
I полугодие  |  2014  |  Россия  |  Colliers International1

Cкладская 
недвижимость. 
Россия

Предложение
Первая половина 2014 г. охарактеризовалась увеличением 
объемов ввода новых площадей: всего за этот период было 
построено 850 000 кв. м складской недвижимости, что 	
на 44% больше аналогичного показателя 2013 г.  

Более 80% всего объема нового строительства составляют 
складские комплексы, расположенные в Московской  	
и Ленинградской областях, тем не менее на долю региональ-
ных объектов приходится 15%, что составляет почти 
130 000 кв. м. Наибольшая доля помещений, построенных 	
в первом полугодии 2014 г. за пределами Московской 	
и Ленинградской областей, находилась в Воронеже, 		
Ростове-на-Дону и Челябинске.

Таким образом, по итогам первого полугодия общее предло-
жение складских помещений в России достигло почти 	
16,4 миллионов кв. м.

Основные показатели рынка в I полугодии 2014 г.

ПОКАЗАТЕЛЬ ЗНАЧЕНИЕ

Общий объем предложения, млн кв. м 16,4

Новое строительство, тыс. кв. м 850,0

Новое строительство на региональном рынке 
(не включая Москву и Санкт-Петербург), тыс. кв. м

127,3

Общее поглощение, тыс. кв. м 716,5

Поглощение на региональном рынке, тыс. кв. м 293,2

Уровень вакантных помещений, % 2,7%

Ставка аренды* (не включая Москву 
и Санкт-Петербург), класс А, $/кв. м/год

97-126

Средняя цена продажи, $/кв. м 1 230

Новое строительство и общее предложение, 
тыс. кв. м

Распределение общего объема 
предложения, %
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Наиболее значимые сделки аренды 
на рынке складской недвижимости 
России в I полугодии 2014 г.

КОМПАНИЯ
ПЛОЩАДЬ,  

КВ. М
ОБЪЕКТ ОБЪЕКТ

Holiday 
Classic

50 000 «PNK-
Толмачево»

Новосибирск

X5 Retail 
Group

33 500 «ВЛК» Воронеж

X5 Retail 
Group

30 200 A2 Logistic Ростов- 
на-Дону

Confidential 30 000 ЛП «Быково», 
корп. Л

Москва

Bubble 
Gum

24 000 «Томилино» Москва

ED Logistic 20 000 «ССТ-
Бритово»

Москва

«Дикси» 16 700 «Логоцентр» Челябинск
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Спрос
Замедление темпов роста экономики отразилось  в том числе 
и на уровне поглощения складских помещений в России. 	
По итогам первого полугодия 2014 г. общий объем транзак-
ций со складской и промышленной недвижимостью в России 
снизился на 5% по сравнению с этим показателем первого 
полугодия 2013 г. и составил 716,5 тыс. кв. м.

Снижение объемов поглощения было характерно для рынков 
Московской и Ленинградской областей, в то время как спрос 
на региональные склады вырос в 4,5 раза. Таким образом, по 
итогам первой половины 2014 г. доля региональных складов в 
общем объеме поглощения превысила 40%, в сравнении с 9% 
в первом полугодии 2013 г.

Основной спрос на складскую недвижимость на региональ-
ных рынках формируют торговые сети и дистрибьюторы, 	
на их долю приходится почти 70% сделок. Еще 23% сделок 
закрывается с компаниями-производителями. Тем временем  
логистические операторы  пока с осторожностью выходят на 
региональные рынки, их доля в общем поглощении составля-
ет менее 10%.

Вакантные площади и ставки 		
аренды
Рынок складской недвижимости России по-прежнему остает-
ся дефицитным, средний уровень свободных площадей 	
составляет 2,7%. Тем не менее в отдельных регионах наблю-
дается большое отклонение от среднего по России показате-
ля: диапазон доли свободных площадей составляет 0-18%.

