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Potencja∏ gospodarczy, 
inwestycyjny i transportowy 
regionu moskiewskiego

Region moskiewski, obejmujàcy ob-
wód moskiewski i Moskw´ – miasto
wydzielone na prawach obwodu, jest
jednym z najbardziej rozwini´tych re-
gionów Rosji (tab. 1). Obszar 47 tys.
km2 zamieszkuje blisko 15 mln osób.
W regionie zlokalizowany jest du˝y
potencja∏ przemys∏owy oraz nauko-
wo-techniczny, a Moskwa jest wa˝-
nym oÊrodkiem politycznym, kulturo-
wym i finansowym, znanym i liczàcym
si´ w ca∏ym Êwiecie. Na stolic´ przy-
pada ponad 25% rosyjskiego eksportu
i blisko 40% importu. Koncentruje si´
tu prawie po∏owa inwestycji zagra-
nicznych. 

Zgodnie z ubieg∏orocznym rankin-
giem atrakcyjnoÊci inwestycyjnej re-
gionów rosyjskich, przeprowadzonym
ju˝ po raz ósmy przez firm´ Expert RA,
Moskw´ i obwód moskiewski zaliczo-
no do grupy regionów „o wysokim po-
tencjale i umiarkowanym ryzyku”,
a ich potencja∏ inwestycyjny stanowi∏
odpowiednio 16,4% i 4,9% ogólnego
potencja∏u Rosji.

Rozwojowi regionu sprzyja po∏o˝e-
nie na skrzy˝owaniu g∏ównych dróg là-
dowych, wodnych Êródlàdowych i po-
wietrznych, przebiegajàcych w kierun-
ku pó∏noc–po∏udnie oraz wschód–za-
chód. Charakterystycznà cechà infra-
struktury transportowej regionu jest
promienisty uk∏ad sieci. W Moskwie,
która jest najwi´kszym w´z∏em trans-
portowym Rosji, zbiega si´ 11 g∏ów-
nych magistrali kolejowych i 15 drogo-
wych. Przez region przebiegajà rów-
nie˝ dwa euroazjatyckie korytarze
transportowe: „Transsyberyjski” (które-
go cz´Êcià jest paneuropejski korytarz
nr 2) i „Pó∏noc – Po∏udnie” (z Europy
Pó∏nocnej do Indii). G´stoÊç linii kole-
jowych i dróg ko∏owych w regionie jest
jednà z najwy˝szych w Rosji.

Rynek powierzchni magazynowych - w regionie moskiewskim (cz. 1)

Jana Pieriegud
Szko∏a G∏ówna Handlowa w Warszawie

èród∏o: opracowanie w∏asne przy wykorzystaniu materia∏ów: Industrial / warehouse market
profile. Moscow Region, Stiles & Riabokobylko, Cushman & Wakefield Healey & Baker, 2003

Mapa lokalizacji nowoczesnych obiektów magazynowych w aglomeracji moskiewskiej

Wyszczególnienie Obwód moskiewski Moskwa

Tab. 1. Podstawowe dane o regionie moskiewskim (poczàtek 2003 r.)

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie danych Goskomstat Rosji i Mosgorkomstat. 

Powierzchnia w tys. km2 46 1

LudnoÊç w mln mieszk. 6,5 8,3

mieszk. na 1 km2 powierzchni 142 –

Liczba miast 74 –

Liczba zarejestrowanych 
podmiotów gospodarczych, tys.

130 970

Drogi publiczne            km 22 057 383
o twardej                     km na 100 47,7 –
nawierzchni                 km2

Linie kolejowe               km 2 703
km na 100 5,75
km2

Liczba zarejestrowanych 
samochodów osobowych 203,2 256,2
na 1000 mieszkaƒców
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Ogólna charakterystyka rynku
nieruchomoÊci magazynowych1

Stabilizacja sytuacji gospodarczej
w Rosji, dynamiczny wzrost podsta-
wowych wskaêników makroekono-
micznych oraz rozwój handlu deta-
licznego (g∏ównie sieci handlowych)
w regionie moskiewskim (tab. 2) ge-
nerowa∏y w ostatnich latach coraz
wi´kszy popyt na powierzchnie maga-
zynowe. JednoczeÊnie, zdaniem eks-
pertów, rynek powierzchni magazyno-
wych pozostaje jednym z najmniej roz-
wini´tych segmentów na rynku nieru-
chomoÊci regionu moskiewskiego. 

¸àczne zasoby powierzchni magazy-
nowej (zarówno nowoczesnych maga-
zynów jak i starych, adaptowanych
obiektów) szacuje si´ na ok. 2,0 – 2,2
mln m2. Jednak˝e, jak wynika z tab. 3,
dane te w ocenach poszczególnych eks-
pertów zasadniczo si´ ró˝nià. 

