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Kryzys napedza zmiane. COVID-19 sprawit, ze w niecate pie¢ miesiecy branza handlowa przyspieszyta swoj rozwdoj

o ponad pie¢ lat. Wzrost popularnos$ci handlu elektronicznego i potrzeba utrzymania stanéw magazynowych ,,na
wszelki wypadek” wptynety na rosnagce zapotrzebowanie na wysokiej jakosci obiekty logistyczne i powierzchnie typu
LNfill”. W tym samym czasie sektor nieruchomosci handlowych musiat sprostaé¢ powaznym wyzwaniom. Zmiany

na rynku sktonity wtascicieli sklepéw detalicznych do rozwazenia, czy powierzchnia handlowa, ktéra dysponuja moze
zostac przeksztatcona na potrzeby dystrybucji. Zespot Prologis Research przeanalizowat te tendencje, aby zmierzy¢

potencjalne konsekwencje dla naszej branzy.

Woprowadzenie

Zakupy online generuja znaczacy popyt na nieruchomosci
logistyczne. COVID-19 sprawit, ze wystarczyto niecate pie¢
miesiecy, aby osiagnac¢ wzrost sprzedazy, ktéry pierwotnie
prognozowano na kolejne piec¢ lat. Mimo szybkiego
dotychczasowego wzrostu, sprzedaz on-line gwattownie
przyspieszyta i w 2020 r. osiaggnie poziom 340 mld USD na catym
Swiecie." Wzrost generuje znaczny popyt na nieruchomosci
logistyczne, poniewaz handel elektroniczny wymaga okoto trzy

razy wiecej powierzchni w poréwnaniu z tradycyjnym modelem
dystrybucji.2 Oczekuje sie, ze do 2024 r. udziat towardéw detalicznych
sprzedawanych przez internet w Stanach Zjednoczonych osiggnie
ponad 25% .3 Wyzszy udziat w przychodach bedzie wymagat od
sprzedawcoéw detalicznych nastawionych na multi-channel dokonania
nowych i istotnych inwestycji w tancuchy dostaw, w tym wymusi
koniecznos$¢ wdrozenia tancucha logistyki zwrotnej, ktory pozwoli

na obstuge zwrotow. Jednym ze sposoboéw na zaspokojenie
zapotrzebowania jest zmiana przeznaczenia obecnej powierzchni
handlowej na powierzchnie magazynowa.

Zawirowania na rynku nieruchomosci handlowych motywuja
wiascicieli do rozwazania mozliwosci, jakie daje im zmiana
charakteru obiektow. W przesztosci istniata w tym kontekécie
duza rozbiezno$¢ pomiedzy dostosowaniem dziatki pod logistyke

a sprzedaz detaliczng. Jednoczes$nie wzrost wymagan w zakresie
Last Touch® doprowadzit do znacznego wzrostu stawek za wynajem
powierzchni logistycznych. Wtasciciele sklepéw detalicznych
prowadza obecnie badania due diligence (szczegdtowa ocena
aktualnej sytuacji przedsiebiorstwa oraz okreslenie istniejacego i
potencjalnego ryzyka zwiazanego z planowana transakcja kapitatowa)
pod katem alternatywnych korzysci m.in. poprzez adaptacje
nieruchomosci innych rodzajéw — w tym budynkéw wielorodzinnych
— na potrzeby powierzchni logistycznych.



ROCZNY WZROST SPRZEDAZY W HANDLU ELEKTRONICZNYM,
W UJECIU GLOBALNYM
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Uwaga: okreslenie ,ujecie globalne” dotyczy krajéw, w ktérych Prologis prowadzi dziatalnos¢
operacyjna, z wyjatkiem Singapuru i Kanady- dane z tych krajow sa niedostepne,

a poziom zaangazowania biznesowego Prologis jest tam stosunkowo niski. Zrédto: U.S.
Census Bureau, Euromonitor

- Konwersja nieruchomosci handlowych to
skomplikowany proces. Prologis przeanalizowat pod
katem potencjatu konwersji wiele réznych kategorii
nieruchomosci, centréw handlowych o réznych rozmiarach
i na réznych rynkach. Mimo duzej réznorodnosci wyzwan,
mozna wyodrebni¢ cztery gtéwne kategorie:

1. Wyzwania ekonomiczne, ktére obejmuja koniecznosé
ponownego wynajecia powierzchni pod handel
detaliczny; obecnos$¢ bardziej dochodowych, inwestycji
jak lokale mieszkalne; wysokie koszty konwersji
pod dziatania logistyczne oraz czesta obecnosé
konkurencyjnych, alternatywnych subrynkéw
logistycznych.

