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Анализ рынка коммерческой 

недвижимости города Краснодара 

Аннотация. В последние годы одну из главных ролей в развитии бизнеса играет рынок 

коммерческой недвижимости, который всегда считался привлекательным для тех, кто хотел 

инвестировать и приумножать свой капитал благодаря покупке или сдаче в аренду свободных 

площадей и помещений. Коммерческая недвижимость играет важную роль в формировании 

инфраструктуры экономики города, поэтому так важно объективно оценивать уровень каждого 

сегмента рынка. Классификация коммерческой недвижимости осуществляется по ее целевому 

назначению, и соответственно, делится на ряд групп: производственно-складские помещения; 

офисы и офисные центры; торговые площади и недвижимость свободного назначения. В статье 

авторами представлен анализ рынка коммерческой недвижимости города Краснодар, 

рассмотрены наиболее востребованные виды недвижимости, описаны факторы, влияющие на 

ее развитие. Представлены графики распределения спроса и предложения о продаже 

коммерческой недвижимости и графики, показывающие динамику изменения цены аренды на 

недвижимость города. В работе основной упор сделан на описание офисной, торговой и 

складской недвижимость, на долю которых приходится порядка 85 % рынка коммерции города. 

Индекс недвижимости показывает, что динамика изменения цен на аренду торговых площадей 

имеет стабильные показатели, что нельзя сказать того же о складских и офисных помещениях. 
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Кризис, начавшийся в 2020 году, не обошел стороной и рынок коммерческой недвижимости, 

из-за которого, как арендодатели, так и арендаторы должны быть более гибкими и находить 

компромиссные решения. В течение последних нескольких лет ситуация складывается таким 

образом, что предложения преобладают над спросом. Если предложение больше спроса, то 

появляется профицит коммерческой недвижимости и как следствие цена товара начинает 

сильно колебаться. 

Ключевые слова: коммерческая недвижимость; аренда; виды коммерческой 

недвижимости; сегменты рынка; спрос; предложение 

 

Введение 

Сектор коммерческой недвижимости — это инфраструктура, необходимая для развития 

предпринимательства, она является основным источником занятости и экономического роста, 

а также решения важнейших задач нашего времени: обеспечения пригодных условий для жизни 

и функционирования города и растущего городского населения, сокращения негативного 

воздействия на окружающую среду [1]. 

Ключевое различие между коммерческой и жилой недвижимостью заключается в том, 

что многие владельцы бизнеса предпочитают арендовать помещения, а не покупать их. Сделки 

аренды, а не купли-продажи занимают главенствующую роль на рынке коммерческой 

недвижимости, в отличие от рынка жилья. Есть несколько возможных причин, это и 

дороговизна, и постоянный поиск лучших мест для торговых площадей, и нежелание 

бизнесменов нести серьезные финансовые траты, обременяя себя имуществом. Все это 

оказывает влияние на рынок, следовательно, коммерческая недвижимость с точки зрения 

покупки и аренды имеет свою специфику [2]. 

Рынок коммерческой недвижимости Краснодарского края представлен большим 

количеством предложений. По назначению их можно классифицировать следующим образом 

[3; 4]: 

• свободного назначения (рестораны, спортивные сооружения); 

• складского назначения (склады оптовых и розничных торговых компаний); 

• торгового назначения (магазины, аптечные пункты, торговые павильоны); 

• офисного назначения (обслуживающие компании, офисы компаний); 

• индустриального назначения (склады готовой продукции, производственные 

корпуса); 

• апартаменты (хостелы, гостиницы). 

 

Методы и материалы 

Степень проработанности темы научной публикации определяется исследованием 

имеющихся сведений открытых статистических данных, статей, учебной литературы и 

монографий. Степень изученности и проработанности темы статьи определяется 

исследованиями данных о спросе и предложении, представленных Федеральной службой 

государственной статистики. 

