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Logisztikal ingatlanpiac — A kereskedelmi
Ingatlanok atalakitasaval kapcsolatos lehetdség
nagysagrendjének ertékelése
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A vdlsag felgyorsitja a véltozadsokat. A koronavirus-jarvany alig 6t hénap alatt tdbb mint 6téves fejlédést hozott a
kiskereskedelemben. Az e-kereskedelem és a just-in-case készletezés gyorsuld térnyerésébdl eredéen egyre né a kereslet
a magas szinvonall és foghijbeépitett logisztikai ingatlanok irant. Méasfel6l még hangsulyosabba véltak a kereskedelmi
ingatlanokat érinté kihivasok is. Mindezek a véaltozasok arra késztetik a kereskedelmi ingatlanok tulajdonosait, hogy vizsgaljak
meg az ilyen tipusu helyszinek disztribuciés célu atalakitdsaval kapcsolatos lehetéségeket. A Prologis Research felmérte ezt
a trendet, hogy értékelje annak az agazatot érintd lehetséges kdvetkezmeényeit.

Bevezetés

Az online vasarlas jelentds keresletet general a logisztikai ingatla-
nok irant. A koronavirus-jarvany az online értékesités eredetileg ot

évre tervezett nOvekedését alig 6t hénap alatt elérte. A mér eleve is
gyors Utemben ndvekvd online értékesités fejlédési Uiteme latvanyosan
megugrott, és 2020-ban globaélis szinten akar a 340 milliard dollar értéket
is elérheti.! Ez a ndvekedés jelentds keresletet generél a logisztikai
ingatlanok irant, hiszen az e-kereskedelem a hagyomanyos forgalmazasi
modokhoz képest +/-3x nagyobb helyet igényel.? A legfrissebb becslések
szerint az Egyestilt Allamokban az online értékesitett fogyasztasi cikkek
aranya 2024-re eléri a 25%-ot.° E magasabb bevételi arany miatt a tobb
csatornat hasznalé kereskedoék rakényszeriilnek, hogy az ellatasi lancaikat
jelentés Uj befektetésekkel fejlesszék, a visszaru kezelésére szolgald U,
forditott logisztikai megoldasok bevezetését is beleértve. A meglévd
kereskedelmi ingatlanok Uj célra torténd felhasznéldsa a varhato jelentés
keresletndvekedés kezelésének egyik lehetséges maddja lehet.

A kereskedelmi ingatlanokkal kapcsolatos nehézségek miatt

a tulajdonosok rakényszeriilnek, hogy elgondolkodjanak az
ingatlanok atalakitasaban rejl6é lehetéségeken. Korabban egy adott
helyszin logisztikai és kereskedelmi hasznositasa élesen elkulondlt. A
Last Touch® kévetelmények el6térbe kerllése ugyanakkor a logisztikai
bérleti dijak jelentés ndvekedéséhez vezetett.
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Megjegyzés: A nemzetkozi kategdria azokat az orszagokat foglalja magéaban, ahol

a Prologis jelen van, Szingapur és Kanada kivételével, mivel ezekben az orszagokban nem
allnak rendelkezésre az adatok, és itt a Prologis nem rendelkezik jelentds érdekeltséggel.
Forras: U.S. Census Bureau, Euromonitor

A kereskedelmi ingatlanok tulajdonosai alaposan mérlegelik a kilonféle
értékteremtési lehetéségeket, amely lehet atalakitas logisztikai vagy
mas tipusu ingatlanné, akéar tarsashazza is.



FO TANULSAGOK

— A kereskedelmi ingatlanok atalakitasa 6sszetett kérdés.
A Prologis szamos lehetséges &talakitandé helyszint vizsgalt
meg a legkilonbozébb formatumokban, méretekben és
piacokon. Bar a kihivasok sokfélék és sokrétlek, kirajzolodik
négy f6 szempont:

1. Gazdasagi, beleértve, hogy egy Uj bérlé tovabbra is keres-
kedelmi céllal hasznalja az ingatlant; mas, magasabb szintU
hasznositas, beleértve a lakascéll hasznositast; magas
koltség-bazisu logisztikai céli hasznosités, a helyi szinten
versenyképes alternativ logisztikai részpiacok gyakori
jelenléte mellett.