Wyzwania polityczne, w tym restrykcyjny podziat
na obszary zagospodarowania przestrzennego

i uprawnienia; sprzeciwy spotecznosci lokalnych;
obawy dotyczace obnizenia kategorii zabudowy

w danym obszarze, a w konsekwencji grozba utraty
wptywow z podatkéw od sprzedazy.

Wyzwania fizyczne, w tym niewielkie mozliwosci
rekonfiguracji istniejacych struktur; nieefektywne
rozmieszczenie/uktad obiektdw oraz ich zbyt maty
rozmiar w stosunku do potrzeb logistycznych.

Wyzwania prawne, w tym wzajemne umowy

o stuzebnosci publicznej; ograniczenia dotyczace
klauzul zezwalajacych wielu podmiotom na jednoczesne
korzystanie z obiektu; oraz konieczno$¢ prowadzenia
negocjacji z wieloma stronami, co uniemozliwia lub
wydtuza zmiane przeznaczenia nieruchomosci.

Charakter konwersji moze sie znaczaco roznic
w zaleznosci od kategorii obiektu.

— Przebudowa galerii handlowych bedzie
w najblizszych latach prawdopodobnie jednym z najbardziej
ztozonych i dtugotrwatych projektéw zwiazanych
z przystosowaniem nieruchomosci do nowych potrzeb.
Nadmiar podazy powierzchni uzytkowej w galeriach
handlowych oraz nacisk na sprzedawcéw detalicznych
w tych lokalach sprawi, ze konwersje w nich beda
czes$ciej spotykane w poréwnaniu z innymi kategoriami.
Jednoczes$nie mniejsza skala dziatalnosci centréw
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Od sprzedazy detalicznej do logistyki -
kwestie zwigzane z konwersja

Rozwazajac zmiane przeznaczenia obiektu handlowego
na logistyczny, nalezy pamietac¢ o czterech podstawowych
wyzwaniach. Badajac obiekty handlowe i mozliwosci z nimi
zwiagzane, odkrylismy wiele wyzwan zwiazanych ze zmiang ich
przeznaczenia na logistyczne:

1. Wyzwania ekonomiczne. Podstawowe zasady ekonomii
W najwiekszym stopniu ograniczaja dziatania zwiazane ze zmiana
przeznaczenia obiektu. Mimo, ze COVID-19 odcisnat mocne pietno
na obiektach handlowych, mozna spodziewac sig, ze powierzchnie
zwolnione przez jednych najemcéw zostana wynajete przez innych
sprzedawcow detalicznych. Dotyczy to w szczegdlnosci matych
i Sredniej wielkosci obiektow handlowych, ktére odwiedza
wiekszy odsetek klientéw chcacych zaspokoi¢ podstawowe,
codzienne potrzeby. Z drugiej strony w galeriach handlowych

handlowych prawdopodobnie przetozy sie na nizszy
poziom konwersji na dziatalno$¢ logistyczna).

Zmiana przeznaczenia obiektéw handlowych typu strip
mall (niewielkie, najczesciej parterowe centra handlowe
umozliwiajace klientom szybkie zakupy) na obiekty
logistyczne bedzie prawdopodobnie rzadkoscia. To zastuga
lepszej kondycji sprzedawcoéw detalicznych w tej kategorii,
a takze efekt wptywu barier charakterystycznych dla
takich miejsc (niewielkie rozmiary obiektow, nieefektywna
geometria i miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego (MPZ)).

Wolnostojace obiekty handlu detalicznego sa najliczniejsza
kategorig w Stanach Zjednoczonych. Mimo, ze wielko$¢

i lokalizacja czynia wiele z nich nieatrakcyjnymi pod
wzgledem zmiany przeznaczenia pod obiekty logistyczne,
kategoria ta najprawdopodobniej bedzie najwiekszym
zrédtem konwersji. Budynki, ktére znajduja sie na
peryferiach komplekséw handlowych, sa bowiem
tatwiejsze do przebudowy.

— Dziatania na mata skale. Konwersja obiektéw handlu

detalicznego w logistyczne moze wynie$é od okoto 465

do 930 tysiecy metréw kwadratowych rocznie (od 4,6 do 9,3

milionéw metréw kwadratowych w ciagu nastepnej dekady).

