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Аннотация

Российский рынок складской недвижимости представляет собой 
комбинацию современных помещений, обладающих высокими 
потребительскими свойствами, которые были построены в по-
следние десятилетия, и старых производственно-складских поме-
щений, которые остались на рынке как наследие советской эко-
номики. Расширяющиеся потребности со стороны как небольших 
производственных и торговых предприятий, так и логистических 
посредников (транспортно-экспедиционные компании, фирмы 
по оказанию складских услуг, по выполнению функций фулфм-
лмент-операторов при выполнении интернет-заказов и др.) соз-
дают на рынке значительный спрос на небольшие по площади, но 
современные склады, которые находятся в пределах городской 
черты. Объектами складской инфраструктуры, которые способ-
ны удовлетворить потребности хозяйствующих субъектов, могли 
бы стать склады формата light industrial, которые в последнее 
время стали активно проектироваться и строиться. Цель представ-
ленного исследования заключается в определении тех факторов, 
которые предопределяют актуальность такого рыночного пред-
ложения в современных экономических условиях, и характери-
стике состояния российского рынка складской недвижимости и 
места в нем складов формата light industrial. Методология про-
веденного исследования основана на анализе основных тенденций 
развития этого сектора экономики. Информационной базой для 
исследования послужили данные статистической отчетности и ана-
литических обзоров российского рынка. Научная новизна работы 
заключается в определении места складов light industrial в струк-
туре рынка складской недвижимости, рассмотрении подходов 
к классификации объектов формата, изучении преимуществ и 
недостатков формата для участников рынка.  
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Abstract

The Russian warehouse real estate market is a combination of modern 
premises with high consumer properties, which were built in recent 
decades, and old industrial and warehouse premises that remained on 
the market as a legacy of the Soviet economy. The expanding needs 
of both small manufacturing and trading enterprises, as well as logistics 
intermediaries (freight forwarding companies, warehousing compa-
nies, fulfillment operators for online orders, etc.) create significant de-
mand on the market for small but modern warehouses located within 
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Размеры Российской Федерации, нерав-
номерность размещения как населения, так 
и производственных объектов, объемы ее 
экономики и динамики развития предопреде-
ляют важность развития всей логистической 
инфраструктуры, которая обеспечивает 
взаимодействие экономических объектов и 
субъектов, выполняя при этом функцию об-
служивающей подсистемы.

От эффективности функционирования ло-
гистической инфраструктуры зависит резуль-
тативность всей экономической сферы страны, 
так как она определяет уровень транзакцион-
ных издержек по перемещению ресурсов и 
товаров внутри страны и за ее пределы.

Значимой частью логистической инфра-
структуры выступают объекты складской 
недвижимости, которые осуществляют функ-
ции по трансформации материальных потоков 
внутри складов, организации хранения това-
ров. Складское хозяйство страны представ-
лено совокупностью складских помещений, 
принадлежащих промышленным и торговым 
предприятиям, логистическим посредникам, 
которые предоставляют их в аренду [1].

Ограничения в работе складского хозяй-
ства приводят к негативным последствиям для 
всех экономических субъектов: увеличение 
явных затрат и упущенной выгоды из-за не-
достатка современных складских площадей; 
сложность осуществления складских опера-
ций; проблемы с получением, обработкой и 
отгрузкой заказов; невыполнение договор-
ных обязательств [2].

Таким образом, состояние рынка склад-
ской недвижимости, с одной стороны, оказы-
вает непосредственное влияние на эффектив-
ность функционирования всей экономической 
системы страны, а с другой стороны, ситуация 
на складском рынке является результатом 
экономического развития страны и перспек-
тив его изменения. 

Современный российский рынок склад-
ской недвижимости представляет собой со-
вокупность относительно старых складских 
помещений и комплексов, построенных еще 
в годы существования СССР, и новых склад-
ских объектов, построенных в последние 
десятилетия, которые соответствуют всем 
современным эксплуатационным и экономи-
ческим требованиям со стороны потенциаль-
ных собственников и арендаторов. 

