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1. Ростов-на-Дону 
Обзор подготовлен на основе исследования, проведенного ООО «Информ-оценка». 

При составлении обзора использованы материалы открытых источников информации, в 

частности:  

1. https://ru.wikipedia.org; 

2. https://gks.ru; 

3. https://rostov.cian.ru/commercial/; 

4. https://rostov.dk.ru/wiki/reyting-developerov; 

5. https://rostov-gorod.ru/administration/structure/departments/daig/action/03-impo-03-

tekstroy/tekushchee-stroitelstvo-2021/; 

6. https://cremap.pro/rostov-na-donu/trk/rnd-astor/; 

7. https://gorodn.ru/online_news/30280/?sphrase_id=33292752; 

8. https://161.ru/text/gorod/69306616/; 

9. https://tass.ru/ekonomika/10273721; 

10. https://www.donland.ru/news/11092/ 

1.1. Социально-экономическое описание1 

Ростов-на-Дону – крупнейший город на юго-западе России, административный 

центр Южного федерального округа и Ростовской области. Город воиснкой славы. 

Расположен на юго-востоке Восточно-Европейской равнины, на обоих берегах реки Дон в 

46 км от места её впадения в Азовское море и в 380 км от Чёрного моря, в 1092 км к югу от 

Москвы. Большинство пострек сосредоточено на правом, более высоком берегу реки Дон. 

Ростов-на-Дону - один из крупнейших городов юга России, является центром агломерации 

и концентрирующей ¼ всего населения Ростовской области2. В ростовскую агломерацию 

входят города Ростов-на-Дону, территориально соприкасающися Аксайский район 

(райцентр город Аксай), города Батайск, Азов, Новочеркасск, которые связаны рынком 

труда с Ростовом-на-Дону, и экономически являются экстерриториальными районами 

Ростова-на-Дону. 

В Ростовской области есть предпосылки развития конурбации: Ростовская 

агломерация, плюс донбасские агломерации - Шахтинская и Каменская, - они расположены 

вдоль коридора север-юг и создают агломерационный коридор. В свое время, создавая 

областную схему территориального планирования, в каркасе расселения были выделены 9 

территориальных округов, 7 из них на базе организующих городов-центров и два на базе 

сельских поселений. По факту, не все транспортные связи позволяют в течение часа 

достигать всех уровней центров культурно-бытового обслуживания. 

 

АДМИНИСТРАТИВНОЕ ДЕЛЕНИЕ 

Город Ростов-на-Дону и соответствующий ему городской округ делится на 8 

районов города: Ленинский, Ворошиловский, Кировский, Октябрьский, Пролетарский, 

Первомайский, Железнодорожный и Советский. 

ДЕМОГРАФИЯ3 

Численность постоянного населения в 2021 году, согласно информации, 

опубликованной на сайте Росстата, составила 1137704 человек, без изменений по 

сравнению с прошлым годом.  

 
1 https://ru.wikipedia.org  
2 https://www.donland.ru/activity/895/ 
3 https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/MZmdFJyI/chisl_МО_Site_01-01-2021.xlsx 
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https://gks.ru/
https://rostov.cian.ru/commercial/
https://rostov.dk.ru/wiki/reyting-developerov
https://cremap.pro/rostov-na-donu/trk/rnd-astor/
https://gorodn.ru/online_news/30280/?sphrase_id=33292752
https://161.ru/text/gorod/69306616/
https://tass.ru/ekonomika/10273721
https://ru.wikipedia.org/
https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/MZmdFJyI/chisl_МО_Site_01-01-2021.xlsx
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УРОВЕНЬ ЗАРАБОТНОЙ ПЛАТЫ4 

Среднемесячная заработная плата в среднем за первые 3 месяца 2021 года составила 

36281 руб. (102% к уровню 2020 года). 

 
 

 
Рис. 1 

 

Рис. 2. (*- оценка средней заработной платы за 3 

месяца 2021 года) 

ПРИВЛЕЧЕНИЕ ИНВЕСТИЦИЙ5 

Объем инвестиций в основной капитал (без субъектов малого предпринимательства 

и объема инвестиций, не наблюдаемых прямыми статистическими методами) по 

Ростовской области в 1 квартале 2021 года составил 54,3млрд. рублей (89,1% к 

соответствующему периоду предыдущего года). 

СТРОИТЕЛЬСТВО6 

В январе-марте 2021 года на территории области введено в эксплуатацию 

624,4тыс. м2 жилья (97% к соответствующему периоду 2020 года). 
 

 
Рис. 3. Инвестиции в основной капитал. 

 
Рис. 4. Ввод жилья в эксплуатацию. 

Состав девелоперов 

В первую десятку застройщиков региона, по объему возводимых объектов региона, 

входят7: 

МСК , Ростовская область; 

ГК ИНТЕКО , г.Москва; 

ГК ЮСИ , Ставропольский край; 

Галактика , Ростовская область; 

СК 10 , Ростовская область; 

 
4 https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/l6Pxbuy4/t2.xlsx  
5 https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/XRTXfLUx/inv-reg21.xls 
6 https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/oDZ7YOov/jil-dom-oper.xls  
7 https://erzrf.ru/top-zastroyshchikov/rostovskaya-oblast?topType=0&date=220101 

https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/l6Pxbuy4/t2.xlsx
https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/XRTXfLUx/inv-reg21.xls
https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/oDZ7YOov/jil-dom-oper.xls
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ГК СМУ1 Ростов , Ростовская область; 

ПИК , г.Москва; 

ГК ЕкатеринодарИнвест-Строй , Краснодарский край; 

ГК АльфаСтройИнвест , Краснодарский край; 

Объединение застройщиков ВКБ-Новостройки , Краснодарский край. 

 

 

ГК "СК10" на улице Пушкинской, 97 намерена построить элитный 11-этажный 

жилой комплекс "Пушкин". В ЖК разместится 131 квартира общей площадью порядка 10 

тыс.кв.м. ЖК будет оснащен двумя детскими и одной спортивной площадкой, паркингом 

на 102 машиноместа и 17 гостевых парковочных места. Будущий ЖК построят на площади 

более, чем в 4,3 тыс.кв.м. Разрешение на строительство жилого комплекс "Пушкин" было 

выдано департаментом архитектуры и градостроительства Ростова-на-Дону 24 августа 2021 

года (Бизнес-газета 20.09.21). 

 

В городе ведется инфраструктурное строительство.  

Продолжающееся анклавное строительство при отсутствии метро всё больше 

ухудшает обстановку в городе с транспортом. Правительство России окажет поддержку 

властям Ростова-на-Дону в реализации проекта строительства линии легкорельсового 

транспорта, который свяжет микрорайон Суворовский с Октябрьским районом города. Об 

этом сообщил вице-премьер России Марат Хуснуллин во время рабочей поездки в 

Ростовскую область. "Мы внимательно сегодня эту тему смотрим, я думаю, что будет 

помогать федеральный бюджет, изыщем средства для того, чтобы [связать микрорайон 

Суворовский, Октябрьский район, для того, чтобы была проведена линия легкорельсового 

транспорта", - сказал Хуснуллин. В августе 2020 года власти сообщали о планах приступить 

к строительству в Ростове-на-Дону "легкого метро" в первом полугодии 2023 года. В пресс-

службе администрации города ТАСС сообщали, что от этого проекта решили отказаться в 

пользу скоростного трамвая. В отличие от существующей трамвайной сети, новый трамвай 

не будет иметь большого количества остановок. (ТАСС 09.09.21) 

 

Готов проект реконструкции улицы Орбитальной, дорогу собираются расширить до 

четырех полос. Ранее сити-менеджер Алексей Логвиненко заявил, что Орбитальной 

займутся только после расширения улицы Вавилова, потому что денег сразу на два проекта 

у города нет. Проект Орбитальной передали на согласование в областной Минтранс. 

