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Magazynowanie i transport wewn´trzny

Rynek powierzchni magazynowych – w regionie moskiewskim (cz. 2)

Jana Pieriegud
Szko∏a G∏ówna Handlowa w Warszawie

Sprzyjajà temu m.in. ni˝sze ni˝
w granicach miasta koszty wynajmu
magazynów oraz ceny zakupu grun-
tów; zakaz wjazdu do Moskwy ci´˝-
kich pojazdów bez specjalnego ze-
zwolenia i du˝e utrudnienia w ruchu
w centrum miasta; zmiany w przepi-
sach dotyczàcych sk∏adów celnych.
Jednà z ostatnich inwestycji by∏o od-
danie do u˝ytku w marcu tego roku
pierwszego modu∏u Narodowego
Parku Logistycznego NLK-Chimki (30
000 m2), zlokalizowanego 7 km od
MKAD. Na wrzesieƒ tego roku zapla-
nowano ukoƒczenie drugiego etapu
budowy (50 000 m2). G∏ównym ope-
ratorem logistycznym projektu jest
NLK (Narodowa Kompania Logistycz-
na), która w ubieg∏ym roku zosta∏a
laureatem rankingu „Operator logi-
styczny Rosji 2002” w nominacji
„Operator magazynów” – jako naj-
bardziej aktywnie rozwijajàcy si´
operator magazynów. 

Popyt i poda˝ na rynku 
powierzchni magazynowych

Na podstawie wyników monitoringu
rynku powierzchni magazynowych,
przeprowadzanych przez CIA center2,
a tak˝e firm´ Stiles & Riabokobylko, poni-
˝ej przestawione zosta∏y tendencje na
rynku poda˝y i popytu w regionie mo-
skiewskim.

NowoczesnoÊç obiektów. Liczba i stan-
dard nowoczesnych obiektów w Mo-
skwie i okolicach roÊnie. Obiekty naj-

wy˝szej klasy (A i A-) w 2003 r. stanowi-
∏y ok. 40% ogólnej poda˝y powierzchni
magazynowej (rys. 1). Udzia∏ obiektów
z kontrolowanà temperaturà w regio-
nie moskiewskim wynosi ok. 70%, przy
czym w obwodzie moskiewskim wskaê-
nik ten jest mniejszy i wynosi 58% (rys.
2). Z kolei obiekty pod Moskwà charak-

teryzuje prawie dwukrotnie wi´ksza,
ni˝ w granicach miasta, dost´pnoÊç ko-
munikacyjna dla pojazdów drogowych.
Oko∏o 11% wszystkich obiektów w re-
gionie posiada bocznic´ kolejowà.

WielkoÊç obiektów. Zdecydowanà
wi´kszoÊç obiektów stanowià magazy-

2 W badaniach wykorzystywana jest baza danych „Foreman”, utworzona przez moskiewskie agencje nieruchomoÊci.

Rys. 1. Poda˝ powierzchni magazynowych
wg klasy obiektów (w %). èród∏o: Stiles &
Riabokobylko

Rys. 2. Struktura powierzchni magazynowych wg standardu budownictwa (kwiecieƒ-sierpieƒ
2003, w %). èród∏o: „Loginfo” nr 10/2003, s. 35

Rys. 3. Struktura poda˝y powierzchni magazynowych wg wielkoÊci obiektów (kwiecieƒ-sierpieƒ
2003, w %). èród∏o: „Loginfo” nr 10/2003, s. 35
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Rys. 5. Struktura poda˝y powierzchni magazynowych wed∏ug wysokoÊci
czynszu (kwiecieƒ-sierpieƒ 2003, w %). èród∏o: „Loginfo” nr 10/2003,
s. 35

Rys. 6. Dziesi´ç najdro˝szych lokalizacji w Êwiecie pod wzgl´dem
rocznych kosztów wynajmu powierzchni magazynowej (czynsz i koszty
eksploatacji, EUR/m2). èród∏o: Cushman & Wakefield Healey & Baker

Rys. 7. Rynek powierzchni magazynowych w regionie moskiewskim
w latach 1994-2004* *Rok 2003 i 2004 – szacunki. èród∏o: „Login-
fo” nr 10/2003, s. 38.

ny o powierzchni nie przekraczajàcej 3000 m2. Przy czym
w Moskwie prawie 1/3 obiektów posiada powierzchni´ od
100 do 500 m2, natomiast poza granicami miasta ok. 40%
magazynów to obiekty o powierzchni od 1000 do 3000 m2

(rys. 3).

W∏aÊciciele i u˝ytkownicy obiektów. Do tej pory wi´kszoÊç
magazynów zosta∏a wzniesionych przez rosyjskich dewelo-
perów (REG Development, Kulon, Interkompleks itp.), chocia˝
konkurencja ze strony zachodnich koncernów jest coraz
wi´ksza. Najwi´ksze zapotrzebowanie na powierzchnie
magazynowe (ponad 2/3 ogólnego popytu) wyst´puje ze
strony operatorów logistycznych, którzy na zasadach wy-
naj´cia lub dzier˝awy korzystajà z obiektów wybudowa-
nych przez deweloperów. Pozosta∏à 1/3 rynku dzielà mi´-
dzy sobà przedsi´biorstwa handlowe i przemys∏owe (rys.
4). Cz´Êç z tych podmiotów decyduje si´ na budow´ w∏a-
snych obiektów (np. FM Logistic, Tablogix, IKEA). 

WysokoÊç czynszu. Mimo zwi´kszenia si´ poda˝y po-
wierzchni magazynowej w regionie moskiewskim w ostat-
nich dwóch latach, czynsze za wynaj´cie równie˝ wzros∏y.
Jak wskazuje analiza danych na rys. 5, wynajem 1 m2 w Mo-
skwie kosztuje od 50 do 500 USD rocznie (Êrednio ok. 140
USD). Wed∏ug badaƒ Business Space Across the World firmy
Cushman & Wakefield i Healey & Baker, wy˝sze koszty wynaj-
mu w 2002 r. by∏y tylko w San Francisko i Londynie (Heath-
row) (rys. 6). Poza granicami Moskwy czynsze najmu sà
zdecydowanie ni˝sze.

Wed∏ug danych firmy PMC-Reality, popyt na powierzchnie
magazynowe w regionie moskiewskim w 2002 r. kszta∏to-
wa∏ si´ na poziomie 3 mln m2, a do koƒca tego roku mo˝e
wzrosnàç do poziomu 4 mln m2 (rys. 7). Szczególnie wyso-
kie b´dzie zapotrzebowanie na nowoczesne obiekty naj-
wy˝szej klasy (A i B). JednoczeÊnie poda˝ nowo wybudowa-
nej powierzchni wyniesie najwy˝ej 600 000 m2. 

Obserwowane tendencje na rynku powierzchni magazy-
nowych w regionie moskiewskim mo˝na porównaç z sytu-
acjà, która by∏a charakterystyczna dla rynku warszawskie-
go w drugiej po∏owie lat 90. ubieg∏ego wieku. Nale˝y ocze-
kiwaç, ˝e w najbli˝szych kilku latach ró˝nica mi´dzy poda-
˝à i popytem b´dzie stopniowo si´ zmniejszaç, co z kolei
przyczyni si´ do stabilizacji i zmniejszenia stawek czynszo-
wych w aglomeracji moskiewskiej.
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