В работе представлен ряд графиков, которые помогают визуально проследить 

сложившееся состояние рынка коммерческой недвижимости в городе Краснодаре за последние 

несколько лет. В качестве основных методов использованы — статистический и описательный. 
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Результаты и обсуждения 

В структуре предложений на рынке Краснодарского края в 2021–2022 годах преобладает 

торговая недвижимость, что составляет 63,85 % рынка коммерческой недвижимости, офисная 

— 20,15 %, недвижимость свободного назначения — 10,61 %, гостиничная недвижимость 

составляет 2,07 %, производственная, складская и общепит менее 2 % каждая (рис. 1). 

 

Рисунок 1. Распределение предложений о продаже коммерческой недвижимости 

на рынке г. Краснодара в 2021 году (составлено авторами на основе данных из Росстата) 

Во время проведенного анализа рынка коммерческой недвижимости, была дана оценка 

спроса и покупательской способности города Краснодара. Согласно представленным данным 

(рис. 2), спрос на коммерческую недвижимость по итогам 2021–2022 годов распределяется по 

типам следующим образом. 
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Рисунок 2. Распределение спроса на коммерческую недвижимость 

в г. Краснодаре в 2021 году (составлено авторами на основе данных из Росстата) 

Наиболее востребованными объектами на рынке недвижимости города Краснодара 

среди покупателей являются объекты торговой недвижимости, их доля в структуре спроса 

составляет 79,18 %. На долю офисной недвижимости приходится порядка 13,88 %. Спрос на 

склады и производственные помещения минимален и равен примерно 1 %. 

Таким образом, согласно представленным данным о спросе и предложении на рынке 

коммерческой недвижимости города Краснодара, основными преобладающими сегментами за 

последние несколько лет являются торговые, офисные и складские помещения. Более 

подробное описание состояния недвижимости в представленных типах приведено ниже. 

Рынок офисной недвижимости в г. Краснодаре. Анализ 2021–2022 годов показывает 

замедление темпов развития на рынке офисной недвижимости. Такое положение в отрасли 

обусловливается эпидемиологической ситуацией сложившейся в 2021 году в стране и в регионе 

в целом, связанной с распространением новой коронавирусной инфекции Covid-19, и тем, что 

в связи с этим все большее количество работодателей отправляет своих работников на 

домашнюю (удаленную) работу, что влияет на снижение количества предложений по аренде 

офисных помещений и спроса на такие объекты. Кроме того, введенные Европейским Союзом 

ограничительные меры (санкции) в 2022 году ослабили экономические основы России, 

напрямую затронув такие сегменты рынка, как коммерческая недвижимость. 

Немалую роль сыграла пандемия — активный уход на удаленную работу и ограничения, 

вызвали рост спроса на услуги рядом с домом. Помимо складских помещений, рынок которых 
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будет продолжать расширяться, ощущается нехватка качественных офисных помещений с 

малыми площадями, спрос на которые возрастает. В городе функционирует по разным 

классификациям от 141 до 632 объектов, которые могут позиционироваться на рынке как 

бизнес-центры. Наибольшее количество офисных центров сосредоточено в Западном и 

Центральном округах. 

На данный момент высокий интерес представляют офисы, расположенные в деловом и 

культурном центре города и если несколько лет назад арендовать офисное помещение в центре 

города, не требующее ремонта, можно было в среднем по 700 рублей за квадратный метр, то 

сейчас цена может достигать 900 рублей за квадратный метр, а то и более (рис. 3) [5]. Не стоит 

забывать о том, что одним из основных критериев выбора и аренды офисных помещений 

является высокое требование к качеству здания. Оно должно соответствовать всем нормам 

безопасности, комфортности пребывания, доступности. Но нельзя упускать из виду тот факт, 

что большинство офисных зданий в Краснодаре было построено еще в 90-х годах, когда опыт 

строительства значительно уступал по качеству и техническому оснащению. Таким образом 

спрос на качественные новые офисные помещения значительно превышает существующие 

предложения. 