Строительство дороги обойдется бюджету как минимум в 3 миллиарда рублей. Дороги 

через Северное кладбище точно не будет. Городские власти уже готовятся рассылать 

уведомления об изъятии земель владельцам частных домов на Вавилова. Выселение 136 

семей Логвиненко назвал неизбежным - такова, по мнению властей, цена четырехполосной 

дороги на Суворовский (161.ru 18.09.21). 

 

С мероприятиями по оздоровлению бассейна реки Темерник 31 августа ознакомился 

первый заместитель губернатора области Виктор Гончаров. Одним из пунктов его рабочей 

поездки стали очистные сооружения канализации Аксая (выше по течению от Ростова). 

Мероприятия по реконструкции этого комплекса в Аксайском районе входят в 

региональную программу по реабилитации реки Темерник. Реализация этого проекта 

позволит обеспечить необходимую очистку сточных вод и существенно снизить 

поступление загрязняющих веществ по балке в реку Темерник. Новые очистные готовы и 

уже начали работать в режиме пусконаладки. Мощность объекта в 12500 кубометров в 

сутки превышает существующую потребность Аксайского района и учитывает 

перспективное развитие. Ещё одним пунктом оздоровления самой ростовской реки 
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является ликвидация загрязнения и недопущение аварийных ситуаций в будущем. В апреле 

2021 года произошел сбой в работе очистных сооружений канализации микрорайона 

Суворовского, что привело к загрязнению Темерника. (INFOLine, ИА (по материалам 

Официального портала Правительства Ростовской области) 01.09.21) 

 

Затраты на техническое и технологическое перевооружение мелиоративных систем 

Ростовской области составят 8,7 млрд рублей. Помимо развития мелиорации, 

предусмотрена реконструкция Донского магистрального канала, на которую планируется 

направить 3,6 млрд рублей. Предстоит проработать возможность строительства 

рыбоходного канала в обход Кочетовского гидроузла. Ожидается, что ввод в эксплуатацию 

низконапорного Багаевского гидроузла позволит обеспечить сокращение объемов 

навигационных попусков из Цимлянского водохранилища и даст экономию водных 

ресурсов порядка 3 млрд куб. м в год, тем самым прогнозируемый планомерный рост 

объема перевозок грузов вырастет с 10 до 18 млн тонн в год. В состав "дорожной карты" 

также включены мероприятия по восстановлению рыбоводных предприятий, имеющих 

рыбохозяйственное значение, по восстановлению и пополнению запасов водных 

биологических ресурсов. В частности, для проведения реконструкции и модернизации 

воспроизводственных предприятий Цимлянского рыбоводного завода, Донского 

осетрового рыбоводного завода, Аксайско-Донского рыбоводного завода и научного 

центра "Взморье" АзНИИРХ предусмотрено финансирование в общей сумме 1,675 млрд 

рублей. На реализацию плана мероприятий по оздоровлению и развитию 

водохозяйственного комплекса Дона до 2030 года планируется выделить более 100 млрд 

рублей. (Интерфакс - Россия 08.09.21) 

 

Сентябрь 2021. В Ростове-на-Дону выставили на продажу два участка, граничащих 

с Парком Горького. Их общая площадь - 17 соток, а стоимость - 65 миллионов рублей. 

Объявление разместили на Avito. Участки, точный адрес которых - Большая Садовая, 45б, 

предназначены под строительство офисного здания. Их планируется объединить. Продавец 

также указывает, что есть действующее разрешение на строительство и проектирование. 

Разрешение на строительство было выдано сроком на пять лет. Разрешенная этажность - 5 

этажей8. 

 

1.2. Рынок жилой недвижимости в г. Ростов-на-Дону 

Анализ проведен на базе ЕМИСС на основе данных Росстата, и ЕИСЖС. 

 

Предложение на рынке новостроек региона Ростовская область задают застройщики. 

Общий объем ведущегося жилищного строительства на декабрь 2021 года составляет в 

регионе 2475 тыс. кв.м., из которого 2079 тыс. кв.м. (84% объёма) приходится на 

региональный центр - Ростов-на-Дону. 

Плановые сроки ввода в эксплуатацию объема возводимого жилья (2475 тыс.кв.м.) 

распределены следующим образом:  

• 2021 год - 304 тыс.кв.м.;  

• 2022 год - 736 тыс.кв.м.;  

• 2023 год - 875 тыс.кв.м.;  

• 2024 год - 321 тыс.кв.м.;  

• 2025 год - 239 тыс.кв.м. 

 

 
8 https://161.ru/text/realty/2021/09/05/70118567/  

https://161.ru/text/realty/2021/09/05/70118567/
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Рисунок 1. Распределение возводимого жилья по годам планового ввода в эксплуатаицию в % от 

общего отслеживаемого жилья, возводимого на территории - Ростовская область. (Источник: 

данные ЕИСЖС; графика Информ-оценка) 

 

По данным деклараций, опубликованных в ЕИСЖС, заявленная стоимость 1 кв.м., 

включая проданное и не проданное жильё (как аналог сметной стоимости) составляет 65191 

руб. 

Инвестиции как объем привлечения средств в жилищное строительство по 

Ростовской области составляет 61399 млн. руб. 

Из заявленного объема строительства 2475 тыс. кв.м., на декабрь 2021 года оказались 

ликвидными и проданы 942 тыс. кв.м. или 38% объема возводимого жилья. 

Часть объема застройщики не выставляли в продажу; на долю жилья, по которому 

не открыты продажи, приходится 533 тыс. кв.м. или 22% объема возводимого объема. 

 

Часть объема возводимого жилья, в т.ч. с завершением строительства в 

последующие годы, застройщики не смогли продать; на долю не проданной площади 

приходится 1000 тыс. кв.м. или 40% от объема всей возводимой площади. Для этой части 

можно провести ранжирование по уровню ликвидности: 

• 515 тыс.кв.м. или 20,8% от площадей в продаже оказались с минимальной 

ликвидностью, в них продано 10% площадей; 

• 303 тыс.кв.м. или 12,2% от площадей в продаже оказались с ликвидностью меньше 

среднего, в них продано 28% площадей; 

• 374 тыс.кв.м. или 15,1% от площадей в продаже оказались со средней ликвидностью, 

в них продано 50% площадей; 

• 330 тыс.кв.м. или 13,3%от площадей в продаже оказались с ликвидностью выше 

среднего, в них продано 69% площадей; 

• 421 тыс.кв.м. или 17% от площадей в продаже оказались с высокой ликвидностью, в 

них продано 92% площадей. 

 

Продажи остались не открытыми для 28 тыс. кв.м. из 304 тыс.кв.м., 

запланированных к вводу в 2021 году. 

 

По данным деклараций, продажи реализованного жилья прошли в среднем по 60167 

руб./кв.м. 

Объем привлеченных денежных средств по этим объектам составил 14297 млн. руб. 

Остались не проданными 38 тыс. кв.м. (или 13%) жилья из продаваемого объёма, 

заявленного к вводу в эксплуатацию в 2021 году. 
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Для проданных объектов со сроком ввода в эксплуатацию декабрь 2021 года 

характерна следующая картина ликвидности как распределения по уровню реализации 

площадей в доме из общего объема 238 тыс.кв.м.:  

• дома, в которых продано от 41 до 60% площадей имеют совокупную площадь 2 тыс. 

кв.м. (1% от планового ввода в эксплуатацию 2021 года); 

• дома, в которых продано от 61 до 80% площадей имеют совокупную площадь 63 

тыс. кв.м. (26% от планового ввода в эксплуатацию 2021 года); 

• дома, в которых продано более 80% площадей имеют совокупную площадь 173 тыс. 