Politikai, beleértve a korldtozasokat és jogosultsagokat
tartalmazoé ovezeti beosztast; a helyi kdzosségek
ellenkezését; az &tmindsitéssel kapcsolatos aggalyokat,
tobbek kozott a forgalmi add kiesésének lehetéségét.

Fizikai, beleértve a meglévo struktirak atalakitdsanak
nehézségét; a helyszin az Uj célra rosszul hasznosithaté
kialakitasat/alaprajzat; valamint a logisztikai célokra tul kicsi
meéretét.

Jogi, beleértve a kdlcsénos szolgalmi megallapodéasokat; a
kozos bérletbdl eredd korlatozésokat; és a tobb felet erinté
egyeztetéseket, amelyek akadalyozzak vagy késleltetik a
logisztikai célu talakitast.
Az ingatlanok atalakitasa a kereskedelmi formatol
fligg6en jelentés killonbségeket mutathat.

— A plazak atalakitasa valészintileg az elkdvetkez6 évek
legOsszetettebb és leghosszabb tavu atalakitasi projektjei
kozé tartozik. A plézék tulkinélata és az ottani bérlék kdzotti
feszlltségek miatt ugyanakkor ezek az atalakitasok mas

A kereskedelmi ingatlanok logisztikai célu
atalakitadsaval kapcsolatos szempontok

A logisztikara valo atallas soran a kereskedelmi helyszinek
négy f6 kihivassal szembesiilnek. A kereskedelmi helyszinek és
lehetéségek vizsgélata soréan a kiskereskedelmi-logisztikai atalakitast
illetéen szamos kihivast talaltunk:

1. Gazdasagi. Az atalakitas legalapvetdbb korlatjat az elemi
kdzgazdasagi megfontolasok képezik. Bar a koronavirus-jarvany
sulyosan érintette a kereskedelmi helyszineket, a megtresedd
kereskedelmi ingatlanok kovetkezd felhasznaldja valoszintleg
szintén egy Uj kereskedd lesz. Ez klilondsen a kozepes és kisebb
meéretd kiskereskedelmi egységekre igaz, mivel itt a vasarlok
nagyobb aranyban igénylik mindennapi sziikségleteik kielégitését.
A plazdkban m(ikodé kereskeddk szamara jelentésebb a kihivéas,
ugyanakkor jelentések a kilonbségek a magasan pozicionalt és az
alacsonyabb szinvonalu plazak kozétt. Ahogy né a kereskedelmi
ingatlan atalakitaséanak valészinlisége, a mas jellegl ingatlanfejlesztés
versenyképesebb alternativanak tlinhet a logisztikai hasznositasnal.
Ezek a mas jellegl hasznositassal jaré esetek meghaladhatjak
a logisztika lehetdségeit. Ide tartozhat a mas kiskereskedelmi
forméatumba torténd atalakitas, pl. csaladi hdzza vagy tarsashazza;
irodahazként torténd hasznositas, pl. élettudomanyok; szallodak;
egyetemek; illetve kdzosségi és dnkormaéanyzati céli hasznosités.
Még ha a tulajdonos el is kdtelezi magét a logisztikai jellegl
dtalakitas mellett, az ingatlanfejlesztéknek mindenképpen szembe
kell néznilik az Uj magas 6sszehasonlitasi alappal. Szamos helyszin
mar meglévé logisztikai részpiacok kozelében (3-8 km-re) talalhato.
Ezeket a részpiacokat sok esetben a logisztikai helyszinek kindlatanak
kritikus tomege jellemzi; az ilyen helyszinek a kdltségek (bérleti dij)
szempontjabol nagyon versenyképesek; tovabbé kialakitasuknak
kdszonhetden biztositani tudjak a nagyobb és hatékonyabb ellatasi
lancok, szallitadsi moédok és munkaeré-igények kezelését.
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kategoriakkal 6sszehasonlitva gyakrabban fordulnak majd
el6 (bar a pléza Uzletédg kisebb mérete miatt ez a folyamat
valészinlileg kevesebb Uj logisztikai ingatlant eredményez majd).

A bevasarléudvarok esetében a logisztikara torténd

atéllas valoszindleg kisebb mérték lesz, mivel az ebben a
kategériaban mikodd kereskeddk jobb gazdasagi helyzetben
vannak, tovabba a helyszinnel kapcsolatos més korlatozéd
tényezok is felmerllnek, példaul a kisebb alapteriilet, a nem
megfeleld alaprajz és az 6vezeti besorolas.