W tym:

— Mniej niz 5 procent obiektéw typu Last Touch®, ktérych
powierzchnia wynosi od 139,3 do 185,6 milionéw metréw
kwadratowych na 25 najwigkszych rynkach w Stanach
Zjednoczonych;

Mnigej niz 1 procent istniejacych obiektéw logistycznych,
ktérych powierzchnia wynosi 929 milionéw metréw
kwadratowych na 25 najwigkszych rynkach w Stanach
Zjednoczonych;

Mniej niz 3 procent nowobudowanych obiektéw
logistycznych rocznie, ktérych powierzchnia wynosi

od 23,2 do 25,5 milionéw metréw kwadratowych na 25
najwiekszych rynkach w Stanach Zjednoczonych;

Mniej niz 10 procent powierzchni logistycznej potrzebnej do
sprostania rosngcemu popytowi, ktéry w ocenie Prologis
nastapi wskutek przyspieszenia tendencji strukturalnych
zwigzanych z wptywem pandemii COVID-19.




sprzedawcy detaliczni stojg przed wiekszymi wyzwaniami,

przy czym istnieja duze réznice migdzy centrami handlowymi

o wysokiej i nizszej jakosci. W miare wzrostu prawdopodobienstwa
zmiany przeznaczenia danego obiektu z handlu detalicznego

na logistyke, nieruchomosci sa rutynowo wyceniane

z uwzglednieniem zastosowan o wyzszej wartosci niz logistyka.
Moze dochodzi¢ do zmiany przeznaczenia obiektu w sposob,
ktérzy przekracza potrzeby dziatalnosci logistycznej, na przyktad
na inne formy handlu detalicznego; budownictwo mieszkaniowe
jedno- i wielorodzinne; przestrzenie biurowe i laboratoryjne; hotele;
uniwersytety oraz na potrzeby lokalnych spotecznosci i jednostek
samorzadowych.

Nawet jesli wiasciciel obiektu detalicznego jest zaangazowany

W zmiane jego przeznaczenia na logistyczne, podmioty chcace
korzystac z takiej mozliwosci beda musiaty zmierzy¢ sie z duzymi
kosztami takich zmian. Wiele obiektéw znajduje sie w poblizu
istniejacych podrynkéw logistycznych (w promieniu od 3,2 do

8 kilometréw). Dlatego inwestor decydujacy sie na konwersje
musi liczy¢ sie z duza konkurencja ze strony istniejacego rynku
logistycznego. Parki logistyczne oferuja najemcom bardziej
atrakcyjne koszty uzytkowania (w tym nizsze czynsze), a do tego
zaprojektowane sa od poczatku do konca z mysla o obstudze
tancuchow dostaw — zardéwno od strony infrastruktury i rozwigzan
technologicznych jak i zapotrzebowania na pracownikéw.

2. Wyzwania polityczne. Gminy znajdujace sie w obrebie
kluczowych rynkéw i rynkéw typu ,infill” niechetnie decyduja sie
na obnizenie kategorii danego obszaru zabudowy, co umozliwitoby
wprowadzenie do niej dziatalnosci logistycznej. Taka zmiana moze
skutkowaé bowiem zmniejszeniem przychoddéw z podatkéw
od sprzedazy. Préby wprowadzenia zmian tego typu nierzadko
napotykaja takze opdr spotecznosci lokalnych. Nawet w gminach,
ktére aktywnie wspieraja procesy zmian przeznaczenia lokalnych
obiektow, wystepuja utrudnienia zwigzane z koniecznoscia
zmiany klasyfikacji zagospodarowania przestrzennego i
odblokowywaniem obciazen zwigzanych z dzierzawa - czynnosci
tego typu moga trwac wiele lat. Wyzwania sa szczegoélnie duze
w przypadku matych i $rednich obiektow (o powierzchni ponizej
46,5 tysigca metrow kwadratowych), gdzie obiekty komercyjne
czesto sasiaduja bezposrednio z budynkami mieszkalnymi.
Przyktadami takich obiektéw sa parki handlowe oraz tzw.
power centers (kompleksy handlowe zdominowane przez kilku
wielkopowierzchniowych najemcéw, sktadajace sie zwykle z kilku
wolno stojacych budynkéw z ograniczona liczba sklepdw, w tym
m.in. dyskontéw i outletow).

3. Wyzwania fizyczne. Nie wszystkie obiekty handlowe beda
optacalne z punktu widzenia logistyki. Minimalne rozmiary dla
obiektow logistycznych to zazwyczaj 3,2 - 4 hektaréw (czasami
wykorzystuje sie mniejsze obiekty, jednak ze wzgledu na niska
optacalnosé przebudowy nie jest to czesto spotykane). To
eliminuje takie obiekty, jak niewielkie domy handlowe (tzw.
strip malls) czy wiekszo$¢ osiedlowych centréw handlowych.
Lokalne centra handlowe sa co prawda wieksze, ale obiekty
tego rodzaju bywaja dtugie i waskie, co z kolei utrudnia
zaadaptowanie ich do potrzeb logistyki, ze wzgledu na konieczno$¢
zapewnienia wiekszych placéw manewrowych dla ciezarowek
i wiekszej elastycznosci zatadunku. Bardziej optacalne beda
parki handlowe i wieksze lokalne centra handlowe, ale tylko w
przypadku petnej przebudowy. Czes$ciowa przebudowa obiektéw
wielkopowierzchniowych to z kolei scenariusz, w ktérym
kompromis operacyjny jest wazniejszy niz korzysci finansowe.
Przebudowy obiektow wielkopowierzchniowych sa optacalne tylko
w przypadku centrow handlowych o powierzchni od 46,5 tysiecy
do 93 tysiecy metrow kwadratowych lub wiekszych, poniewaz ich
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konstrukcja i duze rozmiary zapewniajg wieksza elastycznos¢.