W rozwoju powierzchni magazyno-
wych wyró˝niç mo˝na kilka etapów,
których charakterystyczne cechy zosta-
∏y przedstawione w tab. 4. Aktywny
etap rozwoju na rynku nieruchomoÊci
magazynowych zaczà∏ si´ w drugiej po-
∏owie lat 90. Najwi´kszym powodze-
niem wÊród najemców cieszy∏y si´ ma-
gazyny zlokalizowane w przemys∏o-
wych dzielnicach Moskwy w pobli˝u
obwodnicy miasta (tzw. MKAD). Sto-
pieƒ wykorzystania powierzchni maga-
zynowych dla tych obiektów jest mak-
symalny. W odleg∏oÊci 15–20 km od
centrum Moskwy (tj. w granicach
MKAD) koncentruje si´ ponad 45%
ogólnej powierzchni magazynowej re-
gionu (zob. map´). Najwi´cej nowocze-
snych obiektów zlokalizowanych jest
w kierunkach: pó∏nocnym, pó∏nocno-
zachodnim i zachodnim od centrum
stolicy. Przy oddaleniu si´ od niego na
odleg∏oÊç 25 – 30 km i wi´cej wskaênik
ten stopniowo si´ obni˝a. Jednak w∏a-
Ênie w tej strefie (10 –15 km od MKAD)
w najbli˝szych latach nale˝y spodzie-
waç si´ du˝ego przyrostu powierzchni
magazynowych, g∏ównie nowocze-
snych parków magazynowych o po-
wierzchni 10 000 m2 i wi´cej.

Wyszczególnienie Obwód 
moskiewski RosjaMoskwa

Tab. 2. Podstawowe wskaêniki makroekonomiczne regionu moskiewskiego na tle gospodarki
rosyjskiej w 2003 r. (w procentach; rok poprzedni=100)

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie danych Goskomstat Rosji i Mosgorkomstat. 

Produkcja sprzedana przemys∏u 
(ceny bie˝àce) 115,9 110,4 106,8

Nak∏ady inwestycyjne 153,3 106,2 118,0

Sprzeda˝ detaliczna 115,3 104,1 109,9

Wskaênik cen towarów konsumpcyjnych 111,7 113,0 128,4

Etap Cechy

Tab. 4. Ewolucja rynku powierzchni magazynowych w regionie moskiewskim

èród∏o: opracowanie w∏asne.

Etap pierwszy 
do koƒca lat 80.

Etap drugi 
lata 1991–1996

Etap trzeci 
lata 1997–2001

Etap czwarty 
od 2002

• Dominowanie hal produkcyjnych i magazynowych (wykonanych g∏ów-
nie z betonu) w metropolii i du˝ych miastach oraz budowli drewnia-
nych na peryferiach, wykonanych wed∏ug starych koncepcji oraz przy
wykorzystaniu starych technologii

• Brak statystyki i informacji o segmentacji rynku i wielkoÊci po-
wierzchni magazynowych

• Pojawienie si´ poj´cia „magazyn komercyjny” (kontraktowy) oraz
szybki rozwój segmentu nieruchomoÊci magazynowych 

• Adaptowanie do funkcji magazynowych dawnych hal produkcyjnych,
piwnic i budowa ró˝nego rodzaju hangarów 

• Przyrost powierzchni magazynowych w tempie 40% Êredniorocznie 
• Nadwy˝ka popytu nad poda˝à 

• Utrzymanie wysokiego tempa przyrostu powierzchni magazynowych
• Zmniejszenie popytu w latach 1998–2000 (po kryzysie 1998 r.) i spo-

wolnienie tempa przyrostu obiektów magazynowych

• Znaczàcy wzrost popytu na rynku powierzchni magazynowych
• Prawie dwukrotna nadwy˝ka popytu nad poda˝à
• Du˝y wzrost czynszu za wynajem powierzchni magazynowych
• Wysokie zapotrzebowanie na nowoczesne obiekty najwy˝szej klasy

(A i B)

1 W opracowaniu wykorzystano wyniki badaƒ rynku powierzchni magazynowych w regionie moskiewskim, przeprowadzonych przez firm´ CIA center
i opublikowanych w czasopiÊmie „Loginfo”: ç.ü. é‚˜‡ÂÌÍÓ, ç.î. íËÚ˛ıËÌ, ëÍÎ‡‰ÒÍËÂ ÛÒÎÛ„Ë ‚ åÓÒÍÓ‚ÒÍÓÏ Â„ËÓÌËÂ «ãÓ„ËÌÙÓ», nr 10/2003,
s. 32–38.

Standard 
powierzchni magazynowej Noble Gibbons RMS-RealityStiles & 

Riabokobylko

Tab. 3. Szacunki ogólnej powierzchni magazynowej w regionie moskiewskim w 2002 r. (w tys. m2)

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie danych CIA center i „Loginfo”.

Ogólna powierzchnia magazynowa, 1 200 1 600 3 500
z tego:

– odpowiadajàca standardom 
mi´dzynarodowym

270 200 700

– obiekty magazynowe, których stan
techniczny odpowiada minimalnym 280 brak danych 700
standardom mi´dzynarodowym


