Spojrzenie na pandemie

Rynek magazynowy a koronawirus - Badanie ankietowe

Colliers International, kwiecien 2020
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Cel badania i charakterystyka ankietowanych

h.e

Sytuacja globalnej pandemii wywiera wptyw na wszystkie sfery zycia
| gospodarki, rowniez na obszar nieruchomosci komercyjnych. Rynek
powierzchni magazynowych wydaje sie, jak do tej pory, odczuwac najmnie]

W Handel / E-commerce

Produkdja negatywnych skutkow pandemii na tle pozostatych sektorow rynku
m Logistyka / Transport nieruchomosci komercyjnych.
Obszar L : . : S
dziatalnosci W Deweloper Niniejsza publikacja prezentuje wyniki ankiety przeprowadzonej wsrod firm
B Inwestor dziatajacych na polskim rynku nieruchomosci przemystowych. Badanie

| miato na celu poznanie ich opinii na temat biezacej sytuacji, jak rowniez
Dystrybucja przewidywan co do najblizszych 12 miesiecy.

Dodatek do raportu stanowig komentarze ekspertéw Colliers dotyczace
zaobserwowanych zmian oraz mozliwych prognoz, zarbwno w obszarze
nieruchomosci magazynowych i produkcyjnych, jak réwniez gruntéw
przeznaczonych pod tego typu inwestycje.

W €50 pracownkow W badaniu wzieto udziat 50 firm, sposrod ktorych najliczniejsza grupe

stanowili najemcy z sektorow: handel / e-commerce (27%), produkcji
(25%) oraz logistyki i transportu (22%). 20% ankietowanych to
deweloperzy. Ponad potowa (58%) firm objetych badaniem to duze
przedsiebiorstwa zatrudniajace ponad 250 0sob.

W 50-250 pracownikéw

m > 250 pracownikdw
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Reakcja na pandemie i dziatania prewencyjne

Jakie dziatania zostaty podjete przez firme respondentéw Prawie wszystkie (98%) badane firmy podjety srodki
W zwiazku z rozprzestrzenianiem sie koronawirusa? ostroznosci zwiazane z pracownikami, takie jak, np.:

e ograniczenie podrézy stuzbowych,

Srodki ostroznosci, ktére dotycza pracownikéw 989 * zwiekszone $rodki bezpieczenstwa, w tym m.in. higieny,

* przejscie na prace zdalna.

Reorganizacja projektow lub procesdw 56%
Wstrzymanie prOJektéW | Observ\/acja Wydarzeh 350/0 Werd |ﬂﬂyCh \/\/drOZOﬂyCh roZWlaZan respondenC|
wskazywall rowniez:
Uwzglednienie obowigzkow wynikajacych z najmu 26% *  kontrola temperatury pracownikow,
o e praca w systemie zmianowym I izolacja zmian pracownikow,
Poszukiwanie alternatywnych dostawcow 16% _ . o
e obostrzenia dla klientow (w przypadku sieci handlowych),
Brak dziatan 0% * wstrzymanie produkcji,

* wstrzymanie najbardziej kosztownych projektéw,

Inne 28%

e poszukiwanie nowych rozwigzan i szans dla biznesu.
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Ograniczenia dla biznesu

Jakie wystepuja obecnie ograniczenia w prowadzeniu dziatalnosci firmy? /decydowana wiekszos¢ (712%) ankietowanych twierdzi,
ze w ich firmie wystepuja drobne lub mocno zauwazalne
ograniczenia dla prowadzonej dziatalnosci.

Drobne ograniczenia 35% Wynikajq one gtéwnie z nieobecnoéci czesci pracownikow

(28%) oraz wstrzymania produkcji (19%) 1| ograniczen
Brak ograniczen 28% w dostawie towardw (23%).
Nieobecnosé pracownikéw >80 Dogiatkovvo Jjako problematyczne respondenci wymieniall
takze:
Ograniczenia w dostawie towarow 23% «  zmnigjszona aktywno$¢ dotychczasowych klientow

I brak nowych,

"Waskie gardta” w tancuchu dostaw 19%

* zamkniecie czesci lub wszystkich kanatow sprzedazy,

19% * utrudnienia proceséw ze wzgledu na prace w systemie
zmianowym | podziat sektorowy,

Wstrzymana produkcja

Inne

42% * problemy administracyjne wynikajace z ograniczonego
dostepu do instytucji publicznych,

» spadek zapotrzebowania na produkty.
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Oczekiwania co do popytu i stawek czynszu

Respondenci sa podzieleni, jesli chodzi o mozliwe scenariusze Przewidywane zmiany w zakresie zachet i obnizek czynszowych
zwiazane z wptywem obecnej sytuacji na zapotrzebowanie na oraz bazowych stawek czynszu
nowoczesng powierzchnie magazynowa,
e L Wzrost 0
Warto zauwazy¢, ze blisko potowa (49%) uwaza, ze dtugofalowo, i o
0 ustaniu pandemii, popyt nie ulegnie zmianie.
p p popy g Bazowe Stabilne 33%
stawki
czynszu ook .
Przewidywania co do zmian pace 31
w zapotrzebowaniu na powierzchnie
magazynowa | logistyczng w ciggu
najblizszych 12 miesiecy?
Wzrost 33%
Zachety
W Bez zmian Bez zmian 28%
W Spadek popytu
W Wzrost popytu Ankietowani spodziewajq sie, ze czynsze spadna lub pozostang

na niezmienionym poziomie. Podobnie w przypadku zachet
| obnizek czynszowych proponowanych przez deweloperow.
/aledwie 5% prognozuje wzrost bazowych stawek czynszu.
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Jak zmieni sie biznes?

