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Zmiany w tancuchach dostaw szansa
na wygenerowanie wiekszego popytu

Prologis Park Tres Rios, Izcalli, Mexico

W piatej czesci specjalnego raportu dotyczacego wptywu COVID-19 na rynek nieruchomosci logistycznych szacujemy
potencjalny wzrost popytu w perspektywie ditugoterminowej. Wzrost ten wynika¢ ma ze zwiekszonych poziomow
zapasow | upowszechnienia e-handlu w trzeciej fazie pandemii, tzw. Nowej Normalnosci (New Normal).

Wprowadzenie

Zwiekszone upowszechnienie handlu elektronicznego i wyzsze poziomy zapasdéw majag potencjat do wygenerowania popytu
na nieruchomosci logistyczne w USA na poziomie 37 min metréw kwadratowych lub wiecej lub od 14 do 18.5 mIn metrow
kwadratowych powierzchni rocznie, w perspektywie dwodch do trzech lat.

e Reorganizacja tancuchow dostaw w celu realizacji wiekszej liczby zamoéwien powinna zwiekszyé¢ popyt netto
0 13 =17 min metrow kwadratowych powierzchni.' Najwiekszego zapotrzebowania w obszarze e-fulfilment mozna
sie spodziewac w lokalizacjach znajdujacych sie w poblizu konsumentéw koricowych (obiekty typu Last Touch® i miejskie
centra dystrybugji).

e Aby zapewnié¢ odpowiednia odpornos¢, firmy moga zwiekszyé swoje zapasy o 5-10 procent, co przetozy sie
na wzrost popytu na poziomie 26-53 min metréw kwadratowych powierzchni magazynowej.2 Nowy popyt
wygenerowany zwiekszeniem zapaséw, moze zosta¢ rownomiernie roztozony w poszczegdlnych sieciach dystrybucii.



Upowszechnienie handlu elektronicznego
wymaga inwestycji w potencjat dystrybucyjny

Kazda zmiana proporcji miedzy handlem stacjonarnym i sprzedaza
online o 100 punktéw bazowych przektada sie w USA na 4.3 min
metréw kwadratowych popytu netto. \Wspdtczynnik penetracji
wzrasta obecnie o 100-150 punktéw bazowych rocznied, a odnotowany
ponad trzydziestoprocentowy wzrost w e-handlu w okresie od marca

do potowy kwietnia* wskazuje, ze w 2020 r. wspotczynnik ten moze
poszybowaé o 300-400 punktéw bazowych w gére. To z kolei
spowoduje zwiekszenie popytu netto 13-17 min metréw kwadratowych
(co oznacza jednoczes$nie kanibalizacje na rynku sklepéw stacjonarnych).
Firmy przescigaja sie w rozwigzaniach majacych stanowi¢ odpowiedz

na sytuacje zwiazana z pandemia, dlatego mozna juz teraz zaobserwowac
zwiekszony popyt. Jednak petne przetozenie tendencji wzrostowe;j

na potencjat dystrybucyjny moze potrwa¢ ponad rok. Poza sektorem
sprzedazy detalicznej rowniez firmy kurierskie oraz producenci papieru/
opakowan powinni odnie$¢ korzysci dzieki wiekszej liczbie zamoéwien
dostarczanych bezposrednio do konsumenta. W zwiazku z koniecznoécia
zaspokojenia potrzeb klientdw i optymalizacji kosztow transportu mozna
spodziewac sie wzrostu zapotrzebowania na obiekty typu Last Touch®
oraz miejskie centra dystrybucji.

