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складская недвижимость

Не­об­ходи­мые ша­ги к 
арен­де скла­да
В вашей компании появилась определенность по очень серьез­ному и набо­

левшему вопросу – строить новый склад или арендовать? После тщательного 

анализа и долгих дискуссий принято решение в пользу аренды на длительный 

срок. Предлагаем пошаговые рекомендации выполнения принятого решения

Су­ще­ст­ву­ю­щая и исполь­зу­е­мая се­год­ня так назы­вае­
мая классификация A-B-C-D склад­ских зданий и соору­
же­ний в основном ориентирована на «риэлторские» 
свойст­ва объ­е­кта и призвана прове­сти оценку склад­
ского компле­кса с точ­ки зре­ния его коммерче­ской 
стоимости как пред­ме­та ку­пли-продажи или аренды. 
При вы­боре склада на основе риэлторских классифи­
каторов зачастую вну­т­ренняя логистика объ­е­кта оста­
ет­ся за кадром и попадает в фокус внимания толь­ко 
после заклю­че­ния договора аренды на этапе оснаще­
ния склада, когда, увы, склад уже без чувст­витель­ных 
мате­риаль­ных потерь не поме­нять. Пред­ложенный в 
статье пошаговый алгоритм вы­бора склада для арен­
ды учиты­вает ре­аль­ные потребности в логистиче­ских 
мощностях компании наряду с эксплу­атационны­ми 
свойст­вами склада и финансовы­ми затратами на его 
оснаще­ние и аренду.

ПЕР­ВЫЙ ШАГ

Де­таль­но оп­ре­де­ля­ем товарно-транс­портный поток 
на складе в пе­ри­од срока аренды. Такая информация 
не­обходима, чтобы проводить осмысленный поиск 
склада в име­ю­щемся на рынке многообразии архите­
ктурно-компоновоч­ных ре­ше­ний различ­ной вы­сот­но­
сти и площади. Для этого не­обходим расчет не­сколь­
ких базовых характе­ристик искомого склада, таких 
как количе­ст­во ворот, площадь и емкость склад­ских 
зон, количе­ст­во и площадь ад­минист­ративно-бы­товых 
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поме­ще­ний и стоянок автотранспор­
та. Чет­кое знание характе­ристик вход­
ного товаропотока, условий и ре­жи­
мов хране­ния, способов комиссиони­
рования и от­грузки товара позволит 
вы­полнить расчет­ную работу бы­ст­ро 
и точ­но. Для нагляд­ного пред­ставле­
ния процессов ре­коменду­ем исполь­зо­
вать данные в таблич­ном виде. Табл. 
1 и 2 от­ражают стандарты поставки и 
от­грузки. Данные по объ­е­мам хране­

ния сводят­ся в табл. 3. Если вы обра­
баты­вае­те рознич­ные товаропотоки, 
то при сборе исход­ных данных и в 
даль­нейших расче­тах сле­ду­ет учесть 
их характе­ристики.

ЗО­НИ­РО­ВА­НИЕ И ОПЕРА­ЦИ­ОННЫЕ  

ПО­КА­ЗА­ТЕЛИ СКЛА­ДА

Для правиль­ного зонирования склада 
не­обходимо учиты­вать такие параме­т­
ры, как запре­щенное товарное сосед­ст­

Режим поставки с  _______________ часов до  ___________________ часов.

Количество автомашин в сутки  ______________________________________.

Разбивка автопарка по типам а/м:

фура ____________________ шт. (тип, тоннаж, груз, емкость);

«МАЗ», «ЗИЛ» (фургон) ________________________ шт. (тоннаж, груз, емкость);

«ГАЗель»: ________________________________________  шт.;

«бычок»: _________________________________________  шт.;

«каблук»: __________________________________________  шт.

Другое: _______________________________________ (например, ж/д контейнеры).

Интенсивность поставки по времени суток (количество а/м (тип), ж/д вагонов/ 
контейнеров на складе):

0–2	 2–4	 4–6	 6–8	 8–10	 10–12	 12–14	 14–16	 16–18	 18–20	 20–22	 22–24

Таблица 1. Стандарт поставки товара на склад

Заявка отгружается в течение ______________ часов с момента поступления на склад.

Количество адресов развоза в день: _____________________________________________.

Режим доставки с________________________часов до _________________________часов.

