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Przyspieszenie zmian w handlu detalicznym
moze zwicksza¢ popyt na powierzchnie logistyczne
w kluczowych lokalizacjach

Prologis Park Cranbury, Cranbury, New Jersey

Pandemia przyspieszyta zmiany w sprzedazy detalicznej, powodujac istotne konsekwencje dla rynku nieruchomosci
logistycznych. W szdstej czesci naszego raportu przygladamy sie kolejnym statystykom dotyczacym intensywnosci uzytkowania
powierzchni magazynowej, porownujac e-commerce ze sprzedaza w modelu tradycyjnym. Analizujemy takze wzorce
tancuchéw dostaw detalistow, ktérzy zostali w szczegolny sposob dotknieci skutkami pandemii oraz prezentujemy najnowsze
informacje na temat dziatalnosci klientow Prologis w Stanach Zjednoczonych i poziomu wykorzystania przez nich powierzchni
magazynowych. Whnioski z tych trzech obszarow moga wptywac korzystnie na kierunek rozwoju sektora nieruchomosci
logistycznych w fazie ,Ozywienia” po pandemii.



Wprowadzenie

e Pandemia przyspieszyta ewolucje w sprzedazy detalicznej. \Wskaznik penetracji handlu elektronicznego w USA wzrdst z 15 procent
pod koniec 2019 r. do ponad 25 procent w kwietniu 2020 r.!, co oznacza, ze w ciagu kilku miesiecy dokonata sie zmiana przewidziana
na okres kilku lat. Dziat Badan Prologis szacuje, ze wskaznik penetracji w catym 2020 r. wyniesie niemal 20 procent, a zatem bedzie

wyzszy niz przewidywane przed pandemia 16,9 procent.

e E-commerce potrzebuje trzy razy wiecej powierzchni logistycznej niz sprzedaz stacjonarna — potwierdzaja to dane z 2019 .
Utrzymuijacy sie na wysokim poziomie wskaznik, przy stale rosnacej penetracji handlu elektronicznego w fazie gospodarki ,,Zostan
w Domu” potwierdza potrzebe zapewniania dodatkowej powierzchni pod elektroniczna obstuge zamadwien (e-fulfillment).

e Sprzedawcy detaliczni, ktérzy w ostatnim czasie ogtosili upadtosé?, odpowiadaja za niewielka cze$¢ popytu na nieruchomosci
logistyczne, a ich centra dystrybucji zlokalizowane sa z dala od osrodkéw miejskich. t acznie klienci tego typu odpowiadaja
jedynie za 20 punktéw bazowych wskaznika zajetosci na amerykanskim rynku nieruchomosci logistycznych.

¢ Podczas gdy ogodlna dziatalno$é¢ utrzymuje sie na statym poziomie, wskaznik dziatalnosci przemystowej Prologis IBI™
zwiekszyt sie o dodatkowe 16 punktéw w stosunku do wyniku z kwietnia. Podobnie jak w przypadku wielu innych wiodacych
wskaznikow popytu, amerykanski wskaznik dziatalnosci przemystowej IBI™ w badaniu z 21-26 maja osiagnat wartos¢ 45, co oznacza

znaczny wzrost w poréwnaniu z rekordowo niskim wynikiem z kwietnia na poziomie 29.

Sprzedaz internetowa wymaga ponad
trzykrotnie wiece] powierzchni niz sprzedaz
stacjonarna

Rozwéj tanncuchow dostaw e-fulfillment doré6wnywat szybkiemu
wzrostowi sprzedazy internetowej. Jak wynika z naszego

badania przeprowadzonego wsréd 30 najwiekszych sprzedawcow
detalicznych w USA, w 2019 r. odnotowano 9-procentowy wzrost
wykorzystania powierzchni logistycznej, ktory w poprzednich pieciu
latach wynosit rocznie 6—7 procent. Wzrost ten wynika z faktu,

ze firmy dostosowywaty sie do rosnacej sprzedazy online®. W catym
2019 r. sprzedaz detaliczna online wymagata ponad trzykrotnie wiecej
powierzchni logistycznej niz sprzedaz stacjonarna. Realizacja zamowien
sktadanych przez internet wymaga wiekszej powierzchni, poniewaz
zapasy sa przechowywane w 100 procentach w magazynie (a nie

na potkach sklepowych). Takie rozwiazanie umozliwia wprowadzenie
wiekszej réznorodnosci produktow, utrzymywanie wyzszych poziomow
zapasow, transportowanie paczek zajmujacych duzo miejsca, a takze
realizacje dodatkowych czynnosci o wartosci dodanej jak obstuga
ZWrotow.

