
Московский регион 2018
Обзор рынка складской и индустриальной недвижимости

Основные тенденции
z  По итогам 2018 г. совокупная площадь построенных складских объектов в Московском 

регионе составила 726 тыс. кв. м, превысив прошлогоднее значение на 60%. Тренд 

снижения показателя был сломлен.

z  Порядка 60% всего объема складов построено под конечного пользователя. Спекулятивная 

активность остается умеренной.

z  В 2018 г. реализован рекордный за всю современную историю рынка объем складской 

недвижимости – 1,8 млн. кв. м. Драйвером спроса остаются представители ритейла 

(в том числе e-commerce), заключавшие в течение года крупные договоры аренды  

и строительства собственных распределительных центров. Наибольший прирост  

(в 2,5 раза) показали иностранные компании. 

z  Вакансия снижается (на 3,5 п. п. в 2018 г.) из-за высокого спроса и, напротив, сдержанного 

ввода новых спекулятивных объектов. 

z  Рост арендных ставок находится в пределах коррекции (2%), несмотря на значительное 

снижение ставки вакансии и невысокий объем ввода спекулятивных проектов.

Динамика основных показателей рынка за 2018 г. и прогноз на 2019 г.

*Среднерыночные ставки  указаны без учета НДС и операционных расходов 
**Тренд в сравнении с 2017 г.
***Прогноз на 2019 г.

Показатели по итогам 2018 г. Класс А/B Тренд** Прогноз***

Общий объем предложения, кв. м 12 600 000

в т. ч. введенные в эксплуатацию в 2018 г., кв. м 726 000

Объем сделок, кв. м 1 800 000

Доля вакантных площадей 5,3%

Ставка аренды*, руб./кв. м/год 4 050/3 750
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Инвестиционный рынок
z Объем инвестиций в складскую недвижимость уменьшился 

на 43% по сравнению с 2017 г. ($255 млн.) и составил $146 млн. 

z В 2018 г. Москва и Московская область была наиболее вос-

требована инвесторами – доля реализованных сделок со-

ставила 93% от общего объема ($135 млн.). Напомним, что 

в 2017 г., показатель был равен 58%, что в абсолютном вы-

ражении составило $148 млн. 

z В 2018 г. российские инвесторы превалировали над ино-

странными – их доля достигла 77% ($112 млн.) от общего 

объема. В 2017 г. 77% составляла доля иностранных ин-

весторов, но абсолютное значение было выше – $197 млн.

z Ставка капитализации по итогам 2018 г. составила 11%–13%. 

Предложение
z По итогам 2018 г. общий объем складских площадей на 

рынке Московского региона достиг 12,6 млн. кв. м. 

z В 2018 г. на территории Московского региона было постро-

ено порядка 726 тыс. кв. м складских объектов. 

z В прошедшем году тренд снижения объемов нового пред-

ложения, который прослеживался в течение последних трех 

лет, был сломлен. Совокупная площадь новых складских 

комплексов превысила значение прошлого года на 60%. 

Тем не менее, относительно рекордного 2014 г. показатель 

остается небольшим.

z Подобный результат стал возможен благодаря вводу в 

эксплуатацию ряда крупных проектов, которые были по-

строены под конечного пользователя. Среди них можно 

выделить складские комплексы компаний «Утконос» (69 

тыс. кв. м), «Детский мир» (62 тыс. кв. м), «Деловые линии» 

(52 тыс. кв. м), «Ашан» (138 тыс. кв. м).

z Активность девелоперов в отношении спекулятивного 

строительства остается сдержанной. По итогам 2018 г. по-

рядка 60% построенных в Московском регионе складских 

комплексов реализовывались под конечного пользователя. 