Количество автомашин, используемых для доставки, _____________________________ .

Разбивка автопарка по типам а/м:

фура ____________________ шт. (тип, тоннаж, груз, емкость);

«МАЗ», «ЗИЛ» (фургон) ____________________________  шт. (тоннаж, груз, емкость);

«ГАЗель»: _________________________________________  шт.;

«бычок»: _________________________________________  шт.;

«каблук»: _________________________________________  шт.

Другое: _______________________________________ (например, ж/д контейнеры).

Интенсивность доставки по времени суток (количество а/м (тип), ж/д вагонов/ 
контейнеров на складе):

0–2	 2–4	 4–6	 6–8	 8–10	 10–12	 12–14	 14–16	 16–18	 18–20	 20–22	 22–24

Таблица 2. Стандарт отгрузки товара со склада



во (например, мясо и ры­бу вме­сте не 
хранить, а проду­кты питания не долж­
ны сосед­ст­вовать с товарами бы­товой 
химии), темпе­ратурно-влажност­ный 
ре­жим хране­ния и обработ­ки, а также 
тре­бования к разме­ще­нию зоны тамо­
женного склада вре­менного хране­ния. 
Такие данные от­ражают­ся в табл. 4 на 
стр. 100.

Опе­рационные характе­ристики 
склада по набирае­мым и от­гру­жае­
мым заказам сводят­ся в таблицу по 
основным типам комиссионирова­
ния (табл. 5 на стр. 100). Нагрузка 
на склад зависит от вре­ме­ни посту­
пле­ния заявок и очень часто име­ет 
выраженную се­зонность (табл. 6 на 
стр. 100).

«А НУ­ЖЕН ЛИ РАСЧЕТ?»

Те­перь мы име­ем все не­обходимые 
исход­ные данные для самостоятель­но­
го расче­та характе­ристик склада или 
для обраще­ния к профессиональ­ным 
консуль­тантам. Наверное, читая этот 
мате­риал, вы задавали се­бе вопрос: 
«А для че­го мне считать все это? Коли­
че­ст­во “квад­ратов” зон обработ­ки и 
хране­ния я знаю, лю­ди в сме­нах давно 
посчитаны. Просто прикину пропор­
цию».

«Да, такой под­ход правиль­ный и 
рациональ­ный», – от­ве­тим мы как 
консуль­танты, если вы уже уве­ре­ны 
и точ­но знае­те, что вам достанет­ся в 
аренду склад с той же вы­сот­ностью и 
вну­т­ренней топологией (архите­ктур­
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Характеристика	 Категория по типу товародвижения

ТОВАРНЫЙ ЗАПАС (позиций)

Режим хранения	А  (быстро 	 В (средне 	 С (медленно 
	 уходимый товар) 	 уходимый товар) 	  уходимый товар)

			 

			 

			 

Всего: 	  		

			 

НОРМА ТОВАРНОГО ЗАПАСА В ПАЛЛЕТО-МЕСТАХ (на позицию)

	  		

СУТОЧНОЕ ТОВАРОДВИЖЕНИЕ

			 

Прием паллеты	

Прием короба	

Отгрузка паллеты 	

Количество паллет,  
отгружаемых покоробочно			 

Количество паллет,  
отгружаемых паллетно			 

Таблица 3. Ассортимент и объемы хранения



но-планировоч­ным ре­ше­нием), как 
и ваш. На практике вы столкне­тесь 
с боль­шим разнообразием объ­ектов, 
которые могут су­ще­ст­венно от­личать­
ся от ваше­го дейст­ву­ю­ще­го склада 
не толь­ко по вы­соте и площади зон 
хране­ния, но и по типу погру­зоч­но-

разгру­зоч­ного фронта (ПРФ). При 
вы­боре оптималь­ного варианта арен­
ды придет­ся считать и анализиро­
вать, насколь­ко пред­лагае­мый склад 
соот­вет­ст­ву­ет вашим логистиче­ским 
потребностям и финансовым возмож­
ностям.
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Наименование зоны	 Температурный режим	 Влажность

		

		

		

		

Дополнительные сведения:

 Зоны таможенного контроля (указать тип) _______________________________________

 Зона обособленного хранения с ограниченным доступом (указать режим работы) 
___________________________________________________________________________________

 Другое _________________________________________________________________________

Таблица 4. Характеристика режимов хранения и грузообработки

Возможно _______% превышение любого показателя грузопотока с 
продолжительностью действия не более _______ часов в сутки.