4. Wyzwania prawne. Nawet jesli okolicznosci sprzyjaja
optacalnej zmianie przeznaczenia obiektu, realizacja takiego
przedsiewziecia w rozsadnej cenie moze by¢ czasochtonna
i wieloetapowa. Rezultat zalezy od wspotpracy wielu stron. Grunty
0 nieuregulowanym stanie prawnym moga oznacza¢ konieczno$¢
prowadzenia negocjacji zaréwno z udziatowcami, jak i dtuznikami.
Grunty pod galeriami handlowymi sa czesto kontrolowane
przez wielu wiascicieli. Klauzule najmu, w tym wzajemne
umowy o stuzebnosci publicznej oraz zapisy zezwalajace
wielu podmiotom na jednoczesne korzystanie z obiektu, daja
obecnym uzytkownikom prawa, ktére moga uniemozliwi¢ zmiane
zagospodarowania przestrzennego do potrzeb branzy logistycznej.
Opinie zainteresowanych stron na temat celowos$ci zmiany
przeznaczenia obiektu na logistyczny réznia sie znaczaco,
W zwiazku z czym sam proces moze trwac wiele lat.

Podsumowujac, wskazniki konwersji obiektow detalicznych na
logistyczne beda niskie, a ramy czasowe takich przedsiewzie¢ —
dtugie. Wskaznik konwersji bedzie prawdopodobnie wyzszy w
galeriach handlowych, ktére wyraznie odczuty skutki przej$cia
konsumentéw na zakupy online i gdzie podaz jest najwieksza.
Konwersja mniejszych obiektéw jest takze mozliwa, ale bedzie
wystepowata stosunkowo rzadko, ze wzgledu na konkurencyjne
zastosowania (np. detaliczne), wyzwania zwiazane z dana lokalizacja
oraz preferencje lokalnych spotecznosci.

Szacowanie mozliwosci konwersji obiektow
handlowych w logistyczne

Wedtug naszych szacunkéw, w nadchodzacej dekadzie zmiana
przeznaczenia obiektow handlowych na logistyczne zaowocuje
podaza od 464,5 do 929 tysiecy metrow kwadratowych
powierzchni rocznie. W celu doktadnego okreslenia mozliwosci
konwersji obiektéw handlowych w logistyczne konieczny jest
szczegotowy przeglad kazdej kategorii handlu detalicznego. Nasza
analiza obejmuje galerie handlowe, parki handlowe, lokalne centra
handlowe, osiedlowe centra handlowe, a takze matopowierzchniowe
domy handlowe. Formaty te obejmuja tacznie 696,8 miliona metrow
kwadratowych w catych Stanach Zjednoczonych.* W przypadku
catkowite] przebudowy obiektéw moze doj$¢ do zwiekszenia
wspotczynnika powierzchni (od ok. 25-29 procent do 30-35 procent,
co oznacza wzrost o 1,1-1,2 razy). Z perspektywy czasu tendencja

ta jest wciaz w powijakach i prawdopodobnie bedzie pozwoli
wzrasta¢ w miare rozwoju dziatart dazacych do zmiany kategorii
zagospodarowania przestrzennego i uprawnient w danych obszarach
pod potrzeby projektéw wielkopowierzchniowych. Nasza analiza
skupia sie wytacznie na rynkach, na ktérych dziata Prologis (25
kluczowych rynkéw w USA). Szacujemy, ze w ciagu najblizszej
dekady na potrzeby logistyki zostanie przeksztatconych od okoto
464,5 do 929 tysiecy metrow kwadratowych. Dane szacunkowe
opieraja sie na ocenie dokonanej wedtug kategorii sprzedazy
detalicznej:

Petna przebudowa galerii handlowych. Kategoria ta zostata
najbardziej dotknieta rosnaca popularnoscia handlu elektronicznego
i problemami sprzedawcow detalicznych. Oczekujemy, ze
mozliwosci konwersji w centrach handlowych beda najwieksze.