кв.м. (73% от планового ввода в эксплуатацию 2021 года). 

 

В четверку лидеров по не проданному жилью (возводят в совокупности 37 тыс.кв.м.) 

входят девелоперы: 

• Галактика, с объемом строительства 25 тыс.кв.м.; 

• МСК, с объемом строительства 8 тыс.кв.м.; 

• Капиталстрой, с объемом строительства 2 тыс.кв.м.; 

• Интеко, с объемом строительства 2 тыс.кв.м. 

 

Объем ввода за 2021 год зафиксирован на уровне 2686 тыс.кв.м., что на 2% больше 

объема ввода 2020 года, а за четыре последних периода рост ввода жилья составил 13%. 

 
Рисунок 2. Динамика объема ввода жилья в эксплуатацию по Ростовской области за период 2018-

2021. (Источник: данные ЕИСЖС; графика Информ-оценка) 

 

Для финансирования приобретения жилья в регионе Ростовская область в 2021 году 

использовались ипотечные жилищные кредиты. Объем выдачи ипотечных жилищных 

кредитов на декабрь 2021 году увеличился по сравнению с точкой декабрь 2020 года на 3,4 

млрд.руб. и составил 14 млрд.руб. Всего за период январь 2021 - декабрь 2021 по 

Ростовской области выдано ипотечных жилищных кредитов на сумму 116,6 млрд.руб. 

 
Рисунок 3. Динамика объёмов выдачи ипотечных жилищных кредитов за период декабрь 2020-

декабрь 2021. (Источник: данные ЕИСЖС; графика Информ-оценка) 
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Рисунок 4. Динамика изменения ставки ипотечных жилищных кредитов за период 2020-2021. 

(Источник: данные ЕИСЖС; графика Информ-оценка) 

 

За период 2020-2021 годы средневзвешенная фактически использованная ставка 

ипотечных жилищных кредитов в увеличилась с 7,43% до 7,89%., в том числе: 

• по первичному рынку ставка увеличилась с 6,13% до 6,14%; 

• по вторичному рынку ставка увеличилась с 7,98% до 8,78%. 

 

По этим условиям по Ростовской области за период январь 2021 - декабрь 2021 

выдано кредитов 47805 шт. на общую сумму 116554 млн.руб. 

На первичный рынок за год пришлось 13254 ипотечных жилищных кредита, на 

вторичный - 34551. 

За период декабрь 2020 - декабрь 2021 доля выданных кредитов для приобретения 

недвижимости на первичном рынке увеличилась в общем объёме ипотечных жилищных 

кредитов в натуральном выражении с 27,4% до 28,6%. 

 
Рисунок 5. Доля выданных кредитов для приобретения недвижимости на первичном рынке в 

общем объёме ипотечных жилищных кредитов в натуральном выражении (шт.) за период декабрь 

2020 - декабрь 2021, %. (Источник: данные ЕИСЖС; графика Информ-оценка) 

 

За период декабрь 2020 - декабрь 2021 доля выданных кредитов для приобретения 

недвижимости на первичном рынке увеличилась в общем объёме ипотечных жилищных 

кредитов в денежном выражении с 29,9% до 33,6%. 
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Рисунок 6. Доля выданных кредитов для приобретения недвижимости на первичном рынке в 

общем объёме ипотечных жилищных кредитов в денежном выражении (руб.) за период декабрь 

2020 - декабрь 2021, %. (Источник: данные ЕИСЖС; графика Информ-оценка) 

 

Средняя сумма ипотечного жилищного кредита за период декабрь 2020 - декабрь 

2021 увеличилась с 2169 тыс.руб. до 2768 тыс. руб. 

  
Рисунок 7. Средняя сумма ипотечного жилищного кредита за период декабрь 2020 - декабрь 2021, 

тыс.руб. (Источник: данные ЕИСЖС; графика Информ-оценка) 

 

За период декабрь 2020 - декабрь 2021 средний срок взятого ипотечного жилищного 

кредита для финансирования приобретения недвижимости возрос с 18,3 до 21 года. 

 
Рисунок 8. Средний срок взятого ипотечного жилищного кредита для финансирования 

приобретения недвижимости за период декабрь 2020 - декабрь 2021. (Источник: данные ЕИСЖС; 

графика Информ-оценка) 

 

Наиболее ликвидные объекты, по которым прошел максимум сделок (26,63% от 

общего числа за период январь-декабрь 2021 на территории Ростова-на-Дону) 

зафиксированы в диапазоне 3-4млн.руб. 



 

ИНФОРМ-ОЦЕНКА | ОБЗОР РЫНКА КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ ГОРОДОВ РОССИИ 

ЗА ПЕРИОД 2 ПОЛУГОДИЯ 2021 г. ЧАСТЬ 1 

 

9 

На втором месте по числу сделок (23,93% от общего числа) зафиксированы в 

диапазоне 2-3 млн.руб. 

На третьем месте (20,93% от числа сделок) - объекты с ценами 4-5 млн.руб. 

В совокупности на эти три категории пришлось 71,49% всего первичного рынка по 

стоимости жилья (млн.руб.) за период январь-декабрь 2021 на территории Ростов-на-Дону. 

 
Рисунок 9. Структура сделок на первичном рынке жилья по договорам долевого участия в 

строительстве, по стоимости жилья (млн.руб.) за период январь-декабрь 2021 на территории 

Ростова-на-Дону. (Источник: данные ЕИСЖС; графика Информ-оценка) 

 

Наиболее ликвидные объекты, по которым прошел максимум сделок (22,56% от 

общего числа за период январь-декабрь 2021 на территории Ростова-на-Дону) 

зафиксированы в диапазоне 70-80 руб./кв.м. 

На втором месте по числу сделок (21,37% от общего числа) зафиксированы в 

диапазоне 60-70 тыс.руб./кв.м. 

На третьем месте (21,3% от числа сделок) - объекты с ценами 80-90 тыс.руб./кв.м. 

В совокупности на эти три категории пришлось 65,23% всего первичного рынка по 

удельной цене сделок (тыс.руб./кв.м.) за период январь-декабрь 2021 на территории 

Ростова-на-Дону. 

 

 
Рисунок 10. Структура сделок на первичном рынке жилья по договорам долевого участия в 

строительстве, по удельной цене сделок (тыс.руб./кв.м.) за период январь-декабрь 2021 на 

территории Ростова-на-Дону. (Источник: данные ЕИСЖС; графика Информ-оценка) 
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Наиболее ликвидные объекты, по которым прошел максимум сделок (20,55% от 

общего числа за период январь-декабрь 2021 на территории Ростова-на-Дону) 

зафиксированы в диапазоне 40-45 кв.м. 

 

 
Рисунок 11. Структура сделок на первичном рынке жилья по договорам долевого участия в 

строительстве, по площади объекта в сделке (кв.м.) за период январь-декабрь 2021 на территории 

Ростова-на-Дону. (Источник: данные ЕИСЖС; графика Информ-оценка) 

 

На втором месте по числу сделок (18,11% от общего числа) зафиксированы в 

диапазоне 35-40 кв.м. 

На третьем месте (13,22% от числа сделок) - объекты с ценами >80 кв.м. 

В совокупности на эти три категории пришлось 51,88% всего первичного рынка по 

площади (кв.м.) за период январь-декабрь 2021 на территории Ростова-на-Дону. 

 

За январь-декабрь 2021 по городу Ростов-на-Дону медианное значение удельной 

цены проданной на первичном рынке квартире по договору долевого участия в 

строительстве (ДДУ с уплатой взносов в компенсационный фонд) составила 77 

тыс.руб./кв.м. при медианной площади 44,92 кв.м. и медианной общей стоимости объекта 

3,69717 млн.руб. Удельная цена объекта в течение этого периода возросла с 64,7 

тыс.руб./кв.м. до 86 тыс.руб./кв.м. 