Сразу в нескольких регионах — Екатеринбурге, Казани, 	
Омске, Перми, Туле и Челябинске — по итогам первого полу-
годия 2014 г. свободных помещений не осталось, кроме того, 
в Нижнем Новгороде и Рязани доля вакантных площадей 	
опустилась ниже 1%. В Москве, Новосибирске и Воронеже 
уровень свободных помещений близок к дефицитной отметке 
и составляет 3,1%, 2,2% и 2,8% соответственно. В то же 
время в Санкт-Петербурге и Ростове-на-Дону доля вакантных 
площадей составляет 4,2% и 4,6%, что соответствует сбалан-
сированному состоянию рынка недвижимости. При этом 	
в двух регионах – Самаре и Краснодаре — по-прежнему 	
наблюдается высокий уровень свободных помещений: 		
по итогам первого полугодия он составляет 7% в Самаре 	
и 18% в Краснодаре.

Средние запрашиваемые ставки аренды в наиболее развитых 
региональных центрах находятся в диапазоне $97-126/кв. м/год. 

Динамика доли свободных 
площадей, %
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* Здесь и далее по тексту ставка аренды не включает НДС, 
эксплуатационные расходы и коммунальные платежи

Распределение поглощения, %
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Тенденции и прогнозы
Во второй половине 2014 г. к вводу в эксплуатацию ожидает-
ся еще примерно 1,7 миллиона кв. м качественных складских 
площадей. 

В географическом распределении строящихся помещений 
лидирует Подмосковье: здесь возводится 46% всех заявлен-
ных к вводу площадей. Еще 16% строится в Санкт-Петербурге 
и Ленинградской области. Остальные 38% заявленных поме-
щений распределены между другими регионами страны. 	
При этом наибольший ввод складской и индустриальной 	
недвижимости ожидается в Новосибирске (104 800 кв. м) 	
и Екатеринбурге (90 000 кв. м).

Таким образом, по итогам 2014 г. общий объем нового 
предложения в России может составить более 2,5 миллионов 
кв. м, что почти в 2 раза превышает показатели прошлого 
года. При этом общая площадь нового предложения за преде-
лами Московской и Ленинградской областей увеличится в 2,5 
раза. Данная тенденция поддерживается активным развитием 
торговых операторов в регионах. Вместе с тем крупные реги-
ональные сети зачастую сами строят помещения под разме-
щение  своих распределительных центров. К числу наиболее 
активных в этом сегменте сетей относится «Магнит», которая 
планирует построить еще более 150 000 кв. м складских 	
помещений в разных регионах страны. 

При развитии в регионах торговые сети предпочитают возво-
дить многотемпературные склады, включающие склады-	
холодильники и склады-морозильники. В качестве примеров 
можно привести сети «Дикси», арендовавшую склад 	
в Челябинске, и X5 Retail Group, арендовавшую помещения 
по системе built-to-suit в Воронеже и Ростове-на-Дону.

Наиболее значимые складские 
комплексы в регионах России

ГОРОД НАЗВАНИЕ ДЕВЕЛОПЕР
ПЛОЩАДЬ, 

КВ. М

Введенные в эксплуатацию в I полугодии 2014

Воронеж Распределитель-
ный центр

«Магнит» 40 000

Ростов- 
на-Дону

A2 Logistic, 
1-я очередь

«А2» 30 600

Челябинск «Логоцентр», 1-я 
очередь

«Лого-
центр»

30 000

Ожидаемые к вводу в эксплуатацию до конца 2014

Екатеринбург «Логистический 
комплекс RED», 

1-я очередь

RED 60 000

Ростов- 
на-Дону

Распределитель-
ный центр

«Магнит» 60 000

Рязань «Универсаль-
ный складской 

комплекс»

«Рязанская 
Логистиче-
ская Компа-
ния»

50 000

Новосибирск Распределитель-
ный центр

«Магнит» 40 000–
60 000

Новосибирск «PNK-
Толмачево»

PNK Group 48 800

Уфа «Логопарк 
Сигма», 

2-я очередь

Accent 
Real Estate 
Investment 
Managers

45 000

Пермь Распределитель-
ный центр

«Магнит» 44 600

Планы по вводу складских площадей 
в России до конца 2014 г., %
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485 офисов в 
63 странах на 
6 континентах
США: 146 
Канада: 46 
Латинская Америка: 25 
Тихоокеанский регион,		
Азия: 186 
Европа, Ближний восток, 
Африка: 84

$2,1
млрд 
годовой доход

135,8
млн кв. м  
в управлении

15 800
профессионалов
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Accelerating success.
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