Лишь треть всех объектов построилась спекулятивно.

z Девелоперы ориентированы на строительство складских 

комплексов А класса. Лишь 4% было реализовано в более 

низком сегменте В.

z Наиболее интересным с точки зрения строительства оста-

ется южное направление, где было построено порядка 50% 

всего объема. Здесь было завершено строительство не-

скольких объектов PNK Group, распределительного центра 

компании Auchan, СК «Борисовский» и других проектов.

Дмитрий Герастовский,  

директор департамента складской и индустриальной недвижимости S.A. Ricci: 

«В 2019 г. ориентация девелоперов на строительство проектов BTS сохранится.  

Однако, в связи с уже ощущающимся на рынке дефицитом свободных площадей, не исключена 

более активная реализация спекулятивных проектов.»
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z Вторым по популярности стал север региона – здесь раз-

местилось чуть менее 17% нового предложения.

z На западе/юго-западе региона было завершено строи-

тельство крупных объектов – распределительного центра 

для «Детского Мира» (62 000 кв. м) и 2 очереди Логопарка 

Major (57 300 кв. м).

z В следующем году спекулятивное строительство останет-

ся умеренным, но все же имеет предпосылки быть более ак-

тивным, чем в 2018 г. Ощутимая нехватка свободных склад-

ских площадей, а также хоть и незначительный, но рост 

ставок аренды могут несколько увеличить объемы ввода 

спекулятивных складов до 45–50% от общего показателя.

z Рынок будет пополняться лотами, объемом до 25 тыс. кв. м. 

Преимущественно будет вестись строительство под кон-

кретного клиента, по уже заключенным и планируемым до-

говорам.

z Строительные компании ограничены в девелопменте ря-

дом факторов. Удорожание стоимости, высокие процентные 

ставки по кредитам, значительная конкуренция на рынке, 

несоответствие рыночной цены аренды/продажи ожидани-

ям собственников и девелоперов – эти факторы негативно 

влияют на динамику строительства.

z В последние годы также зафиксирована растущая потреб-

ность в складских площадях со стороны представителей 

онлайн-площадок, в том числе традиционные ритейлеры 

усиливают направление удаленных каналов продаж, растет 

потребность в фулфилмент операторах. Данные компании 

задают новые требования к объектам, в связи с чем ста-

новятся актуальными высокая технологичность, многофунк-

циональность и универсальность зданий.

Объект
Шоссе,  
км от МКАД

Направление Площадь, кв. м Класс

РЦ для компании Auchan Каширское, 30 Юг 138 000 А

«Ориентир Север 3», клиент «Утконос»
Ленинградское, 35 Север 69 000 А

«PNK Парк Бекасово», клиент «Детский мир»
Киевское, 50 Юго-Запад 62 000 А

СК Major Terminal, 2 этап Новорижское, 20 Запад 57 300 А

«PNK Парк Коледино» Симферопольское, 20 Юг 53 300 А

Примеры крупных складских комплексов, построенных в 2018 г. 
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Всего в следующем году запланировано к вводу поряд-

ка 1,2 млн. кв. м складских объектов. Однако по тради-

ции завершение части этого объема будет перенесено. 

Поэтому мы ожидаем сохранения объемов ввода на 

уровне 2018 г. – 650–750 тыс. кв. м.
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Спрос
z По итогам 2018 г. совокупный объем спроса на Москов-

ском рынке складской недвижимости достиг рекордных 

1,8 млн. кв. м. Значение является максимальным за всю 

современную историю сегмента. Прирост в сравнении с 

прошлогодним значением (1,4 млн. кв. м) составил 25%. 

z По нашим оценкам, достигнутый уровень показателя стал 

следствием нескольких факторов, в числе которых эффект 

отложенного спроса. Помимо общей активности аренда-

торов/покупателей и заключения крупных сделок, многие 

компании, рассматривающие возможность расширения  

в 2015–2017 гг., но побоявшиеся прибегнуть к нему, сдела-

ли это в 2018 г. 