Jakie konsekwencje moze mie¢ pandemia dla branzy logistycznej? /decydowana wiekszos¢ (86%) respondentdw przewiduje,
ze obecna sytuacja bedzie miata wptyw na dziatalnos¢ branzy
logistycznej] w przysztosci.

Reorganizacja tancucha dostaw 60%

/naczna czes¢ odpowiedzi (60%) wskazuje na koniecznosce

reorganizacji dotychczasowego tahcucha dostaw.

Opdznienia w przeptywie towarow 56%

Ankietowani wskazywali réwniez na:

Krétkoterminowy wzrost zapasow 42%

e  koniecznos¢ zwrbcenia sie w kierunku sprzedazy internetowej,

Trwajace niedobory dostaw 26%

e prawdopodobne zmnigjszenie liczby inwestycji spekulacyjnych,

Inne 23% * wzrost popularnosci uméw krétkoterminowych,

transakcje typu ,sale and leaseback”, ktére moga by¢ sposobem
na odzyskanie ptynnosci finansowe),

Nie przewiduje zauwazalnych konsekwencji 14%

* niewykluczony upadek niektérych firm.
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Reorganizacja tahcucha dostaw

Czy w konsekwencji pandemii rynki europejskie zyskaja
wzgledem rynku chinskiego (import i magazynowanie)?

W Tak
W Tak (tylko w krétkim okresie)

Hm Nie

/daniem ankietowanych obecna sytuacja moze okazac
sie szansq dla Polski i innych krajow europejskich.

Zmieni sie postrzeganie Chin w kontek$cie najlepszego/jedynego
zrédta importu czy sity roboczej - krétkookresowo (23%)

lub w dtuzszej perspektywie, juz po zakonczeniu okresu pandemii
(40%).

e -
v R

g0

Wsparcie dla firm

Czy w obecnej sytuacji

firmy oczekuja wsparcia?

W Tak
Nie

Nie mam zdania

Respondenci oczekuja wsparcia gtéwnie ze strony Rzadu
(ok. 70%) oraz deweloperdw (ok. 30%).

« Ze strony Rzadu respondenci wskazali na potrzeby pomocy
finansowej, w tym dofinansowania wynagrodzen dla pracownikéw,
oraz przejrzystych wytycznych i podjecia dziatan w celu pobudzenia
krajowej gospodarki.

«  Jako mozliwe formy wsparcia dewelopera wymieniano tymczasowe
obnizki czynszu i optat eksploatacyjnych, czy elastyczne podejécie
do termindw ptatnosci.

*  Wskazywano rowniez na potrzebe zrozumienia sytuacji ze strony
klientdw i rozsadnych dziatah z ich strony (takze po zakohczeniu
pandemii) oraz na wsparcie ze strony spotki macierzyste.
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Backshoring sposobem na minimalizacje ryzyka

Rynek powierzchni magazynowych, wsréd wszystkich klas aktywow, w najmniejszym
stopniu odczuwa negatywny wptyw obecnej sytuacji. Z tego wzgledu, nieruchomosci
magazynowe sq I bedq (nawet po recesji) postrzegane jako najbardziej atrakcyjna klasa
aktywow.

Spodziewamy sie spadku liczby inwestycji o charakterze spekulacyjnym, natomiast
przyspieszy¢ moze rozwoj rynku magazynow ,ostatniej mili”. Jest to bezposrednio
zwiazane ze wzrostem sprzedazy w sektorze e-commerce, a co za tym idzie, rosnacym _ : :
zapotrzebowaniem na powierzchnie magazynowe. Prawdopodobnie wiele firm handlowych Maciej Chmielewski
zmieni strategie sprzedazy z kanatow tradycyjnych na omnichannel.

Senior Partner | Director
Broker License No. 3458
Industrial and Logistics Agency

: : T ! : , +48 600 828 337
(reshoring/backshoring) w celu zminimalizowania ryzyka zwiazanego z utrata ptynnosci maciej.chmielewski@colliers.com

W tancuchu dostaw.

Warto dodac, ze wiele firm moze zacza¢ rozwazac dywersyfikacje lokalizacji swojej
dziatalnosci oraz podja¢ decyzje o przeniesieniu jej czesci do kraju macierzystego
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Mozliwy pozytywny wptyw pandemii w dtugim okresie

Obserwujemy wsréd najemcéw ,strategie przeczekania” najblizszych tygodni. Globalna
sytuacja jest niepewna i zmienia sie z kazdym dniem, dlatego w wielu firmach wstrzymane
zostaty procesy decyzyjne oraz pozyskiwania nowych powierzchni.

