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A kiskereskedelem felgyorsult fejlodése
erositheti a jo helyen 1évo logisztikai
ingatlanok iranti keresletet

Prologis Park Cranbury, Cranbury, New Jersey

A vilagjarvany felgyorsitotta a kiskereskedelmi kérnyezetben lejatszodo valtozasokat, mindez a logisztikai ingatlanokra nézve is

jelentds kovetkezményekkel jar. Sorozatunk mostani részében ismételten megvizsgaljuk az e-kereskedelemre és a hagyomanyos
kereskedelemre jellemzé hasznalati intenzitasi aranyokat, a jarvany kovetkezményei altal jelentésen érintett kereskeddk ellatasi lancaban
megfigyelheté mintakat, valamint ismertetjlk a vasarloi aktivitasra és a kihasznaltsagra vonatkozo legfrissebb adatokat. A harom fenti
tertileten a logisztikai ingatlanpiacot illetéen a vilagjarvanyt kovetd konszolidacios szakaszban pozitiv trendek figyelheték meg.



Bevezetd

* A vilagjarvany nyoman a kiskereskedelemben tapasztalhato valtozasok felgyorsultak. Az Egyesiilt Allamokban az e-keres-
kedelem piaci lefedettsége a 2019. év végi 15%-hoz képest 2020 aprilisdban mar a 25%-ot is meghaladta’, azaz a korabbiakhoz
képest tobb évet ugrott elére. A Prologis Research becslése szerint a jarvanyt megel6z6 minddssze 16,9%-0s elbrejelzéssel szem-
ben a lefedettség a teljes 2020-as évet tekintve 20% kdzelében alakul.

e 2019. évi adatok szerint az e-kereskedelem a hagyomanyos kereskedelemben sziikséges logisztikai alapteriilet tobb
mint haromszorosat igényli. Ez a tartdsan magas arany is bizonyitja, hogy az e-kereskedelem tovabbi alapteriletet igényel,
amennyiben annak eléretorése tovéabbra is hasonlé marad a ,,marad] otthon” gazdaséagi szakaszban tapasztalt (itemhez.

e Az utébbiidészak soran cs6dot jelentett keresked6k? a logisztikai kereslet igen kis hanyadat képviselik; disztribucios
kozpontjaik a siiriin lakott k6zpontoktol tavolabb talalhatok. Ezek a kereskedék egyulttesen minddssze 20 bazispontnak
megfeleld részt képviselnek az USA logisztikai ingatlanpiacanak teljes alaptertletébdl.

e Az altalanos aktivitas tovabbra is erdteljes, hiszen a Prologis IBI™ aktivitasi indexe +16 pontot ugrott az aprilisi mély-
ponthoz képest. Tobb mas fontos keresleti mutatéhoz hasonléan az USA IBI™ aktivitdsi mutaté az dprilisi 29-es negativ rekordot

kovetéen a majus 21-26-i felmérés szerint 45 pontos értéket ért el.

Az e-kereskedelem a hagyomanyos
kereskedelemnél haromszor nagyobb
logisztikai alapteruletet igényel

Az e-fulfilment ellatasi lancok fejlédése tartja a Iépést az online
értékesités gyors Utemdii eléretorésével. A 30 vezet6 amerikai
kereskedelmi lancra kiterjedé felmérésink az el6zé ot év soran mért évi
6-7%-0s novekedéssel szemben 2019-ben a logisztikai ldbnyom 9%-0s
novekedését mutatta, ami azt jelzi, hogy ezek a cégek alkalmazkodtak
a folyamatosan névekvé e-kereskedelmi forgalomhoz.® 2019-ben is
igazolodott, hogy az online kiskereskedelem a hagyomanyos kereske-
delemhez képest tdbb mint haromszor akkora logisztikai alapteriletet
igényel. Az online megrendelések teljesitéséhez nagyobb logisztikai
alapterlletre van szlkség, hiszen (bolti taroldhely hidnyéban) az aru-
készlet 100%-at raktarban taroljak, ami nagyobb termékvélasztékot,
mélyebb készletszinteket, helyigényes csomagszallitdsi mlveleteket és
tovabbi értéknoveld tevékenységeket (pl. a visszaru feldolgozasat) tesz
lehetéveé.

