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Kontynuacja dynamicznego wzrostu europejskiego
rynku nieruchomosci logistycznych w 2019 roku.

Nie jest zaskoczeniem, ze w zwiazku z silnym popytem ze strony najemcéw, historycznie niskim poziomem pustostanéw oraz dtugo

oczekiwanym wzrostem stawek czynszu, rok 2018 byt kolejnym rokiem ekspansji europejskiego rynku nieruchomosci logistycznych.

Na poczatku 2019 roku wzrosty obawy dotyczace niestabilnosci rynkéw kapitatowych oraz potencjalnego wptywu Brexitu i napie¢

handlowych miedzy USA a Chinami na $wiatowe PKB. Cho¢ z punktu widzenia rynku nieruchomosci logistycznych rok 2018

zakoniczyt sie bardzo pozytywnie, nasuwa sie nieuniknione pytanie — czego mozemy spodziewac sie w 2019 roku?

Po pierwsze, dynamiczny wzrost europejskiego rynku
nieruchomosci logistycznych w 2018 roku napawa optymizmem

i pozwala spodziewac sie dalszej ekspansji w 2019 roku.

W 2018 roku stawki efektywnego czynszu netto wzrosty na poziomie
ogdélnoeuropejskim o okoto 4,5 procent (jest to najwiekszy wzrost

od przetomu wiekdw — daty powstania prawdziwego ogélnoeuropejskiego
rynku nieruchomosci logistycznych'). W 2019 roku mozna spodziewac sie
podobnego tempa wzrostu. Po dtuzszym okresie umiarkowanego tempa
wzrostu oczekuje sie, ze to rynki kontynentalne, takie jak Polska, Niemcy,
Francja, Czechy i Wtochy, beda kotem zamachowym dynamiki wzrostu
stawek czynszu. Podczas gdy w ostatnich latach wzrost stawek czynszu
miat lokalny i odizolowany charakter, oczekuje sie, ze w 2019 roku stawki
te podjda znacznie w gore na wiekszosci rynkéw kontynentalnych.

Po drugie, potencjat rynku wzmacniany jest przez szereg
czynnikow. O silnych fundamentach rynku stanowia pozytywne
nastroje wsréd konsumentéw, wysoki popyt, regularna podaz, niedoboér
gruntéw oraz rekordowo niski poziom pustostanéw. Przewiduje sie,
ze popyt utrzyma sie na wysokim poziomie, a liczba pustostanéw

na rynku europejskim pozostanie niewielka'. W nadchodzacych latach
tempo zmian ma by¢ jeszcze wieksze za sprawa umocnienia sie roli
handlu elektronicznego i obiektdw typu Last Touch®. Stawki czynszu
wciaz sa nizsze w poréwnaniu z wczeséniejszymi punktami odniesienia
oraz wskaznikami kosztéw odtworzenia na wigkszosci rynkow.
Wyzsze stawki czynszu sag konieczne, aby uzasadni¢ uruchamianie
nowych projektéow budowlanych. Wzrost kosztéw odtworzenia
wynika z wyzszych kosztéw budowy i rosnacych cen gruntu,

co przektada sie na wyniki inwestycyjne danego obiektu i skutkuje
wzrostem stawek czynszu na wiekszosci rynkow.

Po trzecie, wzrost rozprzestrzenia sie rowniez na kontynencie.
W 2018 roku tendencja wzrostowa z Wielkiej Brytanii dotarta

na kontynent. Okoto 3-5 lat temu Wielka Brytania byta gtéwna sita
napedowa wzrostu w Europie. Pomimo niepewnosci zwiazanej

z Brexitem popyt na rynku brytyjskim utrzymuje sie na wysokim
poziomie, a ilo$¢ pustostandw pozostaje niewielka. Na kontynencie
wyrézni¢ mozna dwa rodzaje rynkéw. Pierwszy z modeli to dynamiczny
wzrost stawek czynszu na dojrzatych rynkach, takich jak Monachium,
potudniowa Holandia, Goteborg i Praga. Na rynkach tych zapanowat
juz zatem wzrost, przy czym powinien on utrzymywac sie réwniez

w 2019 roku. Do drugiej grupy naleza rynki takie jak Paryz, Warszawa,

Slask i Mediolan, gdzie cykl stawek czynszu jest w poczatkowej fazie.
Wozrost stawek czynszu na tych rynkach rozpoczyna sie od niskiej
podstawy, przy czym z uwagi na korzystne warunki rynkowe potencjat
wzrostu w 2019 roku jest znaczny. Na wiekszo$ci wspomnianych rynkéw
istotny wzrost odnotowano juz w 2018 roku.

Coraz wiekszy zamet. Napiecia handlowe i Brexit, podobnie jak
niestabilno$¢ rynkéw kapitatowych, moga mie¢ wptyw na cata
gospodarke i, co za tym idzie, na europejski rynek logistyczny.

