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Rynek nieruchomosci logistycznych
w obliczu epidemii COVID-19: czes¢ trzecia

W trzeciej czesci badania dotyczacego wptywu COVID-19 na rynek nieruchomosci logistycznych prezentujemy
whnioski, sformutowane na bazie danych dotyczacych naszej dziatalnosci w Chinach oraz naszych
zastrzezonych danych globalnych.

W Chinach coraz wiecej 0séb wraca do pracy, pojawiaja sie pierwsze oznaki ozywienia gospodarczego, wzrasta tez
aktywnos$¢ naszych klientdw i catej branzy. Opracowany przez Prologis w Stanach Zjednoczonych wskaznik dziatalnosci
przemystowej (IBl — Industrial Business Indicator™), za pomoca ktorego analizujemy aktywnos¢ klientow w USA,
wskazuje co prawda na spowolnienie, jednak nie jest ono tak wyrazne, jak podczas $wiatowego kryzysu finansowego

w 2008 roku. W naszych poprzednich raportach dotyczagcych COVID-19 (23 marca, 26 marca) zidentyfikowalismy
potencjalne czynniki, ktére moga pomac ztagodzi¢ kryzys na rynku nieruchomosci logistycznych. Z naszego najnowszego
badania wynika, ze wykorzystanie powierzchni magazynowych pozostaje na wysokim - $rednio 84 procentowym
poziomie. Jest to warto$¢ tylko nieznacznie ponizej 85-87-procentowego wyniku z ostatnich czterech lat. Nowe dane
wskazujg zatem na utrzymujaca sie ograniczong elastycznos$é rynku nieruchomosci pod katem podazy.
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Jako, ze Chiny zaczynaja wychodzi¢ z kryzysu, zidentyfikowalismy
cztery kluczowe czynniki, ktére w nadchodzacych miesigcach moga
mie¢ zastosowanie do sytuacji w USA i w Europie:

1. Kontynuowanie dziatalnosci. Przez caty okres trwania
epidemii dziatalno$¢ logistyczna byta kontynuowana z wyjatkiem
przypadkow, w ktérych rzad nakazat $cista kwarantanne.

W czynnych budynkach klienci Prologis prowadzili szereg dziatan,
ktére miaty na celu zapewnienie bezpieczenstwa pracownikom
oraz podejmowali $rodki zaradcze. Czeéciej zdarzaty sie
opdznienia w budowie nieruchomosci logistycznych,

a wznowienie inwestycji zajmowato wiecej czasu niz zwykle.

2. Ponowne upowszechnienie handlu elektronicznego.
Najwieksza odpornosé na trudnag sytuacje zanotowali klienci
nastawieni na konsumenta koncowego oraz dystrybucje miejska,
ze szczegodlnym uwzglednieniem handlu elektronicznego.
Dostawy, nawet w obliczu niedoboru pracownikow, byty
kontynuowane bez powaznych zaktdcen. Podobnie jak dzieje sie to
w USA i Europie, wiele segmentéw online osiagneto dobre wyniki
— najwyzsze odnotowano w branzy artykutéw spozywczych
i sprzedazy detalicznej. Na nizszym poziomie pozostaje z kolei
aktywnos$¢ w branzy motoryzacyjnej.

3. Podpisane umowy najmu. Kwarantanna i ograniczenia
w mozliwosci odbywania podrézy zmniejszyty liczbe spotkan
i prezentacji wolnych powierzchni w najgorszym momencie
epidemii. Jednak aktywnos$¢ w tym zakresie zostata utrzymana,
aczkolwiek przebiegata w wolniejszym tempie. W lutym i marcu
br. Prologis zawart w Chinach ponad pét tuzina uméw najmu
obejmujacych tacznie 182 000 metréw kwadratowych powierzchni
— s to zaréwno nowo podpisane kontrakty, jak i przedtuzenia
obecnych.

4. Ozywienie gospodarcze. \V styczniu i lutym nastapita
zdecydowana poprawa w chinskiej gospodarce. W Chinach
zaczyna by¢ widoczne ozywienie gospodarcze — fabryki sa
ponownie otwierane, a zycie w miastach wraca powoli do normy
(oczywiscie z zachowaniem rozsadnych $rodkéw ostroznosci
w zakresie bezpieczenstwa). Jednoczesnie rynek zachowuje
czujnos¢ na wypadek drugiej fali zarazen COVID-19, poniewaz
dalsza niestabilno$¢ gospodarcza mogtaby w najblizszym czasie
obnizy¢ popyt w sektorze nieruchomosci logistycznych.

Rynek nieruchomosci logistycznych w USA i Europie doswiadczy
najprawdopodobniej ostabienia aktywnosci. \Wskazniki
gospodarcze w USA i Europie wskazuja obecnie na gwattowne
spowolnienie aktywnosci, co jest zgodne z sytuacja, ktdéra miata
miejsce w Chinach. Jest to szczegdlnie widoczne w USA, gdzie liczba
whnioskéw o przyznanie statusu bezrobotnego osiagneta wtasnie
najwyzszy poziom w historii. Z kolei wskazniki PMI w sektorze ustug w
USA i Europie sa nizsze niz kiedykolwiek, a nasz wskaznik dziatalnosci
przemystowej IBI réwniez spadt w marcu z 60,0 do 41,7 pkt. Obecne
poziomy nie sa jednak nizsze niz te osiagniete w czasie $wiatowego
kryzysu finansowego, gdy w listopadzie 2008 r. wskaznik spadt az

do 31,1. Taka niestabilno$¢ oznacza jednak recesje oraz wskazuje,

ze popyt na ustugi logistyczne moze sie zatrzymac lub odwréci¢ w
drugiej potowie 2020 r., a nawet wczesniej, powodujac zagrozenie, jesli
chodzi o wskaznik pustostanéw oraz wzrost stawek czynszu na rynku.
Obecna sytuacje w poréwnaniu ze $wiatowym kryzysem finansowym
réznicuja tez wyjatkowo niskie wskazniki pustostanéw w tym cyklu.