 
Рисунок 12. Динамика медианной удельной цены объекта (тыс.руб./кв.м), проданного по договору 

долевого участия в строительстве (ДДУ с уплатой взносов в компенсационный фонд)  по городу 

Ростов-на-Дону за период январь-декабрь 2021. (Источник: данные ЕИСЖС; графика Информ-

оценка) 
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Медианная площадь объекта январь-декабрь 2021 по городу Ростов-на-Дону 

возросла с 45 кв.м. до 57,5 кв.м. 

 
Рисунок 13. Динамика медианной площади объекта (кв.м), проданного по договору долевого 

участия в строительстве (ДДУ с уплатой взносов в компенсационный фонд) за по городу Ростов-

на-Дону за период январь-декабрь 2021. (Источник: данные ЕИСЖС; графика Информ-оценка) 

 

Медианная общая стоимость объекта за (ДДУ с уплатой взносов в компенсационный 

фонд) за период январь-декабрь 2021 по городу Ростов-на-Дону возросла с 3,49 млн.руб. до 

5 млн.руб. 

 
Рисунок 14. Динамика медианной общей стоимости объекта (тыс.руб.), проданного по договору 

долевого участия в строительстве (ДДУ с уплатой взносов в компенсационный фонд) по городу 

Ростов-на-Дону за период январь-декабрь 2021. (Источник: данные ЕИСЖС; графика Информ-

оценка) 

 

 

1.3. Рынок офисной недвижимости в г. Ростов-на-Дону9 

Изменение потенциального спроса на аренду офисов классов «А» и «B» по г. Ростов-

на-Дону в 2021 году относительно докризисного начала 2020 года составило +14%, а спрос 

в годовой динамике изменился на +50%10. 

Большое количество вариантов использования офисно-торговой недвижимости 

повышает спрос и ликвидность объектов. Как правило, клиенты рассчитывают на то, что 

 
9 https://rostov.cian.ru/commercial/  
10 https://delprof.ru/press-center/open-analytics/kommercheskaya-nedvizhimost-2021-kak-transformirovalsya-

rynok-ofisnykh-i-torgovykh-pomeshcheniy/ 

https://rostov.cian.ru/commercial/
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срок окупаемости составит 10 лет, но таких объектов практически нет на рынке. Сейчас 

12.13 лет - нормальная окупаемость11. 

Волны пандемии для спроса на офисно-торговую недвижимость имели последствия 

в 2021 году: 

1. Организации были принуждены настоятельной рекомендацией выгнать до 50% 

сотрудников на «удалёнку». Снижение штата в офисе на 50% позволило в среднем 

высвободить около 20% территории офисов. Второе полугодие 2021 года отмечено 

переездами. Снижение потребности в площадях оживило специфический спрос на 

рынке аренды: арендаторы стали одновременно освобождать занимаемые площади, 

занимая немного меньшие. От этого явления произошло оживление на рынке, 

немного поднявшее арендные ставки, но сократившее итоговые чеки сделок. 

Повысилась ликвидность небольших офисов для занятия компаниями, ранее 

претендовавшими на большие помещения. Общее сокращение потребности в 

площадях на рынке офисной недвижимости подобным образом, сократило спрос на 

возведение новых объектов; 

2. Вынужденная организация офисов на дому подняла спрос на реализацию формата 

«e-витрина + dark-kitchen + доставка». Возможность подключения к «сервисам 

витрин» - Яндекс.еда, Сбермегамаркет, Level Kitchen, и других, - сформировали 

спрос на помещения, работающие как фабрики-кухни, или для расширения объемов 

производства «еды с доставкой» для существующих офлайн-заведений. А 

помещения площадью 150-200 кв. метров свободные есть, и цена на них 

привлекательная, но клиентов крайне мало12. 

3. Несколько локдаунов за два года изменило отношение потребителей, ранее 

использовавших преимущественно офлайн-торговлю, к сектору e-commerce. 

Продавцы известной покупателю типовой продукции стали переходить на принятие 

формата «e-витрина + dark-store + доставка». Это вызвало бум спроса объекты 

последней мили для организации пункта выдачи заказов.  

Объекты ТЦ и ТРЦ, столкнувшиеся с ограничениями из-за введения QR-кодов, стали 

пользоваться спросом скорее не как места покупок, а места «выхода в свет». 

Ритейлеры, которые смогли переформатировать свой бизнес на «e-витрина + dark-

store + доставка» - сместили свой спрос в сторону небольших складов. 

Для относительно небольших объектов критерием ликвидности выступает выполнение 

требований к организации пункта выдачи заказов (ПВЗ). Большую часть рынка 

занимают Wildberries и OZON; Wildberries насчитывает 20тыс. ПВЗ по России, 

OZON - 15тыс. Показатель «минимальное расстояние между ПВЗ» составляющее 

один километр есть у OZON. ПВЗ Wildberries может располагаться: на первом этаже 

жилого или нежилого здания, обязательное условие - отсутствие пропускной 

системы и отдельный вход; в отдельно стоящем здании; в павильоне в торговом или 

бизнес-центре. Здесь также существует две градации: для 

партнерского пункта выдачи подойдет помещение от 30 кв. м., в то время как 

минимальная площадь франшизного ПВЗ составляет 60 кв. м. OZON тарифе «Точка 

роста» сократил минимальную площадь для ПВЗ сократил до 15 м², в тарифе 

«Максимум бренда» - до 25 м², тем самым подняв ликвидность объектов этой 

площади. Основной спрос на рынке аренды коммерческой недвижимости Ростова 

приходится на небольшие помещения площадью 30-60 кв. метров13. 

 

 
11 https://gorodn.ru/razdel/rynki/nedvizhimost/35557/ 
12 https://gorodn.ru/razdel/rynki/nedvizhimost/35557/ 
13 https://gorodn.ru/razdel/rynki/nedvizhimost/35557/ 
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Исторически сложилось, что в Ростове-на-Дону в советское время было построено 

большое количество административных зданий в составе промышленных и коммунальных 

предприятий, независимых от производства административных зданий, зданий проектных 

институтов (ныне «БЦ Адмирал», «БЦ Пассаж», «БЦ Ростовский» а также 

Гипрокомбайнпром, Атомколомаш, Ростстройниипроект в центре, Южэнергосетьпроект в 

районе ЗЖМ, РостНИИТМ в районе Сельмаш, и другие). Эти объекты трансформированы 

в офисное пространство. 

Встречаются зоны с административной застройкой. Например, южная часть ул. 50-

летия Ростсельмаша (район Страны Советов - Троллейбусная) представляет собой череду 

административных (офисных) зданий – «Содружество», «Форум 2», «Альфа», «Поиск», и 

без обозначения имени. Поименованных бизнес-центров в Ростове-на-Дону – около 40. 

Эра активного строительства офисных зданий закончилась десятилетие назад. 

Большое количество офисных зданий на стадии строительства позиционировались как 

класс «А», который понимался покупателями как просто «современный бизнес-центр»; 

после ввода в эксплуатацию они фактически становились В или С. В центральной, по 

определению дорогой исторической части города (подрайоны «Центр» и «Нахичевань», 

«Новое поселение») ещё до 2019 года были введены в эксплуатацию не 

реконструированные, а вновь построенные бизнес-центры “Лига наций”, “5 морей”, 

“Купеческий двор”, “Белый слон”, “Колизей”, «Гвардейский», «Риверсайд-Дон», «Clover 

House». Первым двум из них решением РГУД в 2019 году официально присвоен класс “А”. 

Встречается большое количество оферт по разнообразным объектам - с упоминанием 

продавцами/арендодателями самоприсвоенного класса “А”, но реальных объектов только 

два, поэтому аналогов офисов класса А мало, и текучесть арендаторов/пользователей мала. 