z Отклонение показателей объема завершенного строитель-

ства и спроса остается существенным. В 2018 г., несмотря 

на положительную динамику объема ввода, спрос в 2,5 раза 

превышает площадь нового предложения.

z Второй год подряд доля продаж в общем объеме сделок 

превышает четверть всего объема. Подобная величина ста-

ла возможна в связи с крупными сделками продажи объектов 

по схеме built-to-suit. Среди таких проектов можно выде-

лить распределительные центры крупных ритейлеров «Ле-

руа Мерлен» (140 тыс. кв. м), «Детский Мир» (62 тыс. кв. м),  

«Лента» (72 тыс. кв. м).

z Арендаторам более интересны высококачественные склад-

ские комплексы. Так, доля объектов класса А в структуре 

спроса в 2018 г. равна 90% (1,6 млн. кв. м), класса В – лишь 

10% (0,2 млн. кв. м). Годом ранее данные показатели состав-

ляли 94% (1,3 млн. кв. м) и 7% (0,1 млн. кв. м).

Новое строительство
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Объект
Шоссе,  
км от МКАД

Направление Площадь, кв. м Класс

«PNK Парк Валищево»,  
клиент «Деловые линии»

Симферопольское, 32 Юг 52 000 А

СК в Кожухово МКАД МКАД 43 200 А

ПСК «Атлант-Парк», корпус 29 Горьковское, 27 Восток 35 000 А

Примеры крупных складских комплексов, построенных в 2018 г. (продолжение)

Объект
Шоссе,  
км от МКАД

Направление Площадь, кв. м Класс

РЦ для компании Wildberries Симферопольское, 20 Юг 145 900 А

РЦ для компании Leroy Merlin Дмитровское, 27 Север 140 000 А

«PNK Парк Валищево» («Лента») Симферопольское, 32 Юг 71 600 А

«Атлант-Парк», корпуса 30, 31 Горьковское, 27 Восток 54 000 А

ЛП «Внуково», корпуса 11-14 Киевское, 22 Юго-Запад 50 000 А

РЦ для компании «Мираторг» М4-Дон, 17 Юг 45 000 А

Примеры складских объектов, завершение строительства которых запланировано на 2019 г.
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z Размер средней сделки вырос в сравнении с прошлым го-

дом. В течение всего 2018 г. отмечался рост объемов и чис-

ла договоров свыше 20 тыс. кв. м. Это привело к тому, что 

их доля в общем объеме площадей составила 50% (годом 

ранее – 40%). Средний показатель достиг 12,9 тыс. кв. м – 

рост на 14%.

z Драйверами роста рынка остаются представители сег-

мента торговли. Их доля в структуре спроса увеличилась  

на 6 п. п. и достигла 47%, в том числе доля интернет-ритей-

леров составила 12%. В абсолютном выражении совокупный 

объем площади, занятой компаниями торгового сегмента, вы-

рос на 255 тыс. кв. м или 43%.

z Несмотря на то, что доля в структуре спроса в 2018 г. 

ниже прошлогоднего показателя (21%), интернет-магази-

ны продолжают активно расширяться на российском рынке. 

Офлайн-ритейлеры развивают моно-брендовые каналы про-

даж в интернете, следствием чего становится аренда/покуп-

ка/строительство складских объектов. 

z Доля e-commerce в общем объеме спроса в реальности 

выше, так как зачастую сложно определить под какие нуж-

ды традиционно офлайн-ритейлер арендует дополнительные 

складские площади.

z В конечном счете развитие интернет-торговли приводит  

к росту спроса на логистические услуги, строительству более 

технологичных и усовершенствованных складских объектов. 

z Стоит отметить, что объемы и доля компаний-производи-

телей растет последние 3 года – с 90 тыс. кв. м (6% рынка) 

в 2015 г. до текущих показателей (313 тыс. кв. м или 17,5%). 

Подобная динамика, несомненно, является положительным 

моментом развития рынка и экономики.

z Доля логистов также выросла в пределах коррекции – на 1 п. п. 