Az online értékesités novekedése tovabbi beruhazasokat tesz
sziikségessé az e-fulfilment kapacitas novelése érdekében. Az
e-kereskedelem és a hagyomanyos kereskedelem kozott a hasznélati
intenzitds aranya az elmult 6t évben 3,0 és 3,5 kozott mozgott, szemben
azokkal a korabbi varakozasokkal, hogy ez az arany az e-fulfilment tevé-
kenységek termelékenyebbé vélasaval parhuzamosan csokkenni fog. Az
arany éallandosaga azt jelzi, hogy a jarvanyt megelézéen az ellatési lancok
nem voltak megfeleléen optimalizalva az online/hagyomanyos értékesité-
si csatornak kozotti jovébeni egyensulyra. Az e-kereskedelem lefedett-
ségi arénya ezt kovetden, 2020 elsé négy hénapjaban a ,,maradj otthon”
gazdasdag hataséara gyorsabb Utemben nétt, mint a megel$zé évtizedben.
A vilagjarvanyt kdvetd idészakot illetéen a rugalmas ellatasi lancok irénti
fokozodd igény valészinlsithetéen novelni fogja a hasznalat intenzitasat
az e-kereskedelemben és a hagyomanyos kereskedelemben érdekelt
Ugyfelek esetében egyarant, mig az e-kereskedelem tartésan magasabb
helyigénye visszaigazolja a kereslet bévilésével kapcsolatos, a korona-
virus-jarvany a logisztikai ingatlanpiacra gyakorolt hatasaival foglalkozé
legutébbi tanulmanyunkban kifejtett varakozéasainkat.
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AZ E-KERESKEDELEM A HAGYOMANYOS KERESKEDELEMHEZ
KEPEST £3X AKKORA TERULETET IGENYEL

BEVETEL INGATLANOK TERMELEKENYSEG HATEKONYSAG
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Forrés: Internet Retailer, véllalati jelentések, Prologis Research
Megjegyzés: A 10-K nyomtatvanyon benyujtott, 2019. évi véllalati jelentések alapjan
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A hagyomanyos kereskedelemben
bekdvetkezett fennakadas a logisztikai
keresletet és kinalatot valdszinUsithetéen
kevéssé befolyasolja

A 2020-ban cs6dot jelentett nagyobb kereskedelmi lancok*
egyuttes részesedése az USA logisztikai ingatlanpiacanak teljes
alapteriletébdl nem éri el a 20 bazispontot. Megjegyezve, hogy

a cséd nem feltétlenll jar egylitt a tevékenység megsziintetésével,

még az altaluk hasznalt teljes alaptertllet felszabaduldsa is csak igen
korladtozott mértékben érintené a rendelkezésre 4llo logisztikai alaptertlet
nagysagét. A logisztikai ingatlanpiac egyik jellemzéje, hogy milyen széles
korbél kertilnek ki az ingatlanokat hasznald szereplék, hiszen ezek kézott
kiskeresked&k, nagykereskeddk, gyartéd és szolgéltatd vallalatok egyarant
megtalalhatok. A kiskereskedelmi Ugyfelek a logisztikai ingatlanpiacon
jelentkezé teljes kereslet kb. 40%-4at teszik ki. E kategorian beldl a ha-
gyomanyos, illetve az online kiskereskedelem a kereslet mintegy 6070,
illetve 30-40 szazalékanak felel meg. A kiskereskedelmi szegmensen
bellli ndvekvé kereslet mellett az e-kereskedelemre valé atéllas a
logisztikai kereslet B2B szegmenseiben - tdbbek kdzott a csomagszallitd
és a papiripari/csomagoldsi szolgéltatok korében —is noveli a keresletet.

Ezek a kereskeddk olyan logisztikai helyszineken miikodnek,
ahol az elérhet6 arbevétel a fele a Prologis-iigyfelek altal realizalt
alapja a fogyasztashoz valé hozzaférés. Egy tanulmanybol kiderdl, hogy
az USA-ban egy atlagos Prologis ingatlan 10 mérfoldes sugart kéron
belll kétszer akkor arbevételre képes, mint az utébbi idében csédot
jelentett kereskeddék altal hasznalt, jellemzéen kevésbé sirln lakott, a
készletek gyors feltoltése és a fogyasztokhoz vald kozvetlen kiszallitas
szempontjabol kedvez6tlenebb helyeken taldlhato logisztikai ingatlanok.
Széamos ilyen tgyfél kizarolag kozepes és nagyméretl ingatlanokbol allo
kdzpontositott ellatasilanc-haldzattal rendelkezett; az atlagos alaptertlet
56 000 négyzetméter volt. Ez ellentétben &ll az egyre inkabb a fogyasz-
tasi kozpontok kozeleben talalhatd decentralizalt haldzatokra attérd,
City Distribution és Last Touch® tipusu ingatlanokat hasznal6 bévild
kereskedelmi lancokra jellemzé legujabb trendekkel.

