвижимости Ricci

Предложение
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Доля отказных площадей от ранее подписанных BTS сделок, 
прогноз на 2025 г.

400 тыс. м2

будут введены в 2025 г. как вакантные 
после отказа клиентов от ранее 
подписанных BTS сделок

На конец 2025 года доля объектов, реализуемых по схеме BTS
и клиентами  под собственные нужды самостоятельно может составить 
около 52%, при этом ожидается, что порядка 30% площадей из BTS 
предложения появится на рынке в статусе «вакантно».



Примеры крупнейших складских комплексов,
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введенных в 1 полугодии 2025 г., и строящихся объектов, 
заявленных к вводу в 2025 г.
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№ Объект Площадь, м2 Класс Тип строительства

ВВЕДЕННЫЕ В ЭКСПЛУАТАЦИЮ ОБЪЕКТЫ

1 NK Парк Домодедово 2 (ВкусВилл) 118 500 А BTS

2 NK Парк Вешки 2 76 300 А Спекулятивно

3 РЦ Магнит Подольск 88 500 А BTS

4 СК Армада Парк Боброво 67 500 А Спекулятивно

5 NK Парк Софьино, к.5 39 400 А Спекулятивно

6 РЦ Чижик Старая Купавна 16 400 А BTS

7 Айтакс Томилино 10 600 А Спекулятивно

СТРОЯЩИЕСЯ ОБЪЕКТЫ, ЗАЯВЛЕННЫЕ К ВВОДУ В 2025 ГОДУ

8 Ozon Терехово 189 200 А BTS

9 RBNA Шишкин лес 170 000 А Спекулятивно

10 NK Парк Домодедово 2, корп. 9 147 000 А BTS

11 Ozon Ватутинки 134 800 А BTS

12 VS Никольское 2 111 500 А Спекулятивно

13 Ozon Старая Купавна 104 300 А BTS

14 RBNA Парк М-4 89 900 А Спекулятивно

15 Parametr Прпомышленный парк Кувекино 77 300 А Спекулятивно

16 Логопарк Кошерово 59 000 А Спекулятивно

17 ИП Южный 42 200 А Спекулятивно

18 NK Парк Пушкино 2 (Belligen) 30 000 А BTS

19 Старая Купавна 28 800 А Спекулятивно

20 Лакония 17 500 А СпекулятивноСтроящиеся объекты

Введенные спекулятивные объекты

Введенные объекты BTS
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Рынок складской недвижимости Московского региона переживает этап охлаждения и сжатия спроса. 
В 1 полугодии 2025 г. объемы спроса снизились в сравнении с 2023-2024 гг., когда наблюдался ажиотажный 
спрос при невысоких объемах нового строительства. Жесткая денежно-кредитная политика, направленная на 
снижение инфляции, повлияла на сокращение деловой активности на рынке. Покупатели и арендаторы 
отложили решения по приобретению недвижимости. При этом, относительно прошлого года, объемы 
нового предложения выросли за счет увеличения строительства спекулятивных объектов в прошлом году и 
переноса ввода крупных объектов с конца 2024 г.

объем сделок аренды и продажи

Новое строительствоСпрос

Динамика объемов нового строительства и спроса, тыс. м2

655 тыс. м2

-52% г/г
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Структура спроса по типу сделок

В структуре спроса в 2025 г. впервые за последние 5 лет доля  
сделок спекулятивной аренды превысила 90%, в том время как 
доля BTS в целом сократилась с 52% в 2024 г. до 7% в первом 
полугодии 2025 г.

Стоимость кредитного финансирования «съела» маржу 
девелоперов в BTS проектах и стала стоп-фактором 
для многих сделок.

На формат BTS-аренда в 1 полугодии 2025 пришлось лишь 
4,5%, а в формате BTS-продажи было реализовано только 2,5% 
от общего объема сделок.

Также на снижение доли BTS сделок повлияло появление 
на рынке спекулятивного предложения за счет ввода новых 
проектов, в том числе приобретенных на стадии строительства 
инвесторами, и выхода на спекулятивный рынок складов, 
запроектированных ранее под клиентов. 