Активное строительство новых складских 
площадей началось в начале 20-х гг. с акту-
ализацией экономического роста экономики 
России, поэтому до текущего момента на 
рынке наблюдается дефицит современных 
складских объектов разного формата. 
Одним из таких новых форматов складских 
помещений являются склады light industrial 
(далее также — формат), которые стали ак-
тивно развиваться в последнее десятилетие, и 
показали востребованность среди небольших 
производственных, торговых и логистических 
компаний.

В представленном исследовании изуча-
ется современное состояние российского 
рынка складской недвижимости, факторы и 
перспективы его развития, имеющиеся огра-
ничения в функционировании, а также роль 
складского формата light industrial в совре-
менных экономических реалиях.

Текущая ситуация на рынке складской не-
движимости является следствием экономи-
ческих и политических событий, которые на-
блюдались в последнее десятилетие. Актив-
ность на рассматриваемом рынке напрямую 
c определенным временным лагом связана с 
ситуацией в экономике страны. Цикл строи-
тельства склада рассматриваемого формата 
и монтажа складского оборудования, начи-
ная с разработки проектной документации и 
заканчивая вводом в эксплуатацию, состав-
ляет 2–3 года. 

urban areas. features. Light industrial warehouses, which have recent-
ly begun to be actively designed and built, could become objects of 
warehouse infrastructure that can meet the needs of business entities. 
The purpose of the presented research is to identify those factors that 
determine the relevance of such a market offer in modern economic 
conditions, and to characterize the state of the Russian warehouse 
real estate market and the location of light industrial warehouses in it. 
The methodology of the conducted research is based on the analysis 
of the main trends in the development of this sector of the economy. 
The data from statistical reports and analytical reviews of the Russian 
market served as the information base for the study. The scientific 
novelty of the work consists in determining the place of light industrial 
warehouses in the structure of the warehouse real estate market, con-
sidering approaches to classifying objects of the format, studying the 
advantages and disadvantages of the format for market participants.

Keywords
Light industrial warehouses; 
warehouse real estate market; 
warehouse logistics



ISSN 2500-2759

142
B

ul
le

ti
n 

of
 B

ai
ka

l S
ta

te
 U

ni
ve

rs
it

y,
 2

02
5,

 v
ol

. 3
5,

 n
o.

 1
, p

p.
 1

40
–1

49
Низкие темпы роста ВВП России в 2014–

2019 гг. предопределили стагнацию на рын-
ке складской недвижимости, когда объем 
ввода новых складских площадей в целом по 
стране колебался в пределах от 1,8 млн до 
3,6 млн м2 (табл. 1). 

Представленные данные свидетельству-
ют о том, что в рассматриваемый период 
наблюдалась определенная цикличность во 
вводе новых складских площадей: сниже-
ние показателя в 2015–2017  гг. сменилось 
тенденцией к росту в последующие годы. 
При этом только регионы России показали 
прирост ввода складских площадей на 8,5 %, 
в целом же по России наблюдалось сокра-
щение этого показателя более чем на треть.

Активизация строительства складских 
помещений и увеличение вложений в новое 
строительство стало наблюдаться на рубеже 

2020–2021  гг.; этот процесс многие специ-
алисты напрямую связывают с последстви-
ями пандемии коронавирусной инфекции, 
вызвавшей, в свою очередь, взрывной рост 
масштабов интернет-торговли [3]. Компании 
интернет-торговли, особенно крупнейшие 
маркетплейсы («Озон», «Вайлдберриз», 
«Яндекс-Маркет» и др.), стали основными 
выгодоприобретателями увеличения интер-
нет-продаж, что вызвало повышенный спрос 
с их стороны на современные складские пло-
щади по всей территории России (табл. 2).