Несмотря на достаточно умеренную динамику долей, общий 

объем спроса компаний данного сегмента увеличился на 34%.

z Доля компаний, занимающихся дистрибуцией, напротив, 

снизилась в сравнении с прошлым годом на 5 п. п. Несмотря 

на это, в абсолютном выражении объемы арендованной/ку-

пленной площади представителями данного сегмента сопо-

ставимы в 2018 г. и 2017 г.

z В прошедшем году возрос интерес зарубежных компаний  

к рынку складов Московского региона. Их доля в общем объ-

еме спроса выросла с 16% в 2017 г. до 30% в 2018 г. Сово-

купная площадь арендованных/купленных складов по итогам 

отчетного периода составила 550 тыс. кв. м. Положительной 

динамике поспособствовали как ряд крупных сделок, объе-

мом более 20 тыс. кв. м, так и в целом увеличение их числа.

z Российскими компаниями традиционно был поглощен 

наибольший объем площадей – 1,2 млн. кв. м или 70%. Го-

дом ранее абсолютный показатель был немногим меньше – 

1,1 млн. кв. м. 

z В большей степени на увеличение общего объема спроса 

в 2018 г. оказали влияние иностранные торговые и логисти-

ческие компании. 

z Традиционно основной объем сделок сконцентриро-

ван в объектах, расположенных вдоль Симферопольского 

шоссе – 24% всего объема или 427 тыс. кв. м. 

Средняя сделка, тыс. кв. м Объем поглощения, млн. кв. м
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Динамика структуры спроса по профилю арендатора,  
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z В целом арендаторам/покупателям складской недвижи-

мости остаются интересны южное и северное направления.

z Показатель спроса в 2019 г. имеет все предпосылки остать-

ся на высоком уровне – свыше 1,0–1,2 млн. кв. м. 

РОССИЙСКИЕ ИНОСТРАННЫЕ
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Драйвером рынка продолжат выступать розничные 

компании и сегмент интернет-торговли, во всех его 

проявлениях – от развития данного направления у тра-

диционных ритейлеров, до фулфилмент операторов. 

Также, по нашим оценкам, высокую активность продол-

жат проявлять логистические компании.

Новые складские объекты строятся в том числе с уче-

том востребованности в них со стороны представителей 

e-commerce и всех смежных сегментов. Соответственно, 

вновь построенные объекты наиболее универсальны и 

оптимизированы под возможные запросы.
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Примеры наиболее значимых сделок, прошедших в 2018 г.

Клиент Шоссе
км от 
МКАД Объект Класс

Площадь,  
кв.м Тип сделки

«Леруа Мерлен» Дмитровское 35 ЛК «Белый Раст» А 140 000 продажа

«Лента» Симферопольское 32 «PNK Парк Валищево» А 71 600 продажа

«Детский мир» Киевское 50 «PNK Парк Бекасово» А 62 000 продажа

Auchan Каширское 30 «Южные Врата» А 53 000 аренда

ID Logistics Симферопольское 32 «PNK Парк Валищево» А 37 000 аренда

«Издательство Просвещение»* Горьковское 27 ПСК «Атлант-Парк» А 21 000 аренда

«Алиди»* Симферопольское 32 «PNK Парк Валищево» А 19 500 аренда

«Первое Решение»* Киевское 25 «Аквион Внуково» А 12 600 аренда

«Маркет-ТВ» Симферопольское 12 СК «Борисовский» А 10 850 аренда

*Сделки S.A. Ricci
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Вакантность 
z По итогам 2018 г. было зафиксировано существенное сни-

жение вакансии на складском рынке Московского региона. 

Компании активно закрывали потребность в дополнитель-

ном пространстве, арендуя и приобретая площади в уже по-

строенных объектах.

z Небольшие объемы ввода и, напротив, высокий спрос  

(в частности востребованность готовых помещений) посте-

пенно корректировали ставку вакансии на локальном рынке. 

