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Аннотация. Авторами проведено исследование, направленное на обоснование инвестиций в строительство логистического комплекса в сельском районе Крас-
нодарского края. В настоящее время в стране наблюдается дефицит складских площадей, что свидетельствует об актуальности проекта. Реализацию данного проекта 
планируется осуществить за счет инвестиций ООО «Деметра СК», что позволит данной организации повысить конкурентоспособность за счет расширения сферы дея-
тельности; более тесного сотрудничества с покупателями товара, предоставления им более широкого спектра услуг. За 5 лет чистый дисконтированный доход проекта 
составит 22930 тыс. руб., при ставке дисконтирования 15%, внутренняя норма доходности составляет 23,5%. Срок окупаемости проекта по данной ставке дисконтиро-
вания составляет 4,97 года. Кроме того, сельская местность, на которой будет реализовываться данный проект, получит дополнительное развитие инфраструктуры, 
повысится занятость населения, а также отчисления денежных средств в местный бюджет сельского поселения.
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INVESTMENTS IN THE CONSTRUCTION OF A LOGISTICS COMPLEX 
AS A FACTOR IN THE DEVELOPMENT OF RURAL AREAS 
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Abstract. The authors conducted a study aimed at substantiating investments in the construction of a logistics complex in a rural area of the Krasnodarsk Territory. Currently, 
there is a shortage of warehouse space in the country, which indicates the relevance of the project. The implementation of this project is planned to be carried out at the expense 
of investments by LLC “Demeter SK”, which will allow this organization to increase competitiveness by expanding its field of activity; closer cooperation with buyers of goods, 
providing them with a wider range of services. Over five years, the net discounted income of the project will amount to 22,930 thousand rubles, at a discount rate of 15%, the 
internal rate of return is 23.5%. The payback period of the project at this discount rate is 4.97 years. In addition, the rural area where this project will be implemented will receive 
additional infrastructure development, increased employment, as well as contributions of funds to the local budget of the rural settlement.
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Введение. Развитие экономики страны, 
в  том числе ее сельских территорий, невоз-
можно без инвестиций в создание логистиче-
ской инфраструктуры, которая позволяла бы 
оказывать услуги по складскому хранению то-
варов.

В России наблюдается отставание от развитых 
стран по обеспечению качественными складски-
ми площадями (рис.). Исходя из данных рисун-
ка, обеспеченность складской недвижимостью 
в  расчете на 1  человека в  нашей стране более 
чем в 20 раз меньше, чем в Германии или Канаде.

Кроме того, в  Краснодарском крае дан-
ный показатель и  того меньше, он составляет 
0,1  м2/чел. [4, 5, 6], что говорит о  большой вос-
требованности современных складов, в том чис-
ле в  сельской местности региона. Складское 
хозяйство, которое в настоящее время имеется 
на территории края, недостаточно эффективно 
используется, а  порой находится в  состоянии 
изношенности. 

В условиях стремительного роста сельского 
хозяйства региона, спрос на складские помеще-
ния продолжает расти [2, 7]. На  основании из-
ложенного, авторы предлагают осуществить, на 
примере компании ООО «Деметра СК», реализа-
цию проекта по строительству склада, который 
планируется реализовать в  сельском районе 
Краснодарского края.

Основная часть. Основным видом деятель-
ности ООО «Деметра СК» является оптовая тор-
говля семенами, зерном, удобрениями и  агро-
химическими продуктами, кроме того, компания 
предоставляет услуги по хранению, складирова-
нию товара.

Выручка фирмы за период с  2020  по 
2022  гг. увеличилась с  919681  тыс. руб. до 
1943576  тыс.  руб., рост составил 211% в  про-
центном отношении и 1023895 тыс. рублей в де-
нежном выражении [1].

