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Значение для складского рынка

*Центральная кольцевая автомобильная дорога, М-12 «Восток», Южно-Лыткаринская автодорога.



КЛЮЧЕВЫЕ ПЛАТНЫЕ АВТОДОРОГИ 
МОСКОВСКОГО РЕГИОНА01

В 2022 году в Московской области началось 
строительство Южно-Лыткаринской 
автодороги (ЮЛА), протяженность которой 
составит 45 км. Автодорога пройдет через 
5 городских округов: Балашиха, Ленинский, 
Лыткарино, Люберцы, Раменский. ЮЛА станет 
полноценным дублером МКАД. Строительство 
дороги реализуется в рамках Концессионного 
соглашения, заключенного между 
Правительством Московской области и 
ООО «Лыткаринская платная дорога». Полный 
запуск автодороги запланирован 
на 4 кв. 2025 г. – 1 кв. 2026 г.

Источники: Центральная кольцевая автомобильная дорога; М-12 «Восток»; Лыткаринская платная дорога

Центральная кольцевая автомобильная дорога (ЦКАД)

Южно-Лыткаринская автодорога (ЮЛА)

М-12 «Восток»

Центральная кольцевая автомобильная 
автодорога (ЦКАД) была полностью введена
в эксплуатацию в 2021 г. Общая протяженность 
автодороги составляет 336,4 км. ЦКАД 
располагается в 50 км от Московской 
кольцевой автомобильной дороги (МКАД) 
в обход крупных населенных пунктов 
и проходит через всю территорию Московской 
области.

Трасса М-12 «Восток» была официально 
открыта в 2023 г. М-12 – дорога 
федерального значения, которая проходит 
через 5 субъектов страны: Московская, 
Владимирская, Нижегородская области, 
Республики Татарстан и Чувашия. В 2024 г. 
Президентом РФ в обращении 
к Федеральному собранию было 
анонсировано продление трассы М-12 
до Тюмени. Общая протяженность 
автодороги составит 1 961 км.

https://stroi.mos.ru/road/trunk/53
https://avtodor-tr.ru/road/m-12/
https://avtodor-tr.ru/road/m-12/
https://avtodor-tr.ru/road/m-12/
https://tass.ru/ekonomika/21375229
https://ltkz.ru/


ГЕОГРАФИЯ МОСКОВСКОГО РЕГИОНА02

29
Общее предложение складских 
площадей, классы A & B, Московский 
регион, октябрь 2025 г. 

млн кв. м
• М-12 затрагивает восточное направление 

Московского региона. 
• ЮЛА после полного запуска трассы будет 

проходить через юго-западное, южное 
и юго-восточное направления. 

• ЦКАД (А113) же затрагивает все направления 
Московского региона.

Карта ключевых платных автодорог Московского региона

- Ключевые платные 
автодороги
- Жилая застройка
- Промышленная застройка

- Платные дороги
- Федеральные дороги
- Второстепенные дороги

ЮЛА

Источник 
пространственных 
данных: Commonwealth 
Partnership

VKO

OSF

DME

ZIA



ЗНАЧЕНИЕ ЦКАД ДЛЯ СКЛАДСКОГО РЫНКА 
МОСКОВСКОГО РЕГИОНА03

КАРТА
ЦКАД с объектами

372
Новое строительство вдоль ЦКАД, 
классы A & B, Московский регион, 
2023-2024 гг.

тыс. кв. м
• В 2023-2024 гг. основной ввод в эксплуатацию объектов 

пришелся на южное и восточное направления, составив 43%
и 31%, соответственно. 
В структуре строящихся объектов с заявленной датой ввода 
до 2027 г. основной ввод объектов ожидается на юго-
западном направлении (69%).

• Доля BTS объектов в общем объеме нового строительства 
за прошедшие два года составила 39%. При условии ввода в 
эксплуатацию заявленных объектов в период 2025-2027 гг. 
ожидается рост доли BTS объектов на 9 п. п.

• Вдоль ЦКАД в статусе строительства находятся 8 складских 
объектов с заявленной датой ввода в эксплуатацию 
до 2027 г.

