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Wpltyw COVID-19 na rynek
nieruchomosci logistycznych

Prologis Park Augsburg, Augsburg, Niemcy

Streszczenie

W swiecie petnym globalnych powiazan, istotne zakliocenia uwidaczniaja zapotrzebowanie na odporne tancuchy
dostaw. Zagrozenia, jakie dla wzrostu gospodarczego niesie ze sobg wirus COVID-19, w najblizszym czasie wptyna

takze na rynek nieruchomosci, jednak skala tego zagrozenia nie jest jeszcze znana. Trendy strukturalne, ksztattujac ogdina
sytuacje rynkowa oraz otoczenie inwestycyjne, wskazujg jednak na odpornosé rynku nieruchomosci logistycznych. Wiele
firm COVID-19 zmotywowat do znalezienia rozwigzan, ktdre z czasem moga przeksztatci¢ sie w statg praktyke, w rezultacie
powodujac spadek popytu w niektérych sektorach nieruchomosci (np. telepraca a praca w biurze, handel elektroniczny
kontra detaliczny). Zmiany te moga przetozyé sie na wzrost popytu na nieruchomosci logistyczne (zapasy, handel
elektroniczny, czwarta rewolucja przemystowa). W miare rozpowszechniania sie tych trendéw reakcja rynkéw kapitatowych
bedzie prawdopodobnie szybka, co z kolei spowoduje, ze zmiany te znajda odzwierciedlenie w wycenach i wynikach
inwestycyjnych.



Klienci

spodziewaja sie wahan. \W perspektywie
krotkoterminowej popyt moze zmale¢, co
spowoduje wieksza dostepnos$¢ powierzchni.
Sytuacja ta moze jednak okaza¢ sie krétkotrwata
— juz teraz niektérzy klienci przescigaja sie,

aby nadrobi¢ straty, zwiekszajac swoje
zapotrzebowanie na obiekty majace zapewni¢
ciagtos$¢ dziatania i wyzszy poziom $wiadczonych
ustug.

Inwestorzy

przewiduja odpornosé. \Wahania na rynkach
finansowych i trudnosci zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci stanowia ryzyko w bliskiej
perspektywie, ale rekompensowane sa spadkiem
stép procentowych. Klienci i rynki kapitatowe
prawdopodobnie odczuja zwiekszenie popytu na
nieruchomosci logistyczne, bedace wynikiem
poziomow zapasow i upowszechnienia handlu
elektronicznego, nawet w obliczu ograniczonego
popytu na inne rodzaje nieruchomosci. W zwiazku
Z tym nastroje wobec sektora powinny pozostac
pozytywne, chociaz wptyw tzw. “denominator-
effect” na portfele inwestycyjne w najblizszym
okresie moze zawazy¢ na decyzjach inwestoréw.

COVID-19: jak dotychczas najpowazniejsze zagrozenie dla
diugotrwatej globalnej ekspansji. Liczne niewiadome powoduja
rozbieznosci w szacunkach dotyczacych skali i czasu trwania
negatywnego wptywu COVID-19. Jesli chodzi o wskaznik popytu,

to ograniczenie dziatalnoéci firm jest najdotkliwiej odczuwalne

w regionach o wysokim wskazniku zakazen. Kiedy zagrozenie

minie, gospodarka znoéw ruszy do przodu. W okresie przejsciowym
dostrzegalne ryzyko kredytowe moze spowodowaé wieksze
wyzwania dla niektérych segmentdw, takich jak branza turystyczna,
czy handel tradycyjny. Po stronie podazy zaktécenia w produkcji

i przeptywie towarow (oraz ludzi) na catym swiecie wystawiaja

na prébe ztozone tancuchy dostaw. Spadek poziomu przeptywu
towaréw postepuje szybko, dodatkowo napedzony decyzja rzadu
chinskiego o przedtuzeniu przerwy $wiatecznej z okazji Nowego

Roku Ksiezycowego. Oczekuje sie jednak, ze spadek ten zostanie
zrekompensowany nagtym wzrostem, poniewaz dostawcy juz teraz
intensywnie pracuja, aby nadrobi¢ zalegtosci. Najemcy nieruchomosci
logistycznych przygotowuja sie zaréwno na wypadek spowolnienia
obrotéw, jak i na gwattowny wzrost poziomoéw uzupetnianych
zapasow, ktory nastapi w jego konsekwencji. W przesztosci

tego rodzaju wahania wiazaty sie ze zwiekszonym popytem na
nieruchomosci logistyczne. Za przyktad moga postuzy¢ Brexit oraz
wprowadzenie taryf celnych na linii USA-Chiny. W obydwu sytuacjach
w Wielkiej Brytanii i Stanach Zjednoczonych odnotowano historycznie
wysoki poziom absorpcji netto'.

W przypadku podstawowych wskaznikow rynku nieruchomosci
logistycznych nastapit wzrost ryzyka krotkoterminowego.