W wiekszosci przypadkéw galerie handlowe klasy A i klasy B
pozostaja rentowne jako nieruchomosci o charakterze handlowym,
a kompleksowe przebudowy sa mato prawdopodobne. Galerie
handlowe klasy C i D stoja przed wiekszymi wyzwaniami. Sprzedaz
w tych obiektach spada ponizej poziomu 45 USD na metr,

a wtasciciele ponosza wysokie koszty zmiany najemcéw, czesto na



tych o mniejszej zdolnosci kredytowej. W takich sytuacjach istnieje
mozliwo$¢ dokonania petnej przebudowy obiektu. Z okoto 1200
galerii handlowych w Stanach Zjednoczonych 33 % znajduje sie

na rynkach Prologis (40% wg powierzchni najmu netto NRA eng.
Net Rentable Area) a mniej niz 25% na rynkach typu Last Touch®
(20% wg powierzchni najmu netto). Sposréd galerii handlowych
zlokalizowanych na kluczowych 25 rynkach, klasa C i D obejmuje
potencjalnie 60 obiektdw, o catkowitej powierzchni 5,6 do 6 min
metrow kwadratowych. Po analizie tych obiektéw mozna stwierdzi¢,
ze pierwszym celem ewentualnej przebudowy nie bedzie
wykorzystanie na potrzeby logistyki.

SZACUNKOWE WARTOSCI KONWERSJI GALERII HANDLOWYCH
(CALKOWITA PRZEBUDOWA)

Catkowita powierzchnia galerii handlowych wg NRA, 93,6
w min metréw kwadratowych
Udziat w rynkach Prologis 40%
Udziat klasy C i D 15%
Konwersja na logistyke 10-20%
Zwiekszenie powierzchni 1,1-1,2x
Podaz powierzchni logistycznej, w min metréw kwadratowych 0,6-1,4

Zrédio danych dotyczacych handlu detalicznego: ICSC. Wspétczynniki konwersji dostarczone
przez Prologis. Dane dotyczace klas galerii handlowych pochodza od Green Street Advisors
i z rejestréow firm.

Szacujemy, ze 10-20% galerii handlowych klasy Ci D,
obejmujgcych w sumie okoto jednego miliona metrow
kwadratowych (od 6 do 1,4 min metréw kwadratowych),
mogtoby zostaé w petni przebudowanych na potrzeby logistyki.

Przebudowa obiektow flagowych (mall anchor - obiekt

z kluczowym najemca, ktory dzieki swej wszechstronnej
atrakcyjnosci ma potencjat przyciagna¢ do centrum
handlowego duza grupe réznorodnych klientow). W przypadku
galerii handlowych klasy A i B pojawia sie mozliwos¢ przebudowy
obiektéw flagowych w ich wnetrzach, zajmujacych typowo od 7,5
do 9,3 tys. metrow kwadratowych. Szacujemy, ze wsréd okoto
400 galerii handlowych obecnych na rynkach Prologis, w 60-110

z nich istniejg obiekty flagowe gotowe do zmiany przeznaczenia
pod dziatalno$é logistyczna. Szacujemy, ze co dwudziesta galeria
handlowa z 200 galerii klasy A moze zawiera¢ obiekt flagowy
odpowiedni do zmiany przeznaczenia pod dziafalno$¢ logistyczna.
Potencjat ten ma co piata galeria handlowa z 150 galerii klasy B oraz
ponad potowa galerii handlowych klasy C. tacznie oznacza to 85
konwersji obiektow detalicznych na logistyczne i okoto 743
tysiace metrow kwadratowych podazy nowej powierzchni

(od 0,6 do 1 mIn metrow kwadratowych podazy, przy zatozeniu
jednego obiektu flagowego na galerie handlowa o powierzchni

9,3 tysigca metrow kwadratowych). Wskazana warto$¢ szacunkowa
jest najbardziej wrazliwa na zatozenia dotyczace galerii handlowych
klasy A. Dzieje sie tak poniewaz przesuniecie wspotczynnika
konwersji obiektow flagowych na co pigte centrum handlowe
(stanowiace bardzo wysoki wspotczynnik biorac pod uwage
réznorodno$¢ alternatywnych zastosowan), zwigksza obszar
przebudowy o zaledwie 3 mIn stop kwadratowych.

Ponowne wykorzystanie obiektow flagowych w galeriach
handlowych jest ograniczone przez parametry budynkoéw,
ktére nie sa dostosowane do potrzeb logistyki. \W poréwnaniu
z nowoczesnymi obiektami logistycznymi, galerie handlowe klasy
B i C charakteryzuja sie czesto mniejsza wysokoscia w Swietle,
nieefektywnym rozstawem stupéw, ograniczong pojemnoscia
dokow przetadunkowych i mniejsza nosnoscia posadzki. Wskazane
specyfikacje stanowiag wyzwanie i rodza konieczno$¢ rozwazenia
kosztéw adaptacji istniejacego obiektu. Niektorzy klienci kierujac sie
ograniczeniami czasowymi lub potrzeba konkretnej lokalizacji moga
zdecydowac sie na kompromis i zadowoli¢ specyfikacjami klasy

C, jednak w dtuzszej perspektywie klienci beda bra¢ pod uwage
inwestycje w nowoczesne obiekty.

