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Szkota Gléwna Handlowa w Warszawie

w regionie moskiewskim

Potencjat gospodarczy,
inwestycyjny i transportowy
regionu moskiewskiego

Region moskiewski, obejmujacy ob-
wod moskiewski i Moskwe — miasto
wydzielone na prawach obwodu, jest
jednym z najbardziej rozwinietych re-
gionoéw Rosji (tab. 1). Obszar 47 tys.
km2 zamieszkuje blisko 15 mln osob.
W regionie zlokalizowany jest duzy
potencjal przemystowy oraz nauko-
wo-techniczny, a Moskwa jest waz-
nym os$rodkiem politycznym, kulturo-
wym i finansowym, znanym i liczagcym
sie w calym Swiecie. Na stolice przy-
pada ponad 25% rosyjskiego eksportu
i blisko 40% importu. Koncentruje sie
tu prawie polowa inwestycji zagra-
nicznych.

Zgodnie z ubieglorocznym rankin-
giem atrakcyjnosci inwestycyjnej re-
gionow rosyjskich, przeprowadzonym
juz po raz 6smy przez firme Expert RA,
Moskwe i obw6d moskiewski zaliczo-
no do grupy regionéw ,,0 wysokim po-
tencjale i umiarkowanym ryzyku”,
a ich potencjal inwestycyjny stanowit
odpowiednio 16,4% i 4,9% ogolnego
potencjatu Rosji.

Rozwojowi regionu sprzyja potoze-
nie na skrzyzowaniu gtéwnych drog la-
dowych, wodnych srédladowych i po-
wietrznych, przebiegajacych w kierun-
ku pétnoc—potudnie oraz wschod-za-
chod. Charakterystyczng cecha infra-
struktury transportowej regionu jest
promienisty ukfad sieci. W Moskwie,
ktora jest najwiekszym weztem trans-
portowym Rosji, zbiega sie 11 glow-
nych magistrali kolejowych i 15 drogo-
wych. Przez region przebiegaja row-
niez dwa euroazjatyckie korytarze
transportowe: ,Transsyberyjski” (ktore-
g0 czescig jest paneuropejski korytarz
nr 2) i ,,P6inoc — Potudnie” (z Europy
Potnocnej do Indii). Gestosc linii kole-
jowych i drog kotowych w regionie jest
jedng z najwyzszych w Rosji.

Mapa lokalizacji nowoczesnych obiektéw magazynowych w aglomeracji moskiewskiej
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Zrédto: opracowanie wlasne przy wykorzystaniu materiatéw: Industrial / warehouse market

profile. Moscow Region, Stiles & Riabokobylko, Cushman & Wakefield Healey & Baker, 2003

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

Wyszczegoélnienie Obwo6d moskiewski Moskwa
Powierzchnia w tys. km?2 46 1
Ludno$¢ w mln mieszk. 6,5 8,3
mieszk. na 1 km2 powierzchni 142 -
Liczba miast 74 -
Llczbg za’rejestrowanych 130 970
podmiotéw gospodarczych, tys.

Drogi publiczne km 22 057 383
o twardej km na 100 47,7 -
nawierzchni km?2
Linie kolejowe km 2703

km na 100 5,75

km?2
Liczba zarejestrowanych
samochodow osobowych 203,2 256,2
na 1000 mieszkancow

Zrédfo: opracowanie wlasne na podstawie danych Goskomstat Rosji i Mosgorkomstat.
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Ogolna charakterystyka rynku
nieruchomosci magazynowych!

Stabilizacja sytuacji gospodarczej
w Rosji, dynamiczny wzrost podsta-
wowych wskaznikow makroekono-
micznych oraz rozwdj handlu deta-
licznego (gléwnie sieci handlowych)
w regionie moskiewskim (tab. 2) ge-
nerowaly w ostatnich latach coraz
wiekszy popyt na powierzchnie maga-
zynowe. Jednocze$nie, zdaniem eks-
pertéw, rynek powierzchni magazyno-
wych pozostaje jednym z najmniej roz-
winietych segmentéw na rynku nieru-
chomosci regionu moskiewskiego.

taczne zasoby powierzchni magazy-
nowej (zaréwno nowoczesnych maga-
zynow jak i starych, adaptowanych
obiektéw) szacuje sie na ok. 2,0 — 2,2
miIn m2. Jednakze, jak wynika z tab. 3,
dane te w ocenach poszczegolnych eks-
pertow zasadniczo sie r6znia.