Stale rosnaca popularnosé handlu elektronicznego bedzie
wymagata zwiekszonych inwestycji w taricuchy dostaw w branzach
o niskiej penetracji, takich jak branza spozywcza. W przypadku
czesci sektorow, w ktérych dziataja klienci rynku nieruchomosci, handel
elektroniczny dopiero raczkuje — jest tak na przykfad w branzy artykutéw
spozyweczych oraz artykutéw budowlano-remontowych. W ostatnim
czasie sklepy spozywcze odnotowaty trzy-, a nawet czterokrotnie wyzsza
sprzedaz internetowa rok do roku. Nawet jesli tendencja ta nie zagosci

u nich na state, bedziemy nadal mogli obserwowaé wzrosty w tym
obszarze, poniewaz nowi gracze na rynku zdazyli juz pozna¢ mozliwosci

i korzysci, jakie oferuje handel elektroniczny. Rosnace wskazniki w tych
kategoriach beda miaty wptyw na wieksze zapotrzebowanie na dostawy
tego samego lub nastepnego dnia. Dostawy realizowane dotad w 3-5 dni
byty zdecydowana bariera, ktéra ograniczata zwiekszenie popularnosci
takiego rozwiagzania. Szczegdlnie tyczy sie to kategorii produktow,

co do ktérych konsumenci zwykle nie planuja zakupdw z wiekszym
wyprzedzeniem. W tych sektorach operacje typu e-fulfillment stanowia
stosunkowo niewielki odsetek, a odpowiednia modernizacja taricuchéw
dostaw bedzie wymagata znacznych inwestycji w nieruchomosci.

Na tej zmianie moga skorzysta¢ dostawcy ustug logistycznych.

W sektorach takich jak réznorodna sprzedaz detaliczna i elektronika
operacje e-fulfillment sg na bardziej stabilnym poziomie, jednak i tu
odnotowuje sig wzrost sprzedazy.

Rysunek 1
UDZIAL E-HANDLU W SPRZEDAZY DETALICZNEJ

UDZIAL E-HANDLU W PRZYCHODACH

Artykuty spozywcze i napoje 2%
Czesci samochodowe 3%
Budownictwo / Prace remontowe 9%
Stuzba zdrowia 12%
Produkty konsumenckie 15%
Artykuty gospodarstwa domowego 16%
Odziez 24%
Roéznorodna sprzedaz detaliczna 27%
Artykuty sportowe 28%
Sprzet elektroniczny 33%

Uwaga: dane na rok 2019

Zr6dto: Euromonitor, U.S. Census (spis ludnosci USA)
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Wyzsze poziomy zapaséw moga sprzyjac
Znacznemu wzrostowi popytu

Szacuje sie, ze w USA kazde zwiekszenie stanu zapasow

0 100 punktéw bazowych wymaga dodatkowych 5.3 min metrow
kwadratowych powierzchni logistycznej. Przywrocenie wskaznika
poziomu zapasow do wielkos$ci sprzedazy detalicznej (wynoszacej
obecnie 1,45) do poziomu 1,65 z lat 90. wymagatoby zwiekszenia
zapasow o 15 procent i utrzymania sprzedazy na statym poziomieS.
Mimo, ze w obecnej sytuacji taki wynik stanowi najlepszy mozliwy
scenariusz, pandemia ujawnita szereg kompromiséw na ktére musiaty
poj$¢ tancuchy dostaw, aby zapewni¢ sobie odpowiednia wydajnosé.
Poniewaz nie byty w stanie obstugiwac klientéw, w rezultacie tracity
przychody. Utrzymywanie dodatkowych zapaséw jest rozwigzaniem
wykonalnym, a przy tym stosunkowo tatwym do wdrozenia dla
wszystkich klientéw. Ponadto przy obecnych rekordowo niskich stopach
procentowych umozliwia utrzymanie kosztéw magazynowania

na niskim poziomie. Opracowali$my model wzrostu poziomu zapaséw
0 5-10 procent, ktéry w USA spowoduje dodatkowe zapotrzebowanie
na powierzchnie na poziomie 26-53 mIn metrow kwadratowych.
Spodziewamy sie takze, ze zmiana ta przyczyni sie do zwiekszenia
popytu na nieruchomosci logistyczne na szeroka skale, ze szczegdlnym
uwzglednieniem nowoczesnych obiektow, w bliskosci duzych skupisk
konsumentéw i z dobrym dostepem do transportu.

