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Jana Pieriegud

Szkota Gléwna Handlowa w Warszawie

- Rynek pOWierZ(hni mugGZYHOWYCh — w regionie moskiewskim (cz. 2)

Sprzyjajg temu m.in. nizsze niz
w granicach miasta koszty wynajmu
magazynoéw oraz ceny zakupu grun-
tow; zakaz wjazdu do Moskwy ciez-
kich pojazdow bez specjalnego ze-
zwolenia i duze utrudnienia w ruchu
W centrum miasta; zmiany w przepi-
sach dotyczacych sktadéow celnych.
Jedna z ostatnich inwestycji byto od-
danie do uzytku w marcu tego roku
pierwszego moduifu Narodowego
Parku Logistycznego NLK-Chimki (30
000 m?2), zlokalizowanego 7 km od
MKAD. Na wrzesien tego roku zapla-
nowano ukonczenie drugiego etapu
budowy (50 000 m2). Giéwnym ope-
ratorem logistycznym projektu jest
NLK (Narodowa Kompania Logistycz-
na), ktéra w ubieglym roku zostata
laureatem rankingu ,Operator logi-
styczny Rosji 2002” w nominagcji
»,Operator magazynéw” — jako naj-
bardziej aktywnie rozwijajacy sie
operator magazynow.

Popyt i podaz na rynku
powierzchni magazynowych

Na podstawie wynikéw monitoringu
rynku powierzchni magazynowych,
przeprowadzanych przez CIA center?,
a takze firme Stiles & Riabokobylko, poni-
zej przestawione zostaly tendencje na
rynku podazy i popytu w regionie mo-
skiewskim.

Nowoczesnos¢ obiektow. Liczba i stan-
dard nowoczesnych obiektéow w Mo-
skwie i okolicach rosnie. Obiekty naj-
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Rys. 2. Struktura powierzchni magazynowych wg standardu budownictwa (kwiecien-sierpier
2003, w %). Zrédto: ,Loginfo” nr 10/2003, s. 35

wyzszej klasy (A i A-) w 2003 r. stanowi-
ly ok. 40% ogolnej podazy powierzchni
magazynowej (rys. 1). Udzial obiektow
z kontrolowang temperaturg w regio-
nie moskiewskim wynosi ok. 70%, przy
czym w obwodzie moskiewskim wskaz-
nik ten jest mniejszy i wynosi 58% (rys.
2). Z kolei obiekty pod Moskwa charak-

teryzuje prawie dwukrotnie wieksza,
niz w granicach miasta, dostepnosc ko-
munikacyjna dla pojazdéw drogowych.
Okoto 11% wszystkich obiektow w re-
gionie posiada bocznice kolejowa.

Wielkos¢ obiektow. Zdecydowang
wiekszo$¢ obiektow stanowig magazy-
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Rys. 3. Struktura podazy powierzchni magazynowych wg wielkosci obiektow (kwiecien-sierpier
2003, w %). Zrédto: ,Loginfo” nr 10/2003, s. 35

2 W badaniach wykorzystywana jest baza danych ,Foreman”, utworzona przez moskiewskie agencje nieruchomosci.
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Rys. 4. Grupy uzytkownikéw powierzchni magazynowych. Zrédto: opra-
cowanie wilasne na podstawie danych: ,Director-info” nr 39/ 2003
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Rys. 5. Struktura podazy powierzchni magazynowych wedtug wysokosci
czynszu (kwiecien-sierpier 2003, w %). Zrédto: ,Loginfo” nr 10/2003,
s. 35
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Rys. 6. Dziesie¢ najdrozszych lokalizacji w $éwiecie pod wzgledem
rocznych kosztow wynajmu powierzchni magazynowej (czynsz i koszty
eksploatacji, EUR/m?2). Zrédto: Cushman & Wakefield Healey & Baker
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Rys. 7. Rynek powierzchni magazynowych w regionie moskiewskim
w latach 1994-2004* *Rok 2003 i 2004 — szacunki. Zrédto: ,Login-
fo” nr 10/2003, s. 38.
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ny o powierzchni nie przekraczajgcej 3000 m2. Przy czym
w Moskwie prawie 1/3 obiektéw posiada powierzchnie od
100 do 500 m2, natomiast poza granicami miasta ok. 40%
magazyndéw to obiekty o powierzchni od 1000 do 3000 m2

(rys. 3).

Wiasciciele i uzytkownicy obiektow. Do tej pory wiekszos¢
magazynow zostala wzniesionych przez rosyjskich dewelo-
perow (REG Development, Kulon, Interkompleks itp.), chociaz
konkurencja ze strony zachodnich koncernéw jest coraz
wieksza. Najwieksze zapotrzebowanie na powierzchnie
magazynowe (ponad 2/3 ogolnego popytu) wystepuje ze
strony operatoréw logistycznych, ktorzy na zasadach wy-
najecia lub dzierzawy korzystajg z obiektéw wybudowa-
nych przez deweloperéw. Pozostata 1/3 rynku dzielg mie-
dzy sobg przedsiebiorstwa handlowe i przemysiowe (rys.
4). Czesc¢ z tych podmiotow decyduje sie na budowe wta-
snych obiektow (np. FM Logistic, Tablogix, IKEA).

Wysokos¢ czynszu. Mimo zwiekszenia sie podazy po-
wierzchni magazynowej w regionie moskiewskim w ostat-
nich dwoch latach, czynsze za wynajecie rowniez wzrosly.
Jak wskazuje analiza danych na rys. 5, wynajem 1 m2 w Mo-
skwie kosztuje od 50 do 500 USD rocznie (Srednio ok. 140
USD). Wedtlug badan Business Space Across the World firmy
Cushman & Wakefield i Healey & Baker, wyzsze koszty wynaj-
mu w 2002 r. byly tylko w San Francisko i Londynie (Heath-
row) (rys. 6). Poza granicami Moskwy czynsze najmu s3
zdecydowanie nizsze.

Wedtug danych firmy PMC-Reality, popyt na powierzchnie
magazynowe w regionie moskiewskim w 2002 r. ksztatto-
wal sie na poziomie 3 mln m2, a do konca tego roku moze
wzrosng¢ do poziomu 4 mln m2 (rys. 7). Szczegolnie wyso-
kie bedzie zapotrzebowanie na nowoczesne obiekty naj-
wyzszej klasy (A i B). Jednocze$nie podaz nowo wybudowa-
nej powierzchni wyniesie najwyzej 600 000 m2.

Obserwowane tendencje na rynku powierzchni magazy-
nowych w regionie moskiewskim mozna poréwnac z sytu-
acja, ktora byta charakterystyczna dla rynku warszawskie-
go w drugiej potowie lat 90. ubiegtego wieku. Nalezy ocze-
kiwa¢, ze w najblizszych kilku latach r6znica miedzy poda-
73 i popytem bedzie stopniowo sie zmniejszac, co z kolei
przyczyni sie do stabilizacji i zmniejszenia stawek czynszo-
wych w aglomeracji moskiewskie;.
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