Колебания масштабов ввода новых склад-
ских площадей, наблюдавшиеся на рынке 
последние годы, связаны с последствиями со-
бытий 2022 г., когда введенные против России 
экономические санкции, ограничения в сфере 
международной торговли, уход или снижение 
инвестиционной деятельности части западных 

Таблица 1
Темпы роста ВВП и динамика ввода новых складских помещений  

в России в 2014–2019 гг., тыс. м2*

Показатель 2014 2015 2016 2017 2018 2019
2019  

к 2014, %

ВВП России, трлн р. (в ценах 2016 г.) 87,20 85,50 85,60 87.2 89,60 91,60 105,1

Темпы роста ВВП России %, г/г – 98,0 100,2 101,8 102,8 102,2 –

Ввод новых складских площадей  
в Московском регионе

2 372 952 1 097 799 821 1 273 53,7

Ввод новых складских площадей  
в Санкт-Петербурге и Ленинградской 
области

426 299 200 103 121 217 50,9

Ввод новых складских площадей  
в регионах России

780 985 637 605 703 846 108,5

Ввод новых складских площадей  
в России

3 578 2 236 1 934 1 507 1 645 2 336 65,3

Темпы изменения ввода складских 
площадей, % г/г

– 62,5 86,5 77,9 109,2 142,0 –

*  Составлена по: Рынок складской недвижимости регионов России. 1-е полугодие 2024 г. URL: https://
kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-regiony-rossii-i-polugodie-2024  ; Рынок складской недвижимости 
Санкт-Петербурга и Ленинградской области. 1-е полугодие 2024 г. URL: https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-
nedvizhimosti-sankt-peterburg-i-leningradskaya-oblast-i-polugodie-2024  ; Рынок складской недвижимости Московско-
го региона. 1-е  полугодие 2024  г. URL: https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-moskovskij-region-
i-polugodie-2024  ; Социально-экономическое развитие РФ. 2024 год. Валовой внутренний продукт России. URL: 
https://rosstat.gov.ru (дата обращения: 03.02.2025).

Таблица 2
Динамика масштабов российского рынка интернет-торговли  

и ввода новых складских площадей в 2021–2024 гг. * 

Показатель 2020 2021 2022 2023
2024

(прогноз)

Оборот интернет-торговли, трлн руб. 2,7 4,1 5,7 7,9 10,7

Ввод новых складских площадей в Московском регионе, млн м2 1.2 1,9 2,0 1,9 1,7

Ввод новых складских площадей в Санкт-Петербурге  
и Ленинградской области, млн м2 0,3 0,2 0,5 0,4 0,5

Ввод новых складских площадей в регионах России, млн м2 0,9 1,2 1,2 1,5 1,7

Ввод новых складских площадей в России, млн м2 2,4 3,4 3,6 3,8 3,9
* Составлена по: Интернет-торговля в России — 2023. URL: https://datainsight.ru/ eCommerce_in_Russia_2023%20

(2).pdf (дата обращения: 03.02.2025).
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компаний единовременно сократили спрос на 
возведение складских объектов и ухудшили 
перспективы развития всего рынка. 

Ввод в строй некоторых крупных склад-
ских комплексов был перенесен на более 
поздний срок из-за неясности перспектив 
использования новых складских площадей и 
сложностей с комплектованием объектов 
строительства необходимым складским 
оборудованием (в основном иностранного 
производства). 

Но спад ВВП России в 2022  г. (на 1,2  %) 
был относительно быстро преодолен и уже в 
2023  г. наблюдался восстановительный рост, 
который продолжился в 2024-м. Развитие 
внутреннего производства, курс на импорто-
замещение во многих отраслях экономики, 
рост реальных доходов населения и увеличе-
ние масштабов интернет-торговли предопре-
делили в 2023–2024  гг. повышение степени 
деловой и инвестиционной активности на всем 
рынке складской недвижимости [4–7].

В этот период увеличились темпы ввода 
новых складских мощностей (на рынок вы-
шла часть проектов, отложенных к запуску 
в 2022  г.), возрос спрос на складскую не-
движимость в целом со стороны российских 
компаний. Рост деловой активности и спроса 
продолжают поддерживать увеличиваю-
щиеся бюджетные расходы, значительные 
темпы розничного и корпоративного кре-
дитования, высокие темпы роста реальных 
доходов населения. В этих условиях рынок 
коммерческой недвижимости в целом и ее 
складской сегмент отвечают ограниченным 
предложением и повышенным спросом. 

Повышение деловой активности в разных 
сферах экономики (интернет-торговля, тради-

ционная торговля, промышленность, логисти-
ка) привело к сокращению уровня вакантности 
складских площадей до минимальных значений 
за предшествующие годы наблюдений (рис. 1).

