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Rynek nieruchomosci logistycznych
w obliczu epidemii COVID-19

rio;-Ontario, Kalifornia

tancuchy dostaw nadal odgrywaja kluczowa role. Mimo, iz nie ma pewnosci co do warunkéw panujgcych w najblizszej
przysztosci, recesja staje sie coraz bardziej prawdopodobna. Prologis zidentyfikowat pie¢ obszaréw, ktére w najblizszym
czasie beda ksztattowaty sytuacje rynkowa. Ostatnie wydarzenia na $wiecie wytonity dwa nowe czynniki strukturalne
napedzajace popyt: (i) koniecznos$¢ zwiekszenia zapaséw, poniewaz w taricuchach dostaw nacisk ktadzie sie na odpornosé,
a nie na wydajnos¢, oraz (ii) kolejny wzrost upowszechnienia handlu elektronicznego.



Pie¢ trendow, ktére w najblizszym czasie beda ksztattowac warunki na rynku
nieruchomosci logistycznych

1. COVID-19 i recesja. Epidemia koronawirusa w USA i Europie stata sie ogromnym wyzwaniem, kluczowego znaczenia nabieraja
podejmowane obecnie dziatania naprawcze. Na najbardziej dotknietych rynkach aktywno$é gospodarcza praktycznie ustata, co potencjalnie
stwarza duze ryzyko dla matych i $rednich przedsiebiorstw. Popyt na nieruchomosci logistyczne ucierpi, jednak skala zmian jest na
razie trudna do oszacowania. W odpowiedzi na pogarszajaca sie sytuacje gospodarcza, rzady na catym $wiecie wprowadzaja konkretne
rozwiazania podatkowe i finansowe starajac sie w ten sposéb tagodzié¢ sytuacje.

2. Szybka dynamika zmian. W ostatnich kilku latach popyt na nieruchomosci logistyczne stale przewyzszat oczekiwania rynku. Dzieki
modernizacji tancucha dostaw i upowszechnieniu handlu elektronicznego, co roku notowany byt wzrost popytu o 76 - 91.5 miliona metréw
kwadratowych (2560-300 min stép kwadratowych). WskaZnik pustostanéow w Stanach Zjednoczonych spadt z 10% w 2010 r. do rekordowo
niskiego poziomu ponizej 5% w 2019 r. To oznacza, ze aby powroci¢ do poziomu réwnowagi wynoszacego 7%, musiatoby teraz zostaé
zwolnione niemal 107 milionéw metrow kwadratowych (ponad 350 min stép kwadratowych) powierzchni logistycznych.

3. Odpornosé w obliczu zréznicowanego popytu. \W lutym i na poczatku marca b.r., czyli juz w okresie rozprzestrzeniania sie epidemii, ogoélny
wskaznik najmu utrzymywat sie na statym poziomie. Na tym tle wyraznie wyodrebniaja sie firmy, ktére zajmuja sie obstuga branzy zwiazanych
z produktami szybko zbywalnymi, zapewniajacymi zaspokojenie podstawowych potrzeb konsumentéw poprzez handel elektroniczny i szybkie
uzupetnianie zapaséw w sklepach. W najblizszym czasie wieksza aktywno$¢ bedzie mozna zaobserwowac takze w sektorze stuzby zdrowia
(sprzet medyczny, zaopatrzenie medyczne, leki), ktéry stanowi obecnie 5% bazy klientéw Prologis pod wzgledem powierzchni najmu. Wzrost
ten powinien pomac zrekompensowacé mozliwe straty klientéw z branzy eventowej, turystycznej, hotelarskiej i motoryzacyjnej.

4. Dostawy z Chin. Gdy zaczna sptywac dostawy z Chin, nalezy spodziewac sie jednorazowego ozywienia w taricuchach dostaw. Niektorzy
klienci juz wyrazaja obawy odno$nie swoich mozliwosci operacyjnych w zwiazku z oczekiwanym skumulowaniem towaréw, ktére beda
dostarczone z Chin w kwietniu i maju. W ubiegtym tygodniu, gdy firmy konkurowaty o ograniczone mozliwosci przewozowe, kurs kasowy
(spot rate) dla przewozu towaréw na Zachodnie Wybrzeze Stanéw Zjednoczonych wzrést o 18%!.