1.  Количество заказов в сутки: с разбивкой по типу «клиент»

Тип клиента / Заказ	О пт	 Мелкий опт	 Розница

Количество заказов			 

Количество позиций в заказе			 

Количество паллет в заказе			 

Количество коробов в заказе			 

Количество единиц упаковок в заказе			 

Вес заказа

Таблица 5. Операционные стандарты обработки

По времени суток:

0–2	 2–4	 4–6	 6–8	 8–10	 10–12	 12–14	 14–16	 16–18	 18–20	 20–22	 22–24	
					   

По месяцам:

Янв. 	 Фев. 	 Март	А пр. 	 Май	И юнь	И юль	А вгуст	 Сент. 	О кт. 	 Ноябрь	 Дек.

Таблица 6. Распределение количества поступающих заказов
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Тип хранения товара		�  Высота помещения зоны хранения 
и отбора товара, м

			   4,5	 6	 9

Полочный	 без мезонина	 х		

	 с мезонином		  х	 х

Паллетный	 3 яруса хранения	 х		

	 4 яруса хранения		  х	

	 6 ярусов 	 проход 1,5 м			   х 
	 хранения	 проход 3,5 м			   х

Штабельный			   х	 х	 х

Таблица 7. Варианты складирования товара

Параметр	 Показатель

Высотность, м	 4,5	 6	 9

Площадь склада, м2	 11 500	 6800	 4800

Ставка аренды за 1 м2 в год, долл.	 80	 110	 140

Арендная плата в год, долл.	 920 000	 748 000	 672 000

Таблица 8. Годовая арендная плата в зависимости от высотности склада

ШАГ ВТО­РОЙ

Оп­ре­де­ля­ем объ­емно-плани­ровоч
ные характе­ри­сти­ки склада для раз
личной высотности зданий, шага 
колонн, ти­пов ПРФ, технологий хра
не­ния и комис­си­они­рования това
ра. Исходя из ры­ноч­ной ситу­ации, 
можно пред­положить, что вы­сот­ность 
сдавае­мых в аренду поме­ще­ний от 
уровня пола до низа балок пе­ре­кры­
тий составит от 4,5 до 14 м, а сет­ка 
колонн бу­дет ле­жать в пре­де­лах от 6  
6 до 12  24 м.

Вы­сота потолков и шаг колонн 
опре­де­ляют исполь­зование объ­е­ма 
склад­ского поме­ще­ния при установ­
ке стеллажей. От каче­ст­ва полов зави­
сит возможность исполь­зования тех­
ники, пред­назначенной для работы 
с вы­сот­ны­ми стеллажами. Наиболее 
полно тре­бованиям вы­полне­ния тех­

нологиче­ских опе­раций и разме­ще­
ния стеллажного обору­дования от­ве­
чает од­ноэтажное склад­ское здание 
с шагом сет­ки колонн не ме­нее 24 м. 
Для обеспе­че­ния работы вы­сот­ной 
техники ве­личина не­ровности пола 
должна соот­вет­ст­вовать стандарту 
DIN 18202.

Если пред­полагает­ся исполь­зова­
ние паллет разме­ром 800  1200 мм с 
вы­сотой товара на палле­те 1200 мм, 
то количе­ст­во уровней хране­ния по 
вы­соте составит от 3 до 10 яру­сов в 
зависимости от вы­соты поме­ще­ния. 
Ширина прохода ме­жду стеллажами 
составляет 1,5, 2,5 и 3,5 м в зависимо­
сти от характе­ристик исполь­зу­е­мого 
подъ­емно-транспорт­ного обору­дова­
ния (ПТО). Тип хране­ния товара и 
его приме­нимость для разной вы­сот­
ности показан в табл. 7.
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Оче­вид­но, что при различ­ной вы­сот­
ности склада и ширине межстеллаж­
ного прохода для од­ного и того же 
товаропотока потре­бу­ют­ся различ­ные 
площади, а как след­ст­вие бу­дут от­ли­
чать­ся суммарная стоимость аренды и 
затраты на приобре­те­ние склад­ского 
обору­дования.

На рисунках пред­ставле­ны вариан­
ты планировоч­ных ре­ше­ний для оди­
накового товаропотока, но для различ­
ных вариантов вы­сот­ности арендуе­мо­
го склада.