Ограниченный объем предложения на 
рынке в последние годы при увеличивающемся 

3,0

2,5

2,0

1,5

1,0

0,5

0

Рис. 1. Уровень вакантности существующих 
складских площадей класса А и В, %

Составлен по: Складская недвижимость Рос-
сии. 2-й  квартал 2024 г. URL: https://sroarmo.ru/
blog/analiz-stoimosti-i-dinamika-sprosa-skladskoi-
nedvizhimosti-v-pervom-polugodii-2024-1724928239000 
(дата обращения: 03.02.2025).
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Рис. 2. Уровень ставки арендной платы за 1 м2 складской площади класса А и В, руб. в год 
Составлен по: Складская недвижимость России. 2-й квартал 2024 г. URL: https://sroarmo.ru/blog/analiz-stoimosti-

i-dinamika-sprosa-skladskoi-nedvizhimosti-v-pervom-polugodii-2024-1724928239000 (дата обращения: 03.02.2025).

Московский регион

г. Санкт-Петербург, Ленинградская область

Другие регионы России

спросе обусловил и рост ставки аренды имею-
щихся складских площадей класса А и В (рис. 2).

Потребности малого и среднего бизне-
са в современных складских помещениях, 
которые они могли бы использовать для раз-
мещения небольших производств, складов 
интернет-магазинов, сервисных предприятий 
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со своими офисами постоянно увеличивают-
ся. До недавнего времени рынок складской 
недвижимости мог закрыть такие потребно-
сти лишь частично за счет нарезки крупных 
старых или новых складских помещений на 
более мелкие лоты.

Такие варианты аренды или приобретения 
складских площадей имели множество недо-
статков и ограничений. Во-первых, бизнесу 
всегда приходилось подстраивать свои биз-
нес-процессы под предлагаемую конфигу-
рацию и планировку складского помещения. 
Во-вторых, эти помещения не имели доста-
точных по мощности сетей электро- и водо-
снабжения, что ограничивало эффективность 
их использования в производственной сфере. 
В-третьих, у компаний, арендующих или ку-
пивших такие нарезанные площади, имелись 
ограничения в плане их дальнейшего расши-
рения в случае необходимости. В-четвертых, 
значительную часть товарного предложения 
на складском рынке составляли еще совет-
ские складские помещения, не приспособлен-
ные под современные технологии обработки 
грузов, что также снижало эффективность 
бизнес-процессов компаний [8].

Закрыть потребности торговых, произ-
водственных и сервисных компаний в неболь-
ших современных помещениях с подключе-
нием к сетям водо- и электроснабжения (на 
один объект выделяется до 85 кВт электро-
мощности), с наличием офисных помещений 
и собственных ворот для разгрузки автотран-
спорта позволяет такой новый формат склад-
ской недвижимости, как light industrial. Этот 
формат широко представлен на зарубежных 
рынках и теперь начинает развиваться на рос-
сийском рынке складской недвижимости.

Сам термин light industrial предопределяет 
основное назначение подобных типов склад-
ских помещений — это помещения, в которых 
возможно совместить легкое производство, 
склад, офис и магазин [9]. Основным призна-
ком подобного формата является небольшая 
площадь помещения. Минимальная площадь 
складского помещения начинается от 100 м2 и 
максимально достигает 5 тыс. м2, но большая 
часть складов такого формата составляет от 
250 м2 до 2 тыс. м2. 

При этом склады light industrial могут быть 
реализованы как комплекс сблокированных 
одно- и двухэтажных складских помещений, 
что позволяет в случае необходимости объ-
единить ряд соседствующих помещений в 
более крупное по площади, так и отдельно 
стоящие здания разной этажности. При этом 
под формат подпадают и пристроенные, и на-
строенные над жилыми зданиями помещения 

(формат предусматривает размещение таких 
производств, которые исключают образова-
ние дыма, пыли, запахов, шума, сажи, вибра-
ции земли или повышенной освещенности1).