Большинство продавцов и арендодателей ориентируется на позиционирование в классе, 

который рассматривается в представленной системе классификации как класс B. 

Небольшие проекты были реализованы в формате “офисное здание на 6 сотках”, как 

точечный редевелопмент территории жилой застройки. 

Центральная историческая часть города, - с первоначально жилым назначением, - за 

30 лет постсоветского периода постепенно фактически стала использоваться для 

коммерческих, преимущественно нежилых целей (офисы и стрит-ритейл). На первых 

этажах и в полуподвалах разместился стрит-ритейл, а вторые и последующие этажи 

перешли в разряд офисов. При этом многие объекты не переведены в нежилой фонд. Об 

изменении используемой функции недвижимости косвенно свидетельствует относительно 

небольшая загруженность школ в центральной части города при плотной застройке 

земельных участков; некоторые школы имеют только один класс школьников в параллели. 

Офисные объекты в центре, при достаточно высоких ценах, не обладают функциями 

комфортного офиса. Фактически центр Ростова-на-Дону имеет модную функцию “сити”, 

но без возведённых небоскрёбов. Здесь сосредоточено большинство офисного фонда. 

В центрах старых спальных районов, - СЖМ, ЗЖМ, Александровка, - практически 

не встречается объектов с первоначальной функцией офисного здания. Первые этажи 

многоэтажек переводились в нежилой фонд ещё до ужесточения условий перевода в 

нежилой фонд. Офисные здания, при возникновении потребности, обычно формируются из 

административных зданий промплощадок. В относительно новых спальных районах, - 

Левенцовка, Темерник, Суворовский, - также акцент именно на жилую часть, а офисные и 

стрит-ритейлные функции выполняют первые этажи многоэтажек. В перечисленных выше 

районах меньше всего офисного фонда, но из-за сложившейся логистики это не замечается. 

 

Август 2021. Россельхозбанк приобрел два здания в центре Ростова-на-Дону на 

проспекте Буденновском у владелицы ТЦ «Мир Ремонта» Татьяны Шишкиной. Головной 

офис регионального филиала банка переехал туда из здания на проспекте Нагибина. По 
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данным Росреестра, РСХБ получил в собственность помещение, выходящее фасадом на 

Буденновский проспект, а также строение, расположенное за ним. По оценкам N, их общая 

площадь - около 5,07 тыс. кв. м. Регистрация собственности была произведена в мае 2021 

года. В августе 2021г. Ростовский филиал РСХБ сообщил о переезде головного офиса 

филиала на Буденновский проспект. Проданные помещения ранее входили в состав 

обширного имущественного комплекса ОАО «Издательский центр “Молот”», которое 

предпринимательница приобрела в 2016 году с торгов Росимущества за 447,6 млн рублей. 

Россельхозбанк уже лет десять искал здание такого формата в центре. Наконец они нашли 

объект, соответствующий их статусу, - отмечает Максим Хмель, управляющий партнер АН 

«Парус». - По моей информации, договоренность о сделке была достигнута 1,5.2 года назад, 

не исключаю, что сделка производилась в два этапа и владелица ТЦ «Мир Ремонта» взяла 

на себя обязательство привести здание в порядок перед передачей, тем более что опыт и 

возможности у нее для этого есть. По моим оценкам, до ремонта это здание могло стоить 

200 млн рублей. В отремонтированном виде, в зависимости от качества ремонта, цена этого 

объекта сегодня может составлять от 350 млн до 500 млн рублей14. 

 

Сентябрь 2021. ВТБ арендует у «Группы Агроком» три этажа общей площадью 4,8 

тыс. кв.м. в гостиничном комплексе Hyatt Regency Rostov Don-Plaza. Стоимость аренды 

помещений такой площади может составлять 1200-1400 рублей за квадратный метр. Аренда 

трех этажей в Hyatt может стоить ВТБ от 5,76 млн до 6,72 млн рублей в месяц. Эта площадка 

выгодно отличается наличием собственной парковки внутри комплекса. Кроме того, 

отсюда можно на общественном транспорте переместиться в любой конец города15. 

 

Август 2021. Строительство торгово-развлекательного комплекса идет в Каменске-

Шахтинском, проект реализует ООО «Торговый дом “ТИГАРБО”». Фирма входит в ГК 

ТIGARBO, которая выпускает бетономешалки, речные моторные катамараны, 

электрокары, мини-дома, садовые беседки и парковые фонари. Фирма находится в городе 

Каменске-Шахтинском. ООО «Торговый дом “ТИГАРБО”» принадлежит Тиграну, Борису 

и Гарику Арушановым. В 2023 году планируется завершить строительство. Объем 

инвестиций составляет 500 млн рублей. На август 2021 года освоено 200 млн рублей16. 

 

1.4. Рынок торговой недвижимости в г. Ростов-на-Дону17 

По оценке Colliers, на конец 2021 года город Ростов-на-Дону занимает седьмое место 

среди городов-миллионников (за исключением Краснодара) по обеспеченности 

качественными торговыми площадями [10]. 

Ко второму полугодию 2021 года обеспеченность качественными торговыми 

площадями в г. Ростов-на-Дону достигла 471кв.м. на 1000 чел. 18. По оценкам Knight Frank 

по итогам 2021 года обеспеченность города Ростова-на-Дону торговыми площадями 

составила 504кв.м. на 1000 жителей [11]. 

Совокупный объем предложения рынка современной торговой недвижимости 

Ростова-на-Дону формируют 16 объектов с суммарной арендопригодной площадью 573,1 

тыс. кв. м. В структуре рынка преобладают ТЦ районного формата19.  

 
14 https://gorodn.ru/razdel/novosti_kompaniy/sdelki/35635/  
15 https://gorodn.ru/razdel/novosti_kompaniy/sdelki/35853/  
16 https://gorodn.ru/razdel/novosti_kompaniy/investproekty/35566/  
17 https://rostov.cian.ru/commercial/  

18 https://www.colliers.com/download-article?itemId=39723a19-c43b-439e-b7b0-08a5d5d489ef 
19 https://shopandmall.ru/analytics/pyatyy_god_podryad_samara_lidiruet_sredi_gorodov-

millionnikov_rossii_po_obespechennosti_torgovymi_ploschadyami  

https://gorodn.ru/razdel/novosti_kompaniy/sdelki/35635/
https://gorodn.ru/razdel/novosti_kompaniy/sdelki/35853/
https://gorodn.ru/razdel/novosti_kompaniy/investproekty/35566/
https://rostov.cian.ru/commercial/
https://shopandmall.ru/analytics/pyatyy_god_podryad_samara_lidiruet_sredi_gorodov-millionnikov_rossii_po_obespechennosti_torgovymi_ploschadyami
https://shopandmall.ru/analytics/pyatyy_god_podryad_samara_lidiruet_sredi_gorodov-millionnikov_rossii_po_obespechennosti_torgovymi_ploschadyami
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Ранее, в 1 квартале 2021 года в Главу Аксайского района Ростовской области 

Виталия Борзенко задерживают 12 апреля 2021 года20, а Аксайский район входит в 

ростовскую агломерацию (см.выше). В результате закрывается самы большой комплекс 

рынков юга Росии - «Овощной», «Атлант», «Строительный» и «Алмаз» (почти 100 га), в 

совокупности названных «Донской Черкизон»21. Одной из точек экстренно 

разворачиваемой торговли стала территория старого аэропорта Ростов-на-Дону. 

Одновременно с этим ударными темпами строится новый рынок Южнее города Ростова-

на-Дону (южнее Батайска), вместе с транспортной развязкой на М4, и рынок АГРО-МОЛЛ 

в х.Ленина, на ул.Гейдара Алиева, тоже с выходом на М4. 