Покупатели и арендаторы либо выжидают снижения ключевой 
ставки и появления BTS предложений по более доступным 
ценам, либо выбирают более дешевые в моменте готовые 
и достраивающиеся проекты как в складах, так и в крупных 
форматах light industrial (FLEX BOX, отличающихся от 
стандартных складов класса А только более мелкой нарезкой).

ПродажаBTS арендаАренда BTS продажа

Снижение объемов спроса также связано 
с уменьшением доли BTS сделок 
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В 1 полугодии 2025 г. средний размер сделки уменьшился на 34% относительно 
аналогичного периода прошлого года и составил 14,2 тыс. м2. Снижение показателя 
произошло в результате отсутствия крупных сделок площадью более 50 тыс. м2, в том 
числе за счет снизившейся доли всех BTS сделок до 7%. Для сравнения в 1 полугодии 
2024 г. доля BTS сделок составила 56%, при этом часть сделок пришлась на очень 
крупные лоты в диапазоне от 100 до 190 тыс. м2 (36% в общем объеме сделок). 

Динамика общего спроса и среднего 
размера сделок, тыс. м2

Средний размер сделкиОбъем спроса

Примеры сделок, прошедших в 1 полугодии 2025 г.

Компания Объект Площадь, м2 Тип сделки

Wildberries Холмогоры 52 350 аренда

Wildberries RBNA Парк М-4 47 860 аренда

Wildberries ЛП Софьино 41 480 аренда

AD Russia* RBNA Лето 30 130 аренда BTS

5Post Армада Парк 
Боброво 25 890 аренда

Lime Трилоджи Парк 
Томилино 22 000 аренда

GTLS NK Парк 
Домодедово 2 21 890 аренда

Грандорф* Айтакс 10 500 аренда

Тэнкард ССТ Бритово 10 000 аренда

* Сделка Ricci



Спрос
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В 1 квартале 2025 г. доля e-commerce снизилась до 16% с 40% в 2024 г. По итогам 1 полугодия 
2025 г. они восстановили свое лидерство, достигнув 29,5% от общего объема заключенных 
сделок, однако в абсолютном значении показатель снизился более чем в 3 раза по сравнению 
с 1 полугодием 2024 г., с 672 до 193 тыс. м2. 

Это произошло как за счет того, что крупнейшие маркетплейсы закрыли свои потребности 
в площадях в Московском регионе за последние несколько лет, так и за счет сложностей 
реализации BTS сделок для крупных клиентов в текущем рынке. 

До 85% от объема сделок среди e-commerce компаний приходится на Wildberries, которые взяли 
паузу по новому строительству и активно поглощают спекулятивные площади в аренду.

Другими драйверами спроса стали компании из сферы логистики и производства, их доля 
составила 22% и 18,5% соответственно от общего объема сделок. 

Структура спроса по расположению, 1 полугодие 2025 г.

В распределении по расположению наибольший объем сделок 
по аренде и продаже заключен на южном (41% от общего объема 
сделок) и юго-восточном (26%) направлениях. 
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Объем сделок с компаниями сферы e-commerce
снизился в 3 раза в абсолютном выражении

Структура спроса по профилю 
арендаторов/покупателей, 
1 полугодие 2025 г.
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Дистрибуция

Розничная торговля

Другое



Вакансия
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Также на рост вакансии повлияло увеличение ввода спекулятивных площадей 
и выход на рынок объектов от инвесторов «нового типа», которые приобрели 
BTS объекты с инвестиционными целями, планируя последующую сдачу 
данных активов в аренду. Стоит отметить увеличение количества крупных 
вакантных блоков площадью более 20 000 м2  с 1-2 юнитов в 2024 г. до 5-6 
объектов, доступных в 2025 г.