Источник: [5] 
Рисунок Обеспеченность складской недвижимостью по странам, м2/чел. 
Figure. Availability of warehouse real estate by country, m2/person
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С  целью проведения сравнительного ана-
лиза рыночной стоимости земельного участка 
под строительство складского комплекса, авто-
рами осуществлен мониторинг данного рынка 
Краснодарского края. Исходя из проведенного 
исследования, авторы считают рациональным 
покупку земельного участка, расположенно-
го в  Динском районе, станица Пластуновская. 
Причинами выбора данного земельного участка 
являются: 

 – подходящая для реализации проекта пло-
щадь земельного участка;

 – наиболее низкая стоимость земли, в  пере-
расчете на 1 га;

 – близкое расположение с федеральной трас-
сой М-4 (Дон).

Далее, с  целью проведения сравнитель-
ного анализа рыночной стоимости работ по 
строительству складского комплекса, автора-
ми осуществлен мониторинг данного рынка 
Краснодарского края. Исходя из проведенного 
исследования, авторы считают оптимальным 
заключение контракта на строительство логи-
стического центра с ООО «РостСтройКом». При-
чинами выбора данной организации являются 
следующие факторы: 

 – наиболее низкая стоимость выполнения ра-
бот по строительству складского комплекса;

 – наличие гарантии 3 года на выполненные ра-
боты;

 – предоставление рассрочки платежа, гибкие 
условия оплаты.

Инвестиции в проект составят 100,0 млн руб. 
Финансирование проекта будет осуществлять-
ся за счет собственных денежных средств 
ООО  «Деметра СК» из нераспределенной при-
были за прошлые периоды.

В ходе проведенного маркетингового иссле-
дования установлено: 

 – 36% потенциальных поклажедателей пред-
почитают, чтобы площадь для ответственно-
го хранения составляла до 50 м2; 

 – 33% опрошенных планируют хранить товар 
на площади от 50 до 150 м2;

 – спрос на большой объем хранения от 150 м2 
составляет 31%. 
Кроме того, установлено, что покупатели 

основной продукции ООО «Деметра СК» хо-
тят получать дополнительные услуги в  виде 
предоставления в  аренду складских помеще-
ний, сортировки и  формирования партий то-
вара [3]. Также на территории логистического 
комплекса будет находиться офисное здание, 
помещения в  котором могут предоставляться 
в аренду.

В таблице 1 представлен SWOT-анализ про-
екта по строительству логистического ком-
плекса ООО «Деметра СК».

Авторами проведен мониторинг цен на ус-
луги по ответственному хранению товара с под-
держанием температурного режима и без него, 
а также по предоставлению в аренду складских 
и  офисных помещений. На  основании данного 
мониторинга сформирован прайс-лист на услу-
ги, которые будут оказываться складским ком-
плексом, который отражен в таблице 2.

Планируется, что потенциальными заказ-
чиками услуг станет сформировавшаяся кли-
ентская база покупателей основного товара 
ООО «Деметра СК».

Так, аграрии получат возможность закупать 
семена, средства защиты растений (СЗР), агро-
химикаты, удобрения в любое время года, в том 
числе по выгодным ценам в межсезонье, а так-
же осуществлять хранение неиспользованных 
остатков средств производства до следующего 
сельскохозяйственного сезона. Спрос потен-
циальных клиентов на услуги складского ком-
плекса (в месяц) указан в таблице 3.

Кроме того, услуги данного логистическо-
го центра будут востребованы у  производи-
телей товара, которые смогут использовать 
складской комплекс в  качестве хранилища 
своего товара и  офисов для филиалов компа-
ний. Несомненно, данный факт позволит про-
изводителям семян, средств защиты растений, 
агрохимикатов оказаться ближе к  конечным 
покупателям.

Рассчитаем загрузку складского комплек-
са при реализации и запуске данного проекта. 
Планируется, что к  началу 2025  г. логистиче-
ский центр будет готов к эксплуатации, однако 
не будет загружен на полную мощность, ввиду 
временных затрат на поиск поклажедателей 
продукции и  настройку работы склада. Таким 
образом, выход на проектную мощность по 
реализации услуг логистического центра за-
планирован в 2026 г., а в 2025 г. данный склад-
ской комплекс будет загружен на 40%, ввиду 
вышеуказанных обстоятельств. Объемы реали-
зации услуг логистического центра отражены 
в таб лице 4.