Итак, оце­ним стоимость аренды 
поме­ще­ний исходя из сложившейся 
сре­д­не­ры­ноч­ной ставки аренды в Мос­
ковском ре­гионе (табл. 8).

ЭКО­НО­МИ­ЧЕСКИЙ ЭФФЕКТ

Наши тру­ды и вре­мя, потраченное на 
расче­ты и разработ­ку компоновоч­ных 
ре­ше­ний склада, не пропали напрас­
но – полу­чен инте­ресный (а для кого-
то возможно и не­ожиданный) ре­зуль­
тат. Чем вы­ше склад, тем ниже затраты 
на аренду. В нашем приме­ре разница 
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рисунок 1

Планировочное решение для высоты арендного склада 4,5 м. Площадь аренды 11 500 м2.  

Стеллажное паллетно-коробочное хранение



ме­жду оплатой аренды склада вы­со­
той 4,5 и 9 м для одинакового товаро­
потока составила 248 тыс. долларов 
в поль­зу более вы­сот­ного ре­ше­ния. 
В от­носитель­ном исчисле­нии арен­
да низковы­сот­ного склада обойдет­ся 
дороже на 37% от­носитель­но ставки 
за вы­сот­ный объ­ект.

Конеч­но, для тщатель­ного сравне­
ния экономиче­ских вариантов аренды 
не­обходимо бу­дет учесть инве­стиции 
в стеллажное обору­дование, которое 
вы скорее все­го бу­де­те заку­пать само­
стоятель­но, если склад сдает­ся как 

open space, и в погру­зоч­но-разгру­зоч­
ную технику для обработ­ки ваше­го 
товаропотока. Как показал наш опыт, 
стоимость стеллажного обору­дования 
по разновы­сот­ным объ­е­ктам в пре­де­
лах рассмот­ренного приме­ра практи­
че­ски одинакова. Это связано с тем, 
что стеллажи и полки рассчиты­вают­ся 
под хране­ние од­ного и того же товар­
ного объ­е­ма, что уравнивает их ме­тал­
лоемкость, а в итоге и стоимость.

Конеч­но, если какой-либо из ком­
поновоч­ных вариантов допу­скает 
штабель­ное хране­ние, то в этом слу­
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Планировочное решение для высоты арендного склада 6 м. Площадь аренды 6800 м2.  

Паллетные стеллажи и полочные стеллажи на мезонинной конструкции

рисунок 2
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чае разницей в стоимости обору­до­
вания пре­не­бре­гать не приходит­ся. 
От­носитель­но стоимости подъ­емно-
транспорт­ного обору­дования сле­ду­ет 
принять во внимание, что количе­ст­
во единиц ПТО, работаю­щих в зонах 
приемки/от­грузки, и на рампе бу­дет 
примерно одинаковым в силу равного 
товаропотока.

От­личия в стоимости ПТО проявят­
ся для техники, опе­риру­ю­щей в зоне 
хране­ния. Причем, как показы­вает 
практика, более вы­сокая стоимость 
приобре­те­ния вы­сот­ной техники ком­
пенсиру­ет­ся ее мень­шим количе­ст­вом 
за счет сокраще­ния пробе­гов по срав­
не­нию с низковы­сот­ным вариантом. 
Прове­дя расчет персонала для каждо­
го варианта аренды, полу­чим в том 
числе и потребности в площадях бы­то­
вых и санитарных поме­ще­ний – разде­
валок, ду­ше­вых, ту­але­тов.

РЕЗУЛЬ­ТАТ

В ре­зуль­тате вы­полненных логистиче­
ских расче­тов и анализа планировок 
мы узнали наши потребности в пло­

щадях автостоянок, количе­ст­ве ворот 
зон прие­ма и от­грузки товара, типы 
и объ­емно-планировоч­ные ре­ше­ния 
зон склада, состав и площади вспомо­
гатель­ных поме­ще­ний (разде­валок, 
ду­ше­вых, комнат от­ды­ха, ре­монт­ной 
зоны, акку­му­ляторной), конт­роль­но-
пропу­скных пунктов, офисных поме­
ще­ний. Состав стеллажного, техноло­
гиче­ского и подъ­емно-транспорт­ного 
обору­дования дает нам возможность 
рассчитать нагрузки на пол от склад­
ского обору­дования и опре­де­лить бюд­
жет заку­пок обору­дования. Те­перь, 
когда нам точ­но извест­ны наши 
требования к склад­ским, офисным и 
вспомогатель­ным поме­ще­ниям и мы 
не боимся споткнуть­ся о «вы­сот­ный» 
вариант, можно сде­лать сле­ду­ю­щий 
шаг.

