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A logisztikai ingatlanpiac
a koronavirus-jarvany idején

Prologis Park Ontario, Ontario, Kalifornia

Az ellatasi lancok miikodése tovabbra is kulesfontossagu. Mikozben rovid tavon a piaci kortilmények bizonytalanok,
egyre valoszinlibb, hogy a gazdasag recesszioba fordul. A Prologis 0t olyan tertletet azonositott, amelyek a piaci
kordlményekre hatassal vannak. A jelenlegi folyamatok nyoman két (j, strukturalis keresletet 0sztonzd tényezé megjelenése
figyelhetd meg: (1) igény a tovabbi készletek irant, amely abbdl fakad, hogy az ellatasi lancok a hatékonysag helyett az
ellenéllésagra torekszenek, és (2) az e-kereskedelem bovilésének Gjboli felgyorsulasa.



Ot tényezd, amely a rovid tavd logisztikai piaci feltételeket alakitja

Koronavirus és recesszié. A koronavirus-jarvany terjedése az Egyesilt Allamokban és Eurdpaban, valamint a nyomaban hozott korrekciés intézkedések
egyarant jelentés mértéklvé valtak. A jarvany altal leginkabb sujtott piacokon a gazdasagi aktivitas szinte teljesen leéllt, amely igen kockazatos helyzetet
teremtett a kis- és kozépvallalkozasok szamara. E folyamatok a logisztikai ingatlanok iranti keresletre is negativan hatnak, &m a visszaesés mértéke jelenleg
még nem ismert. A gyengllé gazdasagi kilatasokra reagalva a vildgon mindenhol jelentés fiskalis és monetaris 0sztonzé intézkedéseket vetettek be.

Erételjes lendiilet. Az eimult évek soran az Ugyfelek logisztikai ingatlanok iranti kereslete folyamatosan felilmulta a varakozasokat. A kereslet évi
mintegy 23-28 millio négyzetméterrel bévilt az elmult néhany évben, amelyet az ellatasi lancok modernizacioja és az e-kereskedelem hajtott. Az Egyesdlt
Allamokban az liresedési ratak a 2010-es 10%-rol torténelmi mélységbe, 5% ala estek 2019-ben, amely 280 bézisponttal volt kevesebb, mint az eléz6
ciklus mélypontja. Ezen a szinten tobb mint 32,5 millid négyzetméternyi Gjonnan atadott Ures helyszin kellene a piacon ahhoz, hogy a 7%-os egyensulyi

Ellenalléo miikodés a valtozatos kereslet kézepette. A teljes bérbeadasi tevékenység februarban és marcius elején valtozatlan maradt, még a jarvany
terjedése ellenére is. A helyszineken azon Ugyfelek részérél tapasztalunk aktivitast, akik (e-kereskedelmi csatornan vagy a bolti készletek gyors feltoltésén
keresztll) alapvetd, mindennapi sziikségleteket elégitenek ki, mint példaul az élelmiszerek és italok, fogyasztasi cikkek és &ltalanos kiskereskedelmi
termékek. Tovébbi aktivitdst mutathatnak az egészségiigyi cikkek (orvosi felszerelés, eszkdzok, gydgyszeripari termékek) teriletén mikodé vallalatok, akik
Ggyfélportfélionkon belll a nettd bérelhetd terlletek kozel 5%-at foglaljak el. Ez a ndvekedés segithet ellensilyozni a visszaesés altal leginkabb sujtott

Kinabal érkezé szallitmanyok. Egyszeri novekedést varunk, ahogy az ellatasi lancokon keresztll megindul a termékek aramlasa Kinabol. Vannak
Ugyfelek, akik a jelentés mennyiségl potldlagos aru aprilisi és méjusi varhatod beérkezése folytan a kapacitasok miatt aggodnak. Az elmdlt héten
az Egyesiilt Allamokban a nyugati partvidéki teheraru-szallitasok garantalt azonnali dijai 18%-kal emelkedtek, mivel a vallalatok a limitalt szallitasi
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arany visszaalljon.
3.
szektorokat, mint a rendezvényszervezés/utazas/vendéglatas, valamint az autoipar.
4.
kapacitasokért versenyeznek.!
5.