В течение года она снизилась на 3,5 п. п. и к концу декабря 

равнялась 5,3%. 

z В 2019 г. мы ожидаем дальнейшего плавного снижения по-

казателя. Наиболее вероятно, он скорректируется в преде-

лах 0,3–0,5 п. п.

Ставки аренды  
z На конец 2018 г. ставки аренды на качественные складские 

комплексы классов A и B впервые с 2017 г. показали 

небольшой рост. По итогам 2018 г. они достигли величины 

4 050 руб./кв. м/год и 3 750 руб./кв. м/год для классов А 

и В соответственно. Кроме того, мы отмечаем на рынке 

минимальное число случаев демпинга и снижения базовой 

ставки путем уторговывания. 

z Динамика рынка приобретает положительный характер. 

Собственники помещений прибегают к осторожному повы-

шению стоимости аренды. Однако на рынке экспонируется 

большой объем помещений, бывших в эксплуатации, мораль-

но устаревших, с худшей локацией. Ставки на такие объек-

ты сдерживают и без того небольшой рост цен.

z Уровень арендной ставки снизился в долларовом 

эквиваленте относительно прошлого года, что обусловлено 

ослаблением национальной валюты в 2018 году.

Глубокого падения, как это было в 2018 г. мы не ожида-

ем, так как снижение вакансии в одних объектах будет 

нивелировано освобождением крупных блоков после 

компаний, построивших складской комплекс для соб-

ственных нужд.
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Динамика уровня вакантных площадей

В 2018 г. средневзвешенная ставка аренды может не-

значительно скорректироваться в большую сторону, 

однако прогнозируемая динамика показателя будет на-

ходиться в диапазоне до 5%. 

Динамика средней запрашиваемой ставки аренды 

Класс А Класс B
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1 Среднерыночные очищенные ставки (tripple net) – указаны без НДС, эксплуатационных платежей и операционных расходов.
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Все данные в отчете собраны компанией S.A. 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 S.A. Ricci не несет какой-либо ответственности в отношении убытков третьих лиц, по причине ошибок или упущений в данном отчете. Информация, мнения и про-
гнозы, 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. S.A. Ricci не несет ответственности за убытки вследствие действия или бездействия третьего лица на основании любой информации в данной публикации.

Компания S.A. Ricci является одним из лидирующих консультантов на рынке коммерческой недвижимости России.  

За 13 лет работы в России мы провели более 900 сделок в области инвестиций, купли-продажи и аренды недвижимости, общей 

транзакционной стоимостью, превышающей 5 млрд. долларов США.

Крупнейшие международные и российские инвесторы, девелоперы, пользователи недвижимости выбрали S.A.Ricci в качестве своего 

постоянного консультанта в сфере недвижимости

Клиентами компании являются: Commertzbank Eurazia, Внешэкономбанк, Внешторгбанк, НПФ Норильский Никель, VTB Capital, O1 

Properties, Дон-строй, KR Properties, Central Properties, ТНК-ВР, nVidia, Mars, Leroy Merlin, Спортмастер, X5 Group, М.Видео, Nestle, 

Metro Group, Винэксим и многие другие.

Сфера деятельности компании:

z  Агентские услуги (офисные, складские и торговые помещения, элитная жилая недвижимость)

z  Управление проектами 

z  Консалтинг, Оценка и Исследования 

z  Инвестиционные услуги 

S.A. Ricci 
Россия, Москва, Большой Саввинский пер., 11, 6 этаж

Телефон: +7 (495) 790-71-71

Дмитрий Герастовский
Директор Департамента 
складской и индустриальной 
недвижимости

dmitry.gerastovsky@ricci.ru

Александр Морозов
Генеральный директор
Консалтинг, исследования и оценка

alexander.morozov@ricci.ru

Контакты


