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– Артём Игоревич, принято считать, что 

первый индустриальный парк – Trafford 

Park – был создан в Манчестере (в 1896 г.). 

В России интерес к индустриальным пар-

кам возник в начале 2000-х годов – поз-

же более чем на 100 лет. С чем вы связы-

ваете такой сильный разрыв?

– На мой взгляд, сама постановка во-

проса не совсем корректна. Если обра-

титься к промышленному развитию Рос-

сийской империи, пик индустриализации 

пришёлся на 1913 год. В Советском Союзе 

модель индустриальных парков получила 

более широкое и масштабное примене-

ние, чем где-либо в мире. Советский Союз 

создавал не просто индустриальные пар-

ки, а целые моногорода, подобно совре-

менным китайским аналогам. В рамках 

такой модели строили жильё, ключевые 

предприятия, создавали производствен-

ные мощности и социальную инфраструк-

туру. Таким образом, утверждение, что 

современные индустриальные парки на-

чали появляться в России только сейчас, 

некорректно. Напротив, стоит опираться 

на опыт нашей страны. Формат, соответ-

ствующий международным стандартам, 

но в более гибком исполнении, начал 

формироваться в последние 10–15 лет.

– Эксперты отмечают два основных 

типа индустриальных парков. Западная 

модель (США) – частная инициатива, где 

государство может быть заказчиком, но 

не основным инвестором. Восточная мо-

дель (Япония, Китай и пр.) – активное 

участие государства в создании парков 

для формирования кластеров и развития 

регионов. К какой модели можно отнести 

Россию?

– Россия сегодня представляет собой 

гибридную модель. С одной стороны, ры-

нок активно развивается за счёт частных 

девелоперов. С другой – государство иг-

рает важную роль через меры поддержки, 

инфраструктуру и формирование норма-

тивной базы. Мы в INDUSTRIAL CITY на-

ходимся на пересечении этих подходов 

– частная инициатива, но с активным 

взаимодействием с государством. Напри-

мер, участие в разработке инструментов 

поддержки, таких как промышленная 

ипотека, ГОСТы для Light Industrial и др. 

Кроме того, большая часть промышлен-

ных парков INDUSTRIAL CITY находится 

на территории государственных инду-

стриальных парков.

– Когда был создан INDUSTRIAL CITY? 

Что стало побудительной причиной его 

создания?

– INDUSTRIAL CITY – ключевое 

направление холдинга «Строительный 

Альянс», основанного в 1995 году. Хол-

динг объединяет несколько направле-

ний, включая девелопмент, строитель-

ство, управление недвижимостью и 

другие. Более 20 лет назад мы начинали 

как технический заказчик, постепенно 

трансформировавшись в девелопера 

полного цикла. За это время накопи-

ли значительный опыт строительства 

производственных объектов и глубоко 

поняли ключевую потребность бизнеса: 

ему нужны не просто площади, а готовая 

среда для запуска и масштабирования. 

Так сформировалась концепция light 

industrial нового поколения – не как 

набора помещений, а как полноценной 

экосистемы для бизнеса, технологиче-

ских и производственных компаний. С 

2017 года мы активно участвуем в фор-

мировании отраслевых стандартов и за-

даём вектор развития сегмента.

– В 2010–2020-е годы в России отме-

чались стремительный рост числа парков, 

появление профессиональных девелопе-

ров, формирование стандартов и инфра-

структуры. Какие основные тенденции в 

этой отрасли вы могли бы отметить в це-

лом в стране?

– За последние годы произошёл каче-

ственный скачок. Если кратко, можно вы-

делить несколько ключевых тенденций: 

стремительный рост числа индустриаль-

ных парков, появление профессиональных 

девелоперов, формирование отраслевых 

стандартов, смещение спроса в сторону ка-

чества в сегмент А, усиление роли инфра-

структуры и сервиса. Но главное изменение 

– это переход от метров к среде. Сегодня 

клиент покупает не площадь, а экосистему.

«БИЗНЕСУ НУЖНЫ 
НЕ ПРОСТО ПЛОЩАДИ, 
А ГОТОВАЯ СРЕДА 
ДЛЯ ЗАПУСКА И 
МАСШТАБИРОВАНИЯ».