* В выборку вошли объекты, которые располагаются на расстоянии 1,5 км от ЦКАД. На карте указаны крупнейшие объекты по каждому из
направлений. 

586
Площадь строящихся объектов вдоль 
ЦКАД с заявленной датой ввода в 
эксплуатацию до 2027 г., классы А & B, 
Московский регион

тыс. кв. м

VKO

OSF

DME

ZIA

- Открытый участок
- Жилая застройка
- Промышленная застройка

- Существующие объекты

- Строящиеся объекты

Источник 
пространственных 
данных: Commonwealth 
Partnership

Гранель Терехово
Площадь - 190 тыс. кв. м

Кошерово
Площадь - 59 тыс. кв. м
Площадь – 108 тыс. кв. м

ЛП Ногинск
Площадь - 181 тыс. кв. м

VS Ногинск
Площадь - 96 тыс. кв. м

Русич-Хомогоры
Площадь - 235 тыс. кв. м

PLT Север-1
Площадь - 92 тыс. кв. м

MLP Никольское
Площадь - 90 тыс. кв. м

Ориентир Запад
Площадь - 240 тыс. кв. м

NK Парк Чашниково
Площадь - 90 тыс. кв. м

ЛП Истра
Площадь - 183 тыс. кв. м

Южные Врата
Площадь - 569 тыс. кв. м

NK Парк Валищево
Площадь - 475 тыс. кв. м

Industrial City Сынково
Площадь - 262 тыс. кв. м

ИП Альфа
Площадь - 9 тыс. кв. м

Южный
Площадь - 38 тыс. кв. м

Parametr Сенькино
Площадь - 22 тыс. кв. м

RBNA Парк Шишкин Лес
Площадь - 163 тыс. кв. м

ЦКАД – трасса федерального масштаба. Стратегическая близость к ЦКАД 
обеспечивает межрегиональным игрокам доступ ко всем ключевым 
направлениям, позволяя сократить логистические затраты.

Распределение существующих и строящихся объектов вдоль автодороги*



ЗНАЧЕНИЕ М-12 ДЛЯ СКЛАДСКОГО РЫНКА 
МОСКОВСКОГО РЕГИОНА04

КАРТА
М-12 с объектами

18
Новое строительство вдоль М-12, классы 
A & B, Московский регион, 2023-2024 гг.

тыс. кв. м

Распределение существующих и строящихся объектов вдоль трассы*

* В выборку вошли объекты, которые располагаются на расстоянии 1,5 км от М-12. 

• Рост объема нового строительства вдоль  М-12 
в Московском регионе почти в 7 раз будет 
поддержан вводом в эксплуатацию одним 
корпусом распределительного центра 
«Спортмастер», площадь которого составит 
110 тыс. кв. м. 

• Одной из ключевых причин низкой строительной 
активности вдоль трассы является плотная 
жилая застройка вблизи прохождения 
автодороги, что влечет дефицит свободных 
земельных участков под застройку.

• Вдоль М-12 в статусе строительства находятся 
2 складских объекта с заявленной датой ввода 
в эксплуатацию до 2027 г.

122
Площадь строящихся объектов вдоль      
М-12 с заявленной датой ввода в 
эксплуатацию до 2027 г., 
классы А & B, Московский регион

тыс. кв. м

Источник 
пространственных 
данных: Commonwealth 
Partnership

ИП Ногинск
Площадь - 214 тыс. кв. м

РЦ Спортмастер
Площадь - 104 тыс. кв. м
Площадь - 110 тыс. кв. м

Технополис Москва Руднево
Площадь - 81 тыс. кв. м

- Открытый участок
- Жилая застройка
- Промышленная застройка

- Крупнейшие существующие объекты

- Крупнейшие строящиеся объекты

Румянцев Балашиха
Площадь - 12 тыс. кв. м

Основной объем складских объектов вдоль М-12 сосредоточен за пределами 
Московского региона – в Республике Татарстан, Владимирской области и других 
регионах ее прохождения. После полного продления трасса соединит 
Московский регион с 6 субъектами РФ, что сократит временные затраты 
доставки товаров до регионов Поволжья, Урала и Сибири. 