Az 6nallo lzletek képezik a legnagyobb kategoériat az Egyesdlt
Allamokban, és bar az talakitas az tizletek mérete és
elhelyezkedése miatt nem tul gyakori, mégis ez a kategoria
lesz az atalakitas legjelentésebb forrasa. A plazak kilsé részén
taldlhatd helyiségeket konnyebb atalakitani.

Kis Iéptékii atalakitas. A kereskedelmi ingatlanok logisztikai
célu hasznositasara valé atallas évi 0,46-0,93 millié m? (azaz a
kovetkez6 évtizedben 4,6-9,3 millid m?) alapterlletre terjedhet
ki. Szamokban kifejezve:

— az USA 25 legjelentésebb piacén talalhato Last Touch®
ingatlanok 140-190 millié m? alapteriletének legfeljebb 5%-a

az USA 25 legjelentésebb piacan taladlhaté meglévo logisztikai
ingatlanok 930 milli6 m? alapterlletének legfeljebb 1%-a

az USA 25 legjelentésebb piacan évente éplld Uj logisztikai
ingatlanok 23,2-25,5 milli6 m? alapterlletének legfeljebb 3%-a
A koronavirus-jarvanyhoz kapcsolédo szerkezeti trendek
felgyorsuldsa miatt varhatd tébbletigény kielégitéséhez
szikséges logisztikai terilet legfeljebb 10%-a.

Ez az &razéas a teljes koltségen alapul és a telek arét is tartalmazza,
amivel nehéz felvenni a versenyt a kereskedelmi ingatlanok
atalakitasa sorén.

Politikai. Az elsérendi és foghijbeépitett piacokon mikodd
onkormanyzatok gyakran vonakodnak logisztikai ingatlanna
lemindsiteni az egyes helyszineket. A lemindsités veszélyeztetheti
az onkormanyzat adébevételét, amely korlatozé tényezé lehet.

A helyi kozdsségek is gyakran az atalakitas ellen vannak. Még a
motivalt, atalakitast tdmogatd dnkormanyzatok esetében is tobb évig
eltarthat az atmindsitéssel és a bérleti korlatozédsokkal jaré folyamat.
A kihivasok kllénosen a kis- és kdzepes méretl ingatlanok (pl. a

46 ezer m?-nél kisebb community és power centerek) esetében
jelentések, ahol a kereskedelmi helyszinek gyakran kdzvetlendl a
lakéépuletek kozelében taldlhatok.

Fizikai. Nem minden kereskedelmi helyszin alkalmas logisztikai
célokra. A minimum méret jellemzéen 3-4 hektér (lehetséges ennél
kisebb alapterllet is, de ez ritka, és gyakran nem éri meg az atalakitas).
Ebbol kdvetkezéen a strip mallok és a neighborhood centerek nagy
része kiesik a lehetéségek kozul. A commmunity centerek gyakran
hosszu és keskeny alaprajzzal rendelkeznek (a minél hosszabb utcai
homlokzat érdekében), ami szintén gétolja a logisztikai atalakitast,
mivel nagyobb méret( teherauté-parkolot és rugalmas rakodasi
megoldasokat igényel. A power centerek és community centerek
Ujrahasznositdsa gyakran csak teljes atépitéssel oldhaté meg. A
részleges big-box / f6 bérlé (anchor) tipusu atalakitas esetén tébbnyire
egy olyan forgatokonyv valdsul meg, amelyben az lizemeltetéssel
kapcsolatos kompromisszumok hattérbe szoritjak a pénzigyi
elényodket. Az anchor tipusu atalakitdsok kizarélag a pléazék esetében
nyUjthatnak megoldast; ezek alapterilete jellemzéen minimum kb. 46-
93 ezer m?, és a bels6 terek viszonylag rugalmasan alakithatok.

Jogi. Még ha a korilmények alkalmasak is a kereskedelmi ingatlan
logisztikai célu atalakitédsara, ennek ésszerd &ron torténd tényleges
kivitelezése idéigényes és sokrétl kihivast jelenthet. Sok az érintett fél,
akik érdekeltek az eredményben. Az ilyen helyszinek esetén szlkség



lehet a téketulajdonosokkal és a hitelezékkel folytatott targyalasokra

is. A plazék esetében az épitési telek gyakran tébb tulajdonos
kezelésében van. A bérleti megaéllapodasok, kdztiik a szolgalomra és az
egyUttes bérletre vonatkozo rendelkezések olyan jogokat biztositanak
a mar meglévé felhaszndloknak, amelyek megakadalyozhatjak a
logisztikai felhasznalék szamara kedvez6 atalakitast. Mivel az érintettek
a logisztikai célu Ujrahasznositassal kapcsolatban igen eltéréen
gondolkoznak, a folyamat hosszu évekig is elhtizédhat.