 

Ключевыми торговыми объектами (по убыванию престижности представленных 

марок) являются22: 

ТРК «Горизонт» на пр.Нагибина, включая зимний аквапарк; развивается за счет 

территории завода «Роствертол», г. Ростов-на-Дону; 

ТК «Мега», включая IKEA, поблизости от города Ростова-на-Дону, с 

непосредственным выходом на магистраль M4; 

ТРК «Вавилон» в центре г. Ростова-на-Дону; 

ТК «Золотой вавилон», в западном жилом массиве г.Ростова-на-Дону; 

ТРК «Мегамаг», в районе промзоны «Заречная». 

 

Эти форматы забрали на себя трафик молодежи. Старое поколение пользуется 

аутентичными дореволюционными рынками – «Центральный», «Нахичеванский», - но они 

не переросли в достопримечательность уровня рынка «Бокерия» в Барселоне. 

 
Таблица 1. Наиболее посещаемые и популярные торговые центры Ростова-на-Дону 

Название 
торгового центра 

Общая 
площадь, м2 

Торговая 
площадь, м2 

Фотография Адрес 
Дата ввода в 

эксплуатацию 

ТРК «Талер» 28 400 18 600 

 

ул. Зорге, 33 2008 

ТРЦ «Рио» 100 000 70 000 

 

пр. Михаила 
Нагибина, д. 17 

2012 

ТРЦ «Парк» 37 000 24 300 

 

пр. 
Космонавтов, 

19а/28ж 
2018 

ТЦ «Золотой 
Вавилон» 

75 000 52 000 

 

ул. 
Малиновского, 

25 
2009 

 
20 https://161.ru/text/criminal/2021/04/12/69861872/  
21 https://expertsouth.ru/news/nicheynaya-zemlya-donskogo-cherkizona/  
22 Источник: исследования эксперта 

https://161.ru/text/criminal/2021/04/12/69861872/
https://expertsouth.ru/news/nicheynaya-zemlya-donskogo-cherkizona/
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Название 
торгового центра 

Общая 
площадь, м2 

Торговая 
площадь, м2 

Фотография Адрес 
Дата ввода в 

эксплуатацию 

ТРК «Вавилон» 35 781 28 870 

 

пр 
Космонавтов, 

2/2 
2006 

ТЦ «Мега» 130 000 103 100 

 

Аксай, ш. 
Новочеркасское, 

33 
2007 

ТРК «Мегацентр 
Горизонт» 

185 000 134 000 

 

пр-т М. 
Нагибина, 32/2 

2003/2017 

ТРЦ «Мегамаг» 110 000 70 100 

 

ул. Пойменная, 
1 

2009/2017 

В списке упомянут ТЦ «Мега», расположенный на территории Аксайского района, 

за рынками «Овощной», «Атлант», «Строительный» и «Алмаз», но используемый многими 

жителями региона, в т.ч. Ростова-на-Дону. 

 

1.5. Рынок земельных участков г. Ростов-на-Дону 

Спрос и ликвидность на ростовском рынке земельных участков зависит от 

возможности его использования с минимальным количеством времени и дополнительных 

доплат за подключение к коммунальным сетям. 

В центральной части города и на окраинах ограничения по высотности 

строительства фактически только декларируются, поэтому спросом пользуются участки 

площадью от 0,2 га и выше - и в исторически частном секторе или на территориях бывших 

заводов. Наличие парковых защитных полос, отсутствие социальной инфраструктуры и 

парковок не останавливает девелоперов. Эти земельные участки используются для 

застройки преимущественно с этажностью 20 этажей и выше. Всё предложение на такие 

квартиры поглощается рынком, поэтому свободных территорий, подходящих под жилую 

застройку, не хватает. После возведения многоэтажного дома права на земельный участок 

переходят к собственникам квартир, поэтому застройщик практически не рискует в 

отношении не выявленных претензий третьих лиц. Спрос превышает предложение. 

Снижение ставок на ипотеку повысило спрос на покупку жилья с использованием 

ипотечных кредитов, который продолжился до третьего квартала 2021 года включительно. 

Покупатели жилья уже два года оперируют не ценами на квартиры, а размером 

ежемесячного платежа. При снижении ставки по ипотеке в формуле расчета стоимости 

застройщики за константу приняли доход покупателя (аннуитетный платеж), и при 

снижении процентной ставки вполне логично возросла цена продажи недвижимости. Спрос 

не прекращался, поэтому цены на жильё стали расти; на рынке жилья проявился эффект 

товаров Гиффена. 

Разрешенное использование земельного участка изменяется в зависимости от 

возможного фактического использования, задуманного инвестором, вне зависимости от 

градостроительных норм. Ограничением являются только возможности бенефициара 
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будущего объекта. Поэтому этот фактор оказывает малое влияние на спрос и ликвидность 

объектов среди инвесторов, работающих на рынке. С другой стороны – это ограничивает 

рынок набором таких инвесторов. 

Земельные участки, позиционируемые для производственно-складской застройки, 

предлагаются в городской черте в тех местах, где затруднена реализация многоэтажного 

жилого строительства. Часто фактором снижения спроса является перепад высот и 

затруднительный проезд к объектам (см. Фактор «Транспортная доступность 

магистралей»). Часто такие участки позиционируются на рынке объектов капитального 

строительства, и спрос на них низкий, может исчисляться годами. 

За пределами городской черты или в действующих промзонах на границе города 

пользуются спросом земельные участки при наличии возможности подключения к 

коммуникациям, и отсутствие ограничений на использование со стороны третьих лиц. Этот 

фактор связан с непрозрачностью решений по планированию развития территорий. 

Понижению спроса содействует юридическая непрозрачность истории земельного 

участка и его владельцев. Корпоративные споры могут привести к судебным решениям, в 

результате которых возможно оспаривание прошлых сделок. Поэтому при оценке 

ликвидности земельных участков под редевелопмент речь идет о скидках, 

компенсирующих возможные затраты при возникновении описанных рисков. 

Земельные участки под офисно-торговую застройку вне зон оживленного трафика 

пользуются спросом при площади до 0,2 га по ценам, сопоставимым с ценами на жилую 

застройку в этой же зоне. Земельные участки под ТЦ и ТРЦ пользуются спросом в старых 

(не новых) локациях. 

 

1.6. Рынок производственно-складской недвижимости в г. 

Ростов-на-Дону23 

По данным Colliers на рынке города Ростов-на-Дону в 2021 году наблюдается 106,2 

тыс.кв.м. спроса производственно-складской недвижимости; уровень вакантности 

производственно-складской недвижимости 2,2% [13]. Средние ставки аренды на 

качественные склады по городу Ростов-на-Дону составили 4050 руб./кв.м. в год без НДС и 

OPEX, что соответствует 93% от среднероссийского показателя. К числу ключевых 

региональных сделок в сфере использования индустриальной недвижимости можно 

отнести операцию Ozon в сфере Онлайн-ритейл по Аренде, площадью 79430 кв.м. в 

Аксайском районе в комплексе «A2 Ростов-на-Дону» [13]. 

В пределах ростовской агломерации имеются точки соприкосновения спроса и 

предложения производственно-складской недвижимости. Для наиболее ликвидных 

объектов срок экспозиции составляет до месяца. Наибольшую ликвидность показывают 

объекты недвижимости, имеющие максимальный набор признаков из списка: 

  

Масштаб объекта 

Удельный показатель стоимости ликвидной площади объекта не линеен. Спрос и 

ликвидность различается в зависимости от масштаба объекта. Можно выделить несколько 

сегментов по площади производственно-складской недвижимости. 

1. При площади производственно-складской недвижимости 100000кв.м. и более, спрос 

в регионе сосредоточен не в спекулятивных сделках (объекты, построенные для 

сдачи в аренду или продажи), а в области возведения объектов в формате отношений 

built-to suit (строительство под заказ, адаптированное под потребности заказчика). 

