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АНАЛИЗ РЫНКА СКЛАДСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ НА ПРИМЕРЕ 
ПРИМОРСКОГО КРАЯ 

Д.Д. Повилягина,  В.А. Сасина, А.В. Решетняк 
студенты 

С.К. Худякова 
преподаватель высшей категории 

Владивостокский государственный университет  
Владивосток. Россия 

Рынок складской недвижимости – один из самых быстро развивающихся сегментов рынка 
коммерческой недвижимости в России. Склады лидируют по инвестиционной привле-
кательности среди других секторов коммерческой недвижимости. Поэтому оценка таких 
объектов – востребованная услуга. Однако важно учитывать, что процесс оценивания склад-
ской недвижимости имеет определенную специфику. 

Ключевые слова: рынок складской недвижимости, склады, помещения внутри склада, анализ, 
статистика и динамика рынка складской недвижимости. 

INTERNATIONAL MIGRATION IN CONTEMPORARY RUSSIA:  
FAR EASTER CONTEXT 

The warehouse real estate market is one of the fastest growing segments of the commercial real estate 
market in Russia. Warehouses are leading in terms of investment attractiveness among other commercial 
real estate sectors. Therefore, the evaluation of such objects is a popular service. However, it is important 
to take into account that the process of evaluating warehouse real estate has certain specifics. 

Keywords: economic conditions, social conditions, economic analysis, profit, market, entrepreneur-
ship. warehouse real estate market, warehouses, premises inside the warehouse, analysis, statistics and 
dynamics of the warehouse real estate market. 

Складская недвижимость – это не только склады, сюда относятся и помещения внутри склада, 
и складские комплексы, и проекты складских комплексов.  

В настоящее время на рынке представлено большое количество складов и складских помеще-
ний, выставленных на продажу или сдаваемых в аренду. Но как правило, это касается крупных го-
родов России. В небольших городах до сих пор наблюдается дефицит складов. 

Рынок складов и логистики был одним из наименее изученных секторов рынка коммерческой 
недвижимости в целом на протяжении всех 15 лет его развития. Предприятия розничной торговли 
и оптовики были вынуждены использовать существующие еще с советских времен и не соответст-
вующие современным требованиям помещения или довольствоваться дефицитными площадями 
всего в нескольких соответствующих высоким стандартам зданиях. 

С увеличением потребностей в больших по площади складских помещениях крупные пользо-
ватели были вынуждены строить объекты. И только сейчас осознание потребности рынка в совре-
менных складских помещениях и логистических центрах дало толчок к развитию данного сектора 
рынка коммерческой недвижимости, что и определило актуальность выбранной темы. 

Цель данной работы – анализ ситуации на рынке складской недвижимости на примере При-
морского края. 

Основными задачами исследования в рамках поставленной цели являются: 
– провести анализ рынка складской недвижимости  
– проанализировать динамику складской недвижимости в Приморском крае 
– рассмотреть перспективы развития складской недвижимости в Приморском крае 
Объект исследования – рынок складской недвижимости Приморского края 
Одними из наиболее значимых факторов, определяющих развитие рынка промышленно-склад-

ской недвижимости региона, являются: 
– общее социально-экономическое состояние региона, состояние промышленности и перспек-

тивы ее развития; 
– рынок земельных участков промышленного назначения. 
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Всего сейчас в регионе 15 млн кв. м складов. Очевидно, что здесь присутствует много различ-
ных владельцев и форм собственности. Условно их можно поделить на три группы. [1] 

На рисунке 1 представлено соотношение рынка складской недвижимости по России. 

 
Рис. 1. Рынок складской недвижимости 

Группа первая – стратеги, которые владеют собственными складами (в основном класса А) и 
предлагают их для сдачи в аренду. Общая площадь складских помещений, которыми владеют та-
кие компании, измеряется миллионами квадратных метров. 

Вторая группа – инвестиционные компании, которые предлагают владение логистической не-
движимостью через финансовые инструменты, например, участие в инвестиционных фондах через 
паи, или покупку акций. 

Группа третья – end users, т.е. компании, которые покупают склады для собственных нужд. Это 
торговые сети, производители, дистрибуторы, логистические компании. 

Покупать складскую недвижимость стоит лишь в том случае, если есть серьезный опыт управ-
ления ею как логистическим комплексом и инвестиционным объектом. Если же подобный опыт 
отсутствует, то следует обратиться к инвестиционным инструментам, т.е. вкладывать средства в 
коммерческую недвижимость через акции или паи. 

