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По данным международной консал-
тинговой компании Knight Frank, 

по итогам первого полугодия 2019 г. 
на складском рынке Московского ре-
гиона было введено в эксплуатацию 
413 тыс. м2 складских площадей, что 
в 1,6 раз больше аналогичного пока-
зателя 2018 г. (259 тыс. м2). Несмотря 
на то, что ввод некоторых крупных 
объектов был перенесен со II квартала 
на конец 2019 г. , это самый высокий 
показатель ввода с 2015 г. , уступаю-
щий только показателю второй по-
ловины 2018 г. , когда в эксплуатацию 
было введено порядка 546 тыс. м2. 
Общий объем предложения складской 
недвижимости в Московском регионе 
по итогам первого полугодия 2019 г. 
достиг 14,9 млн м2. 

В структуре нового строительства 
наибольшая доля у спекулятивных 
проектов – 52% (36% в первом полу-
годии 2018 г.), их совокупная площадь 
составляет 216 тыс. м2. Чуть меньшую 
долю имеют проекты, построенные 
для собственных нужд, – 37%, или 

150 тыс. м2 (48% в первом полугодии 
2018<г.). На долю объектов, построен-
ных с учетом требований будущего 
арендатора (built-to-suit), приходит-
ся только 11% объема нового строи-
тельства. Мы видим повышение ин-
тереса к спекулятивному девелоп-
менту со стороны игроков рынка 
и прогнозируем сохранение этого 
тренда. 

Крупнейшими объектами, постро-
енными для собственных нужд ком-
паний и введенными в эксплуатацию 
в первом полугодии 2019 г., стали дис-
трибуторский центр IKEA в Солнечно-
горском районе и первая очередь рас-
пределительного центра Wildberries 
площадью 90 тыс. м2 и 50 тыс. м2 со-
ответственно. Оба объекта были по-
строены компанией «А Плюс Девелоп-
мент». 

В первом полугодии 2019 г. было 
введено в эксплуатацию 216 тыс. м2 
спекулятивной складской недви-
жимости, что в два раза превыша-
ет аналогичный показатель 2018 г. 

(94 тыс. м2). Одним из самых масштаб-
ных стал проект инвестиционно-строи-
тельной компании Logistics Partners: в 
комплексе «Внуково II» были введены 
в эксплуатацию складские блоки об-
щей площадью 100 тыс. м2.

Стоит отметить, что наблюдается 
существенное сокращение вакантных 
складских площадей, в годовой ди-
намике доля свободных помещений 
снизилась практически в 2 раза (с 6,1 
до 3% – это самый низкий показа-
тель с 2013 г.) и составила по итогам 
первого полугодия 2019 г. порядка 
443 тыс. м2. Аналитики Knight Frank 
связывают это с тем, что в послед-
ние месяцы 2018 г. в рамках многих 
складских комплексов были заключе-
ны договоры аренды на все оставшие-
ся вакантные площади. 

На фоне значительного уменьше-
ния вакантной площади на рынке 
складской недвижимости, средняя за-
прашиваемая ставка аренды выросла 
с I квартала 2019 г. на 50 руб. и нахо-
дится на уровне 3750 руб./м2/год без 
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учета НДС, операционных расходов 
и коммунальных платежей. 

По прогнозам аналитиков Knight 
Frank, в 2019 г. площадь качественной 
складской недвижимости, введенной 
в эксплуатацию в Московском регио-
не, может превысить 900 тыс. м2, из ко-
торых более 40% займут спекулятив-
ные объекты. 

Доля вакантных площадей, вероят-
нее всего, сохранится на уровне 3%, 
поскольку на рынке по-прежнему бу-
дут присутствовать свободные блоки 
в готовых складских комплексах. Это 
связано и с тем, что, во-первых, неко-
торые крупные компании в настоящее 
время ведут строительство собствен-
ных распределительных центров и по-
сле переезда освободят арендуемые 
площади. Во-вторых, на рынке будут 
появляться новые спекулятивные 
складские комплексы, предлагающие 
площади в аренду.

 По словам Константина Фомичен-
ко, директора департамента инду-
стриальной и складской недвижимо-
сти Knight Frank, постепенный рост 
арендных ставок обусловлен резким 
снижением вакансии в первом полу-
годии 2019 г. Данная тенденция была 
задана еще в 2018 г. , когда общий 
объем сделок в Московском регио-
не составил 1,8 млн м2, а по России 
в целом<– более 2,38 млн  м2. Дан-
ный позитивный тренд имеет про-
должение в 2019 г. , о чем свидетель-
ствует уменьшение доли вакантных 
площадей на 3,1< п.п. по сравнению 
с первым полугодием 2018 г. С учетом 
этих факторов ожидается увеличе-
ние средневзвешенной запрашивае-
мой арендной ставки к концу 2019 г. 
до 3800 руб./ м2/год.

 

Динамика ввода складских площадей в Московском регионе
Источник: Knight Frank Research, 2019
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