Osszefoglalasképpen elmondhato, hogy a kereskedelmi ingatlanok
logisztikai célu Ujrahasznositdsénak aranya alacsony lesz, és hosszu ideig
elhuzédik. A konverzié ardnya valdszinUlsithetéen a plazék korében lesz

a legmagasabb, mivel itt a legnagyobb a kinalat, és ezt a szegmenst
érintette a leglatvanyosabban az online kereskedelem térnyerése.

A kisebb formatumokat illetéen az Ujrahasznositas lehetséges, de
viszonylag ritka lesz a versenyképes alternativ hasznositasi médok
(kereskedelmi vagy egyéb), a helyszinnel kapcsolatos akadalyozd
tényezdk, illetve a helyi kdzosségek ellenkezése miatt.

A kereskedelmi ingatlanok logisztikai célu
Ujrahasznositasi trendjének varhatd nagysaga

A kereskedelmi ingatlanok logisztikai célu atalakitasat érinté Gj
kinalat a kovetkez6 évtized soran becsléseink szerint évi 0,46-0,93
millié m? nagysagrendii lesz. A kereskedelmi ingatlanok logisztikai

célu Ujrahasznositasi trendjének pontos felmérése érdekében minden
kiskereskedelmi kategoria esetében részletes attekintésre van sziikség.
Elemzéstink a plazékra, a power centerekre, a community centerekre, a
neighborhood centerekre és a strip tipusu kereskedelmi egységekre terjed
ki. Ezek a kiskereskedelmi formatumok az USA-ban 6sszesen kb. 700
millié m? alapterUletet tesznek ki.* A teljes atépitésre szoruld helyszinek
esetében a lefedettségi arany novelheté (25-30%-rél 30-35%-ra, ami
1,1-1,2-szeres névekedésnek felel meg). Ez a tendencia egyelére még
nagyon korai szakaszaban jar, és valoszintleg csak lassan fog felgyorsulni,
mivel az atsorolds/jogosultsédgok és a nagyobb léptékl projektek
megindulasa sok éves folyamat. ElemzésUlink kizarélag a Prologis piacaival
(az USA 25 legnagyobb piacéaval) foglalkozik. Legfrissebb becsléslink
szerint a kereskedelmi ingatlanok logisztikai célu Ujrahasznositasa

a kovetkezo évtizedben 4,6-9,3 millio m? alapteriletre terjedhet ki.
Becsléslink az alabbi, kereskedelmi kategdridk szerinti elemzésen alapul:

Plazak teljes atépitése. Ez az a kategoria, amelyet a legsulyosabban
érint az online kereskedelem eléretorése, ezért varhatdan a plazakban
plazak tobbsége tovabbra is kereskedelmi ingatlanként fog miikodni,

és nem valészinU, hogy atfogd atalakitasukra kerdlne sor. A C, illetve

D kategoriaju plézak nagyobb kihivasokkal néznek szembe (példaul

ahol a forgalom <500 USD/négyzetlab, és nagyok a bérléi fluktuacioval
jaro tulajdonosi koltségek, valamint az Uj bérlék gyakran alacsonyabb
értéklek), és megvan a lehetéség a teljes atalakitasra. Az USA-ban
taldlhaté mintegy 1 200 plédza 33%-a (nettd bérelhetd alapterllet alapjan
40%) talalhaté a Prologis piacain, és kevesebb mint 25%-uk (netté
bérelheté alapterilet alapjan 20%) van Last Touch® piacokon. A 25
legnagyobb piacon talalhatd plaza kozil potencidlisan 60 tartozik C és D
kategoridba, ezek teljes alapterilete 5,6-6 millié m?.