ШАГ ТРЕТИЙ

Подаем заявку на поиск склада или 
задание ри­элторам. Звонки по объ­яв­
ле­ниям из ру­брики «Сдает­ся склад» и 
обще­ние с риэлторами с долгим описа­
нием «че­го же мы хотим арендовать» 

Рисунок 3

Планировочное решение для высоты арендного склада 9 м. Площадь аренды 4800 м2.  

Паллетно-стеллажное хранение
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наводит нас на заме­чатель­ную мысль 
формализовать запрос на поиск объ­е­
кта аренды в виде техниче­ского зада­
ния на под­бор склад­ского компле­кса. 
Пред­лагаем форму техниче­ского зада­
ния на под­бор склада, которую вы смо­
же­те дополнить данными, прису­щими 
вашей логистике (табл. 9).

Такая крат­кая заявка позволит вам 
полу­чить информацию об объ­е­ктах, 
удовле­творяю­щих вашим тре­бовани­
ям по ставке аренды и наличию офис­
но-склад­ских площадей. После полу­

че­ния пред­ложе­ний аренды, де­лаем 
сле­ду­ю­щий шаг.

ШАГ ЧЕТВЕР­ТЫЙ

Анали­зи­руем вари­анты аренды и 
выби­раем склад. После пред­варитель­
ного от­бора вариантов запланируйте 
поезд­ку на каждый объ­ект, пред­вари­
тель­но согласовав вре­мя ваше­го визи­
та с собст­венником склада. Для посе­
ще­ния объ­е­кта нам потре­бу­ют­ся часы 
и лазерная ру­лет­ка – даль­номер. Если 
этого инст­ру­мента нет, то ре­коменду­

Общие сведения

Назначение объекта аренды 	� Указать тип и назначение склада, например: 
Офисно-складской комплекс для хранения и 
обработки продуктов питания

Местоположение участка, 	 Указать оптимальный для вас район 
доступ к участку, удаленность 	 расположения склада, например: Московская 
от МКАД (для Москвы) 	� обл., сектор «юг–юго-восток», удаленность от 

МКАД в пределах «бетонного» кольца

Тип аренды	� Прямая аренда от собственника/ Субаренда с 
регистрацией договора

Возможное начало аренды	 �Указать желаемую дату начала аренды, 
например: 01 марта 2006 г.

Срок аренды	� Указать предполагаемый срок аренды, 
например: 5 лет

Наличие ж/д путей	 Нет

Стоимость аренды 	 �Указывается желаемая ставка аренды для 
различных вариантов высотности объекта

Общая площадь складских помещений

Площадь/высота (от пола 	 Помещение склада (указывается потребность 
до низа строительных конструкций) 	 в площадях согласно логистического расчета) 
		�  Например: Площадь (S) 3500–4500 м2,  

высота (H) – не менее 9 м

Площадь административно-	 Например: 250–300 м2 
бытовых и офисных помещений	

Температурный режим 	О т +17 до +22 °С 
в складском помещении	

(Курсивом заполнены графы в качестве примера или даны комментарии авторов статьи 
к предоставлению информации)

Таблица 9. Техническое задание (заявка) на подбор складского комплекса в аренду
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ем приобре­сти. Примерная стоимость 
простейше­го уст­ройст­ва 10–12 тыс. 
рублей мала по сравне­нию с «це­ной 
аренд­ного вопроса».

По дороге на склад засе­ките вре­мя 
в пу­ти и конт­роль­ные точ­ки пу­те­вых 
от­резков, например от МКАД до ворот 
склада. Обязатель­но от­меть­те количе­
ст­во све­тофоров, же­лезнодорожных 
пе­ре­ездов, тунне­лей, расположе­ние 
дорожных знаков, ре­гу­лиру­ю­щих дви­
же­ние гру­зового транспорта.