Obiekty wolnostojace w handlu detalicznym sa kolejnym
zrodtem mozliwosci. Najwieksza kategorig w handlu detalicznym
sg obiekty wolnostojace. Z naszych doswiadczen wynika, ze
konwersja wolnostojgcych obiektow detalicznych bedzie rzadkoscia,
jednak nie jest to niemozliwe. Wptywa na to efekt skali, ktéry
sprawia, ze kategoria ta moze staé sie wiodgcym zrédtem
potencjalnej konwersji pod logistyke mimo tego, ze optacalnosé
przedsiewziecia notowana jest w wigkszych obiektach (ponad 2,5-3
hektaréow). Mimo réznorodnosci wyzwan zwiazanych z konwersja, w
tym planéw zagospodarowania przestrzennego i bliskosci istniejacych
obiektéw logistycznych, projekty te nie napotykaja na wiele
problemoéw typowych dla innych form handlu detalicznego, takich jak
wzajemne umowy o stuzebnosci publicznej oraz klauzule zezwalajace
wielu podmiotom na jednoczesne korzystanie z obiektu. Prologis
skutecznie przekonwertowat juz wiele obiektow na potrzeby klientéw
na wielu rynkach, od Nowego Jorku po Los Angeles. Szacujemy,

ze w ciagu nastepnej dekady catkowita konwersja wolnostojacych
obiektéw handlowych moze wynies¢ okoto 4,2 min metrow
kwadratowych (od 2 do 6,1 mIn metréw kwadratowych).

DANE SZACUNKOWE KONWERSJI WOLNOSTOJACYCH
OBIEKTOW HANDLOWYCH

Catkowita powierzchnia powierzchni handlowej wg NRA,

DANE SZACUNKOWE KONWERSJI OBIEKTOW FLAGOWYCH w min metréw kwadratowych 1020
Catkowita liczba galerii handlowych 1172 Udziat w rynkach Prologis 40%
Udziat w rynkach Prologis 33% Konwersja na logistyke 0,5-1,5%
Udziat klasy ATB 82% Podaz powierzchni logistycznej, w min metrow kwadratowych 2-6,1
Konwersja na logistyke 10-20%
Udziat klasy C 50% Zrédto: raporty przedsiebiorstw. Zrodto danych dotyczacych handlu detalicznego: ICSC. Wspot-
Konwersja na logistyke 15-25% czynniki konwersii dostarczone przez Prologs.
Galerie handlowe z obiektami flagowymi do przebudowy 60-110
Podaz powierzchni logistycznej, w min metréw kwadratowych 0,6-1 Przebudowa innych centréw handlowych bedzie naleze¢ do

(9,3 tysiaca metréw kwadratowych na obiekt flagowy)

Zrédio danych dotyczacych handlu detalicznego: ICSC. Wspétczynniki konwersji dostarczone
przez Prologis. Dane dotyczace klas galerii handlowych pochodza od Green Street Advisors
i z rejestrow firm.
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rzadkosci. Niepokdj wtascicieli parkéw handlowych, lokalnych
centréw handlowych i osiedlowych centréw handlowych jest
mniejszy niz w galeriach handlowych. Na rynkach Prologis istnieje
bardzo niewiele przyktadéw centréw handlowych bedacych obecnie



w prawdziwych tarapatach - tam, gdzie zajetos¢ nie przekracza

50%. Centralna lokalizacja, plany zagospodarowania przestrzennego
i preferencje mieszkancow utrudniajg zmiane ich przeznaczenia na
obiekty logistyczne. W przypadku parkéow handlowych gtéwnym
czynnikiem utrudniajacym inwestycje beda wzajemne umowy

o stuzebnosci publicznej. W obiektach o mniejszych formatach
wyzwaniem bedzie rowniez nieregularna geometria terenu i
bezposrednia bliskos¢ budynkéw mieszkalnych. We wszystkich
przypadkach mozliwe jest takze przeksztatcenie obiektu handlowego
W sposob alternatywny, np. w budynek mieszkalny.