A plazak attekintése alapjan megallapithatd, hogy a logisztikai célu
atalakitds nem lesz az elsédleges fejlesztési lehetéségek kozott.
Becsléseink szerint a C és D kategoéridba tartozd plazak 10-20%-a,

PLAZAK (TELJES) ATALAKITASANAK NAGYSAGRENDJE

Osszes nettd bérelhetd alaptertlet (NRA), millié m? 100
Aranyuk a Prologis piacokon 40%
Arényuk a C és D kategoridban 15%
Logisztikai célt hasznositas 10-20%
Lefedettségi ardny novekedése 1,1/1,2x

Uj logisztikai kinalat, millio m2 0,65-1,4

Forréas: A kiskereskedelmi adatok forrdsa az ICSC. A konverzids aranyok forrdsa a Prologis. A
plazak kategoridira vonatkozo adatok forrdsa a Green Street Advisors és a céges adatkozlések.
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azaz 6sszesen mintegy 1,02 millié m? (0,65-1,4 millié m?) teljes
logisztikai célua atalakitasa johet szoba.

Plazak anchor tipusu atalakitasa. Az A és B kategoridba tartozd plazak
esetében az anchor tipusu Gjrahasznosités (altaldban 7400-9300 m?
alapterllet) jdhet szamitasba. Becsléseink szerint a Prologis piacain
talalhaté mintegy 400 pléza kdzul 60-110 kozott lesz azoknak a szama,
ahol anchor tipusu atalakitast hajtanak végre. A kb. 200 A kategériaju
pléza kozul becsléseink szerint minden huszadikat érinthet valamilyen
anchor/logisztikai célu atalakitas. A kézel 150 B kategoriaju plaza

kozll becsléseink szerint minden 6todiket érinthet valamilyen anchor/
logisztikai célu atalakitas. A Prologis piacain talalhato kb. 50 C kategoriaju
plaza kozul sokat (50%-ot vagy tobbet) érinthet valamilyen anchor/
logisztikai célu atalakitds. Mindez egylttesen 85 kereskedelmi ingatlan
logisztikai célu ujrahasznositasat és kb. 740 ezer m? Gj kinalatot
jelent (0,56-1,02 millid m?, ha plazanként egy 6 bérlével és 6 bérldkként
9300 m? alapterdlettel szamolunk). Ez a becslés a leginkabb az A
kategoriaju plazakat illetd eléfeltevésekre érzékeny; ha az anchor tipusu
konverzios mutatot minden 6todik plazéra modositjuk, és az alternativ
hasznositasi médok nagyon magas arényat feltételezzlk, az atalakitéssal
érintett alaptertlet minddssze 280 ezer négyzetmeéterrel né.

PLAZAK ANCHOR TiPUSU ATALAKITASANAK NAGYSAGRENDJE

Plazék szdma 0sszesen 1172
Arényuk a Prologis piacokon 33%

A és B kategoriaju plazék ardnya 82%
Logisztikai célt hasznositas 10-20%

C kategériaju plazék ardnya 50%
Logisztikai célu hasznositas 15-25%
Anchor tipusu atalakités, plazék szdma 60-110

Uj logisztikai kinalat, millio m? 0,56-1,02

(9300 m?/ f6 bérlé)

Forréas: A kiskereskedelmi adatok forrdsa az ICSC. A konverziés aranyok forrasa a Prologis.
A plazak kategoriaira vonatkozd adatok forrasa a Green Street Advisors és a céges adatkozlések.

A plazak anchor tipusu ujrahasznositasat a logisztikai céelu
felhasznalasra vonatkozé elégtelen épitési eléirasok is
korlatozzak. A B és C kategoridkba tartozd plézaknak gyakran
alacsonyabb a hasznos belmagassaga, nem megfelel az
oszloptavolséaga és korlatozott a kapacitédsa a rakodoallasok szamara,
valamint a fédémeknek kisebb a teherbirdsa a modern logisztikai
éplletekhez képest. Ezek a specifikaciok kihivast és a koltségekkel
kapcsolatos szempontokat jelentenek az adaptiv Ujrafelhasznéalas
esetén. El¢fordulhat, hogy egyes Ugyfelek kiegyeznek ezekkel a
korlatokkal, mivel az idével vagy a helyszinnel kapcsolatos szempontok
miatt megfelelnek a szdmukra a C kategoériaju mdszaki jellemzék,
ugyanakkor a kozelben talédlhaté modern éplletek hosszu tavon
megfeleld alternativaval szolgalhatnak.

Az 6nallo iizlethelyiségek tovabbi lehetéségeket jelentenek.

Az 6nallo Uzlethelyiségek képezik a legnagyobb kiskereskedelmi
kategoriat. Bar a tapasztalataink szerint az 6néllé Gzlethelyiségek
atalakitasa ritka lesz, azért ezen a terlleten is vannak lehet6ségek.