W rozwoju powierzchni magazyno-
wych wyr6zni¢ mozna kilka etapdw,
ktorych charakterystyczne cechy zosta-
ly przedstawione w tab. 4. Aktywny
etap rozwoju na rynku nieruchomosci
magazynowych zaczal sie w drugiej po-
towie lat 90. Najwiekszym powodze-
niem wsréd najemcow cieszyly sie ma-
gazyny zlokalizowane w przemysio-
wych dzielnicach Moskwy w poblizu
obwodnicy miasta (tzw. MKAD). Sto-
pien wykorzystania powierzchni maga-
zynowych dla tych obiektéw jest mak-
symalny. W odlegtosci 15-20 km od
centrum Moskwy (tj. w granicach
MKAD) koncentruje sie ponad 45%
ogolnej powierzchni magazynowej re-
gionu (zob. mape). Najwiecej nowocze-
snych obiektow zlokalizowanych jest
w kierunkach: poétnocnym, pétnocno-
zachodnim i zachodnim od centrum
stolicy. Przy oddaleniu sie od niego na
odlegtos¢ 25 — 30 km i wiecej wskaznik
ten stopniowo sie obniza. Jednak wta-
$nie w tej strefie (10 =15 km od MKAD)
w najblizszych latach nalezy spodzie-
wac sie duzego przyrostu powierzchni
magazynowych, giéwnie nowocze-
snych parkéow magazynowych o po-
wierzchni 10 000 m2 i wiecej.

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

Wyszczegoélnienie m(()lll)(‘;‘;(xlski Moskwa Rosja
Produkcja sprzedana przemystu
(ceny biezace) 115,9 110,4 106,8
Naktady inwestycyjne 1533 106,2 118,0
Sprzedaz detaliczna 115,3 104,1 109,9
Wskaznik cen towaréw konsumpcyjnych 111,7 113,0 128,4

Zrédfo: opracowanie wlasne na podstawie danych Goskomstat Rosii i Mosgorkomstat.

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

Standard . Stiles & .
powierzchni magazynowe;j Wb Elms Riabokobylko BiEes
Ogolna powierzchnia magazynowa, 1200 1 600 3500
Z tego:
- od'pow1adajqca standardom 270 200 700
miedzynarodowym
— obiekty magazynowe, ktorych stan
techniczny odpowiada minimalnym 280 brak danych 700
standardom miedzynarodowym

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych CIA center i ,Loginfo”.

Tab. 4. Ewolucja rynku powierzchni magazynowych w regionie moskiewskim

Etap

Cechy

Etap pierwszy
do korica lat 80.

Dominowanie hal produkcyjnych i magazynowych (wykonanych gtow-
nie z betonu) w metropolii i duzych miastach oraz budowli drewnia-
nych na peryferiach, wykonanych wedtug starych koncepcji oraz przy
wykorzystaniu starych technologii

Brak statystyki i informacji o segmentacji rynku i wielkosci po-
wierzchni magazynowych

Etap drugi
lata 1991-1996

Pojawienie sie pojecia ,magazyn komercyjny” (kontraktowy) oraz
szybki rozwoj segmentu nieruchomosci magazynowych
Adaptowanie do funkcji magazynowych dawnych hal produkcyjnych,
piwnic i budowa réznego rodzaju hangaréw

Przyrost powierzchni magazynowych w tempie 40% sredniorocznie
Nadwyzka popytu nad podaza

Etap trzeci
lata 1997-2001

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

Etap czwarty
od 2002

Znaczacy wzrost popytu na rynku powierzchni magazynowych
Prawie dwukrotna nadwyzka popytu nad podaza

Duzy wzrost czynszu za wynajem powierzchni magazynowych
Wysokie zapotrzebowanie na nowoczesne obiekty najwyzszej klasy
(AiB)

Zrédto: opracowanie wtasne.

1 W opracowaniu wykorzystano wyniki badan rynku powierzchni magazynowych w regionie moskiewskim, przeprowadzonych przez firme CIA center
i opublikowanych w czasopismie ,Loginfo”: H.51. OBuapenko, H.®. Tutioxun, Ckinaznckue ycinyru B MockoBckoM pernonune «Jlornudgo», nr 10/2003,

s. 32-38.
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