W USA wynosza one 4,6 procent, a w Europie ponizej 4 procent,
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Jak dziata wskaznik dziatalnosci przemystowej IBI™
Industrial Business Indicator (IBl) to, opracowane przez Prologis w

2007 roku, comiesieczne badanie dotyczace naszych klientéw w USA.
Poréwnujemy w nim poziomy aktywnosci, aby przy pomocy uzyskanych
danych oszacowac stopient wykorzystania powierzchni magazynowej
(przedstawionego jako warto$¢ procentowa). Wskaznik aktywnosci
nalezy do naszych podstawowych danych liczbowych. Jest to miara
rozproszenia, dla ktérej punkt odniesienia wynosi 50. Do wartosci tej
dodajemy odsetek klientow, ktérzy zgtaszaja wyzsza aktywnosé, a

odejmujemy odsetek klientéw, ktérzy zgtaszaja aktywnosé nizsza.

WSKAZNIK AKTYWNOSCI IBI
Wskaznik, 50 = neutralny, korygowany sezonowo
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co jest wartoscig znacznie nizsza niz $redni 7-procentowy poziom
przewazajacy w latach 2007-2008.

W ramach naszego badania koncentrujemy sie réwniez na wptywie
COVID-19 na dziatalno$¢ operacyjna. Z naszych danych wynika, ze
obecnie jedynie 22 procent ankietowanych zgtasza gwattowny spadek
pozioméw aktywnosci z powodu a) braku produktéw do dystrybucii
lub b) zamkniecia ze wzgledow bezpieczeristwa — przy czym obie
przyczyny prawdopodobnie beda przej$ciowe. Z kolei 38 procent
respondentéw zgtasza albo brak zmian w aktywnosci, albo jej wzrost.
Pozostali badani wskazuja na umiarkowane spowolnienie i podejmuja
w tym celu odpowiednie $rodki ostroznosci

Jak podkreslaliSmy w naszym poprzednim raporcie, nowe
strukturalne przyczyny wzrostu, takie jak wyzsze poziomy
zapasow oraz upowszechnienie handlu elektronicznego mozna
potaczy¢ z czterema trendami, ktore moga tagodzi¢ skutki
pogorszenia koniunktury gospodarczej w logistyce. Sa to:

1. szybka dynamika i wyjatkowo niskie wskazniki pustostanow na
rynku;

2. zréznicowany popyt ze wzgledu na COVID-19 i wzrosty
w niektérych sektorach, np. w handlu elektronicznym, artykutach
spozyweczych, branzy remontowej oraz spowolnienie w innych,
takich jak motoryzacja;

3. uzupetnienie zapaséw naptywajacych z Chin;

4. spowolnienie nowych inwestycji.



Nasze najnowsze analizy wskazuja ograniczona elastycznos$¢ rynku
nieruchomosci pod katem podazy. Poziomy wykorzystania powierzchni
magazynowej wcigz pozostaja wysokie i wynosza 84,5 procent.
Oczekujemy, ze najblizszy okres uptynie pod znakiem obnizonej
aktywnos$ci w gospodarce oraz ograniczonej dostepnosci kapitatu,

w szczegolnosci dla matych i Srednich przedsiebiorstw. W tej sytuacji
pomoc moga odpowiednie zachety podatkowe. Popyt na rynku
nieruchomosci logistycznych, poziomy zajetosci oraz wzrost stawek
czynszéw moga jednak napotkac na trudnosci.

W dtuzszej perspektywie branza nieruchomosci logistycznych
jest w dobrej sytuacji. Biorac pod uwage caty sektor nieruchomosci,
ostateczne wyniki beda zalezaty od sposobu, w jaki klienci dostosuja
sie do obecnej sytuacji — chodzi na przyktad o wprowadzenie pracy
zdalnej przez najemcow biur zamiast pracy w swoich siedzibach.
Dynamika na rynku nieruchomosci logistycznych sprawia, ze pojawiaja
sie nowe czynniki strukturalne, ktére odegraja role w perspektywie
$rednio- i dtugoterminowej, mianowicie (i) wyzsze poziomy zapaséw
dla zachowania ciggtosci dziatania oraz (ii) upowszechnienie handlu
elektronicznego wynikajace ze wzrostow w obszarze nowej kategorii
konsumentow (osoby starsze), jak i kategorii produktow (artykuty
spozywcze).

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$ciowo na informacjach publicznych, ktére
uwazamy za wiarygodne, ale nie uwazamy, ze sa one doktadne lub
kompletne, i nie powinny by¢ traktowane jako takie. Nie sktadamy
zadnych o$wiadczen dotyczacych doktadnosci lub kompletnosci
informacji w niniejszym dokumencie. Opinie wyrazone sa naszymi
opiniami aktualnymi wytacznie na moment pojawienia sie w niniejszym
raporcie. Firma Prologis zrzeka sie wszelkiej odpowiedzialnosci zwiagzanej
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¢ 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 prawidtowe.
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 dzieh sporzadzenia
niniejszego raportu. Wyraznie odrzucamy wszelkie zobowiazania do
aktualizacji lub przegladu wszelkich o$swiadczen dotyczacych przysztosci,
ktére sg zawarte w niniejszym dokumencie, aby odzwierciedli¢ wszelkie
zmiany w naszych oczekiwaniach lub jakiekolwiek zmiany okolicznosci,
na ktérych opiera sie takie o$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 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 dziatalno$¢ 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 poméc 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 wejscia. 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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