A kategoria puszta nagysdaga is jelzi, hogy ez a szegmens vélhat az
atalakitando épuletek legnagyobb forrdsava annak ellenére, hogy
kizarolag a nagyobb alapterlletl (azaz 2,4-3,2 hektarnal nagyobb)
helyszinek johetnek szamitasba. Bar az atalakitas soran sokrétl
kihivasokkal kell szembenézni, beleértve az dvezeti besorolast és a
meglévé logisztikai termékek kozelségét, ezeknél a projekteknél nem
merdl fel annyi probléma, mint mas kereskedelmi formatumok esetén
(pl. szolgalmi megallapodasok és egyUttes bérleti zaradékok).

A Prologis New Yorktol Los Angelesig tébbféle piacon tébb ilyen
épllet atalakitasat elvégezte mar Ugyfelei megbizasabol. Becsléseink
szerint ez a trend az elkovetkezé évtizedben dsszesen hozzavetbleg
4,1 millié m? (2,0-6,1 milli6 m?) alapteriletet érinthet.



ONALLO UZLETHELYISEGEK ATALAKITASANAK NAGYSAGRENDJE

Osszes netto bérelhetd alapteriilet (NRA), millié m? 1,02
Aranyuk a Prologis piacokon 40%
Logisztikai célt hasznositas 0,5-1,5%

Uj logisztikai kinalat, millié m? 2,04-6,13

Forras: Céges adatkozlés. A kiskereskedelmi adatok forrésa az ICSC. A konverzios aranyok forrasa
a Prologis.

Mas tipusu bevasarlokozpontok tjrahasznositasara ritkan fog
sor keriilni. A power centerek, community centerek és neighborhood
centerek Ugyfelei k6zott nincsen akkora feszlltség, mint a plazékban.
A Prologis piacain nagyon kevés példa van 50% alatti kihasznaltsaggal
mikodo, igazan nagy gondban lévé kiskereskedelmi kdzpontokra.

Az 6vezeti besorolés és a helyi kdzosségek ellenkezése is korldtozza

a logisztikai célu atalakitast, mivel ezek a kézpontok tobbnyire a
varoskozpontokban taldlhatok. A power centerek esetén a szolgalmi
megéllapodéasok is korlatot jelentenek. A kisebb formatumokat
illetéen kihivast jelent a szabdlytalan alaprajz és a lakoépuletek
kozvetlen kdzelsége. Minden esetben széba johetnek alternativ
ingatlanhasznositasi médok (példaul lakdscélu hasznositas) is.

A kereskedelmi ingatlanok logisztikai célu ujrahasznositasabol
szarmazo potencialis kinalatbol becslésiink szerint mindossze
0,46 milli6 m? (0-0,93) szarmazik majd power centerekbél,
mintegy 0,6 milli6 m2 (0-1,21) a community centerekbél és
kevesebb mint 0,46 milli6 m? a neighborhood centerekbél. A strip
centerek tul kicsik ahhoz, hogy azokra jelent6s logisztikai projektek
épulhessenek. Becsléseink szerint az emlitett kategoéridk 6sszesen

1,2 milli6 m? alapterUletet generélhatnak a kereskedelmi ingatlanok ipari
ingatlanna torténé atalakitasabol.

POWER CENTEREK ATALAKITASANAK NAGYSAGRENDJE

Osszes nettd bérelhetd alaptertlet (NRA), millié m? 93,83
Arényuk a Prologis piacokon 45%
Logisztikai célt hasznositas 0-2%

Uj logisztikai kinalat, millié m? 0-0,93

COMMUNITY CENTEREK ATALAKITASANAK NAGYSAGRENDJE

Osszes netto6 bérelhetd alapterilet (NRA), millié m? 177,07
Arényuk a Prologis piacokon 45%
Logisztikai célt hasznositas 0,0-1,5%

Uj logisztikai kinalat, millié m?2 0-1,21

NEIGHBORHOOD CENTEREK ATALAKITASANAK NAGYSAGRENDJE

Osszes nettd bérelhetd alaptertlet (NRA), millié m? 213,4
Arényuk a Prologis piacokon 45%
Logisztikai célt hasznositas 0,0-0,5%