 
23 https://rostov.cian.ru/commercial/ 

https://rostov.cian.ru/commercial/
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При необходимости приобретения объекта подобного масштаба спрос перемещается 

на рынок земельных участков. 

2. Экономическая политика в регионе часто сосредоточена на больших проектах 

столичного масштаба, для реализации которой у региональных инвесторов нет 

собственных средств в искомом объёме. Спрос и покупки местных производственно-

складских площадей 30000.100000кв.м. обычно расположен в столичном регионе: и 

бенефициары-покупатели и бенефециары-продавцы располагаются за пределами 

области; в ростовской агломерации – только операционные активы. Этот формат не 

проявляется на местном рынке, а известия о сделке обычно распространяет 

столичная пресс-служба покупателя или продавца. 

3. Площадь 5000-10000кв.м. Этот размер используется для локализации производства 

на территории ростовской агломерации. Спрос формируют покупатели - 

производственники, часто - из центральной России и других городов-миллионников. 

Этот формат относится к наиболее ликвидным, а предложение – минимально. 

4. Площадь 200-1000кв.м. Спрос формируют небольшие производственно-торговые 

предприятия для хранения партий материалов и готовой продукции формата «e-

витрина + dark-store + доставка». Повышенным спросом пользуется недвижимость, 

предполагающая возможность дополнительных компонент, обычно присущих ТЦ и 

ТРЦ – доступность общественным транспортом, скоростной интернет, 

бесперебойное энергоснабжение. Есть достаточное количество заявок от клиентов, 

готовых вложить 10.20 млн руб. в коммерческое помещение с последующей сдачей 

в аренду24. 

5. Площадь до 60 кв.м. Спрос формируют местные предприниматели, выступающие в 

качестве организаторов доставки «последней мили» для e-commerce. Здесь спрос 

перетекает в офисно-торговую недвижимость в части организации пункта выдачи 

заказов: спрос повышен и возникает на функцию склада временного хранения малой 

вместимости. 

 

Транспортная доступность автомагистралей 

Расположение на улицах, со свободным движением большегрузного транспорта до 

автомагистралей. Город Ростов-на-Дону моноцентричен, развивается имульсивно, без 

внятной градостроительной политики, без учета увеличивающейся нагрузки на дорожную 

сеть. Производственно-складские зоны могут оказаться между жилыми зонами и центром 

города. В результате, к производственно-складским зонам может оказаться затруднителен 

из-за крутых поворотов и узких улиц, или вовсе не разрешен проезд большегрузного 

транспорта. Предлагаемые к продаже и аренде объекты производственно-складской 

недвижимости могут оказаться в «старых» производственно-складских зонах. Спрос на них 

формируется по остаточному принципу. 

 

Свежий объект 

Свежий объект, возведенный с применением современных архитектурно-

планировочных решений и строительных технологий предполагает заложенную при 

проектировании приспособленность объекта к нагрузкам на пол или основание; 

возможность относительно лёгкого исполнения современных противопожарных 

предписаний; минимальные риски коммунальных аварий. Как правило, новые объекты не 

строятся в «старой» части Ростова-на-Дону, у которой есть учтённая ранее проблема. 

 

Место для разворота длинномеров и рампы 

 
24 https://gorodn.ru/razdel/rynki/nedvizhimost/35557/ 
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Приветствуется возможность разворота длинномеров внутри объекта. Удельные 

затраты на грузоперевозки снижаются при использовании транспорта большой 

вместимости. Этот фактор повышает ликвидность при работе совместно с другим 

компонентом – наличие рампы. Такой набор необходим для использования в жестком 

графике обработки грузов, с высоким оборотом транспорта. 

 

Высота внутренних помещений 

Для складов - высота внутренних помещений 8 метров и более. Это формирующее 

спрос пожелание в отношении складов вызвано необходимостью и возможностью 

устройства многоярусного складирования на минимальной территории, и априори 

предполагаемое использование современных ричтраков для ускорения погрузки-разгрузки-

перемещения, и имеющих «потолок подъёма» 3-12м.  

 

Прозрачность юридической истории 

Чистота истории и минимальное количество переходов прав собственности. Это 

фактор-катализатор для финансирования сделки банком. Понятная история переходов 

снижает риски для использования объекта в качестве залога для банковского 

финансирования сделки купли-продажи. Причем фактор двухкомпонентный: с одной 

стороны необходимо соответствие фактического состояния объекта разрешительным 

документам на возведение и эксплуатацию объекта, а с другой – юридически прозрачных 

прав как на сам объект, так и на используемые для его эксплуатации коммуникации всех 

типов. Ликвидность повышается при одновременном наличии обоих компонентов. 

 

Снижение влияния фактора железнодорожного сообщения на спрос. 

Улучшение качества автомагистрали М4 «Дон» позволило существенно сократить 

риски автомобильных грузоперевозок. Автомобильные грузоперевозки также более гибкие 

для быстрого реагирования на конъюнктуру рынка. Осуществленное строительство новых 

больших производственно-складских комплексов - без привязки к железнодорожному 

сообщению. Железнодорожное сообщение в спросе на производственно-складскую 

недвижимость не уходит совсем, но снижается. 

 

 

Активное строительство производственно-складских объектов было в советское 

время. Самые большие зоны на правом, не подтопляемом берегу Дона занимали завод 

«Ростсельмаш», «Роствертол», ГПЗ-10, Западная промзона. К ним примыкали жилые 

кварталы для рабочих. На левом берегу, редко подтопляемом с 1953 года, регулярная жилая 

застройка не планировалась, и рядом с портом «Ковш» развивалась промзона «Заречная». 

В центральной части города располагались производства и склады с ещё довоенных времён. 

За последнюю четверть века производственно-складские зоны в центральной части 

преобразованы в торговые зоны или под жилую застройку. Например, последняя большая 

производственная площадка в центре, - бывший завод «Рубин», - сейчас является 

стройплощадкой многоэтажной жилой застройки. 

Большая часть производственно-складской недвижимости имеет значительный срок 

эксплуатации. Обычно точечной застройкой занимаются ещё не застроенный (пустые) 

места действующих баз; мало объектов сносится для новой застройки с сохранением 

функции. 

В границах города не хватает производственно-складской недвижимости высокого 

класса площадью от 10 тыс.кв.м. и выше. Эта потребность удовлетворяется возведением 

подобных объектов за территорией города, где резко падает стоимость земельных участков, 

и не нужно переплачивать за приобретение под снос устаревших корпусов, для 
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освобождения земельного участка. Универсальные и специализированные логистические 

комплексы также необходимы, но возводятся за пределами города. 

 

6 сентября 2021г. в Ростове-на-Дону заложен первый камень нового производства 

Ростсельмаш. Строительство тракторного завода является одним из главных 

инвестиционных проектов Ростсельмаш. Его бюджет составляет более 6 млрд. рублей. 

Предприятие мощностью до 5000 машин в год позволит существенно нарастить выпуск 

российских тракторов Ростсельмаш, а также строительно-дорожной техники. Компания 

намерена ввести в эксплуатацию предприятие к концу 2022 года. Тракторный завод с 

территорией в 14 га и производственными площадями 62 тыс. кв.м. разместится на одной 

из площадок компании в Ростове-на-Дону. На ней Ростсельмаш планирует выпускать 

полный модельный ряд тракторов от 170 л.с. до 600+ л.с. с шарнирно-сочлененной и 

классической рамой, на гусеничном ходу, а также дорожно-строительную технику. 

Развитие мощностей Ростсельмаш позволит создать 1850 новых рабочих мест. 