Структура вакансии по размеру предлагаемых блоков, количество

доля свободных качественных складских площадей 
по итогам 1 полугодия 2025 г. в Московском регионе 2,5%

2,5% 

менее 5 000 - 0,95%

5 000 кв. м - 1,28%

10 000 кв. м - 0,68%

10 000 - 20 000 кв. м - 0,68%

20 000 кв. м - 0,07%

более 20 000 кв. м - 0,41%

Общая 
вакансия

3%

8%

8,8% 9% 8,8%

5,3%

4,1%
3,6%

0,2%

2,3%

0,3%
0,8%

1,6%

2,5%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 1 кв. 
2025

2 кв. 
2025

Вакансия, %

*Расчет показателей проводился без учета объектов light industrial

Во 2 квартале 2025 года вакансия незначительно выросла до 2,5% за счет снижения спроса 
и оптимизации используемых площадей арендаторами, однако продолжает оставаться 
на относительно низком уровне в масштабе общего рынка Московского региона.

Несмотря на высокий объем строящихся спекулятивно объектов и выхода на рынок складов, 
запроектированных ранее под клиентов, мы ожидаем только небольшое увеличение объема 
вакантных площадей из-за накапливающегося отложенного спроса. 
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Коммерческие условия

13 Источник: Ricci

За счёт дорогой стоимости финансирования и специфики технического 
задания, ожидаемая девелоперами ставка аренды по BTS проектам на 20-25% 
выше текущей рыночной ставки аренды на готовые площади. Однако, даже 
более высокие ожидания по ставкам не способствуют заключению BTS сделок 
из-за низкой маржинальности данной бизнес-модели при высокой стоимости 
финансирования.

средневзвешенная запрашиваемая ставка аренды на существующие 
сухие склады составила без учета НДС и ОРЕХ, снижение на 1,6% 
по отношению к прошлому кварталу.

12 тыс. ₽/м2/год

* Расчет показателей проводился без учета объектов light industrial

На фоне высокой ключевой ставки и дорогой стоимости заемных 
средств деловая активность на рынке  сжалась. Покупатели 
и арендаторы находятся в ожидании снижения ключевой ставки. 
Среднерыночная ставка аренды на big box, увеличившаяся более чем в 
2 раза за период 2023 – 2025 гг.,  технически скорректировалась  вниз 
впервые за длительный период. В некоторых локациях отмечается 
снижение ставок, арендодатели готовы делать скидки 
к запрашиваемым ставкам аренды в размере 5-10%, а на менее 
ликвидных объектах — до 15%. 

Все сильнее проявляется разрыв в ставках аренды между готовыми 
помещениями в новых объектах, построенных за счет дорогого 
заемного финансирования, и в объектах, построенных в период более 
низкой ключевой ставки. На рынке можно найти объекты по ставкам 
как на уровне 11 500 ₽ /м2/год (triple net), так и за 12 500 ₽/м2 /год 
(triple net) и выше. В среднем запрашиваемая арендная ставка 
составляет 12 000 ₽/м2 /год (triple net), снизившись на 1,6% за 
последние три месяца.

Динамика ставок аренды*, 
2013 – 2 кв. 2025 гг.

Запрашиваемая цена продажи сухого склада класса А:
85 000 – 95 000 ₽/м2 без НДС

Диапазон ОРЕХ:
1 800 – 2 600 ₽/м2/год
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Доходность складской недвижимости
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Ставка капитализации продолжает оставаться на том же уровне и составляет 
13,5%. Однако, динамика ставок аренды сигнализирует тренд на снижение, 
что может привести к уменьшению доходности складских объектов.

Доходность складской недвижимости*, 2013–2 кв. 2025 гг.

* Ставка капитализации рассчитывается как отношение чистого операционного дохода (на основании текущего рыночного уровня ставок) от объекта в год 
(1-й прогнозный год от даты оценки) к его текущей рыночной стоимости (цене сделки, ожидаемой экспертами между потенциальными покупателем и продавцом).
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Глоссарий
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Ввод: объём нового предложения (нового строительства) универсальных объектов, 
характеристики которых соответствуют рыночным параметрам складской 
классификации, и постановка на учёт которых подтверждается документально 
и/или по данным открытых источников в соответствующем периоде.

Склад класса В+ — это усовершенствованный логистический объект среднего класса, 
сочетающий приемлемое качество инфраструктуры и доступную стоимость аренды. 
Подходит для компаний, которым не требуются премиальные условия хранения, но 
важны надежность и базовый комфорт для грузов.
(Высота потолка от 12 м от уровня пола до низа несущих конструкций;
сетка колонн 9х12 м; минимальная нагрузка на пол не менее 4 т/м2).