– Как менялся ваш подход к проекти-

рованию и строительству?

– Подход эволюционировал от класси-

ческого строительства зданий к созданию 

комплексной среды. Если раньше ключе-

вой была функциональность, то сегодня 

– человекоцентричность, цифровизация и 

интеграция всех элементов: архитектуры, 

инженерии, сервисов, общественных про-

Артём Петрухин: 

«СЕГОДНЯ КЛИЕНТ 
ПОКУПАЕТ 
НЕ ПЛОЩАДЬ, 
А ЭКОСИСТЕМУ»

П ервые промышленные зоны, 
возникшие в конце XIX – начале XX 

века, по сути, были просто территориями, 
где концентрировались фабрики и заводы, 
часто без единой инфраструктуры 
и управления.
За прошедшее время индустриальные 
парки претерпели значительные 
изменения. Сегодня они трансформируются 
из производственных площадок в 
полноценные экосистемы, где реализуются 
принципы устойчивого развития, 
энергоэффективности и социальной 
ответственности.
Акцент смещается на создание комфортной 
среды для сотрудников – появляются 
зоны отдыха, кафе, спортивные объекты, 
озеленение. Важное значение приобретают 
многофункциональность и интеграция: 
парки всё чаще сочетают производственные, 
исследовательские, образовательные и 
социальные функции, формируя единое 
пространство для бизнеса, науки и жизни.
Кроме того, активно идёт технологическая 
трансформация: внедряются цифровые 
системы управления, беспилотные 
транспортные и производственные системы, 
развивается инфраструктура для новых 
технологий.
Компания Industrial City, ведущее 
подразделение крупного холдинга ХСА 
(Холдинг «Строительный Альянс»), реализует 
девелоперские проекты промышленной 
(индустриальной) недвижимости 
премиум-класса в подмосковном регионе. 
Активы расположены в самых топовых и 
престижных локациях Московской области.
В 2019 году было осуществлено 
строительство стартового цифрового 
промышленного коворкинга Industrial 
City – на территории первого в России 
мультифункционального парка класса А+ 
«Сынково».
Сегодня Light Industrial – это ответ на запрос 
современной экономики. Это не просто 
производственные здания, а гибкий формат, 
который объединяет производство, склад, 
офис, сервисы и комфортную среду.
Об эволюции промышленных парков, 
о сегодняшних трендах и будущем отрасли 
мы беседуем с Артёмом Петрухиным, 
партнёром ХСА | INDUSTRIAL CITY.
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внедряем решения в области беспилотной 

логистики, умной инфраструктуры и управ-

ления через мобильные приложения.

– Пользуетесь ли вы господдержкой? 

Если да, какой именно? Считаете ли вы, 

что она должна быть более активной?

– Да, и считаем это важным элементом 

развития рынка. Один из примеров – про-

мышленная ипотека, в разработке кото-

рой мы принимали участие. Такие инстру-

менты стимулируют спрос и делают рынок 

более прозрачным.

– В свете экономического замедле-

ния какие шаги вы намерены предпри-

нимать для привлечения инвесторов и 

увеличения спроса на индустриальные 

парки? Или у вас нет проблем, связан-

ных с востребованностью введённых 

площадей?

– В сегменте light industrial мы видим 

устойчивый спрос. Рынок сформировался 

и стал конкурентным. Для инвесторов это 

понятная модель: быстрый запуск, отсут-

ствие дополнительных вложений, долго-

срочные договоры аренды и рост стоимо-

сти актива.

«МЫ РАССМАТРИВАЕМ 
МАСШТАБИРОВАНИЕ 
ЧЕРЕЗ ЗАПУСК 
ФРАНШИЗЫ В 
СЕГМЕНТЕ LIGHT 
INDUSTRIAL».

Дополнительно компания также 

рассматривает масштабирование че-

рез запуск франшизы в сегменте light 

industrial. Разрабатываемая модель поз-

волит партнёрам реализовывать проек-

ты по единым стандартам INDUSTRIAL 

CITY — от проектирования до управле-

ния, включая инфраструктуру и сервисы. 