Uj logisztikai kinalat, millié m? 0-0,46

Forras: Céges adatkozlés. A kiskereskedelmi adatok forrésa az ICSC. A konverzios aranyok forrasa
a Prologis.
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KERESKEDELMI INGATLANOK LOGISZTIKAI CELU ATALAKITASA
OSSZESEN

Plazak atalakitasa 0,65-1,4
Plazék anchor tipusu atalakitasa 0,56-1,02
Onall¢ tzlethelyiségek 2,04-6,13
Power Centerek 0-0,93
Community Centerek 0-1,21
Neighborhood Centerek 0-0,46
Osszesen, kozéppont 715
Evi 4tlag a kovetkezé évtizedben 0,71

Forrés: Céges adatkozlés. A kiskereskedelmi adatok forrésa az ICSC. A konverzios aranyok forrésa
a Prologis.

Kovetkeztetések

A kereskedelmi ingatlanok atalakitasanak lehetéségei
formatumonkeént igen eltéréek. A legtobb atalakitasra valoszindleg
a plazakban kerill majd sor, de mivel ez a kategoria 0sszességében
szerény méretl, ez nem eredményez majd jelentds Uj logisztikai
kinalatot (a Prologis piacain kb. 1,86 milli6 m? az elkovetkezd
évtizedben). A kiskereskedelmi Gzletag részaréanya lényegesen nagyobb
a kisebb formatumokban. A power, community és neighborhood
kdzpontok Osszesitett alapterllete tdbb mint 460 millid m? (szemben
a plazak 100 millié m? alapteriletével). A kisebb formatumok esetén
a tényleges atalakitdsok aranya ugyanakkor valészintleg lényegesen
alacsonyabb lesz. Becsléseink szerint az elkdvetkezé évtizedben a
kereskedelmi ingatlanok logisztikai célu Ujrahasznositasa 6sszesen
7,15 millié m? (évi 0,715 millié m?) alapteriletet érint majd. A 4,6-

9,3 millié m? (0,46-0,93 millid m?) megbizhatdsagi sav ésszerl
becslésnek tdnik.

A kereskedelmi ingatlanok logisztikai célu ujrahasznositasanak
trendje varhatéan hosszu ideig elhuzodik. Még ott sem zajlanak le
gyorsan az atalakitasok, ahol a stratégiai és gazdasagi megfontoladsok
egybeesnek. Az atalakitasok idével trenddé valnak majd. Rovid tavon
akadalyt jelentenek a meglévé megallapodasok, amelyek szolgalmi
megéllapodésokat és egylttes bérleti zaradékokat tartalmazhatnak. A
bonyolult t6ketulajdonosi és hitelezbi csoportok, valamint a kilonféle
engedélyezési és jovahagyasi szempontok tovabbi komplikaciokat és
késedelmet jelentenek.

A hagyomanyos logisztikai mérészamokhoz képest a
kereskedelmi ingatlanok logisztikai célu atalakitasanak trendje
valodsziniileg nem lesz jelentds:

e A Prologis piacain taldlhaté 140-190 milli6 m? Last Touch®
alapterUlettel szamolva a kereskedelmi ingatlanok atalakitasanak
becsllt aranya ebben a kategoriaban a teljes alapteriilet
kevesebb mint 5%-a (azaz a kdvetkezé évtizedben az éves
novekedes Uteme minddssze 0,5%-nak felel meg).

e A Prologis piacain taldlhatdé 930 milli6 m? teljes logisztikai terllet
alapjan a kereskedelmi ingatlanok atalakitasa a kovetkez6
évtizedben a teljes alapteriilet 0,75%-at érinti.

e A Prologis piacain az évente atadott Uj ingatlanok mintegy 23,2-
24,1 millio m? alaptertletével szdmolva a kdvetkezé évtizedben a
kereskedelmi ingatlanok atalakitasa az évente atadott ingatlanok
kevesebb mint 3%-at (2,9%) érinti.

e A koronavirus-jarvany kévetkeztében tébb mint 70 millié m? U
logisztikai kereslet jelentkezett. Becsléseink szerint a kereskedelmi
ingatlanok atalakitasa az e-kereskedelem térnyerésébdl
és (az ellatasi lancok rugalmassaga érdekében) a készletek
novekedésébdl eredd keresletbéviilés kielégitéséhez sziikséges
logisztikai alapteriletnek csupan 5%-at teszi majd ki.®
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Jovébe tekintd kijelentések

A jelen anyag nem tekinthetd értékpapirok eladaséara vonatkozé ajanlatnak
vagy értékpapirok vételére vonatkozo ajanlati felhivasnak. A jelen
anyagnak nem célja barmilyen cselekvésre valé 6sztonzés, kizardlag a
Prologis Ugyfeleinek &ltala-nos tajékoztatasa.