5. Spowolnienie inwestycji. Deweloperzy przesuwaja rozpoczecie inwestycji, zmniejszyta sie tez dostepnos¢ finansowania projektow
budowlanych. Jest to wyrazniej odczuwalne przy inwestycjach spekulacyjnych niz build-to-suit (BTS). Co wiecej, prace nad rozpoczetymi
juz projektami, zlokalizowanymi na obszarach najbardziej dotknietych epidemia, znacznie zwolnity z powodu restrykeji dotyczacych dziatan
budowlanych oraz przerw w pracy organéw inspekcyjnych. Podczas gdy obecna sytuacja moze wptyna¢ na wielko$é inwestycji w marcu
czy pierwszym kwartale 2020 r., to kolejne podejmowane decyzje wywra wiekszy wptyw na inwestycje planowane na kwiecien i nastepne
miesigce. W ostatnim cyklu liczba budynkéw oddanych do uzytku spadta o okoto 50% w ciagu jednego — dwdéch kwartatéw i o ponad 90%

na przestrzeni czterech kwartatow?.

Fokus na czynniki strukturalne. W naszym pierwszym raporcie
dotyczacym COVID-19 pisalismy, ze po trwajacym obecnie okresie

napigcia, popyt na nieruchomosci logistyczne powinien wzrasta¢
wedtug funkcji schodkowej w wyniku rosnacego poziomu zapasow
i wiekszego upowszechnienia handlu elektronicznego (gospodarka
,zostan w domu”). Aktywnos¢ rynkéw w ostatnich tygodniach
potwierdza dziatanie tych czynnikéw strukturalnych.

e Wyzszy poziom zapasow — w taricuchach dostaw odpornos¢
wazniejsza niz wydajnos$¢. Braki towaru w magazynach
oraz utracone przychody to niestety w ostatnich tygodniach
codziennos¢ i trudna lekcja, szczegdlnie w obliczu spadajacych
kosztéw prowadzenia zapaséw oraz wyjatkowo niskich stop
procentowych.
Ponadto wahania, na jakie narazone sa tancuchy dostaw —
najpierw spowolnienie, a teraz nacisk na dystrybucje produktéw
— podkreslaja potrzebe elastycznosci i umiejetnosci planowania
z wyprzedzeniem. Z szacunkoéw dotyczacych nieruchomosci
przemystowych w USA wynika, ze wzrost catkowitych zapasow
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przedsigbiorstw o jedyne 5% moze przetozy¢ sig nawet na 150
— 200 milionéw metréw kwadratowych (5600-700 milionéw stop
kwadratowych) zapotrzebowania na dodatkowa powierzchnie.

Wzrosty w handlu elektronicznym. Zakupy przez internet sa w
tym trudnym czasie rozwigzaniem nie do przecenienia. Wieksza
liczba konsumentéw — nawet tych, ktérzy dotychczas unikali tej
formy zakupdw — wybiera obecnie dostawe do domu. Liczba
pobran aplikacji stuzacych do zamawiania zakupéw spozywczych
osiggneta rekordowy poziom. Wyszukiwanie frazy ,dostawa
zakupdéw spozywczych” w Google wzrosto globalnie

0 450% w stosunku do marca ubiegtego roku®. W ostatnim
kwartale zesztego roku* 11% transakcji handlu detalicznego

w USA odbyto sie przez internet. Epidemia COVID-19 wptywa

na zmiane zachowan konsumenckich, co nie tylko przyspieszy
tempo upowszechnienia zakupéw online, ale takze zwiekszy
warto$¢ tak zawieranych transakcji.


https://www.prologiscee.eu/pl/logistics-industry-research/prologis-research-special-report-covid-19-and-implications-logistics
https://www.prologiscee.eu/pl/logistics-industry-research/prologis-research-special-report-covid-19-and-implications-logistics

Krotkoterminowe perspektywy pod znakiem zapytania. Recesja
przektada sie na nizszy poziom ogoélnej dziatalnosci gospodarczej
oraz na opoznienia w procesie decyzyjnym klienta w odniesieniu do
wszystkich rodzajow nieruchomosci, w tym logistycznych. Prologis
Research zidentyfikowat dla sektora logistyki kilka potencjalnie
pozytywnych czynnikéw kompensujacych. Jednak na okreslenie

ich wzglednego znaczenia, ogélnego wptywu i wynikéw w ujeciu
bezwzglednym potrzebny jest czas.