Франшиза станет инструментом тиражи-

рования экспертизы и дальнейшего роста 

в регионах России.

– Как вы считаете, какое будущее у ин-

дустриальных парков в мире и в России в 

частности? Будут ли они как-то трансфор-

мироваться? Если да, в какую сторону?

– Они будут трансформироваться в 

многофункциональные экосистемы. Это 

уже не просто индустриальные зоны.  

Это пространства, где сочетаются произ-

водство, технологии, культура и городская 

среда. Мы называем это моделью про-

мышленного города – гиперлокального 

пространства, где бизнес, люди и инфра-

структура соединены в единую систему. 

И в этой новой реальности промышлен-

ность становится частью современной 

культуры. Она становится заметной, эсте-

тичной и, если хотите, даже модной.

странств. Наши парки – это не просто инду-

стриальная недвижимость. Это промышлен-

но-культурные территории, где рождаются 

технологии, продукты и идеи. За последние 

два года мы полностью изменили визуаль-

ный нарратив наших проектов. И вместе с 

этим – отношение к индустриальной среде. 

Например, муралы стали не декоративным 

элементом, а частью идентичности террито-

рии, её культурным кодом.

– Расскажите, как, вообще, принимает-

ся решение о строительстве того или ино-

го объекта? Как вы выбираете локацию, 

объёмы, специализацию?

– Это всегда совокупность нескольких 

факторов. Во-первых, это локация. Парк 

должен быть интегрирован в транспортную 

инфраструктуру: скоростные магистрали, 

развязки, железные дороги. Это напря-

мую влияет на эффективность бизнеса. 

Мы берём локацию, поле и начинаем сами 

формировать центры притяжения. Есть ещё 

один важный момент: мы рассматриваем 

проект как драйвер развития территории. 

Хороший индустриальный парк способен 

перезапустить район – так же, как это дела-

ют торговые центры или бизнес-кварталы.

«НАШИ ПАРКИ – 

ЭТО ИНТЕЛЛЕКТУАЛЬНЫЕ 

ЭКОСИСТЕМЫ, ГДЕ 

ПРОИЗВОДСТВО, 

ТЕХНОЛОГИИ И 

ГОРОДСКАЯ ЖИЗНЬ 

ОБЪЕДИНЕНЫ ЕДИНОЙ 

ЦИФРОВОЙ ЛОГИКОЙ, 

В ЦЕНТРЕ КОТОРОЙ - 

ЧЕЛОВЕК».

– Сегодня много говорят о формате 

light industrial. Почему именно он стал 

драйвером рынка?

– Потому что он максимально соот-

ветствует запросам бизнеса. Это гибкий 

формат, который позволяет объединять 

производство, склад, офис и сервисы в 

одном пространстве. Он обеспечивает 

быструю масштабируемость и сокращает 

время запуска.

Сейчас рынок переходит на следую-

щий этап – развитие премиального сег-

мента. И важно понимать: премиальность 

– это не про цену, а про качество среды 

и глубину интеграции в бизнес-процессы.

– Тогда что сегодня определяет преми-

альный сегмент light industrial?

– Премиальность сегодня – это со-

вокупность факторов. Помимо удобной 

локации и транспортной доступности, 

это наличие цифровой экосистемы. 

Например, собственный дата-центр, си-

стемы умного управления, проактивная 

безопасность, сервисная модель. Управ-

ляющая компания и мобильное прило-

жение, через которое резидент может в 

один клик решить любые операционные 

вопросы – от вывоза мусора до подклю-

чения мощностей. И, наконец, это среда. 

Коворкинги, кафе, спорт, зоны отдыха, за-

рядные станции, даже падел-корты – всё 

это становится нормой. Мы сознатель-

но уходим от безликой индустриальной 

застройки. Архитектура, дизайн, искусство 

– это часть продукта.

– Насколько здесь важны возможно-

сти цифровизации и развития ИИ?

– Это один из ключевых элементов. Циф-

ровая платформа позволяет создать проак-

тивную среду, где сервис и безопасность ра-

ботают на опережение. Это экономит время 

резидентов, а это главный ресурс. Мы уже 
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