ЗНАЧЕНИЕ ЮЛА ДЛЯ СКЛАДСКОГО РЫНКА 
МОСКОВСКОГО РЕГИОНА05

КАРТА
ЮЛА с объектами

20
Новое строительство вдоль ЮЛА, классы 
A & B, Московский регион, 2023-2024 гг.

тыс. кв. м

Распределение существующих и строящихся объектов вдоль автодороги*

* В выборку вошли объекты, которые располагаются на расстоянии 1,5 км от ЮЛА. 

38
Площадь строящихся объектов вдоль 
ЮЛА с заявленной датой ввода в 
эксплуатацию до 2027 г., 
классы А & B, Московский регион

тыс. кв. м

• 74% от планируемого объема ввода в эксплуатацию 
до 2027 г. будет обеспечено одним объектом, 
площадь которого составит 28 тыс. кв. м.

• Доля объектов формата Light Industrial вдоль Южно-
Лыткаринской автодороги в 2025 г. составит 23%, что 
на 5 п. п. выше значения за период 2023-2024 гг.

• Близкое расположение автодороги 
к городской агломерации – одна из причин 
строительства складских объектов меньшей площади 
вдоль трассы. Девелоперы отдают предпочтение 
небольшим объектам, преимущественно формату 
Light Industrial.

• Вдоль трассы ЮЛА в статусе строительства находятся 
3 складских объекта с заявленной датой ввода в 
эксплуатацию до 2027 г.

Источник 
пространственных 
данных: Commonwealth 
Partnership

Распределение существующих и строящихся объектов вдоль трассы*

ЛП Быково
Площадь - 425 тыс. кв. м

- Открытый участок
- Строящийся участок
- Жилая застройка
- Промышленная застройка

- Крупнейшие существующие объекты

- Крупнейшие строящиеся объекты

Food City Сосенское
Площадь - 143 тыс. кв. м

Технопарк – Ленинские Горки
Площадь - 124 тыс. кв. м

СК Лыткарино
Площадь - 28 тыс. кв. м

Ю-Лыткарино
Площадь - 10 тыс. кв. м

ЮЛА станет полноценным дублером Московской кольцевой автомобильной дороги 
(МКАД) по южному направлению. Автодорога станет дополнительной поддержкой, 
с точки зрения логистики, для самого загруженного, южного направления. Вдоль 
трассы будут располагаться объекты меньшего масштаба в связи с расположением 
в зоне городской логистики.



ЗНАЧЕНИЕ ПЛАТНЫХ АВТОДОРОГ ДЛЯ 
СКЛАДСКОГО РЫНКА МОСКОВСКОГО РЕГИОНА06

225
Новое строительство вдоль* 
ключевых платных автодорог, 
классы A & B, Московский регионе, 
2023-2024 гг.

тыс. кв. м

• Площадь строящихся объектов с заявленной датой ввода в эксплуатацию в 2025 г. 
составляет 577 тыс. кв. м, из них 19% проектов строится под конкретного заказчика.

• Наибольший объем ожидаемого нового строительства с заявленной датой ввода до 2027 г. 
придется на территорию вдоль ЦКАД (74%).

• Доля объектов Light Industrial в общем объеме строящихся объектов с заявленной датой 
ввода до 2027 г. вдоль автодорог составляет 11%.

621
Площадь строящихся объектов 
вдоль* ключевых платных 
автодорог с заявленной датой 
ввода в эксплуатацию до 2027 г., 
классы А & B, Московский регион

тыс. кв. м

12
Доля строящихся объектов 
вдоль ключевых платных 
автодорог в общем объеме 
проектов в стадии 
строительства с заявленными 
датами ввода в эксплуатацию 
в период 2025-2027 гг.

%

Крупнейшие строящиеся объекты с датой ввода в эксплуатацию в 2025 г.

Логистический парк Гранель
Терехово (Здания 1 и 2)
Площадь – 190 тыс. кв. м
Дата ввода – 3 кв. 2025 г.
Трасса - ЦКАД

Распределительный центр 
Спортмастер (Здание 4)
Площадь – 110 тыс. кв. м
Дата ввода – 1 кв. 2026 г.
Трасса – М-12 «Восток»

* В выборку вошли объекты, которые располагаются на расстоянии 1,5 км от платных автодорог. 