Rysunek 2
WSKAZNIK POZIOMU ZAPASOW DO WIELKOSCI
SPRZEDAZY DETALICZNEJ

Zrodio: U.S. Census Bureau (spisu ludnosci USA)

Wielu klientow moze zwieksza¢ poziom zapasow, aby zapewnié
odpornosé tancucha dostaw. Kilka grup klientow posiada obecnie
bardzo uszczuplone taricuchy dostaw — sag to miedzy innymi klienci

z sektora spozywczego, sprzetu elektronicznego, medycznego

i réznorodnej sprzedazy detalicznej. W fazie Nowej Normalnosci

popyt na nieruchomosci logistyczne, wynikajacy z ponownej oceny
optymalnych poziomoéw zapaséw, moze byé skoncentrowany wokot
tych klientéw, ktérzy przed wystapieniem pandemii COVID-19 posiadali
nieznaczne zapasy buforowe.



Rysunek 3

WSKAZNIK POZIOMU ZAPASOW

DO WIELKOSCI SPRZEDAZY WSKAZNIK
Artykuty spozywcze i napoje 0.7
Stuzba zdrowia 1.1
Opakowania / Papier 1.2
Sprzet elektroniczny 1.3
Réznorodna sprzedaz detaliczna 1.4
Produkty konsumenckie 1.6
Budownictwo / Prace remontowe 1.7
Artykuty gospodarstwa domowego 1.8
Czesci samochodowe 2.0
Centra handlowe 2.2
Artykuty sportowe 2.2
Odziez 2.2
Przemyst / Maszyny 2.7

Zrédto: U.S. Census Bureau (spisu ludnosci USA)

Firmy najlepiej prosperujgce w fazie
gospodarki Zostart w Domu powinny by¢
motorem zmian w Nowe| rzeczywistosci
post-COVID

To wtasnie w branzy spozywczej, medycznej, produktow
konsumenckich oraz w réznorodnej sprzedazy detalicznej
handel elektroniczny i ponowna ocena poziomu zapas6w moga
przyniesé najbardziej trwate skutki. Klienci z tych sektoréw
stanowia okoto jednej trzeciej portfolio Prologis i juz teraz odpowiadaja
za zdecydowana wiekszo$¢ bazy klientow nieruchomosci logistycznych
sposrod wszystkich sektoréw gospodarki. To wtasnie oni powinni byé
nastawieni na osiaganie najlepszych wynikéw w okresie ozywienia®.
To z kolei sprawia, ze wraz z malejgca niepewnoscia w fazie Nowej
Normalnosci, mozna spodziewac sie szybkich dziatart w celu
dostosowania taricuchéw dostaw do sytuacji na rynku.

Nowe praktyki w zakresie zaopatrzenia
moga wptywac na rozwagj kolejnych
osrodkéw konsumpgji

Chcac przygotowadé sie na przyszte zakiocenia, wiele firm

moze stopniowo przenosi¢ swoje procesy produkcyjne do
roznorodnych lokalizacji, zarowno w kraju jak i poza jego
granicami. Pomimo tego, ze produkcja generuje znacznie mniejszy
popyt na nieruchomosci logistyczne niz obstuga konsumentow

w tancuchach dostaw, to zmiana lokalizacji moze przyczyni¢ sie

do powstania nowych os$rodkéw konsumpcji. Te z kolei beda
wymagaty obstugi ze strony klientow rynku nieruchomosci
logistycznych w wielu sektorach. Coraz wiekszym zainteresowaniem
ciesza sie osrodki produkcyjne wymagajace mniejszych naktadéw
finansowych, takie jak Meksyk czy Europa Srodkowo-Wschodnia.
Zmiany w tym obszarze — bardziej kosztowne i ztozone niz opisane
powyzej stosunkowo nieskomplikowane zmiany w sieciach dystrybucji
— prawdopodobnie beda nadal obserwowane w dtuzszej, wieloletniej
perspektywie.
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Podsumowanie