Prologis zobowiazuje sie informowac na biezaco swoich
partnerow i interesariuszy. \W czasach skrajnej niepewnosci

i w obliczu dramatycznie zmieniajacej sie sytuacji podstawowe
informacje staja sie wazniejsze niz kiedykolwiek wczesniej.

W Prologis mamy niezbedne zasoby, aby na biezaco analizowac¢
dane nadchodzace z catego $wiata, z réznych branz oraz od szeregu
klientow i spotecznosci. Przektadamy nasze dziatania na liczby, aby za
pomoca uzyskanych informacji ustala¢ fakty, dostarcza¢ wiedze

i okresla¢ nowe, wytaniajace sie trendy. W rezultacie mozemy bardziej
precyzyjnie oszacowa¢ mozliwosci i ryzyko dla naszej branzy.

W miare rozwoju sytuacji bedziemy stara¢ sie przekazywac aktualne
informacje.

Prologis Research | Raport Specjalny | Marzec 2020

Przypisy koricowe

1. Wskaznik SCFI (Shanghai Containerized Freight Index)
CBRE-EA
Apptopia, Google Trends, stan na 17 marca 2020 r.
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U.S. Census (spis ludnosci USA)



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 ogdélnych celéw informacyjnych na rzecz klientéw
Prologis.

Niniejszy raport bazuje cze$ciowo na informacjach publicznych, ktére
uwazamy za wiarygodne, ale nie uwazamy, ze sa one doktadne lub
kompletne, i nie powinny by¢ traktowane jako takie. Nie skfadamy
zadnych o$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 wszelkiej odpowiedzialnosci zwiazanej
z niniejszym raportem, w tym miedzy innymi, bez ograniczen, w zakresie
wszelkich wyraznych lub domniemanych o$wiadczen lub gwaranciji
dotyczacych zawartych w niniejszym raporcie stwierdzen, btedéw lub
zaniechan.

Wszelkie szacunki, przewidywania lub prognozy przedstawione w
niniejszym raporcie maja by¢ o$wiadczeniami wybiegajacymi w
przysztos¢. Chociaz uwazamy, ze oczekiwania zawarte w takich
stwierdzeniach odnosnie do przyszto$¢ sa uzasadnione nie mozemy
zagwarantowac, 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 dzier sporzadzenia
niniejszego raportu. Wyraznie odrzucamy wszelkie zobowiazania do
aktualizacji lub przegladu wszelkich o$wiadczen dotyczacych przysztosci,
ktére sa zawarte w niniejszym dokumencie, aby odzwierciedli¢ wszelkie
zmiany w naszych oczekiwaniach lub jakiekolwiek zmiany okolicznosci,
na ktoérych opiera sie takie o$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 klientow firmy Prologis, aby pomoc 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¢ klientow 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 $wiatowym liderem na rynku nieruchomosci
logistycznych skoncentrowanym na dynamicznie rozwijajacych sie
rynkach z wysokimi barierami wej$cia. Prologis jest wtascicielem
lub inwestorem (w ujeciu skonsolidowanym lub poprzez
nieskonsolidowane spotki joint venture) nieruchomosci i projektéw
deweloperskich, o oczekiwanej tacznej powierzchni 89 milionow
metrow kwadratowych w 19 krajach (stan na 31 grudnia 2019r.).

Prologis wynajmuje nowoczesne obiekty dystrybucyjne ponad 5 500
ré6znym klientom obejmujacym dwie gtéwne kategorie: B2B oraz
handel detaliczny/ustugi e-fulfillment.
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