Логистический парк Кошерово
(Здание 3 и 4)
Площадь – 109 тыс. кв. м
Дата ввода – 4 кв. 2025 г.
Трасса – ЦКАД



СРАВНЕНИЕ ПЛАТНЫХ АВТОДОРОГ В 
МОСКОВСКОМ РЕГИОНЕ07

Автодорога Года ввода в 
Московском 
регионе

Назначение дороги Влияние на складской рынок Московского 
региона

ЦКАД 2021 г. Перераспределение транспортных поток в 
обход Москвы. Разгрузка А107, МКАД и 
дорожной сети Московской области от 
транзитного транспорта. 

Трасса позволила аккумулировать крупные 
складские объекты для игроков рынка 
с развитой межрегиональной логистической 
сетью. 

М12 «Восток» 2022 г. Стратегическая связь с востоком РФ. 
Трасса – часть международного 
транспортного маршрута «Европа – Западный 
Китай».

Складские объекты на М12 в основном 
расположены за пределами Московского 
региона. Логистические комплексы Московского 
региона в большей степени располагаются вдоль 
недавно реконструированной трассы М7.

ЮЛА 2022-2026 гг.
открыт один 
участок

Снижение транспортной нагрузки на МКАД и 
местной улично-дорожной сети в городах 
прохождения. 

Улучшенная бессветофорная связь между 
городами южного направления Московского 
региона увеличивает потенциал размещения 
складской инфраструктуры, ориентированной 
на обслуживание столицы, в том числе городской 
логистики. 

М11 «Нева» 2014 г. Быстрая связь Москвы с Санкт-Петербургом. 
Перераспределение транспортных потоков 
между трассами М11 и М10.

Пересечение М11 с ключевыми трассами региона 
создает точку роста числа складских объектов 
игроков, ориентированных на два ключевых 
рынка сбыта (Москва и Санкт-Петербург). 

М1 «Беларусь» 2013 г.
запуск в качестве 
платной дороги

Ключевой логистический коридор на Запад. 
Трасса – часть европейского маршрута Е30 и 
азиатского маршрута АН6. 

Прохождение трассы через престижно-западное 
направление Подмосковья размещение 
складской инфраструктуры не является 
приоритетным сценарием использования 
территории.

М4 «Дон» 2013 г.
запуск в качестве 
платной дороги

Ключевой логистический коридор на юг 
России. 

К моменту ввода платного режима на трассе 
логистический каркас самого востребованного 
южного направления Подмосковья уже был 
сформирован. 

Сравнение ключевых платных автодорог Московского региона

М11 «Нева»

Открытие платной автодороги рядом с участком может стать стратегическим 
преимуществом для размещения складской инфраструктуры. Однако не всегда запуск 
таких дорог влечет увеличение объемов логистических комплексов вдоль трассы. 

М1 «Беларусь»

М4 «Дон»

выраженное влияние на складской 
рынок

отсутствие выраженного влияния на 
складской рынок



КОНТАКТЫ08

ПОЛИНА АФАНАСЬЕВА

ПОЛИНА АФАНАСЬЕВА
Руководитель департамента исследований и аналитики

Руководитель департамента 
исследований и аналитики

ВЕРА МЕНДУКШЕВА

ВЕРА МЕНДУКШЕВА
 Аналитик Складская недвижимость

Аналитик
Складская недвижимость

Polina.Afanasieva@cmwp.ru

Polina.Afanasieva@cmwp.ru

Vera.Menduksheva@cmwp.ru

Vera.Menduksheva@cmwp.ru

НИКИТА ДРОНОВ

НИКИТА ДРОНОВ
Заместитель руководителя департамента исследований и аналитики

Заместитель руководителя 
департамента исследований и 
аналитики

Nikita.Dronov@cmwp.ru

Nikita.Dronov@cmwp.ru

ЕГОР ДОРОФЕЕВ

ЕГОР ДОРОФЕЕВ
Руководитель департамента складской и индустриальной недвижимости

Руководитель департамента 
складской и индустриальной 
недвижимости

Egor.Dorofeev@cmwp.ru

Egor.Dorofeev@cmwp.ru
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