Предложенный проект по строительству 
складского комплекса способен приносить 
ООО «Деметра СК» дополнительный денежный 
доход. 

Таблица 1. SWOT-анализ проекта по строительству складского комплекса 
Table 1. SWOT analysis of the project for the construction of the warehouse complex 

Сильные стороны Слабые стор оны
Увеличение объема предоставляемых услуг. 
Расширение сферы деятельности.
Прямая связь покупателей товара с местом хранения 
товара.
Повышение имиджа компании перед 
производителями товара.
Возможность осуществлять деятельность 
в собственном офисе компании.
Большой спрос арендаторов на аренду современных 
складских площадей.

Риск неполной загрузки складских площадей.
Текучесть квалифицированного персонала.
Неразвитая система управления складскими запасами.
Отсутствие опыта предоставления данных услуг.

Угрозы Возможности
Строительство новых аналогичных складских 
комплексов конкурирующими фирмами.
Выход на рынок более крупных компаний.
Повышение цен при строительстве склада и на его 
эксплуатацию.

Получение параллельного денежного потока помимо 
основного вида деятельности.
Выход на новые рынки сбыта товара.
Более тесное сотрудничество с покупателями товара.
Появление интереса к ООО «Деметра СК» компаний 
из других отраслей экономики.

Источник: разработано авторами

Таблица 2. Услуги, предоставляемые логистическим центром
Table 2. Services provided by the logistics center

Наиме   нование      услуги Тариф, ед. измерения, 1 м2

 Ответственное хранение семян, при поддержании определенной температуры 750,00 руб. в месяц
Ответственное хранение СЗР, без поддержания определенно  й температуры 600,0 руб. в ме  сяц
Аренда склада 300,0 руб. в месяц
Аренда офисных помещений 800,0 руб. в месяц

Источник: разработано авторами

Таблица 3. Спрос потенциальных клиентов на услуги комплекса, в месяц
Table 3. Demand of potential customers for warehouse complex services, per month

Наименование товарных групп Наименование объекта Площадь, м2

Ответственное хранение семян, 
при поддержании определенной температуры Склад с кондиционированием 1500,0

Ответственное хранение СЗР, 
без поддержания определенной температуры Сухой склад 3000,0

Аренда склада Холодный склад 1500,0
Аренда офисных помещений Административно-бытовой комплекс 400,0

Источник: разработано авторами

Таблица 4. Объемы реализации услуг логистического центра, м2

Table 4. Sales volumes of logistics center services, m2

План реализации 2025 г. 2026 г. 2027 г. 2028 г.
Ответственное хранение семян, 
при поддержании определенной температуры 6000 18000 18000 18000

Ответственное хранение СЗР, 
без поддержания определенной температуры 12000 36000 36000 36000

Аренда склада 6000 18000 18000 18000
Аренда офисных помещений 1600 4800 4800 4800

Источник: разработано авторами
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Согласно нашим расчетам, в первый год де-
ятельности логистический центр получит вы-
ручку в  размере 14780  тыс. руб., далее плани-
руется получение дохода в размере 44340 тыс. 
руб. ежегодно. Наиболее существенные за-
траты при эксплуатации складского комплек-
са связаны с  зарплатой основного производ-
ственного персонала, а  также с  содержанием 
и  обслуживанием склада. В  целях проведения 
расчета целесообразности и прибыльности ре-
ализации проекта произведем расчеты пока-
зателей чистой приведенной стоимости (NPV) 
и  внутренней нормы доходности (IRR), резуль-
таты которых представлены в таблице 5.

За 5  лет чистый дисконтированный доход 
проекта составит 22930  тыс. руб., при ставке 
дисконтирования 15%, внутренняя норма до-
ходности составляет 23,5%. Срок окупаемости 
проекта по данной ставке дисконтирования со-
ставляет 4,97 года.