Dla wiekszosci korzystajacych z nieruchomosci logistycznych Zrodta
popytu nie zmienity sie: znaczna czes$¢ towarow przeptywajacych
przez taricuchy dostaw to produkty zaspokajajace podstawowe
potrzeby: zywnos$¢ i napoje, artykuty konsumenckie czy $rodki
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medyczne. Taka atmosfera niepewnosci nie sprzyja jednak zaufaniu
do dodatkowych inwestycji w rozwoj obiektéw logistycznych.

W odniesieniu do nieruchomosci logistycznych wptyw ten moze
ztagodzi¢ szereg trendéw, w tym: strukturalne czynniki napedzajace
popyt, oparte na wyzszych oczekiwaniach co do poziomu ustug;
wyzsze bariery dla nowych budéw oraz bardziej zdyscyplinowane
podejscie deweloperéw do inwestycji; utrzymujaca sie dobra
koniunktura, ktéra umozliwita korzystne warunki najmu (tj.
dtugoterminowe umowy najmu chronigce przeptywy gotéwkowe
przed krotkotrwatymi zaktéceniami).

Zwiekszone ryzyko zwiazane z tancuchem dostaw daje poczatek
nowym, diugoterminowym trendom, ktére moga spowodowac
pobudzenie popytu. Dostrzegamy co najmniej trzy konkretne
obszary zmian, ktére po zakonczeniu trwajacego obecnie okresu
niepewnosci, moga przetozy¢ sie na zwiekszenie popytu:

1. Rosnace poziomy zapasow. Z zatozenia taricuchy dostaw
minimalizuja poziomy zapasoéw, aby prowadzi¢ dystrybucje
towarow po niskich cenach. Zle toleruja wahania, ktore prowadza
do spadku sprzedazy i utraty przychodéw. W przesztosci
zdarzenia, takie jak kleski zywiotowe czy przestoje w portach,
prowadzity do znaczacych zmian wpraktykach magazynowania
towaréw. W obliczu COVID-19 klienci prawdopodobnie ponownie
ocenia, jakie sg najlepsze poziomy zapaséw i zweryfikujg plany
dotyczace ciggfosci dziatania, co moze przetozy¢ sie na wzrost
popytu.

2. Dalsze upowszechnienie handlu elektronicznego. Obecna
$ciezke rozwoju charakteryzuje rosnaca popularno$¢ zakupow
przez internet, w przypadku ktérych w 2019 r. odnotowano
wzrost 0 16,7% w skali $wiatowej?. Wydaje sie wiec mato
prawdopodobne, ze COVID-19 spowoduje zmiane tej tendencji.
Moze natomiast przyspieszy¢ tempo upowszechniania sie tej
formy handlu oraz przyczyni¢ sie do wzrostu liczby konsumentéw
robigcych zakupy przez internet. Majac na uwadze korzysci, jakie
oferuje handel elektroniczny, w szczegdélnosci na najbardziej
dotknietych rynkach, ta forma handlu moze jeszcze bardziej
zyska¢ na znaczeniu, szczegoélnie w podstawowych wymiarach
zycia codziennego.
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3. Dywersyfikacja miejsc produkcji. COVID-19 moze spowodowaé
nasilenie sie innego trendu o charakterze strukturalnym:
przenoszenia produkcji do nowych lokalizacji. Przy udziale
zwiekszajacych produktywnos$é trendéw zwiazanych z czwarta
rewolucja przemystowa, producenci wprowadzaja zmiany do
swoich strategii dotyczacych taricucha dostaw, ktadac wiekszy
nacisk na pobliskie lokalizacje (np. Meksyk, Europa Srodkowo-
Wschodnia) oraz tzw. reshoring (przenoszenie na teren kraju
macierzystego dziatalnosci, ktéra byta prowadzona poprzednio
w innym panstwie). Trendy te nie beda miaty wptywu na
strategie skoncetrowane na konsumenckim aspekcie taricuchéw
dostaw (zob. tutaj, aby uzyskac wigcej informaciji). Chociaz same
lokalizacje dla koncowych etapow produkcji nie sa najwazniejszym
elementem strategii inwestycyjnych, to jednak takie rozszerzenie
dziatalnosci producentow generuje popyt wtérny, zaréwno dzieki
dostawcom, jak i sieciom obstugujacym dobrze prosperujace rynki
konsumenckie.