A jelentés részben éaltalunk megbizhaténak tartott nyilvanos
informécidkon alapul, azonban nem éllitjuk, hogy ezen infor-maciok
pontosak vagy teljes korliek, ezért ezekre nem lehet hivatkozni. A jelentés
nem tartalmaz a benne foglalt infor-macidk pontossagéra és teljességére
vonatkozo kijelentést. A kifejtett vélemények kizérélag a jelentésben
szerepl® id6-pontban érvényes sajat véleményeink. A Prologis minden
felel¢sséget kizar a jelentéssel kapcsolatban, beleértve a jelen-tésben
szerepl6 vagy a jelentésbdl szarmazo kijelentésekkel, hibakkal vagy
hianyossagokkal kapcsolatos kdzvetlen vagy kdzvetett garanciakat.

Az itt foglalt becslések, elérejelzések vagy feltételezések jovobe tekinté
kijelentések. Bar hisszlk, hogy a kijelentésekben megfogalmazott
elvarasok reélisak, nem garantalhatjuk, hogy ezek a kijelentések
helyesnek bizonyulnak. A becsléseket ismert és ismeretlen kockazatok,
bizonytalansagok és egyéb tényezdk befolyasolhatjak, amelynek
kdvetkeztében a tény-leges eredmények jelentds mértékben eltérhetnek
az elére jelzettektdl. E jovobe tekintd kijelentések kizarolag a jelentés
elkészitésének idépontjadban érvényesek. Kifejezetten kizarjuk annak
kotelezettségét, hogy a jelen anyagban foglalt bar-melyik kijelentést
frissitstik vagy modositsuk annak érdekében, hogy az adott kijelentés
alapjaul szolgalé elvarasainkban vagy kortilményekben bekdvetkezett
véltozésokkal 6sszhangban legyen.

A jelen anyag semelyik része semmilyen forméban és semmilyen modon
(i) nem mésolhato, fotdzhatd vagy duplikélhato, és (i) nem terjesztheté a
Prologis el6ézetes irasbeli engedélye nélkdl.

Prologis

Pier 1, Bay 1

San Francisco, CA 94111
Amerikai Egyestilt Allamok
+1 415 394 9000
www.prologis.com

Copyright © 2020 Prologis, Inc. Minden jog fenntartva.

A Prologis Research

A Prologis Research kutatasi osztalya négy kontinenst &tfogva
vizsgélja a piaci alap- és befektetési trendeket, valamint a Prologis
lgyfeleinek igényeit, hogy segitséget nyljtson a piaci lehetéségek
beazonositdsahoz és a kockazatok elkerlilé-séhez. A csapat befektetési
dontésekhez és hosszu tavu stratégiai kezdeményezésekhez jarul
hozza, valamint ipardgi jelentéseket és mas kutatasi riportokat publikal.
A Prologis kutatasai az Ugyfelek lzletagait érinté piaci dinamikakat,
va-lamint az ellatasi lanc problémait és a logisztikai- és ingatlanpiac
fejlédését vizsgaljak. A Prologis elkdtelezett kutatdcsa-pata a vallalat
0sszes osztalyaval egytttmUikddve dolgozik azon, hogy elésegitse a
Prologis piacra Iépését, bévilését, akvizicioit és fejlesztési stratégiait.

A Prologisroél

A Prologis Inc. vildgszerte vezetd az ipari ingatlanok terlletén és kiemelt
figyelmet fordit a magas novekedési rataval és magas belépési korlattal
rendelkezé piacok irant. 2020. junius 30-i adatok szerint a Prologis 19
orszagban, konszolidalt alapon vagy konszolidalatlan vegyesvallalatokon
keresztll 6sszesen korulbelll 89 millié négyzetméter [étesitményt és
fejlesztési projektet birtokol részben vagy egészben.

A Prologis kortlbelll 5500, kulonféle piacokon tevékenykedd
Ugyfelének ad bérbe modern disztriblcios Iétesitményeket, elsésorban
vaéllalatkozi és kiskereskedelmi/online értékesitési tertleteken.
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