Szacujemy, ze z potencjalnej podazy pochodzacej

z konwersji obiektow detalicznych na logistyczne srednio tylko
464,5 tysigca metrow kwadratowych (0-930 tysiaca) bedzie
pochodzito z parkéw handlowych, srednio okoto 604 tysiace
metréw kwadratowych (0-1,2 miliona) z lokalnych centrow
handlowych i mniej niz 464,5 tysiaca metrow kwadratowych

z osiedlowych centrow handlowych. Na tym tle
matopowierzchniowe centra handlowe sa nieodpowiednie

do prowadzenia projektéw logistycznych na jakakolwiek wieksza
skale. tacznie szacujemy, ze wymienione kategorie moga

DANE SZACUNKOWE KONWERSJI PARKOW HANDLOWYCH

Catkowita powierzchnia parkéw handlowych wg NRA,

w min metréw kwadratowych 93,8
Udziat w rynkach Prologis 45%
Konwersja na logistyke 0-2%

Podaz powierzchni logistycznej, w min metréow kwadratowych 0-0,93

DANE SZACUNKOWE KONWERSJI LOKALNYCH CENTROW

HANDLOWYCH

Catkowita powierzchnia lokalnych centréw handlowych wg NRA, 177

w min metréw kwadratowych
Udziat w rynkach Prologis 45%
Konwersja na logistyke 0,0-1,5%

Podaz powierzchni logistycznej, w min metréow kwadratowych 0-1,2

DANE SZACUNKOWE KONWERSJI OSIEDLOWYCH CENTROW
HANDLOWYCH

Catkowita powierzchnia osiedlowych centréow handlowych wg NRA,

w min metréow kwadratowych 213
Udziat w rynkach Prologis 45%
Konwersja na logistyke 0,0-0,5%

Podaz powierzchni logistycznej, w min metréow kwadratowych 0-0,46

Zrédto: raporty przedsiebiorstw. Zroédto danych dotyczacych handlu detalicznego: ICSC. Wsp6t-
czynniki konwersji dostarczone przez Prologis.

CALKOWITA KONWERSJA OBIEKTOW HANDLOWYCH
NA LOGISTYCZNE

Petna przebudowa galerii handlowej wg NRA,

w min metréw kwadratowych 0.6-1.4
Obiekty flagowe 0,56-1
Wolnostojace obiekty handlowe 2-6,1
parki handlowe 0-0,93
Lokalne centra handlowe 0-1,2
Osiedlowe centra handlowe 0-0,46
tacznie, wartosé srodkowa 715
Srednia roczna, w nastepnej dekadzie 0,71

Zrédto: raporty przedsiebiorstw. Zrodto danych dotyczacych handlu detalicznego: ICSC. Wsp6t-
czynniki konwersji dostarczone przez Prologis.
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wygenerowac¢ w sumie 1,2 min metréw kwadratowych konwersji
z obiektu handlowego na przemystowy.

\Wnioski

Istnieja znaczne rozbieznosci w mozliwosciach konwersji
obiektow dedykowanych handlowi detalicznemu,

co uzaleznione jest od ich kategorii. Konwersje beda
najprawdopodobniej najbardziej widoczne w sektorze galerii
handlowych. Jednak jak na kategorie o zasadniczo niewielkich
rozmiarach (w ujeciu ogélnym) liczba konwersiji nie przetozy sie

na znaczaca nowa podaz logistyczna (szacowanych okoto 1,86

mIn metrow kwadratowych w ciagu nastepnej dekady na rynkach
Prologis). Handel detaliczny dziata prezniej

w mniejszych obiektach, gdzie do dyspozycji parkéw handlowych,
centréw osiedlowych i lokalnych, pozostaje tacznie 464,5 milionéw
metrow kwadratowych (w poréwnaniu z 102,2 milionéw metréw
kwadratowych dostepnych dla galerii handlowych). Jednak
wspotczynnik potencjalnych konwersji wérdd mniejszych kategorii
bedzie prawdopodobnie nizszy. Szacujemy, ze w ciagu najblizszej
dekady konwersje z obiektéw handlowych na logistyczne zapewnia
7,1 min metréw kwadratowych, czyli 0,74 mIn metrow kwadratowych
rocznie. Szacujac ostroznie, przedziat ufnosci okreslamy na 4,6-
9,3 mIn metrow kwadratowych i 464,5 - 930 tysiecy metrow
kwadratowych rocznie.

Zmiana przeznaczenia z handlu detalicznego na logistyke
zajmie duzo czasu. Nawet przy petnej zgodnosci strategii i
warunkéw gospodarczych konwersje nie nastapia szybko. Liczba
konwersji bedzie jednak rosna¢ wraz z uptywem czasu. W krétkim
terminie przeszkoda beda istniejace umowy, uwzgledniajace
wzajemne umowy o stuzebnosci oraz klauzule zezwalajace wielu
podmiotom na jednoczesne korzystanie z obiektu. Dalsze komplikacje
i opdznienia moga byé powodowane przez ztozony kapitat, dtuznikow,
a takze przez kwestie zwigzane z uzyskiwaniem zezwolen i zgéd.