Убе­дитесь, что гру­зовой транспорт 
име­ет возможность подъ­езда к скла­
ду по оптималь­ному маршру­ту: вы­сот­
ность тунне­лей, гру­зоподъ­емность мос­

тов, радиу­сы поворота соот­вет­ст­ву­ют 
характе­ристикам ваше­го автотранс­
порт­ного парка. Опре­де­лите наличие 
аль­тернативных маршру­тов на слу­чай 
ре­монта дороги и/или дорожных про­
бок. Прибыв на территорию склада, 
сле­дуйте пред­полагае­мым маршру­том 
гру­зового транспорта и убе­дитесь, что 
маневрирование гру­зовиков у рампы 
склада бу­дет проходить без помех и 
затруд­не­ний. В ходе осмот­ра объ­е­кта 
аренды, све­ряясь с черте­жами склада, 
обязатель­но снимите конт­роль­ные 
заме­ры (вот и пригодилась лазерная 
рулет­ка) сле­ду­ю­щих параметров:

1) на приле­гаю­щей территории:

За­да­ча вы­бора скла­да многова­ри­антна 

и тре­бует при­вле­че­ния ква­ли­фи­ци­рован­

ных спе­ци­а­ли­стов в обла­сти фи­нансов, 

логи­сти­ки, строи­тель­ства и эксплуа­та­ции 

зда­ний и сооруже­ний. Вы­бор склад­ского 

компле­к­са для аренды проводится в сле­

дующей после­дова­тель­ности:

Собираем исход­ные данные по 

това­ропотокам, объ­е­мам хра­не­

ния, опе­ра­ци­онным пока­за­те­лям и стан­

дартам.

Проводим логи­сти­че­ский расчет 

потребностей в склад­ских мощ­

ностях, зони­рова­нии, стеллажном и тех­

нологи­че­ском оборудова­нии для наи­бо­

лее ха­ра­к­терных ва­ри­антов воз­можной 

аренды, на­при­мер для скла­дов раз­лич­

ной вы­сотности.

Готовим и рассылаем за­явки на 

под­бор скла­да в аренду.

Посе­щаем объ­е­к­ты с прове­де­ни­

ем ауди­та генпла­на и объ­емно-

пла­ни­ровочных ре­ше­ний.

Ра­ссчитываем по ка­ждому ва­ри­

анту потребности в стеллажном, 

тех­нологи­че­ском и подъ­емно-транспорт­

ном оборудова­нии.

Готовим бюд­же­т аренды с уче­

том за­трат на при­обре­те­ние 

оборудова­ния, ре­монт/пе­ре­пла­ни­ров­

ку/отделку зда­ния. Ра­ссчитываем удель­

ные и абсолютные пока­за­те­ли аренды.

Вы­бираем ва­ри­ант аренды на основе 

комплексного уче­та логи­сти­че­

ских и экономи­че­ских пока­за­

те­лей.

За­к­лючаем договор аренды.

1 Ш
А

Г

5 Ш
А

Г

6 Ш
А

Г

7 Ш
А

Г

8 Ш
А

Г

4 Ш
А

Г

3 Ш
А

Г

2 Ш
А

Г

алгоритм: грамотно готовимся к аренде склада
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– �расстояния от границ склада до гра­
ниц участ­ка;

– �ширину подъ­езд­ных пу­тей;
– �ширину въезд­ных ворот;
– �расстояние от рампы склада до гра­

ниц проезжей части площад­ки манев­
рирования. Ре­коменду­ет­ся не ме­нее 
36 м от плоскости доковых ворот или 
рампы. («Логистиче­ская экспертиза 
зе­мель­ного участ­ка», «Склад­ские тех­
нологии» № 5, 2005, «ЛОГИСТИК& 
систе­ма» № 9/сентябрь 2005);

– �разме­ры зон парковки легкового и 
гру­зового транспорта;
2) на складе:

– �шаг колонн. Ре­коменду­ет­ся вы­пол­
нить изме­ре­ние по оси колонны с 
указанием ее ширины. Значе­ние это­
го заме­ра крайне важно, посколь­ку 
на его основании вы в даль­нейшем 
бу­де­те принимать ре­ше­ние о разме­
ще­нии стеллажного и технологиче­
ского обору­дования;