Majusban jelentds javulast mutattak az
aktivitasi és kihasznaltsagi mutatok

A Prologis ipari Gizleti mutatéja (IBI™) szerint az aktivitasi index
az aprilisi 25,8 pontos negativ rekordot kévetéen 45,1 pontig eré6-
s06dott vissza. Annak ellenére, hogy ez még mindig a raktari aktivitas
enyhe recesszionak megfeleld nettd visszaesését jelzi (novekedés 50
feletti értékek esetén tapasztalhato), a hatarozott javulas valdszinlibbé
teszi, hogy a logisztikai ingatlanok iranti kereslet tartos visszaesése nem
vérhato. A Prologis-portfolion bellil a bérleti ajanlatok az &prilis-méjusi
id6szakban nagyjabol a raktarhelyiségek iranti folyamatos keresletnek
megfeleléen éves 6sszehasonlitdsban — méret szerint kiigazitva — kb.
5,4%-kal néttek.

Az alapteriilet kihasznaltsaga az aprilisi 83,1%-rol 84,0%-ra nétt,
ami 90 bazispontos emelkedésnek felel meg, de még mindig koérulbe-
Il 150 béazisponttal a jarvany el6tti szint alatt marad. Az lUgyfelek egy
részének javulo aktivitasi mutatdja és a ndvekvd készletszintek a bezart
Uzlethelyiségekkel rendelkez6 lUgyfelek esetén egylttesen még az
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aktivitasi szint nettd visszaesése esetén is valoszinlleg felfelé iranyuld
nyomast gyakorolnak erre az adatra. Ezzel a trenddel 6sszhangban
majusban a kiskereskedelmi Ugyfelek szdmoltak be a legmagasabb,
84,6%-0s kihasznéltsagi aranyrol.

A legtobb ligyfél a koronavirus-jarvany kévetkeztében atalakitot-
ta a tevékenységét. A valaszadok kb. 2/3-anal vezettek be kilonleges
biztonsagi intézkedéseket, pl. Iépcsézetes munkakezdést, mig a tevé-
kenységei felfliggesztésérdl a valaszadok mintegy 5%-a szamolt be.
Ennek a két csoportnak az esetében az IBI™ aktivitasi index 40 alatti ér-
tékeket jelzett. A vélaszaddk szokasos Uzleti tevékenységrél beszamold
fennmaradoé 28%-anak atlagos aktivitdsi mutatdja ugyanakkor csaknem
elérte a 60-as értéket. Az lUgyfelekre jellemzé legfontosabb dgazatok
kozul méajusban a széllitasi dgazat szerepldi jelezték a legmagasabb
aktivitadst, mig a szolgaltatés-orientélt valaszadok tovébbra is rekord
alacsony szintU aktivitasrol szamoltak be. Mivel a legtobb cég valtozé
kapacitds mellett, de mukodik, a kihasznéaltsagi arany magas, és az ak-
tivitasi szint emelkedik, a logisztikai ingatlanok utan fizetett bérleti dijak
szintje — a szokasos 6sszeg tobb mint 95%-a — méajusban is meghaladta
az 0sszes tobbi ingatlantipusra jellemzé dijak mértékét.®

Kovetkeztetés

Koénnyen el6fordulhat, hogy az ligyfeleknek rovid idejiik marad ra,
hogy kihasznaljak a kedvezdbb logisztikai ingatlanpiaci feltételek
nyujtotta lehetéséget. A javulé IBI pontszamok is jelzik, hogy a
logisztikai ingatlanok felhasznéléi gyorsan visszaéllhatnak a novekedési
pélyara, az e-kereskedelem pedig valészinUsithetéen az Ujranyitast
kovetéen is alapvetd szerepet jatszik majd a bevételtermelésben.

A kiskereskedelemben tovabb folytatodhat a kreativ rombolés, és
egyes piaci szereplék esetében a logisztikai ingatlanokhoz valé
hozzéférés nehézsége miatt — kilondsen a legélénkebb kereslettel
jellemzett helyeken — a csokkend piaci részesedést az arbevetel
emelkedése sem kompenzalja. A kiskereskedelmi dgazat jelentés

része valoszinUsithetéen a nagyobb helyigenyl e-fulfilment miveletek
irdanyaba mozdul majd el.
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Z4ar6 megjegyzések

Adobe Analytics, Euromonitor, U.S. Census

JC Penney, J. Crew, Stage Stores, Neiman Marcus, Tuesday Morning, Pier 1 Imports
SEC filings, Prologis Research, CBRE, JLL, Cushman & Wakefield, Colliers, CBRE-EA
JC Penney, J. Crew, Stage Stores, Neiman Marcus, Tuesday Morning, Pier 1 Imports
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A 2. végjegyzetben szereplé véllalatok 5 mérfoldes korzeten bellil elért arbevétele a Prologis
USA-beli portfélidjanak atlagaval sszehasonlitva

