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Кладовые индивидуального хранения — это
сегмент где спрос уже есть, экономика работает, а
массового понимания нет.

На развитых рынках это уже отдельный класс
коммерческой недвижимости.
В России — пока стадия раннего формирования.



КВАРТИРЫ
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ДОЛЯ КВАРТИР С
БАЛКОНАМИ



Вспомогательные
пространства исчезают:

Однокомнатные квартиры
выросли с 20% до 43% в
общем объёме  
Гаражные кооперативы
сносят
Подсобные помещения
исчезают.

Вещей становится больше:
Рынок e-commerce         12,6 трлн
руб. за 5 лет.



Вещей становится больше 

Мест для хранения меньше.

Кладовка это не новый спрос, а попытка
догнать существующий. 



РОССИЙСКИЙ РЫНОК: 

«ГОЛУБОЙ ОКЕАН»

0,6–0,7
м² хранения на человека

В США — зрелый рынок с
публичными компаниями и

институциональными
инвесторами

0,03
м² хранения на человека

В России — рынок только
начинает складываться,

предложение сильно отстаёт
от потребности

20X
разрыв с развитыми рынками

Рынок не консолидирован, нет
крупных сетей, нет единых

стандартов — это и есть
возможность



ЭКОНОМИКА КЛАДОВЫХ: ПРОДАЁМ

КУБИЧЕСКИЕ МЕТРЫ, А НЕ КВАДРАТНЫЕ

Арбитраж на слабой недвижимости

Это классический случай переоценки формата
использования и недооценки денежного потока

ПРОСТОЙ СТАБИЛЬНЫЙ ПОТОК

Одинаковые
объекты



1 м² пола 

2–3 уровня хранения 

Многоярусная монетизация

рост выручки 
без роста площади



Кладовые — это не просто сдача
помещения частями. Это способ
превратить актив, который классическая
коммерция считает неликвидным, в
стабильный доход.

"Слабая" недвижимость →

сильный денежный поток



ДОХОДНОСТЬ: 

КЛАДОВЫЕ VS. КВАРТИРА

Кладовые — это другой тип
денежного потока.
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ДОХОДНОСТЬ: 

КЛАДОВЫЕ VS КВАРТИРА

Почему разрыв такой большой?

Высокая плотность монетизации
Один объект — десятки арендаторов вместо одного.

Гибкое управление ценой
Нет долгих договоров, нет жёсткого потолка ставки.

Низкие операционные издержки
Автоматизация сводит к минимуму расходы на персонал 



Почему клиент не уходит при росте цены ?

Переезд требует времени и сил – чувствительность 
к цене принципиально ниже.

ИНДЕКСАЦИЯ: САМЫЙ 

СИЛЬНЫЙ АРГУМЕНТ



Реальный кейс: 2 года работы

Кладовая открылась в феврале 2024 года. 

Стартовая цена: 1 060 руб./м³ месяц.
Сегодня: 1 690 руб./м³ — рост почти на 60% за два года. 

Заполняемость — выше 90%.

Средний рост ставок по сегменту —20–25% в год. 

ИНДЕКСАЦИЯ: САМЫЙ 

СИЛЬНЫЙ АРГУМЕНТ



ДИВЕРСИФИКАЦИЯ ВМЕСТО

КОНЦЕНТРАЦИИ РИСКА

Десятки арендаторов

Один клиент съехал —
освобождается один

бокс, а не всё помещение.
Доход распределён между

множеством небольших
платежей.

Пассивная модель

Доступ через коды и
приложения,

автоматические оплаты,
дистанционный контроль.
Постоянный персонал на

объекте не нужен.

Естественное удержание

Людям лень перевозить
вещи — это реальный фактор

удержания. Средний срок
хранения длинный, отток

остаётся низким



Мало крупных
игроков

Ошибки первых
участников

Недопонимание
экономики

Видят подвал, не
видят бизнес

ПОЧЕМУ РЫНОК ВСЁ ЕЩЁ СВОБОДЕН? ПОЧЕМУ РЫНОК ВСЁ ЕЩЁ СВОБОДЕН? 

СПРОС НА ХРАНЕНИЕ ЕСТЬ, МАССОВОЙ КУЛЬТУРЫ ХРАНЕНИЯ ПОКА НЕТ.СПРОС НА ХРАНЕНИЕ ЕСТЬ, МАССОВОЙ КУЛЬТУРЫ ХРАНЕНИЯ ПОКА НЕТ.СПРОС НА ХРАНЕНИЕ ЕСТЬ, МАССОВОЙ КУЛЬТУРЫ ХРАНЕНИЯ ПОКА НЕТ.СПРОС НА ХРАНЕНИЕ ЕСТЬ, МАССОВОЙ КУЛЬТУРЫ ХРАНЕНИЯ ПОКА НЕТ.



    

 ГДЕ ЛЕЖАТ ДЕНЬГИ И ЗАЧЕМ

НУЖЕН ОПЕРАТОР

 Деньги — в управлении

Один и тот же объект зарабатывает совершенно по-разному
взависимости от проектировки, боксографии, маркетинга и
управления ценой. 

Кладовые — это не «нашёл подвал и поставил перегородки»
Это  системный подход на каждом этапе.



Без системы С оператором 

Заполня-
емость 50–60% 85–95%

Ставка Статичная Растущая 

Доход X 2-3X

Роль оператора:
Современная модель кладовых —
это сервис на стыке IT,
маркетинга,
автоматизации и аналитики.

Без оператора подвал остаётся
подвалом. С оператором —
превращается в арендный бизнес

    

 ГДЕ ЛЕЖАТ ДЕНЬГИ И

ЗАЧЕМ НУЖЕН ОПЕРАТОР

    

 ГДЕ ЛЕЖАТ ДЕНЬГИ И

ЗАЧЕМ НУЖЕН ОПЕРАТОР



4. Свободный рынок 

2.  Экономика 15–20% годовых

3.  Пассивность
1.  Спрос

РЕДКАЯ ТОЧКА НА РЫНКЕ:

СПРОС ЕСТЬ, ПЕРЕГРЕВА НЕТ

РЕДКАЯ ТОЧКА НА РЫНКЕ:

СПРОС ЕСТЬ, ПЕРЕГРЕВА НЕТ



Кладовые недооценены не потому, что они новые.
А потому, что рынок пока не до конца понял, как
именно они работают. Такие сочетания спроса,

доходности, пассивности и свободного рынка
обычно долго не сохраняются.



ДРУГИЕ ПРОЕКТЫ 
наведите камеру

Телеграм MAX
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