Az uj fejlesztések lelassulasa. A fejleszték részérdl megindult az Uj fejlesztések késleltetése, emellett az épitkezések pénzligyi finanszirozasanak
lehet6ségei is szlkiltek. Ez a trend markansabban érinti a spekulativ projekteket, mint a build-to-suit fejlesztéseket. Mindemellett a jarvany altal leginkabb
érintett tertileteken a szigorodd munkatgyi eléirdsok és az dnkormanyzati ellenérzések szlineteltetésének kovetkeztében a mar megkezdett projektek
fejlesztési Gteme lelassult. Néhany ilyen trend valdszinlileg méar a marciusi és a 2020. elsé negyedéves volumen szémaiban is megmutatkozik majd, amikor
azok elérhetové valnak, de az Uj fejlesztések inditasaval kapcsolatban ma meghozott dontéseknek aprilistdl kezdédden lesz igazan érezhetd hatasa. Az el6z6
gazdasagi ciklusban egy-két negyedévben durvan 50%-kal csokkentek az atadasok, korilbelll négy negyedévben pedig tobb mint 90%-kal estek vissza.?

Fokuszban a strukturalis mozgatorugdk. A koronavirusrél szolo

elsé riportunkban Ugy talaltuk, hogy a jelenlegi stresszhatast kovetden,

a novekvo készletmennyiség és az e-kereskedelem bovilésének
felgyorsulasa (stay-at-home economy) eredményeként a logisztikai
ingatlanpiacon a kereslet megugrasa varhaté. Az elmult hetekben a piacon
tapasztalt aktivitds ezeket az Uj strukturalis mozgatérugokat igazolja.

e Az ellatasi lancok a hatékonysag helyett az ellenallo
miikodést részesitik elényben, amely a készletek
novekedéséhez vezet. A készlethianyok és a bevételkiesések
rendszeressé valtak az elmult hetekben, amelybdl
valoszinlsithetéen az ellatasi lancok is levonjak a sziikséges
kovetkeztetéseket, kulondsen amiatt, hogy (a jelentésen alacsony
kamatlabak mellett) a készletezés koltsége csokken. Tovabba
az ellatasi lancokon végiggydrlizo volatilitds — elészor a lassulas,
majd most a termékek hirtelen megndvekedett mennyisége
— miatt a véllalatok szamara a rugalmassag és az lizletmenet
folytonossagénak biztositasa valik elsédlegessé. Az amerikai
piacon megfigyelheto reél készletezési elérejelzések alapjan
a vallalatok teljes készletmennyiségének 5%-os novekedése
mintegy 46-65 millié négyzetméternyi keresletbdviilést
eredményezne.

e Az e-kereskedelem bévilésének felgyorsulasa. Az online
vasarlas felbecsllhetetlen fontossagu ezekben az id6kben. Tobb
fogyaszto vélasztja a hazhoz széllitast, olyanok is, akik kordbban
6dzkodtak az online vasarlastol. Rekordszamban toltik le példaul
az élelmiszer-hazhozszallitasi applikaciokat, az online keresések
szama az ,élelmiszer hazhozszaéllitas" kifejezésre pedig tavaly
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marciushoz képest vilagszinten 450%-kal n6tt.° 2019 negyedik
negyedévében a kiskereskedelmi vaséarlasok 11%-at bonyolitottak
online*; ugy tlnik, a koronavirus-jarvany katalizatorként hatott

a vasarlok viselkedésének megvaltozasara, amely a bévilés
Utemének gyorsulaséhoz és az online megvéasarolhaté termékek
korének kiszélesedéséhez vezet.

A rovid tavu kilatasokat a bizonytalansag jellemzi. A recesszidk
Osszességében kevesebb gazdaséagi aktivitast eredményeznek, valamint
késleltetik az Ugyfelek dontéshozatalat barmely tipusu ingatlan esetében,
ideértve a logisztikai ingatlanokat is. Mi szdmos pozitiv ellensulyozo faktort
azonositottunk, amelyek csak a logisztikai szektorban talalhatok meg. Am
ahhoz még id6 kell, hogy relativ fontossagukat, teljes hatasukat és abszolut
teljesitménylket meghatarozhassuk.

A Prologisnal elkotelezettek vagyunk, hogy partnereink és a
kiillonb6z6 érdekelt felek szamara naprakész informaciokkal
szolgaljunk. Egy szélséségesen bizonytalan, ugyanakkor rendkivl
dinamikusan valtozo helyzetben az alapveté tények fontosabbak, mint
valaha. A Prologis szerencsés helyzetben van - szerteagazd és mélyrehato
Uzleti tevékenységiinknek koszonhetden a foldrajzi teriileteken, iparagakon,
Ugyfeleken és a kdzOsség egészén ativeld kilonbozd informéaciokat
Osszegezni tudjuk. Emellett nagy hangsulyt forditunk tzleti tevékenységiink
szamszer(sitésére, igy a ténymegallapitasaink megalapozéasahoz,
meglatasaink kialakitdsahoz és az Ujabb megjelend trendek
szamszer(sitéséhez szlikséges adatok a rendelkezésiinkre allnak. Ennek
eredményeként még pontosabban fel tudjuk mérni az iparagunkat érinté
lehetéségeket és kockazatokat. Arra torekszlink, hogy a helyzet alakulasaval
parhuzamosan tovabbi friss informéaciokkal szolgaljunk.