 

Рисунок 3. Динамика изменения цены аренды на офисную недвижимость 

в г. Краснодаре, в руб. за м2 (составлено авторами на основе данных из Росстата) 

Рынок торговой недвижимости в г. Краснодаре. Краснодар на сегодняшний день — 

один из самых обеспеченных качественной торговой недвижимостью городов России — 

794 кв. м на 1000 жителей. В Краснодаре насчитывается 32 торговых центра. Общая площадь 

всех торговых центров — 1,18 млн кв. м, полезная площадь — 0,81 млн кв. м. Город очень 

активно растет и развивается, а уровень жизни планомерно повышается. Емкость рынка такова, 

что сохраняются перспективы для новых проектов торговых центров. Следует отметить, что 

Краснодар стал межрегиональным «торговым центром», в город специально приезжают за 

покупками и развлечениями жители соседних регионов: Республики Адыгея, Ставропольского 

края, Карачаево-Черкесской Республики. Благодаря этому, емкость рынка не ограничивается 

одним лишь Краснодарским краем, что позволяет торговым центрам работать эффективно, 

несмотря на жесткую внутреннюю конкуренцию [6]. 

Индекс недвижимости показывает, что динамика изменения цен на аренду торговых 

помещений и площадей имеет стабильные показатели, с небольшими темпами роста. Если на 

третий квартал 2021 года — цена аренды составляла 946 рублей за квадратный метр, то на 

сегодняшний момент она варьируется от 1160 рублей и выше (рис. 4). 
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Рисунок 4. Динамика изменения цены аренды на торговые помещения и площади 

в г. Краснодаре, в руб. за м2 (составлено авторами на основе данных из Росстата) 

Рынок производственно-складской недвижимости. Рынок качественной складской 

недвижимости Краснодара один из самых молодых в России. Прошло всего порядка десяти лет 

с момента ввода в эксплуатацию первого объекта класса «А». Производственно-складская 

недвижимость класса «А» — это современные складские объекты, оснащенные 

высокотехнологичными средствами безопасности и связи. В строительстве объекта 

используются современные прочные и безопасные материалы [7]. 

Сейчас по количеству складов Краснодар входит в первую десятку по России, на одном 

уровне с Нижним Новгородом и Воронежем. Всего в Краснодаре насчитывается 396 тыс. 

квадратных метров складских помещений классов А и В, и более 410 тыс. квадратных метров 

в объектах, построенных в советский период. 

Пандемия коронавирусной инфекции и введение санкционных ограничений не 

привнесли на рынок коммерческой недвижимости новых тенденций, но стимулировали уже 

существующие. Одним из них стало активное развитие складской недвижимости. В последние 

годы логистические возможности за пределами мегаполисов активно развивались. Уже сейчас 

показатели за прошлый год по аренде или покупке складов превышены вдвое (рис. 5). 

 

Рисунок 5. Динамика изменения цены аренды складов 

в г. Краснодаре, в руб. за м2 (составлено авторами на основе данных из Росстата) 

В первую очередь это может быть связано с распространением онлайн-продаж и 

развитием доставки заказов на дом. Несколько локдаунов за два года изменило отношение 

потребителей, ранее использовавших преимущественно офлайн-торговлю, к сектору 
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e-commerce (электронная коммерция), деятельность которой связана с покупкой и продажей 

товаров и услуг по интернету [8]. Многие продавцы типовой продукции стали переходить на 

принятие формата «e-витрина (электронная витрина) + dark-store (магазины-склады без витрин) 

+ доставка». Это вызвало активный спрос на объекты коммерческой недвижимости для 

организации пунктов выдачи заказов. В Краснодарской агломерации наблюдается самая 

высокая по России плотность пунктов выдачи заказов — 1,13 на 1000 жителей, при среднем 

показателе среди городов-миллионников — 0,63. 

По некоторым данным одной из крупнейших консалтинговых компаний в сфере 

недвижимости «Colliers International» — на рынке города Краснодара в 2021 году наблюдается 

высокий спрос на производственно-складскую недвижимость, в свободном доступе находится 

примерно 78 тыс. квадратных метров, а уровень вакантности производственно-складской 

недвижимости достигает 8,4 %. 

Невозможно точно сказать, какой вид динамика изменения цен по аренде складов в 

Краснодаре примет в будущем. Ведь с введением санкций прекратили работу в России десятки 

крупных зарубежных компаний, которые оказывали немаловажную роль на рынок 

производственно-складской недвижимости, а импортозамещение пока только наращивает свои 

обороты. 