Rynek nieruchomosci logistycznych jest dobrze przygotowany
na zmiany zachodzace na rynkach kapitatowych. Podczas gdy
dtugoterminowe umowy najmu zapewniaja ochrone przed wahaniami,
przeptywy pieniezne moga zosta¢ spowolnione ze wzgledu na
niestabilno$¢ rynkéw finansowych i pézniejszy tzw. ,denominator-
effect”. Na rynku dziataja sity neutralizujace ten negatywny wptyw.
Portfele inwestoréw charakteryzuja sie niskim poziomem alokacji
jesli chodzi o inwestycje w nieruchomosci, a w szczegdlnosci
nieruchomosci logistyczne. Stopy procentowe spadty

i prawdopodobnie pozostana na niskim poziomie. Biorac pod uwage
podstawowe wskazniki, rynek nieruchomosci logistycznych jest w
lepszej sytuacji, w poréwnaniu z innymi sektorami nieruchomosci, ze
wzgledu na potencjalny wzrost dtugoterminowego popytu

bedace wynikiem poziomoéw zapaséw i upowszechnienia handlu

elektronicznego. Rynek kapitatowy bedzie sprzyjat wysokiej jakosci
nieruchomosciom w kluczowych lokalizacjach.
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Zastrzezenia prawne

Niniejszy materiat nie powinien by¢ interpretowany jako oferta sprzedazy
lub zacheta do ztozenia oferty zakupu jakiegokolwiek zabezpieczenia.

W oparciu o niniejszy materiat nie zabiegamy o zadne dziatania. Jest

on przeznaczony dla ogoélnych celéw informacyjnych na rzecz klientéw
Prologis.

Niniejszy raport bazuje cze$ciowo na informacjach publicznych, ktére
uwazamy za wiarygodne, ale nie uwazamy, ze sa one doktadne lub
kompletne, i nie powinny by¢ traktowane jako takie. Nie sktadamy
zadnych o$wiadczen dotyczgcych doktadnosci lub kompletnosci
informacji w niniejszym dokumencie. Opinie wyrazone sg naszymi
opiniami aktualnymi wytacznie na moment pojawienia sie w niniejszym
raporcie. Firma Prologis zrzeka sie wszelkie] odpowiedzialnosci zwigzanej
z niniejszym raportem, w tym miedzy innymi, bez ograniczen, w zakresie
wszelkich wyraznych lub domniemanych o$wiadczen lub gwarancji
dotyczacych zawartych w niniejszym raporcie stwierdzen, btedéw lub
zaniechan.

Wszelkie szacunki, przewidywania lub prognozy przedstawione w
niniejszym raporcie maja by¢ oswiadczeniami wybiegajacymi w
przysztos¢. Chociaz uwazamy, ze oczekiwania zawarte w takich
stwierdzeniach odnos$nie do przyszto$¢ sa uzasadnione nie mozemy
zagwarantowag, ze wszelkie takie stwierdzenia okaza sie prawidfowe.
Takie oszacowania podlegaja faktycznemu, znanemu i nieznanemu
ryzyku, niepewnosci i innym czynnikom, ktére mogtyby spowodowac,
ze rzeczywiste wyniki beda sie znacznie rézni¢ od przewidywanych.
Takie wypowiedzi prognozujace sa aktualne tylko na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu. Wyraznie odrzucamy wszelkie zobowiazania do
aktualizacji lub przegladu wszelkich o$wiadczen dotyczacych przysztosci,
ktére sa zawarte w niniejszym dokumencie, aby odzwierciedli¢ wszelkie
zmiany w naszych oczekiwaniach lub jakiekolwiek zmiany okolicznosci,
na ktérych opiera sie takie o$wiadczenie.

Zabrania sie (i) kopiowana, kserowania lub powielana w jakiejkolwiek
formie w jakikolwiek sposéb lub (i) redystrybuowana jakiejkolwiek czesci
niniejszego raportu bez uprzedniej pisemnej zgody Prologis.
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O Dziale Badan Prologis

Dziat Badan Prologis bada podstawowe trendy inwestycyjne i
potrzeby klientéw firmy Prologis, aby pomdc w okresleniu mozliwosci
i uniknieciu ryzyka w krajach na czterech kontynentach. Zespét wnosi
wktad w podejmowanie decyzji inwestycyjnych i dtugofalowych
inicjatyw strategicznych, a takze publikuje biate ksiegi i inne raporty
badawcze. Prologis publikuje badania dotyczace dynamiki rynku
wptywajace na dziatalnos¢ klientéw Prologis, w tym na temat
globalnych problemoéw z taricuchem dostaw i zmian w branzy
logistycznej i nieruchomosci. Specjalny zespdt badawczo-rozwojowy
Prologis wspotpracuje ze wszystkimi dziatami firmy, aby pomac firmie
Prologis przy wejsciu na rynek, ekspansji, przejeciach i sporzadzaniu
strategii rozwoju.

O Prologis

Prologis, Inc. jest Swiatowym liderem na rynku nieruchomosci
logistycznych skoncentrowanym na dynamicznie rozwijajacych sie
rynkach z wysokimi barierami wejscia. Prologis jest wtascicielem
lub inwestorem (w ujeciu skonsolidowanym lub poprzez
nieskonsolidowane spotki joint venture) nieruchomosci i projektéw
deweloperskich, o oczekiwanej tacznej powierzchni 89 milionéow
metrow kwadratowych w 19 krajach (stan na 31 grudnia 2019r.).

Prologis wynajmuje nowoczesne obiekty dystrybucyjne ponad 5 500
réznym klientom obejmujacym dwie gtéwne kategorie: B2B oraz
handel detaliczny/ustugi e-fulfillment.
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