https://www.prologiscee.eu/hu/logistics-industry-research/prologis-research-kulonriport-koronavirus-jarvany-varhato-hatasai
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Jovobe tekintd kijelentések

A jelen anyag nem tekinthetd értékpapirok eladésara vonatkozo ajanlatnak
vagy értékpapirok vételére vonatkozo ajanlati felhivasnak. A jelen anyagnak
nem célja barmilyen cselekvésre vald 6sztonzés, kizarolag a Prologis
lgyfeleinek altalanos tajékoztatasa.

A jelentés részben altalunk megbizhatdnak tartott nyilvanos informaciokon
alapul, azonban nem allitjuk, hogy ezen informaciok pontosak vagy teljes
korlek, ezért ezekre nem lehet hivatkozni. A jelentés nem tartalmaz

a benne foglalt informéaciok pontosséagara és teljességére vonatkozd
kijelentést. A kifejtett vélemények kizardlag a jelentésben szerepld
idépontban érvényes sajat véleményeink. A Prologis minden felel6sséget
kizar a jelentéssel kapcsolatban, beleértve a jelentésben szereplé vagy

a jelentésbdl szarmazo kijelentésekkel, hibakkal vagy hianyossagokkal
kapcsolatos kozvetlen vagy kozvetett garanciakat.

Az itt foglalt becslések, eldrejelzések vagy feltételezések jovébe tekintd
kijelentések. Bar hisszlk, hogy a kijelentésekben megfogalmazott
elvarasok redlisak, nem garantalhatjuk, hogy ezek a kijelentések
helyesnek bizonyulnak. A becsléseket ismert és ismeretlen kockéazatok,
bizonytalansagok és egyéb tényezok befolyasolhatjak, amelynek
kovetkeztében a tényleges eredmények jelentés mértékben eltérhetnek
az eldre jelzettektdl. E jovébe tekintd kijelentések kizardlag a jelentés
elkészitésének idépontjaban érvényesek. Kifejezetten kizarjuk annak
kotelezettségét, hogy a jelen anyagban foglalt barmelyik kijelentést
frissitsik vagy modositsuk annak érdekében, hogy az adott kijelentés
alapjaul szolgéald elvéarasainkban vagy kortilményekben bekovetkezett
valtozasokkal 6sszhangban legyen.

A Prologis el6ézetes irasbeli engedélye nélkil a jelen anyag semelyik része
(i) nem maésolhaté semmilyen forméaban és semmilyen médon és (i) nem
terjeszthetd.
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A Prologis Research

A Prologis Research kutatasi osztalya négy kontinenst atfogva vizsgalja
a piaci alap- és befektetési trendeket, valamint a Prologis Ugyfeleinek
igényeit, hogy segitséget nyljtson a piaci lehetéségek beazonositasahoz
és a kockazatok elkertléséhez. A csapat befektetési dontésekhez és
hosszu tavu stratégiai kezdeményezésekhez jarul hozza, valamint iparégi
jelentéseket és mas kutatasi riportokat publikal. A Prologis kutatésai

az Ugyfelek Uzletagait érintd piaci dinamikakat, valamint az ellatasi lanc
problémait és a logisztikai- és ingatlanpiac fejlédését vizsgaljak. A Prologis
elkotelezett kutatocsapata a vallalat 0sszes osztalyaval egyluttmdkodve
dolgozik azon, hogy eléseqitse a Prologis piacra Iépését, bévilését,
akvizicioit és fejlesztési stratégiait.

A Prologisrol

A Prologis Inc. vilagszerte vezet6 az ipari ingatlanok terlletén és kiemelt
figyelmet fordit a magas novekedési rataval és magas belépési korlattal
rendelkezé piacok irant. 2019. december 31-i adatok szerint a Prologis 19
orszagban, konszolidalt alapon vagy konszolidalatlan vegyesvallalatokon
keresztll 6sszesen korllbelll 89 millié négyzetméter létesitményt és
fejlesztési projektet birtokol részben vagy egészben.

A Prologis korulbelll 5500, kilonféle piacokon tevékenykedé Ugyfelének
ad bérbe modern disztriblcios létesitményeket, elsésorban vallalatkozi és
kiskereskedelmi/online értékesitési terileteken.
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