Patrzac z perspektywy tradycyjnych wskaznikow
logistycznych, trend konwersji obiektow handlu detalicznego
na logistyczne bedzie prawdopodobnie niewielki:

e Na rynkach Prologis w Stanach Zjednoczonych znajduje sie 139,3
- 185,8 milionéw metréw kwadratowych obiektow typu , Last
Touch”®. Szacujemy, ze konwersje obiektow handlowych
zapewnia 5 procent tacznej powierzchni w tej kategorii (lub
zaledwie 0,5 procent rocznego wzrostu przewidywanego w
nastepnej dekadzie).

e Biorac pod uwage 929 milionéw metréow kwadratowych
catkowitych zasobow logistycznych na rynkach Prologis w Stanach
Zjednoczonych, szacujemy, ze konwersje obiektow handlowych
beda stanowi¢ udzial wynoszacy 0,75 procent dostepnych
zasob6ow w ciagu nastepnej dekady.

e Na rynkach Prologis w Stanach Zjednoczonych powstaje okoto
23,2 - 24,1 mIn metréow kwadratowych powierzchni rocznie.
Szacujemy zatem, ze konwersje obiektow handlu detalicznego
wyniosa mniej niz 3 procent (2,9 procent) rocznego przyrostu
powierzchni logistycznej w najblizszej dekadzie.

e Szacujemy, ze przy wzroscie popytu na przestrzen logistyczna w
zwiazku z COVID-19 nawet 0 69,7 min metréw kwadratowych,
konwersje obiektow handlu detalicznego beda stanowié
zaledwie 5 procent tacznej powierzchni logistycznej
potrzebnej do jego zaspokojenia. Jak wskazywalismy
w poprzednich raportach, wzrost popytu wynikaé bedzie
z potrzeby zwiekszenia stanéw magazynowych (w celu
wzmocnienia tanncucha dostaw) i rosnacej popularnosci
handlu elektronicznego.5
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Zastrzezenia prawne

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

Niniejszy raport bazuje czg$ciowo na informacjach publicznych, ktére
uwazamy za wiarygodne, ale nie uwazamy, ze sa one dokfadne lub
kompletne, i nie powinny by¢ traktowane jako takie. Nie sktadamy
zadnych o$wiadczen dotyczacych doktadnosci lub kompletnosci
informacji w niniejszym dokumencie. Opinie wyrazone sg naszymi
opiniami aktualnymi wytacznie na moment pojawienia sie w niniejszym
raporcie. Firma Prologis zrzeka sie wszelkiej odpowiedzialnosci
zwigzanej z niniejszym raportem, w tym miedzy innymi, bez
ograniczen, w zakresie wszelkich wyraznych lub domniemanych
o$wiadczen lub gwarancji dotyczacych zawartych w niniejszym
raporcie stwierdzen, btedéw lub zaniechan.

Wszelkie szacunki, przewidywania lub prognozy przedstawione

W niniejszym raporcie maja by¢ o$wiadczeniami wybiegajacymi

w przyszto$é. Chociaz uwazamy, ze oczekiwania zawarte

w takich stwierdzeniach odnos$nie do przysztos$¢ 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
spowodowacé, ze rzeczywiste wyniki beda sie znacznie rézni¢ od
przewidywanych. Takie wypowiedzi prognozujace sa aktualne tylko na
dzien sporzadzenia niniejszego raportu. Wyraznie odrzucamy wszelkie
zobowiazania do aktualizacji lub przegladu wszelkich o$wiadczen
dotyczacych przysztosci, ktére sa zawarte w niniejszym dokumencie,
aby odzwierciedli¢ wszelkie zmiany w naszych oczekiwaniach

lub jakiekolwiek zmiany okolicznosci, na ktérych opiera sie takie
o$wiadczenie.

Zabrania sie (i) kopiowana, kserowania lub powielana w jakiejkolwiek
formie w jakikolwiek sposéb lub (i) redystrybuowana jakiejkolwiek
czesci niniejszego raportu bez uprzedniej pisemnej zgody Prologis.
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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.
Zespot wnosi wktad 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 dziatalno$¢ klientow Prologis,

w tym na temat globalnych probleméw z taricuchem dostaw i zmian
w branzy logistycznej i nieruchomosci. Specjalny zespot badawczo-
rozwojowy Prologis wspotpracuje ze wszystkimi dziatami firmy, aby
pomdéc 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 wtascicielem
lub inwestorem, w ujeciu skonsolidowanym lub poprzez
nieskonsolidowane spétki joint venture, nieruchomosci i projektéw
deweloperskich o oczekiwanej tacznej powierzchni 963 min stop
kwadratowych (89 min metréw kwadratowych) w 19 krajach (stan
na dzien 30 czerwca 2020 r.).

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