При этом ни российская, ни иностранная 
бизнес-практика не выработала единых крите-
риев отнесения тех или иных складских поме-
щений к данному формату. Даже в Европе, 
откуда и пришел этот формат и понятие, нет 
единого подхода к классификации подобных 
объектов, которые и называют по-разному. 
Наряду с понятием light industrial используют-
ся термины small box, flex (подразумевают 
использование помещений и под склад, и под 
размещение производства), multi-let (также 
предусматривает разные варианты применения 
складских площадей). На отечественном рынке 
складской недвижимости иногда еще использу-
ется понятие «нарезка складских площадей на 
мелкие лоты для сдачи в аренду».

В настоящее время отечественными 
операторами и девелоперами складов light 
industrial разработаны две классификации 
объектов этого формата, основанные на 
разных квалифицирующих признаках. 

Первую российскую классификацию 
объектов формата предложила компания 
Skladman: в основе разделения складов был 
положен размер площади помещения (по 
этому критерию объекты разделялись на три 
класса — Mini, Midi и Мах). Каждый из этих 
классов, в свою очередь, в зависимости от ха-
рактеристик помещений и имеющегося обо-
рудования (всего используется 31 характери-
стика) разделяются на три подкласса — А, В 
и С (всего есть 9 разновидностей объектов)2.. 
Эта классификация применима по отношению 
как к вновь возводимым складским объек-
там формата, так и складским помещениям, 
построенным раньше, но которые по своим 
техническим характеристикам могут быть от-
несены к формату light industrial (табл. 3).

Классификация, предложенная компани-
ей «NF Group» в 2022  г., предусматривает 
по аналогии с более крупными складскими 
помещениями выделение в рамках формата 
двух классов складов А и В, которые, в свою 
очередь, подразделяются на одноэтажные и 
многоэтажные склады3. При этом объекты 

1 Формат light industrial. URL: https://lightindustrial.
ru/pdf/Khomich_LI_Myth_Busters_Final.pdf (дата обра-
щения: 10.01.2025)

2 Обзор рынка многопользовательских складов 
малых размеров. URL: https://lightindustrial.ru/pdf/
Classification.pdf (дата обращения: 10.01.2025).

3 Методические рекомендации по классификации 
объектов light industrial. URL: https://media.kf.expert/
cms/NF_klassifikatsiya_light_industrial.pdf (дата обраще-
ния: 10.01.2025).
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оцениваются уже по 36  параметрам, и вну-
три классов происходит разделение на типо-
размеры S, M, L (табл. 4).

Сравнивая квалификационные подходы 
двух компаний к объектам формата, можно 
констатировать, что хотя некоторые параме-
тры выделения классов и совпадают (площа-
ди блоков, высота потолка, наличие колонн 
внутри блока, доля офисных помещений), но 
требования по указанным критериям суще-
ственно отличаются. Так, по размеру блоков 
классификация Skladman включает объекты 
площадью до 5 тыс. м2, при этом NF Group 
ограничивает максимальную площадь объ-
ектов величиной в 1 700 м2.

Но ряд параметров, определенных в 
одной классификации, отсутствует в другой, 

и наоборот. Например, в классификации 
Skladman учитывается возможность объе-
динения блоков, а в подходе NF Group она 
не рассматривается в качестве значимого 
критерия выделения классов складов. Кро-
ме того, число параметров, используемых 
в классификации NF Group для объектов 
класса А и В, отличается (36 против 24 соот-
ветственно), что методологически неверно. 
В качестве отличия двух методик можно от-
метить, что классификация Skladman не де-
тализирует классы складов в зависимости от 
этажности складского объекта, в отличие от 
подхода NF Group. Часть критериев, исполь-
зуемых NF Group в своей классификации, 
описана более детально и подробно, чем в 
подходе другой компании.