Если рассматривать показатели купли-продажи по российскому рынку в целом, то за прошед-
шую часть 2022 года средний размер сделки составляет 17 000 кв. м; в BTS-сегменте была зафик-
сирована только одна сделка купли-продажи площадью 74 000 кв. м – говорит региональный ди-
ректор департамента складской и индустриальной недвижимости Виктор Афанасенко. Для сравне-
ния: по итогам 2021 года средний размер сделки купли-продажи складских зданий конечным поль-
зователям был зафиксирован на отметке в 22 500 кв. м. 

В структуре площадей, сданных в нынешнем году в эксплуатацию, наибольшая доля (52 %) у 
проектов, не имеющих определенного заказчика; 37 % приходится на проекты, которые компании 
строили для собственных нужд (к примеру, распределительные центры IKEA и Wildberries); ос-
тавшееся (11 %) – проекты, реализованные с учетом требований конкретного арендатора (круп-
нейший такой комплекс построен инвестиционно-строительной компанией Logistics Partners во 
«Внуково-2»). Столь высокая доля проектов, реализуемых не под конкретного арендатора, – свиде-
тельство растущего спроса (не будь его, строить «в никуда» девелоперы не стали бы). Стремление 
арендовать качественные складские комплексы высказывают в первую очередь розничные сетеви-
ки и компании интернет-торговли.[2] 

В таблице 1 представлены крупнейшие объекты, введенные в эксплуатацию в 2021 году, на 
рынке складской недвижимости. 
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Таблица 1 

Объекты, введенные в эксплуатацию в 2021 году 

Год Квартал Название объекта Девелопер/Собственник Общая площадь 

2020 Q1 Распределительный центр 
Wildberries 

Wildberries 92 000 

2020 Q3 Распределительный центр Глобус «Глобус» 60 000 

2020 Q3 Коломенский завод PNK Group 47 000 

2020 Q2 Логопарк «Софьино» «Логопарк Ме-неджмент» 49 615 

2020 Q1 РЦ «Верный» PLT 44 444 

2020 Q1 Логопарк «Быково» «Логопарк Менеджмент» 42 894 

 
Снижение влияния коронавирусной пандемии, уверенный рост e-commerce и сокращение бю-

рократических процедур были основными драйверами рынка складской недвижимости в 2021 году 
и способствовали его росту более чем на 14 % до 34,4 млн кв. м. 

Объем сделок со складами в Российской Федерации в 2021 году составил 1,2 млрд долларов, 
что на 60 % выше значений 2020 года, сообщают аналитики международной консалтинговой ком-
пании JLL. Кроме того, это самый высокий показатель за последние восемь лет. В Санкт-
Петербурге инвестиции в складскую недвижимость увеличились в 2,6 раза. 

На рынке складских помещений Приморского края в начале 2022 года сложилась непростая 
ситуация. По мнению экспертов, опрошенных ИА PrimaMedia, продолжается сегментирование 
рынка. С одной стороны, хранилища первой категории полностью заполнены, с другой – помеще-
ния класса С, устаревшие морально и физически, зачастую не востребованы. Ставки аренды за по-
следние месяцы увеличились незначительно (рис. 3). 

 

Рис. 3. Увеличение арендных ставок 

Объем предложения на рынке аренды складских помещений Приморского края в феврале 2022 
года составил более 200 тысяч кв. м. при средней ставке 359 руб. за квадратный метр в месяц (ме-
диана – 350 руб. за "квадрат" в месяц). Лидирующее место занимает Владивосток с объемом пред-
ложения около 126 тысяч кв. м. (это 62,82 % от всего объема по краю) при средней ставке 404 руб-
ля. На рисунке 4 можно увидеть, что среди районов Владивостока больше всего складских поме-
щений предлагается на Снеговой – более 34 тысяч кв. м и Второй Речке – более 26 тысяч кв. м. [3] 
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Рис. 4. Объем предложения на рынке аренды складских помещений 

Среди других муниципалитетов Приморья, кроме Владивостока, на рынке наиболее активны 
Артем и Надеждинский район, на которые приходится 9,98 и 9,93 % от объёма рынка. Одни из 
крупнейших городов после столицы Приморского края, Находка и Уссурийск, занимают 8,39 и 
5,04 % от объема рынка. Средняя ставка аренды в Артеме – 299, в Вольно-Надеждинском – 70, в 
Находке – 188, в Уссурийске – 278 рублей. Для сравнения, в других городах Приморского края 
(Арсеньев, Большой Камень, Дальнегорск, Спасск-Дальний), плата за аренду квадратного метра 
составляет в среднем 257, 220, 200 и 500 рублей соответственно.  