Исходя из финансово-экономической мо-
дели, логистический склад в  первый год сво-
ей эксплуатации (2025 г.) получит убыток в раз-
мере 15655  тыс. руб. Данный факт обусловлен 
неполной загрузкой складских мощностей, 
а  также существенными затратами. В  целях 
поддержания эксплуатации складского ком-
плекса в данный год нужно привлечь дополни-
тельные денежные средства ООО «Деметра СК» 
из основного вида деятельности по оптовой 
торговле.

В  последующие 3  года логистический ком-
плекс будет приносить ООО «Деметра СК» ста-
бильную прибыль в  размере 11124  тыс. руб., 
что обусловлено выходом в  данный период 
времени проекта на полную эксплуатационную 
мощность.

За период времени с 2025 по 2029 гг. логи-
стический комплекс принесет ООО «Деметра 
СК» чистую прибыль в размере 28841 тыс. руб. 
Налог на прибыль на конец 2029  г. составит 
11124 тыс. руб.

Вышеуказанные расчеты свидетельствуют об 
успешности запланированного проекта. За  пе-
риод с  2024  по 2029  гг. планируется поступле-
ние денежных средств от эксплуатации склад-
ского комплекса в  размере 192140  тыс.  руб. 
 Экономические и финансовые показатели про-
екта приведены в таблице 6.

Исходя из представленного плана, в 2024 г. 
проведен опрос покупателей товара ООО «Де-
метра СК», изучены проекты по строительству 
логистических комплексов, подготовлен и  ут-
вержден паспорт проекта, сформирована орга-
низационно-ролевая структура проекта.

Основные мероприятия запланированы 
на 2024  г., среди них: подбор команды проек-
та и организация взаимодействия, покупка зе-
мельного участка, проведение мероприятий 
по землеотводу и  постановке на кадастровый 
учет частей земельного участка, получение 

разрешения на строительства, оформление 
подключения земельного участка к  городским 
сетям, строительно-монтажные работы по 
строительству логистического комплекса, за-
купка и  постановка оборудования, ввод в  экс-
плуатацию логистического комплекса, набор 
и обучение персонала парка.

При вложенных инвестициях в  строитель-
ство логистического комплекса ООО «Деметра 
СК», при прогнозируемых объемах реализации 
услуг и их ценах, предложенный проект являет-
ся надежным и рентабельным. Кроме того, реа-
лизация данного проекта благоприятно отраз-
ится на имидже ООО «Деметра СК», позволит 
компании упрочить свои позиции на соответ-
ствующем рынке Краснодарского края.

Проект по строительству и  эксплуатации 
логистического комплекса ООО «Деметра СК» 
имеет умеренную степень риска, посколь-
ку уже на этапе планирования че тко сформи-
рован круг заказчиков. В  таблице 7  приведе-
на эффективность проекта в  зависимости от 
сценария.

Таким образом, в исследовании предложен 
проект по строительству логистического ком-
плекса, который позволит повысить уровень 
текущей конкурентоспособности, узнавае-
мость. При этом мощности складских помеще-
ний можно использовать в  качестве оказания 
услуг по сдаче их в  аренду потенциальным 
арендаторам, а также оказания услуг по ответ-
ственному хранению товара.

Выводы. Создание собственного логисти-
ческого центра ООО «Деметра СК» позволит:
– улучшить мониторинг товарооборота пред-

приятия;

– усовершенствовать логистические цепочки 
доставки товара покупателям;

– создать возможность осуществлять хране-
ние товара на собственном складе;

– повысить конкурентоспособность органи-
зации за счет более тесного сотрудничества 
с покупателями товара, предоставления им 
более широкого спектра услуг, расширения 
сферы деятельности;

– повысить эффективность бизнеса за счет: 
прямой связи покупателей товара с местом 
хранения товара; уменьшения издержек 
предприятия за счет сокращения затрат на 
хранение товара у сторонних организаций, 
ускорения процесса обслуживания клиен-
тов, упрощение документооборота и  ком-
мерческого учета. 
Кроме того, сельская местность, на которой 

будет реализовываться данный проект получит 
дополнительное развитие инфраструктуры, по-
высится занятость насел ения, а также отчисле-
ния денежных средств в местный бюджет сель-
ского поселения.
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