– �топологию темпе­ратурных швов и 
их «при­вязку» относи­тель­но колонн. 
Это еще один фактор, который придет­
ся учиты­вать при расстановке стел­
лажного обору­дования. Оптималь­но, 
чтобы темпе­ратурные швы попадали 
в зоны проезда и прохода и не пе­ре­се­
кали стеллажные ряды;

– �«логи­сти­че­скую» высоту склада от 
уровня пола до низа не­су­щих строи­
тель­ных/инже­нерных конст­рукций 
по зонам склада и ее постоянст­во в 
пре­де­лах каждой зоны;

– �габари­ты поме­ще­ний склада;
– �габари­ты доков/ворот;
– �высоту и ши­ри­ну рампы/дока. Убе

ди­тесь, что высота рампы/дока 
1,2 м от уровня «зе­мли», а высота 
уравни­тель­ных мос­тков в их край
них положе­ни­ях дос­таточна для 

обслужи­вания ваше­го грузового 
автопарка.
Убе­ди­тесь, что проект здания скла

да позволя­ет вам выполнить:
– �завоз и монтаж стеллажного обо

рудования (особенно важно для 
высотного хране­ния);

– �завоз и монтаж погрузочно-транс
портного оборудования;

– �бес­пре­пятственное пе­ре­ме­ще­ние 
ПТО по всем технологи­че­ским 
зонам склада (а для высотной тех
ни­ки в зоне хране­ния);

– �эвакуацию людей, складской техни
ки и грузов из технологи­че­ских зон 
в случае чрезвычайной си­туации.
Ре­зуль­татом ос­мотра склада 

явля­ется экс­пертное заключе­ние 
о состоя­нии объ­е­кта, подтвержда
ющее (или не подтверждающее) 
готовность объ­е­кта аренды к экс­плу
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атации. Экс­перти­за также включает 
анализ оце­ночной стои­мости допол
ни­тель­ных де­нежных вложе­ний на 
при­обре­те­ние складского технологи
че­ского оборудования, его монтаж, 
ус­тановку дополни­тель­ных ворот, 
сте­новых пе­ре­городок и т. д. Полу
ченные данные отрази­те в табл. 9.

Прове­рив все инте­рес­ные вари­ан
ты складов, рас­счи­тав инве­сти­ции и 
затраты по каждому вари­анту, не­об
ходи­мо пе­рейти к составле­нию ито
говой рейтинговой табли­цы вари
антов – ос­новному документу для 
окончатель­ного выбора склада (см. 
табл. 10).

Итоговый выбор вари­анта арен
ды производится с уче­том удель­ных 

показате­лей арендных затрат и сте
пе­ни соответствия объ­е­кта логи­сти
че­ским и фи­нансовым тре­бовани­ям 
вашей компании (см. табл. 11).

ПОБЕДА ЗА ВЫСОКИМИ

Разнообразие склад­ских зданий по 
вы­соте, типу погру­зоч­но-разгру­зоч­но­
го фронта, рамповому обору­дованию, 
рабочим нагрузкам дикту­ет не­обхо­
димость вариант­ного рассмот­ре­ния 
объ­е­ктов. При сложившихся на рынке 
Москвы и Московской области ставках 
аренды наиболее пред­поч­титель­ным 
вариантом аренды как с точ­ки зре­ния 
организации склад­ских процессов, так 
и финансовых затрат являют­ся склады 
вы­сот­ностью 9–14 м.

складская недвижимость
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Показатель	О бъект 1	О бъект 2	О бъект N

Площадь склада, м2			 

Товарная емкость склада  
(в складских единицах хранения) 			 

Площадь офисных помещений, м2 			 

Человекоемкость офисов, чел. 			 

Количество стоянок грузовых а/м (количество а/м) 			 

Количество стоянок легковых а/м (количество а/м) 			 

Затраты на приобретение технологического  
оборудования, тыс. руб. 			 

Затраты на ремонт/перепланировку, тыс. руб. 			 

Затраты на арендные платежи в год, тыс. руб. 			 

Срок аренды 			 

Удельные общие затраты на год аренды, 	 Рассчитывается как отноше- 
тыс. руб. в год 	� ние суммы всех затрат (на при

обретение оборудования, арен
ду за весь период, дополнитель
ные затраты) к количеству лет 
аренды

Соответствие логистическим требованиям			 

Соответствие бюджетным требованиям  
(планам) компании			 

Таблица 11. Сводная таблица для выбора варианта аренды складского комплекса