6. https://www.reit.com/data-research/research/nareit-research/reit-industry-may-2020-rent-
collections
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Jovébe tekintd kijelentések

A jelen anyag nem tekinthetd értékpapirok eladaséra vonatkozé
ajanlatnak vagy értékpapirok vételére vonatkozé ajanlati felhivasnak. A
jelen anyagnak nem célja barmilyen cselekvésre valé 6sztonzés, kizardlag
a Prologis tgyfeleinek altaldnos tajékoztatasa.

A jelentés részben dltalunk megbizhatdnak tartott nyilvanos
informéciokon alapul, azonban nem allitjuk, hogy ezen informaciok
pontosak vagy teljes korlek, ezért ezekre nem lehet hivatkozni. A jelentés
nem tartalmaz a benne foglalt informaciok pontossagara és teljességére
vonatkozo kijelentést. A kifejtett vélemények kizérélag a jelentésben
szereplé idépontban érvényes sajat véleményeink. A Prologis minden
felelésséget kizar a jelentéssel kapcsolatban, beleértve a jelentésben
szereplé vagy a jelentésbdl szarmazo kijelentésekkel, hibakkal vagy
hidnyossagokkal kapcsolatos kozvetlen vagy kozvetett garanciakat.

Az itt foglalt becslések, elérejelzések vagy feltételezések jovébe tekinté
kijelentesek. Bar hisszlk, hogy a kijelentésekben megfogalmazott
elvarasok redlisak, nem garantalhatjuk, hogy ezek a kijelentések
helyesnek bizonyulnak. A becsléseket ismert és ismeretlen kockazatok,
bizonytalansagok és egyéb tényezdk befolyasolhatjak, amelynek
kovetkeztében a tényleges eredmények jelentés mértékben eltérhetnek
az eldre jelzettektdl. E jovobe tekintd kijelentések kizardlag a jelentés
elkészitésének idépontjadban érvényesek. Kifejezetten kizarjuk annak
kotelezettségét, hogy a jelen anyagban foglalt barmelyik kijelentést
frissitstik vagy modositsuk annak érdekében, hogy az adott kijelentés
alapjaul szolgaloé elvarasainkban vagy kordlményekben bekovetkezett
valtozasokkal 6sszhangban legyen.

A Prologis elézetes irdsbeli engedélye nélkil a jelen anyag semelyik része
(i) nem masolhaté semmilyen forméban és semmilyen méodon és (i) nem
terjeszthetd.

Prologis

Pier 1, Bay 1

San Francisco, CA 94111
Egyesdlt Allamok

+1 415 394 9000
www.prologis.com
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A Prologis Research

A Prologis Research kutatési osztélya négy kontinenst tfogva
vizsgalja a piaci alap- és befektetési trendeket, valamint a Prologis
Ugyfeleinek igényeit, hogy segitséget nyujtson a piaci lehetéségek
beazonositdsdhoz és a kockazatok elkertiléséhez. A csapat befektetési
dontésekhez és hosszU tavu stratégiai kezdeményezésekhez jarul
hozza, valamint iparégi jelentéseket és mas kutatasi riportokat publikal.
A Prologis kutatdsai az Ggyfelek Uzletégait érinté piaci dinamikékat,
valamint az ellatasi lanc problémait és a logisztikai- és ingatlanpiac
fejlédését vizsgaljdk. A Prologis elkotelezett kutatécsapata a véllalat
Osszes osztélyaval egylttmUkdodve dolgozik azon, hogy elésegitse a
Prologis piacra Iépését, bévilését, akvizicioit és fejlesztési stratégidit.

A Prologisrél

A Prologis Inc. vildgszerte vezet6 az ipari ingatlanok terlletén és kiemelt
figyelmet fordit a magas novekedési rataval és magas belépési korlattal
rendelkezé piacok irant. 2020. marcius 31-i adatok szerint a Prologis 19
orszagban, konszolidalt alapon vagy konszolidalatlan vegyesvéllalatokon
keresztll 6sszesen kortlbeldl 90 millid négyzetméter létesitményt és
fejlesztési projektet birtokol részben vagy egészben.

A Prologis kortlbeldl 5500, kilonféle piacokon tevékenykedé
Ugyfelének ad bérbe modern disztriblcios Iétesitményeket, elsésorban
vallalatkozi és kiskereskedelmi/online értékesitési terlleteken.
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