Spodziewamy sie, ze wnioski wyciagniete przez klientéw z sytuaciji
spowodowanej pandemia przetoza sie w fazie Nowej Normalnosci

na kolejne czynniki sprzyjajace wzrostowi popytu na nieruchomosci
logistyczne. Dziat Badan Prologis przewiduje, ze w ciagu najblizszych
dwdch do trzech lat popyt na nieruchomosci logistyczne w USA
zwigkszy sig o co najmniej 37 min metréw kwadratowych. Jest to
mozliwe dzigki firmom, ktére na biezaco dostosowuja swoje mozliwosci
do rosnacej popularnosci handlu elektronicznego i wyzszych poziomow
zapasoéw. Coraz wieksza liczba dostaw bezposrednio do klienta

i konieczno$¢ szybkiego uzupetniania towaréw na poétkach powinny

w dalszym ciagu zwiekszaé atrakcyjnos¢ nieruchomosci logistycznych
zlokalizowanych jak najblizej konsumentéw koricowych.



Przypisy koricowe

1. Na podstawie wynikéw sprzedazy detalicznej na poziomie 5,5 biliona dolaréw z 2019 .,
z czego 100 punktéw bazowych odpowiada 55 mid dolaréw. Intensywno$¢ uzytkowania:
w przypadku sprzedazy online — 108 min metréw kwadratowych na miliard, w przypadku
sprzedazy stacjonarnej — 35 tys. Metréw kwadratowych kwadratowych na miliard (78 tys.
metrow kwadratowych netto na miliard).

2. Na podstawie wspotczynnikéw rzeczywistych poziomédw zapaséw sklepow detalicznych
i rzeczywistej wielko$ci sprzedazy detalicznej uzyskanych w wyniku dwuczynnikowej regres;ji
metoda najmniejszych kwadratéw na wzro$cie zapotrzebowania na nieruchomoéci logistyczne
w USA w latach 1992-2019 1.

3. Kwartalny Raport U.S. Census Bureau dotyczacy handlu elektronicznego

4. Rakuten Intelligence

5. Wskaznik poziomu zapaséw do wielkosci sprzedazy detalicznej wedtug U.S. Census Bureau,
dane z lat 90. ($rednia z lat 1992-1999 — pierwszy raport powstat w 1992 r.).

6. Wiecej informacji w raporcie dostepnym na stronie https://www.prologiscee.eu/pl/logistics-
industry-research/klienci-nieruchomosci-logistycznych-w-obliczu-duzej-niestabilnosci.

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 klientow
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 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
gwarancji dotyczacych zawartych w niniejszym raporcie stwierdzen,
bteddw lub zaniechan.

Wszelkie szacunki, przewidywania lub prognozy przedstawione

W niniejszym raporcie maja by¢ oéwiadczeniami wybiegajacymi

w przyszto$¢. Chociaz uwazamy, ze oczekiwania zawarte w takich
stwierdzeniach odnos$nie do przysztos$¢ sa uzasadnione nie mozemy
zagwarantowac, ze wszelkie takie stwierdzenia okaza sie prawidtowe.
Takie oszacowania podlegaja faktycznemu, znanemu i nieznanemu
ryzyku, niepewnosci i innym czynnikom, ktére mogtyby spowodowac,
ze rzeczywiste wyniki beda sie znacznie rézni¢ od przewidywanych.
Takie wypowiedzi prognozujace sa aktualne tylko na dzieri sporzadzenia
niniejszego raportu. Wyraznie odrzucamy wszelkie zobowigzania do
aktualizacji lub przegladu wszelkich o$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 sposoéb lub (ii) 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¢ klientéw Prologis, w tym na temat globalnych problemow
z tancuchem dostaw i zmian w branzy logistycznej i nieruchomosci.
Specjalny zespot badawczo-rozwojowy Prologis wspotpracuje

ze wszystkimi dziatami firmy, aby pomac firmie Prologis przy wejsciu

na rynek, ekspansiji, 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 wejécia. Prologis jest wtascicielem lub
inwestorem (w ujeciu skonsolidowanym lub poprzez nieskonsolidowane
spotki joint venture) nieruchomosci i projektéw deweloperskich,

o oczekiwanej tacznej powierzchni 90 miliondw metrow kwadratowych
w 19 krajach (stan na 31 marca 2020 r.).

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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