 

Заключение 

В целом, рынок коммерческой недвижимости по Краснодарскому краю имеет 

следующие направленности: 

Численность населения, объем ввода коммерческой недвижимости, а также средние 

заработные платы постепенно растут, как в Краснодарском крае, так и в Краснодаре. Поэтому, 

чем более привлекательным в области ведения бизнеса и привлечения средств город является, 

тем сложнее дается решение проблем, вызванных нестабильным экономическим состоянием. 

Спрос на аренду коммерческой недвижимости в Краснодаре за последние несколько лет носит 

стагнационный характер, причиной того являются как политические, так и экономические 

факторы. Часть компаний приостанавливают свою деятельность, что влечет за собой 

сокращение арендуемых площадей во всех сегментах рынка и что соответственно играет роль 

в высвобождении больших площадей, по итогу не задействованных в производстве. 

На рынке офисной недвижимости прослеживается сокращение штата в среднем на 50 %, 

что соответственно влечет за собой высвобождение офисных площадей примерно на 20–25 %. 

Второе полугодие 2021 года отмечено переездами. Снижение спроса на площади оживило 

специфический спрос на рынке аренды: арендаторы стали одновременно освобождать 

занимаемые площади, занимая немного меньшие. Это явление привело к оживлению на рынке, 

арендные ставки немного поднялись в цене, но окончательные чеки по сделкам сократились. 

Повысилась ликвидность небольших офисов для занятия компаниями, ранее претендовавшими 

на большие помещения. Общее снижение спроса на площади на рынке офисной недвижимости 

также привело к снижению спроса на новое строительство [9]. 

На рынке коммерческой недвижимости в 2021–2022 годах наиболее дорогостоящими 

как для покупки, так и для аренды стали помещения, которые предназначены для торговли, 

средний ценник по аренде на которые составил в среднем 1300 руб. за метр квадратный, тогда 

как цены на офисную и складскую недвижимость варьируются от 900 до 1100 рублей за метр 

квадратный. 

В пределах Краснодарской агломерации рынок складов высокого качества стал 

развиваться с постройки складских комплексов в 2012 году. Растущий спрос на 
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производственно-складскую недвижимость высокого качества, возникший к 2020 году был 

материализован [10]. Инвестиции в строительство коммерческих объектов составили 

8,3 млрд руб., которые конвертированы в том числе в возведенную к концу 2021 года 

производственно-складскую недвижимость. Высокую ликвидность объектов по продаже и 

аренде демонстрируют объекты, в основном сосредоточенные на северо-востоке города, в 

непосредственной близости от магистрали М4, по дуге, огибающей Краснодар с севера, через 

восток, на юг. 
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Analysis of the commercial real estate market in Krasnodar 

Abstract. In recent years, one of the main roles in business development has been played by 

the commercial real estate market, which has always been considered attractive for those who wanted 

to invest and increase their capital by buying or renting vacant space and premises. Commercial real 

estate plays an important role in the formation of the city's economic infrastructure, which is why it is 

so important to objectively assess the level of each market segment. The classification of commercial 

real estate is carried out according to its intended purpose, and, accordingly, is divided into a number 

of groups: production and storage facilities; offices and office centers; retail space and free-use real 

estate. In the article, the authors present an analysis of the commercial real estate market of the city of 

Krasnodar, consider the most popular types of real estate, describe the factors affecting its 

development. The graphs of the distribution of supply and demand for the sale of commercial real 

estate and graphs showing the dynamics of changes in the rental price for real estate in the city are 

presented. The paper focuses on the description of office, retail and warehouse real estate, which 

account for about 85 % of the city's commerce market. The real estate index shows that the dynamics 

of changes in prices for renting retail space has stable indicators, which cannot be said the same about 

warehouse and office space. The crisis that began in 2020 has not spared the commercial real estate 

market, because of which both landlords and tenants must be more flexible and find compromise 

solutions. Over the past few years, the situation has been developing in such a way that supply prevails 

over demand. If the supply is greater than the demand, then there is a surplus of commercial real estate 

and as a result, the price of the goods begins to fluctuate greatly. 

Keywords: commercial real estate; rent; types of commercial real estate; market segments; 

demand; supply 

https://esj.today/
http://izd-mn.com/