Арендаторам складов во Владивостоке выбирать проще всего – ведь есть площади, которые 
можно снять буквально за десятки рублей/квадратный метр в месяц. Максимальная ставка – 
833 рублей. Дешевые помещения имеются также в Артеме и Уссурийске, а вот во многих других 
городах выбирать особо не из чего, и арендодатели цены держат.  

Рынок услуг Приморского края довольно насыщен транспортными и складскими услугами. 
Это обусловлено тем, что Приморский край является одним из центров развития Дальнего Востока 
и имеет неоспоримые преимущества – выход к Японскому морю, близость к международным тор-
говым путям и Азиатско-Тихоокеанскому региону. Выход к морю дает возможность для строи-
тельства складов морских портов, множество свободоных земель – для строительства крупных 
складских комплексов между городами, а соседство с другими странами – создание СВХ и тамо-
женных складов. Поэтому существует большое количество различных складов, каждый из которых 
относится к отдельной категории и имеет определенные функции и задачи. Строительство новых 
складов в Приморском крае идет, но такой вид бизнеса сопряжен с существенными проблемами, 
говорят эксперты. 

Во-первых, отсутствует возможность развивать рынок из-за нашего географического положе-
ния: с трех сторон нас окружает море, и развитие может быть только на север – в сторону Артема, 
Надеждинска, но все хотят быть поближе к городу. Тут возникают проблемы с земельными участ-
ками при фактически полном отсутствии поддержки от властей. 

Рассмотрим крупнейшие проекты на территории Приморского края. 
А) Строительство транспортно-логистического комплекса в г. Артёме. ТЛК «ЮНИОН» – это 

многофункциональный логистический комплекс, который включает в себя: 
1) складской комплекс класса А общей площадью 30 000 м2 
2) железнодорожный контейнерный терминал, способный переработать до 1 млн/тонн груза в год 
3) площадка СВХ (склад временного хранения) 
4) собственный автомобильный парк контейнеровозов полуприцепов 
5) двухъярусные торцевые железнодорожные эстакады 
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6) Комплекс расположен в непосредственной близости к федеральной трассе М60 (Владиво-
сток-Хабаровск) 

Проект строительства ТЛК «Юнион» направлен на развитие транспортной инфраструктуры 
Владивостокской агломерации, разгрузку контейнерных терминалов в порту Владивосток. 

Б) Создание индустриального парка «Авиаполис Янковский» 
Это крупнейший индустриально промышленный парк на Дальнем Востоке с качественно но-

выми условиями для Вашего бизнеса. Современная организация систем хранения, логистики, экс-
плуатации здания – всё это воплощено в Авиаполисе. Комплекс расположен всего в 5 км от Аэро-
порта «Владивосток», а застраиваемая территория в 92 Га по масштабам сопоставима с территори-
ей аэропорта. Участок располагается в исключительно динамической зоне, как с точки зрения ин-
фраструктуры, так и в непосредственной близости от ключевых транспортных узлов. Расстояние 
до города Владивосток всего 40 км, до города Артем – 4,7 км, до города Находка – 139 км. Проект 
«Янковский» отличают:  

1) Высокий уровень визуальной доступности, близость к индустриально-логистическим объек-
там, хорошие характеристики топографии местности. 

2) Складские помещения класса В+ площадью 52 033 м2, Склады класса А площадью 28 500 м2 
3) Электроснабжение 4,2 МВт, Водоснабжение 36 м3/сут 
4) Очистные сооружения, Автономные котельные к каждому складу 
5) Примыкание к трассе М40 «Уссури» 
Исходя из проведенного анализа, можно сделать вывод. В настоящее время российский рынок 

складской недвижимости в основном расположен в Московской области 
Что касается Приморского края, он обладает потенциалом развития, так как является одним из 

наиболее перспективных регионов Дальнего Востока. Это обусловлено его географическим поло-
жением, соседством со странами АТР, а также наличием главной транспортной развязки – Транс-
сибирской магистрали. В перспективе можно ожидать, что относительно высокий спрос на качест-
венные площади со стороны производственных компаний и торговых операторов будут спо-
собствовать росту предложения новых складских площадей. 
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Каждое предприятие ведет учет произведенных операций своей производственно-хозяй-
ственной и финансовой деятельности. Информация об этом необходима сотрудникам самого 
предприятия как внутренним пользователям для анализа текущей работы компании и пер-
спективного планирования ее будущего развития. Внешние пользователи так используют эту 
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