Технопарк – это обозначение статуса и целей развития площадки, которая по 
площади должна занимать не менее 1 га и на которой размещаются различные 
форматы площадей, используемых для целей организации технопарка — в том числе 
офисные здания, склады, производственные площади и объекты лайт индастриал.

Сделка BTS (Build-to-Suit) — это формат сделки в коммерческой недвижимости, 
при котором объект (склад, производственное или офисное здание) проектируется 
и строится под конкретного арендатора/покупателя с учетом его индивидуальных 
требований к планировке, инфраструктуре и техническим характеристикам.

Flex Box — это формат складского или логистического помещения, 
спроектированного с гибкой планировкой и универсальными характеристиками, 
позволяющими адаптировать пространство под различные виды деятельности: 
хранение, мелкосерийное производство, сборку, дистрибуцию или
офисно-складские нужды. Отличается от стандартных складов класса А 
более мелкой нарезкой.

Ставка капитализации — это норма (показатель) доходности объекта недвижимости, 
основанная на чистом операционном доходе, который генерирует объект 
недвижимости. Ставка капитализации рассчитывается как отношение чистого 
операционного дохода (рыночного уровня) от объекта в год (1-й прогнозный год 
от даты оценки) к его текущей рыночной стоимости (цене сделки, ожидаемой 
экспертами между потенциальными покупателем и продавцом). 

Склад класса А — это современный логистический комплекс, отвечающий 
высшим стандартам качества, безопасности и технологичности. Он предназначен 
для хранения товаров, требующих строгого контроля условий: продуктов питания, 
электроники, фармацевтики и других категорий с особыми требованиями.
(Высота потолка не менее 12 м от уровня пола до низа несущих конструкций; 
сетка колонн 12х24 м; минимальная нагрузка на пол не менее 6 т/м2).

Спрос: при расчёте объёма коммерческого спроса учитываются только сделки,
по которым произошёл (или был зафиксирован консультантами) переход прав 
аренды или собственности на объекты недвижимого имущества. При этом 
объекты, которые строятся собственниками для себя (через собственных 
или сторонних генподрядчиков), включаются в объём нового предложения, 
если характеристики вводимого объекта универсальны для сегмента 
индустриально-складского рынка и объект может быть потенциально 
востребован другими компаниями (для аренды или покупки).

Light Industrial (MLI) — это формат объектов недвижимости промышленной 
инфраструктуры, которые создаются под гибкий формат использования, 
сочетающий производственные, складские и офисные помещения. 
Объекты light industrial делятся на форматы mini, midi, maxi исходя из размера 
площадей блоков: 
• Mini — 100-300 м2; Midi — 300 -1500 м2; Maxi — 1 500-5 000 м2.



Все данные в отчете собраны компанией Ricci и могут быть использованы исключительно для общих информационных целей.
Мы приложили все усилия для того, чтобы информация в отчете была максимально точной, однако мы не можем гарантировать
ее достоверность и полноту. Компания Ricci не несет какой-либо ответственности в отношении убытков третьих лиц, по
причине ошибок или упущений в данном отчете. Информация, мнения и прогнозы, изложенные в отчете, содержат
значительную часть субъективных суждений и оценок и не дают гарантий, что какие-либо определенные результаты будут
достигнуты. Информация, мнения и прогнозы, изложенные в отчете не должны рассматриваться в качестве аналога
консультации специалиста. Ricci не несет ответственности за убытки вследствие действия или бездействия третьего лица на
основании любой информации в данной публикации. Информация в отчете не может быть изменена, скопирована полностью
или частично без предварительного соглашения Ricci в письменной форме.

Инвестиционно-консалтинговая компания Ricci является одним из лидирующих
консультантов на рынке жилой и коммерческой недвижимости России.

За 20 лет работы в России мы провели более 900 сделок в области инвестиций,
купли-продажи и аренды недвижимости, общей транзакционной стоимостью,
свыше 7 млрд. долларов США.

Крупнейшие международные и российские инвесторы, девелоперы,
пользователи недвижимости выбрали Ricci в качестве своего постоянного
консультанта в сфере недвижимости.
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