Wazrost sprzedazy internetowej bedzie wymagat dodatkowych
inwestycji w obstuge e-fulfillment. \Wbrew powszechnym
oczekiwaniom, w zwiazku ze zwigkszeniem produktywnosci operacji
e-fulfillment w ostatnich pieciu latach, roznica w intensywnosci
uzytkowania miedzy sprzedaza internetowa a stacjonarna nie zmalata,
ale utrzymywata sie na statym poziomie miedzy 3,0 a 3,5. Tak stabilny
wynik Swiadczy o tym, ze przed wybuchem pandemii tancuchy
dostaw nie zostaty jeszcze zoptymalizowane pod katem przysztej
rownowagi miedzy internetowymi i stacjonarnymi kanatami sprzedazy.
W pierwszych czterech miesiacach 2020 r. w konsekwencji gospodarki
,Zostan w Domu” wskaznik penetracji e-handlu wzrost szybcigj

niz w ubiegtym dziesiecioleciu. Wybiegajac w przysztos¢, mozna

sie spodziewac, ze po pandemii nacisk na wzmocnienie odpornosci
tancuchow dostaw prawdopodobnie przyczyni sie do wiekszej
intensywnosci uzytkowania zarowno w przypadku klientéw sklepdw
internetowych, jak i stacjonarnych. Jednoczesnie stale rosnace
zapotrzebowanie na powierzchnie w handlu elektronicznym potwierdza
nasze prognozy wiekszego popytu, o ktorych pisalismy w poprzedniej
czesci specjalnego raportu dotyczacego wptywu COVID-19 na rynek
nieruchomosci logistycznych.
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Zaktdcenia na rynku sprzedazy detalicznej
powinny w niewielkim stopniu wptynac
na popyt i podaz na rynku logistycznym

Najwieksi sprzedawcy detaliczni, ktorzy ogtosili upadtosé w 2020 r.4,
odpowiadaja za mniej niz 20 punktow bazowych wskaznika
zajetosci na amerykanskim rynku nieruchomosci logistycznych.
Cho¢ upadtos¢ nie musi oznaczac zamkniecia dziatalnosci, to nawet

w przypadku utraty wszystkich takich klientow, wptyw na dostepna

podaz logistyczna bytby bardzo niewielki. Cecha charakterystyczna rynku
nieruchomosci logistycznych jest to, ze klienci wynajmujacy powierzchnie
pochodza z wielu réznych branz, w tym sprzedazy detalicznej, handlu
hurtowego, produkgji czy ustug. Sprzedawcy detaliczni odpowiadaja

za okoto 40 procent popytu na nieruchomosci logistyczne. W tej kategorii
sklepy stacjonarne stanowia okoto 60—70 procent, a pozostate 30-40
procent to e-commerce. Oprocz generowania coraz wiekszego popytu

w segmencie sprzedazy detalicznej rosnaca popularnosc e-handlu
powoduje zwiekszona aktywnos$¢ pod wzgledem popytu na nieruchomosci
logistyczne w segmentach B2B — w tym wsréd spedytorow i dostawcow
papieru/opakowan.

Sprzedawcy detaliczni z tych branz wynajmuja obiekty logistyczne,
w ktorych odnotowuje sie potowe przecietnego przychodu portfolio
Prologis®. Strategia Prologis w zakresie lokalizacji koncentruje sie

na dostepie do osrodkow konsumpcji. Jak wynika z badania, przecietna
nieruchomos¢ Prologis w USA odnotowuje dwukrotnie wyzszy

przychdd w promieniu 16 kilometrow niz nieruchomosci logistyczne
zajmowane przez bankrutujacych sprzedawcow detalicznych — najczesciej
zlokalizowane na obszarach o mniejszej gestosci zaludnienia, nie

zawsze przystosowane do szybkiego uzupetniania towarow lub dostaw
bezposrednio do klienta. Wiele z nich ma scentralizowana sie¢ tancucha
dostaw, ztozona jedynie ze Sredniej wielkosci lub duzych budynkdow

— przecietnie ich powierzchnia wynosi 55 742 metry kwadratowe.