Таблица 3
Основные характеристики складов light industrial по классификации Skladman

Параметр склада
Класс объекта

Mini (подкласс А) Midi (подкласс В) Max (подкласс С)

Площадь одного блока, м2 100–300 300–1 000 1 000–5 000

Высота потолка, м 5–8 5–7 или 10–13 Менее 8 или более 12

Расположение до города, км Менее 5 Менее 20 Более 20

Год строительства После 2010 После 2000 После 1970

Количество блоков Более 10 Менее 10 Менее 10

Возможность объединения 
блоков

Да Да Нет

Наличие колонн внутри блока Нет
Да, с размещением  
12 × 12 м

Да, с размещением 
менее 12 × 12 м

Площадь застройки участка, % Не более 40 Не более 60 Более 55

Размер офисного помещения, м2 Более 30 Менее 50 Менее 30

Наличие подъемных ворот, 
охраны, видеонаблюдения, 
индивидуального отопления блока

Да Некоторые опции Нет

Таблица 4
Основные характеристики одноэтажных складов light industrial 

по классификации NF Group

Параметр склада Класс А (36 параметров) Класс В (24 параметра)

Площадь одного блока, м2

Размер S – от 100 до 350
Размер M – от 351 до 850 Размер 
L – от 851 до 1 700
(по методологии NF Group большие 
по площади объекты к формату light 
industrial не относятся)

Размер S – от 100 до 350
Размер M – от 351 до 850
Размер L– от 851 до 1 700

Соотношение сторон блока Не более 1:3 –

Высота потолка, м Не менее 8 Не менее 6

Наличие колонн внутри блока Нет Не менее 6 м между колоннами

Площадь застройки участка, % Не более 55 До 65

Размер офисного помещения Не менее 10 % от площади блока Не менее 10 % от площади блока

Парковка
Не менее одного парковочного 
места для большегрузного автотран-
спорта на каждые 800 м2 блока

Наличие парковочных мест для 
грузового и легкового автотран-
спорта без детализации нормы

Наличие подъемных ворот, 
охраны, видеонаблюдения, 
отопления блока

Да Некоторые
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Таким образом, наличие этих двух подхо-

дов к классификации объектов формата light 
industrial затрудняет для субъектов рынка 
складской недвижимости рынка (арендода-
телей, инвесторов, девелоперов и арендато-
ров) принятие решений в отношении управ-
ления объектами формата (сдачу в аренду, 
инвестирование в строительство, покупку). 
В этих условиях каждая сделка на рынке 
требует от участников тщательного изуче-
ния технико-экономических характеристик 
складских объектов, что усложняет процесс 
принятия управленческих решений, ведет к 
дополнительным финансовым и временным 
затратам на оценку вариантов инвестирова-
ния, покупки или аренды.

Хотя и отсутствует единая классификация 
объектов формата, данные статистики фик-
сируют востребованность этих помещений 
на российском рынке складской недвижимо-
сти. Как и в рамках всего рынка, основные 
масштабные проекты в данном формате 
представлены в Московском регионе и 
Санкт-Петербурге.

По данным отчета «Инвестиции в light 
industrial», с 2015 г. (года постройки первого 
в России складской объект этого форма-
та) объем ввода таких складов на рынке в 
2023 г. увеличился с 22 тыс. м2 до 152 тыс., 
а прогноз на 2024 г. составляет 270 тыс. м2. 
При этом на этапе строительства находилось 
374 тыс. м2 складов 4. 

За январь — сентябрь 2024 г. ввод объек-
тов light industrial в основном осуществлялся 
в Московском регионе, и за указанный про-
межуток времени был введен в эксплуата-
цию 191 тыс. м2 (по данным консалтинговой 
компании CMWP). По данным же компании 
IBC Real Estate ввод формата в эксплуатацию 
за январь — сентябрь 2024 г. достиг значения 
в 269  тыс. м2, за счет чего доля этого вида 
складов в структуре всей вводимой склад-
ской недвижимости приблизилась к 30  % 
[10]. Существенные расхождения в оценке 
объемов ввода в эксплуатацию складов рас-
сматриваемого формата связана в том числе 
и с разночтениями в отношении того, какие 
складские объекты относятся к light industrial, 
а какие к нему не относятся.

Несмотря на рост объемов строительства 
складов рассматриваемого формата, на 
рынке ощущается нехватка складских поме-
щений, связанная с ограниченностью предло-

4 Инвестиции в light industrial. Март 2024 года. URL: 
https://ibcrealestate.ru/upload/iblock/d77/IBC-Re-
al-Estate_Parametr_Alfa-Kapital_Investitsii-v-Light-Indus-
trial_2pdf.com_edit_metadata.pdf (дата обращения: 
10.01.2025).