Rynek europejski jest jednak wspierany przez strukturalne czynniki
wzmacniajace popyt, takie jak rekonfiguracja tanicucha dostaw

i wzrastajace tempo adaptacji innowacji. Dtugotrwata linia trendu
pokazuje, ze w ciggu ostatniej dekady wspomniane wczes$niej ryzyka
zostaty w znacznym stopniu zneutralizowane przez te strukturalne
czynniki wzrostu. Od 2007 roku europejski rynek logistyczny zwiekszyt
sie 0 75 procent, podczas gdy gospodarka zanotowata wzrost o 10 procent.

POROWNANIE WZROSTU NA RYNKU NIERUCHOMOSCI
LOGISTYCZNYCH | WZROSTU GOSPODARCZEGO, EUROPA
(wskaznik z 2007 roku = 100)
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Po 2019 roku przewiduje sie wzrost w sektorze logistycznym.
Strukturalne czynniki napedzajace rynek, takie jak handel elektroniczny,
urbanizacja i rekonfiguracja taricucha dostaw, powinny doprowadzi¢

do zwiekszonego popytu na nieruchomosci logistyczne w dowolnej fazie
cyklu gospodarczego. W obliczu tych zmian strukturalnych klienci doktadnie
poréwnuja catkowite koszty funkcjonowania sieci logistycznej z kosztami
rozbitymi na indywidualne sktadniki: transport, nieruchomosci i robocizne —
jest to najlepsza praktyka, ktéra stosowana jest przez coraz wieksze grono
myslacych przysztosciowo klientéw. Optymalizacja taricucha dostaw
czesto umozliwia wykorzystanie obiektow logistycznych zlokalizowanych
w obszarach zabudowy plombowej/uzupetniajacej (infill), a tym samym
zapewnienie wyzszej jakosci ustug konsumentom koricowym i nizszych
kosztéw, a takze dodatniego bilansu netto w zakresie nieruchomosci,

ktére na chwile obecna stanowia 5 procent kosztéw faricucha dostaw’.
Dziat Badan Prologis przeprowadzit niedawno badanie, z ktérego wynika,
ze kazdy 1 procent zaoszczedzony na kosztach transportu i pracy stanowi
rownowarto$¢ 15-20 procent kosztéw najmu nieruchomosci logistycznych.
W zwiazku z powyzszym nieruchomosci sa stusznie postrzegane bardziej
jako czynnik zwiekszajacy warto$¢, niz jako czynnik generujacy koszty.

Z punktu widzenia rynkéw kapitatowych nizsze stopy kapitalizacji oraz
wymagane normy zwrotu z inwestycji zmieniaja paradygmat projektow
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budowlanych, sprzyjajac wzrostowi stawek czynszu. Wspomniane wyzej
czynniki wraz z ograniczona dostepnoscia gruntéw, zwtaszcza w przypadku
zabudowy plombowej, stwarzaja warunki dla dtugoterminowego wzrostu.

Reasumujac: w 2019 roku nalezy spodziewac sie bardzo pozytywnych
wynikow.

Cho¢ wzrost stawek czynszu powinien stanowic¢ site napedowa wzrostu
na europejskich rynkach logistycznych, zwtaszcza w przypadku zabudowy
plombowej, ryzyko polityczne lub gospodarcze moze w kazdym momencie
zahamowa¢ przewidywane tendencje. Utrzymuje sie silna koniunktura,

a strukturalne czynniki popytu szczegdlnie potwierdzaja te prognozy.

Dzieki wzrostowi odnotowanemu w 2018 roku oraz sprzyjajacym czynnikom
takim jak urbanizacja, handel elektroniczny oraz popyt na obiekty typu Last
Touch® mozna spodziewac sie, ze dynamika wzrostu na europejskim rynku
nieruchomosci logistycznych bedzie utrzymywac sie w 2019 roku.
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O Dziale Badan Prologis

Dziat Badan Prologis bada podstawowe trendy inwestycyjne i potrzeby
klientéw firmy Prologis, aby pomdéc w okresleniu mozliwosci i uniknieciu
ryzyka w krajach na czterech kontynentach. Zespdét wnosi wkiad

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 probleméw
z faricuchem dostaw i zmian w branzy logistycznej i nieruchomosci.

Specjalny zespot badawczo-rozwojowy Prologis wspétpracuje
ze wszystkimi dziatami firmy, aby pomac firmie Prologis przy wejsciu

na rynek, ekspansji, przejeciach i sporzadzaniu strategii rozwoju.

O Prologis

Prologis, Inc. jest swiatowym 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 spétki joint venture)
nieruchomosci i projektéw deweloperskich o oczekiwanej tacznej
powierzchni 768 milionéw stép kwadratowych (71 milionéw metréw
kwadratowych) w 19 krajach (stan na 31 grudnia 2018 roku). Prologis
wynajmuje nowoczesne obiekty dystrybucyjne ponad 5 100 réznym klientom
obejmujacym dwie gtdéwne kategorie: B2B oraz handel detaliczny/ustugi
e-fulfillment.
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