To przeciwienstwo najnowszych trendow wsrod rozwijajacych sie
sprzedawcow detalicznych, ktorzy stawiaja na zdecentralizowane sieci
zlokalizowane w poblizu osrodkow konsumpciji i wynajmuja miejskie centra
dystrybucji (Urban, City Distribution) oraz obiekty typu Last Touch®.

W maju nastapit gwattowny wzrost dziatalnosci
W magazynach i poziomu ich wykorzystania

Opracowany przez Prologis wskaznik dziatalnosci przemystowej
IBI™ podskoczyt w maju do poziomu 45,1. To oznacza istotny

wzrost w poréwnaniu z rekordowo niskim wynikiem na poziomie

25,8 z kwietnia. Wynik ten co prawda nadal Swiadczy o zmniejszonej
dziatalnosci netto w magazynach, odpowiadajacej ptytkiej recesji (wzrost
oznaczatby wynik powyzej 50), jednak nagta poprawa oznacza wieksze
prawdopodobienstwo, ze mozliwe spowolnienie popytu na nieruchomosci
logistyczne bedzie krotkotrwate. Oferty nowych umow najmu w portfolio
Prologis (skorygowanych o wielko$¢) w kwietniu i maju wzrosty o okoto
5,4 procent rok do roku, co w szerokim ujeciu Swiadczy o nieprzerwanym
popycie na powierzchnie magazynowa.

W kwietniu poziom wykorzystania powierzchni logistycznych
wzrost z 83,1 do 84,0 procent. Oznacza to skok o 90 punktow bazowych,
jednak wynik ten nadal jest o 150 punktow bazowych nizszy w poréwnaniu
do wynikow sprzed pandemii COVID-19. W sytuacji gdy czes¢ klientow
notuje zwiekszenie aktywnosci, a ci ktorych sklepy zostaty zamkniete
zwiekszaja zapasy, mozna spodziewac sie wzrostu tego wskaznika,

nawet w przypadku spadku dziatalnosci netto. Potwierdzac to moze fakt,
ze najwyzszy poziom wykorzystania powierzchni — ktory w maju wyniost
84,6 procent — odnotowano wsrod klientow z branzy sprzedazy detaliczne;.
Wiekszos¢ klientow dostosowata dziatalno$é do sytuaciji

zwiazanej z COVID-19. Okoto 2/3 respondentéw wprowadzito

Srodki bezpieczenstwa operacyjnego — jak system zmianowy- a okoto
5 procent zawiesito dziatalnos¢. W przypadku tych dwdéch grup wskaznik
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IBI™ wynidst mnigj niz 40. W przypadku pozostatych 28 procent
respondentow, kontynuujgcych dziatalno$¢ na niezmienionych zasadach,
wskaznik aktywnosci wynosit srednio niemal 60. Sposrod gtownych
branz, w ktérych dziataja klienci, w maju najwyzsze wyniki dziatalnosci
odnotowano w transporcie, natomiast najnizszy wynik utrzymywat sie
wsrod dostawcow ustug. Wigkszose firm w mniejszym lub wigkszym
stopniu utrzymuje swoja dziatalnos¢, poziom wykorzystania powierzchni
pozostaje wysoki, a aktywnosc¢ sie zwieksza. W zwiazku z tym poziom
pobierania czynszow — stanowiacy ponad 95 procent tego co zwykle
—w przypadku nieruchomosci logistycznych utrzymywat sie w maju

na wyzszym poziomie niz w innych rodzajach nieruchomosci®.