жения всех складских площадей, в том числе и 
данного типа. По мнению экспертов, потенци-
альный спрос на объекты light industrial состав-
ляет от 1,5 до 3 млн м2 на ближайшие 3–5 лет5. 

При этом наиболее востребованными сре-
ди покупателей и арендаторов продолжают 
оставаться средние по размерам лоты (площа-
дью от 500 до 1 000 м2), на которые приходится 
до двух третей всех сделок на рынке.

Средняя годовая ставка аренды light 
industrial в Московском регионе по итогам девя-
ти месяцев 2024 г. достигла 14 600 руб. за 1 м2, 
что почти на 22 % выше ставок аренды другого 
массового складского формата big box (склад-
ские объекты площадью от 5 000 м2)6.

Разница в величине арендной платы свя-
зана с большей востребованностью формата 
light industrial среди малых и средних компа-
ний, которым арендовать большие складские 
площади неэффективно. 

При этом стоимость строительства ма-
лых складов и их технического обустройства 
выше, чем у больших по площади складских 
помещений. По данным отчета «Стоимость 
строительства складской недвижимости. 3-й 
квартал 2024 года», стоимость строительства 
«под ключ» 1  м2 объекта light industrial со-
ставляет 67 400 руб. без НДС против 63 400 
руб. без НДС у формата big box7. 

Оценивая тенденции и перспективы 
развития формата на российском рынке, 
надо четко определять преимущества и не-
достатки light industrial для хозяйствующих 
субъектов. С точки зрения пользователей 
складов (арендаторов или собственников) 
этот формат обеспечивает следующие пре-
имущества:

– подключение складов ко всем инженер-
ным коммуникациям, обеспечение складов 
повышенными мощностями по электро- и 
водоснабжению, что делает возможным осу-
ществление производственной деятельности;

– объединение в одном блоке как про-
изводственных (складских) помещений, так 

5 Инвестиции в light industrial. Март 2024 года  ; 
Рынок light industrial. Москва и Санкт-Петербург // 
Nikoliers. 2023. URL: https://nikoliers.ru/analytics/
rynok-light-industrial-moskva-i-sankt-peterburg . (дата об-
ращения: 10.01.2025).

6 CMWP зафиксировала рекордный рост количе-
ства объектов light industrial и региональных проектов 
в структуре нового строительства складской недвижи-
мости за 1–3-й квартал 2024 года. URL: https://www.
cmwp.ru/media/news/cmwp-zafiksirovala-rekordnyy-
rost-kolichestva-obektov-light-industrial-i-regionalnykh-
proektov-v-str (дата обращения: 10.01.2025).

7 Стоимость строительства складской недвижи-
мости. 3-й квартал 2024 года. URL: https://kf.expert/
publish/stoimost-stroitelstva-skladskoj-nedvizhimosti-
czfo-3-kvartal-2024 (дата обращения: 10.01.2025).
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и офисной площади, что упрощает процесс 
организации хозяйственной деятельности;

– возможность увеличения размеров 
используемой площади за счет объединения 
соседних складских блоков;

– размещение подобных объектов в 
пределах городской черты, что улучшает их 
транспортную доступность для контрагентов 
фирмы;

– формат позволяет использовать склад-
ские площади под разные виды бизнеса, что 
может принести определенный синергети-
ческий эффект, когда в рамках складского 
комплекса соединены предприятия смежных 
сфер экономической деятельности, что дает 
возможность сократить логистические за-
траты между фирмами-партнерами;

– наличие, как правило, удобных подъ-
ездных путей и мест для стоянки и разгрузки 
грузового автотранспорта.