Собственное тракторное производство полного цикла компания начала развивать в 

августе 2016 года. За 5 лет выпуск российских тракторов Ростсельмаш вырос с величины 

"50" до 1 300 ед. в год. По итогам прошлого года компания показала двукратный рост 

выпуска тракторов. За 5 лет значительно расширен модельный ряд тракторов Ростсельмаш. 

Сегодня в серийном производстве находятся тракторы двух серий: RSM 2000 (380 - 405 л.с.) 

и RSM 3000 (440 - 583 л.с.), в т.ч. RSM 3575 - самый мощный сельскохозяйственный 

трактор, выпускаемый в России. В данный момент идет освоение выпуска тракторов с 

классической рамой серии RSM 1000 (345 и 370 л.с.), трактора RSM 3000 на гусеничном 

ходу. Для того чтобы обеспечить растущий спрос на тракторную технику, Ростсельмаш 

принял решение о строительстве нового завода. Летом текущего года, после получения всех 

разрешительных документов, компания приступила к расчистке стройплощадки под 

будущее предприятие. Параллельно начат процесс закупки промышленного оборудования. 

(INFOLine, ИА (по материалам компании) 06.09.21) 

 

Август 2021. Новое производство трикотажных изделий открылось в Северном 

жилом массиве Ростова-на-Дону. Инвестор - ростовское АО «Элис Фэшн Рус». Это третья 

на Дону производственная площадка компании. Новая фабрика уже приступила к работе. 

Её проектная мощность - 250 тыс. изделий в год. Согласно заявленным планам, на такие 

объемы предприятие выйдет примерно через 6 лет. Инвестиции составили около 600 млн 

руб. Участок на Северном рядом рядом с ТЦ Metro Cash & Carry стоил 45 млн руб. 

Капитальное строительство обошлось в 350 млн руб., оборудование — в 205 млн руб. 

Расчетный срок окупаемости - 7 лет. Первое время на фабрике будут работать 120 человек, 

затем штат увеличат до 180. Ввод новой площадки позволит сократить объем заказов, 

отшиваемых на стороне, и улучшить качество продукции. 41,1% «Элис Фэшн Рус» 

принадлежит Александру Еремееву и Элладе Шипулиной-Еремеевой. Еще 58,9% - 

гражданам России. В 2020 году компания выручила около 3 млрд руб. и получила прибыль, 

близкую к 131,7 млн руб25. Рядом планируется построить собственный логистический 

центр площадью 8 тыс.кв.м26. 

 

6 сентября 2021 года в Ростове-на-Дону заложен первый камень нового 

производства Ростсельмаш. Строительство тракторного завода является одним из главных 

инвестиционных проектов Ростсельмаш. Его бюджет составляет более 6 млрд. рублей. 

Предприятие мощностью до 5000 машин в год позволит существенно нарастить выпуск 

российских тракторов Ростсельмаш, а также строительно-дорожной техники. Компания 

 
25 https://gorodn.ru/razdel/novosti_kompaniy/investproekty/35527/  
26 https://gorodn.ru/razdel/novosti_kompaniy/situatsiya_na_krupnykh_donskikh_predpriyatiyakh/34477/  

https://gorodn.ru/razdel/novosti_kompaniy/investproekty/35527/
https://gorodn.ru/razdel/novosti_kompaniy/situatsiya_na_krupnykh_donskikh_predpriyatiyakh/34477/
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намерена ввести в эксплуатацию предприятие к концу 2022 года. Тракторный завод с 

территорией в 14 га и производственными площадями 62 тыс. кв.м. разместится на одной 

из площадок компании в Ростове-на-Дону. На ней Ростсельмаш планирует выпускать 

полный модельный ряд тракторов от 170 л.с. до 600+ л.с. с шарнирно-сочлененной и 

классической рамой, на гусеничном ходу, а также дорожно-строительную технику. 

Развитие мощностей Ростсельмаш позволит создать 1850 новых рабочих мест27. 

 

 

На 31.08.2021г. подрядчик «Дондорстрой» (входит в ГСК «ДОН») завершает 

возведение транспортной развязки на 1089-м км М4 в краснодарском направлении. 

Согласно контракту, оба этапа обхода должны быть сданы в эксплуатацию в декабре 2022 

года, но подрядчик планирует сдать весь объект на год раньше, а развязку на 14 месяцев 

раньше срока - во второй половине сентября 2021 года. На август 2021г. путепровод уже 

возвели, установили железобетонные опоры и пролетные строения, устроили подъездные 

пути, выполнили систему отвода воды, завершают устройство мостового основания и 

ограждений; готовность объекта оценивается на 92 %, подрядчик готов приступить к 

благоустройству прилегающей территории. Новый путепровод имеет большое социально-

экономическое значение. Сооружение не только свяжет несколько разобщенных 

территорий, но и сделает доступным со всех направлений подъезд к открываемому 1 

октября 2021г. оптово-розничному торговому комплексу «Южный». Наличие развязки 

делает локацию ОРТК исключительно комфортной с точки зрения логистики, что в свою 

очередь позволит рынку в перспективе стать одним из крупнейших торгово-логистических 

центров в регионе28. 

 

Сентябрь 2021: В Ростове-на-Дону строительство детского хирургического центра, 

в который вложат 7,2 миллиарда рублей, завершится через два года. Уже подготовили 

площадку для реализации проекта и активно началась работа. В данный момент идет 

создание котлована. Все работы поделили на два этапа, завершение работ намечено на 2023 

год. Площадь комплекса составит 54,4 тысячи квадратных метров. Предусмотрена 

парковка, которая сможет вместить 117 машин29. 

 

9 сентября 2021 года имущественный комплекс ООО «Ростовский портовый 

элеватор «Ковш» (ООО «РПЭ «Ковш») повторно выставили на торги. Стоимость по 

сравнению с прежним предложением снизилась на 90,1 млн рублей до 810,9 млн рублей. 

На повторные торги выставляется предприятие как имущественный комплекс, состоящий 

из движимого и недвижимого имущества по адресу: г. Ростов-на-Дону, ул. Шоссейная, д.47. 

Первоначальный шаг составляет 5%. Аукцион намечен на 20 октября 2021 года. Ранее торги 

по продаже имущества обанкротившегося ООО «РПЭ «Ковш» за 901 млн рублей не 

состоялись. Собственность банкрота находится в залоге у АКБ «ФОРА-Банк». Также весь 

комплекс арендует ООО «Южный зерновой терминал». Ранее предприятие являлось 

крупнейшим на юге России в мукомольно-элеваторной промышленности30. 

 

 

 

 
27 https://rostselmash.com/media/news/stroitelstvo-traktornogo-zavoda-rostselmash-ofitsialnyy-start-/  
28 https://dorinfo.ru/star_detail.php?ELEMENT_ID=97745  
29 https://rostovgazeta.ru/news/society/04-09-2021/v-rostove-nazvali-sroki-stroitelstva-detskogo-hirurgicheskogo-

tsentra-za-7-2-mlrd-rub  
30 https://expertsouth.ru/news/rostovskiy-portovyy-elevator-kovsh-podeshevel-do-8109-mln-rubley-/  

https://rostselmash.com/media/news/stroitelstvo-traktornogo-zavoda-rostselmash-ofitsialnyy-start-/
https://dorinfo.ru/star_detail.php?ELEMENT_ID=97745
https://rostovgazeta.ru/news/society/04-09-2021/v-rostove-nazvali-sroki-stroitelstva-detskogo-hirurgicheskogo-tsentra-za-7-2-mlrd-rub
https://rostovgazeta.ru/news/society/04-09-2021/v-rostove-nazvali-sroki-stroitelstva-detskogo-hirurgicheskogo-tsentra-za-7-2-mlrd-rub
https://expertsouth.ru/news/rostovskiy-portovyy-elevator-kovsh-podeshevel-do-8109-mln-rubley-/