Podsumowanie

Warunki gospodarcze na rynku nieruchomosci logistycznych
poprawiaja sie — klienci moga mie¢ juz niewiele czasu, aby
wykorzystaé ten moment. Podnoszacy sie wskaznik 1Bl sugeruije,

ze istnieje rynkowy potencjat dla firm korzystajacych z ustug logistycznych,
a e-commerce prawdopodobnie nadal bedzie odgrywat kluczowa role

w generowaniu zyskow, nawet po powrocie spoteczenstw do normalnosci.
W przypadku kontynuacji tworczej destrukcji w sektorze sprzedazy
detalicznej, niedostateczne wykorzystanie nieruchomosci logistycznych

— szczegolnie tych w najbardziej pozadanych lokalizacjach — przez tracacych
udziaty w rynku detalistow oznacza, ze same obroty niewiele pomoga.
Wiekszos¢ klientow w tym sektorze postawi raczej na — wymagajace
wiekszych powierzchni — zintensyfikowanie operacji typu e-fulfilment.

Przypisy koncowe

1. Adobe Analytics, Euromonitor, U.S. Census (spis ludnosci USA)

2. JC Penney, J. Crew, Stage Stores, Neiman Marcus, Tuesday Morning, Pier 1 Imports

3. Sprawozdania finansowe SEC, Dziat Badan Prologis, CBRE, JLL, Cushman & Wakefield,
Colliers, CBRE-EA

4. JC Penney, J. Crew, Stage Stores, Neiman Marcus, Tuesday Morning, Pier 1 Imports

5. Wynik przychodow w promieniu 8 kilometrow odnotowany przez firmy wymienione w
przypisie 2, w poréwnaniu z przecietnym wynikiem odnotowywanym w amerykanskim
portfolio Prologis.

6. https://www.reit.com/data-research/research/nareit-research/reit-industry-may-2020-
rentcollections

Zastrzezenia prawne

Niniejszy materiat nie powinien by¢ interpretowany jako oferta sprzedazy lub
zacheta do ztozenia oferty zakupu jakiegokolwiek zabezpieczenia. W oparciu
0 niniejszy materiat nie zabiegamy o zadne dziatania. Jest on przeznaczony
dla ogdlnych celéw informacyjnych na rzecz klientow Prologis.

Niniejszy raport bazuje czesciowo na informacjach publicznych, ktére
uwazamy za wiarygodne, ale nie uwazamy, ze sa one doktadne lub
kompletne, i nie powinny byc traktowane jako takie. Nie sktadamy

zadnych o$wiadczen dotyczacych doktadnosci lub kompletnosci informacji
w niniejszym dokumencie. Wyrazone opinie sa naszymi opiniami aktualnymi
wytacznie na moment pojawienia sie w niniejszym raporcie. Prologis

zrzeka sie wszelkiej odpowiedzialnosci zwiazanej z niniejszym raportem,

w tym migdzy innymi, bez ograniczen, w zakresie wszelkich wyraznych

lub domniemanych oswiadczen lub gwarancji dotyczacych zawartych

W niniejszym raporcie stwierdzen, btedow 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 odnosnie do przysztosci 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 rozni¢ od przewidywanych.
Takie wypowiedzi prognozujace sa aktualne tylko na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu. \Wyraznie odrzucamy wszelkie zobowigzania

do aktualizacji lub przegladu wszelkich o$wiadczen dotyczacych przysztosci,
ktore sa zawarte w niniejszym dokumencie, aby odzwierciedli¢ wszelkie
zmiany w naszych oczekiwaniach lub jakiekolwiek zmiany okolicznosci,
na ktorych opiera sie takie oSwiadczenie.
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Zabrania sie (i) kopiowana, kserowania lub powielana w jakiejkolwiek
formie i w jakikolwiek sposdb lub (i) redystrybuowania jakiejkolwiek czesci
niniejszego raportu bez uprzedniej pisemnej zgody Prologis.

O Dziale Badan Prologis

Dziat Badan Prologis bada podstawowe trendy inwestycyjne i potrzeby
klientow firmy Prologis, aby pomac w okresleniu mozliwosci i uniknieciu
ryzyka w krajach na czterech kontynentach. 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. Prologis publikuje badania dotyczace dynamiki
rynku wptywajace na dziatalnos¢ klientow Prologis, w tym na temat
globalnych problemoéw 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, 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 wiascicielem lub inwestorem (w ujeciu
skonsolidowanym lub poprzez nieskonsolidowane spotki joint venture)
nieruchomosci i projektow deweloperskich o oczekiwanej tacznej
powierzchni 90 miliondw metrow kwadratowych w 19 krajach (stan

na 31 marca 2020r.).

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