Но использование формата несет и опре-
деленные сложности для собственников и 
арендаторов:

– затраты на строительство или аренду 
склада существенно больше, чем для других 
объектов складской недвижимости из-за 
особенностей конструкции, планировки и 
технического оснащения складов. Кроме 
того, размещение складов формата требует 
использования относительно больших зе-
мельных участков;

– эксплуатационные расходы на ввод в 
эксплуатацию, содержание и обслужива-
ние складов незначительно, но выше, чем у 
других складских форматов, из-за затрат на 
отопление, повышенной мощности электро-
снабжения;

– договоры аренды на такие склады 
имеют более краткосрочный характер (от 
нескольких месяцев до нескольких лет), что 
может нести определенные риски как для 
арендодателя, так и для арендатора.

Для инвесторов имеются следующие 
преимущества вложения средств в объекты 
формата:

– порог входа для частных инвесторов на-
чинается с 50 млн руб., что предопределяет 
его популярность, а ликвидность и стабиль-
ность в плане сдачи в аренду гарантирует 
возврат средств, вложенных в покупку (стро-
ительство) объектов8;

– объекты light industrial востребованы на 
рынке, поэтому обладают высокой ликвид-
ностью и их можно быстро сдать в аренду 
новому арендатору или продать в случае 
необходимости;

8 Рынок light industrial. Москва и Санкт-Петербург.

– вложиться в формат можно даже с 
меньшим взносом за счет приобретения паев 
закрытых паевых инвестиционных фондов, 
которые также вкладываются в развитие 
рассматриваемого формата складской не-
движимости;

– формат привлекателен и для девелопе-
ров, особенно в рамках проектов комплекс-
ного развития территорий, где они могут 
наряду со строительством жилой недвижи-
мости возводить рядом многофункциональ-
ные коммерческие объекты, объединяющие 
офисные и складские объекты;

– возведение объектов light industrial 
в пределах городской черты и вне ее воз-
можно там, где по градостроительному 
законодательству или планам развития муни-
ципальных образований невозможно строить 
жилые или иные коммерческие объекты 
из-за особенностей зонирования или конфи-
гурации земельного участка;

– строительство комплекса складов 
изучаемого формата предусматривает 
возведение множества однотипных по кон-
струкции и планировке зданий, что может 
в существенной мере упростить и стандар-
тизировать многие технические решения, 
уменьшить затраты на проектирование объ-
ектов, строительные материалы и выполне-
ние монтажных работ.

Но инвесторы при принятии решения о 
вложениях в развитие формата должны учи-
тывать и имеющиеся ограничения:

– возведение объектов формата возмож-
но не на всех категориях земель, местное 
законодательство может ограничивать ис-
пользование определенных земельных участ-
ков внутри городской черты под размещение 
некоторых производственных процессов;

– возведение отдельного объекта фор-
мата не так экономически эффективно, как 
возведение комплекса блоков, что позволит 
в полной мере раскрыть потенциал формата 
light industrial;

– вложения в строительство или покупку 
объектов больше, чем в возведение иных 
складских объектов;

– строительство комплекса объектов 
light industrial требует больше времени, чем 
сооружение складов формата big box.

В заключение можно констатировать, 
что за прошедшее десятилетие формат light 
industrial занял свою рыночную нишу, а в 
современных экономических условиях стал 
одним из самых востребованных на рынке 
складской недвижимости России. Инвестиции 
в строительство новых объектов формата 
увеличиваются, меняется и география при-



ISSN 2500-2759

148
B

ul
le

ti
n 

of
 B

ai
ka

l S
ta

te
 U

ni
ve

rs
it

y,
 2

02
5,

 v
ol

. 3
5,

 n
o.

 1
, p

p.
 1

40
–1

49
сутствия за счет регионов РФ, что гарантиру-
ет увеличение доли современных складских 
площадей в структуре российского рынка, и, 
возможно, снижение стоимости строитель-
ства и аренды складов по мере увеличения 
предложения.

Однако темпы возведения складов фор-
мата light industrial, как и других объектов 
рынка складской недвижимости, могут в 

ближайшей перспективе замедлиться из-за 
высокого значения ключевой ставки ЦБ РФ. 
Высокое значение ставки рефинансирования 
не только ограничивает деловую активность 
в целом по экономике, но и снижает эф-
фективность строительства новых объектов 
складской инфраструктуры, которое в 
значительной мере финансируется за счет 
заемных средств.
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