Wsréd pozytywnych zjawisk na rynku mozna wskazac oczywiscie wzrost sektora
e-commerce, ktéry notuje w ostatnich tygodniach zdecydowanie wiekszg sprzedaz, nawet
na poziomie z okresu Swiatecznego. Mamy réwniez do czynienia z trendem, w ktérym
rynek logistyki kontraktowej dzieki umowom dtugoterminowym staje sie gwarancja statych ..
przychodow, w przeciwienstwie do ustug samego transportu, na ktére popyt znaczaco Jan Barbasiewicz
zmalat.

Partner

Industrial and Logistics Agency
+48 603 754 177
jan.barbasiewicz@colliers.com

Branza powierzchni magazynowych | przemystowych odczuje negatywny efekt pandemii

w krotkim okresie z powodu opdznieh wynikajacych z koniecznosci dostosowania sie

do nowych realidw w okresie najblizszych kilku miesiecy. Zaktadajac, ze pandemia niebawem
minie, to sytuacja moze jednak wptynaC na rynek pozytywnie w srednim | dtugim okresie,

np. poprzez trwate zwiekszenie udziatu sektora e-commerce w strukturze handlu, zjawisko
Jrevenge spending”, rozpraszanie lokalizacji centrow dystrybucji, zwiekszanie wolumenow
magazynowych, czy uznanie przez firmy logistyki kontraktowej jako ustugi podstawowe),

a nie jedynie komplementarnej, jak do tej pory.
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Prawdopodobnie wiekszos$¢ realizowanych obecnie inwestycji zostanie dokoriczona.
Dotyczy to zwtaszcza projektéw uzytkownikéw koncowych, ktére sq wpisane
w dtugofalowaq strategie organizacji.

Spodziewamy sie natomiast znacznego spadku skali inwestycji spekulacyjnych

po stronie deweloperow powierzchni przemystowych, a krotkofalowo, nawet zupetne
rezygnacji z tego typu przedsiewzie¢. Kapitat bedzie lokowany gtéwnie w projekty catkowicie
zabezpieczone umowami najmu.

Patrzac na sytuacje w kategorii szans, mozemy wskaza¢ znacznie bardziej dynamiczny
rozwoj branzy e-commerce. Mozna spodziewac sie takze ograniczenia roli chinskiego rynku
tanie) sity roboczej, a co za tym idzie, tendencji do skracania tahcucha dostaw poprzez
lokowanie stockdw magazynowych I hal produkcyjnych na rodzimych rynkach europejskich.

Krzysztof Kienorow

Partner

Industrial and Logistics Agency
+48 666 819 210
krzysztof.kienorow(@colliers.com
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Pandemla a rynek gruntow przemyslowych

Sytuacja globalnej pandemii bez watpienia bedzie miata wptyw na rynek nieruchomosci
gruntow przemystowych. Inwestorzy odktadaja decyzje o zakupie gruntow w czasie.
Przyczyna jest zaréwno niepewnosé, jak rowniez utrudnione | wydtuzajace sie procedury
administracyjne, prawne czy negocjacyjne. Trwajace projekty wydaja sie by¢ niezagrozone,
ale w dtuzszej perspektywie moga zosta¢ poddane renegocjacjom. Taki stan rzeczy powoduje,
ze spodziewamy sie stagnacji cen na rynku gruntow przemystowych, a w dtuzszej
perspektywie, nieznacznego ich spadku. Zbyt wczesnie jest jednak, by okresli¢, jak duze bedaq
to obnizki, i czy w ogble do nich dojdzie. Wydaje sig, ze grunty przemystowe zlokalizowane
Mariusz Zborowski na terenie gtownych rynkow, tj. Warszawa, Slask, Wroctaw, £6dz, Poznanh, nie powinny by¢
zagrozone. Jednak i tu procesy decyzyjne ulegna wydtuzeniu.

Associate Director

Industrial and Logistics Agency Przewidujemy, Zze obecnie witasciciele gruntdw, potrzebujqcy kapitatu, bedq zmuszeni

+48 503 048 562 do obnizenia cen ze wzgledu na ograniczenie popytu. Nie jest wykluczone, Ze czes¢ decyzji
mariusz.zborowski@colliers.com 0 sprzedaZy zostanie zawieszona ha dtuzszy okres, do czasu unormowania sie sytuacji.

W dtuzszym okresie spodziewamy sie powrotu do obecnie wstrzymanych plandw.

Obserwowany dynamiczny wzrost w sektorze e-commerce w dtuzszej perspektywie wptynie
pozytywnie na wzrost zainteresowania gruntami na potrzeby obiektow magazynowych, firm
kurierskich czy logistycznych. To dobry czas na przygotowanie odpowiednich gruntow,

a tym samym wieksza szansa na ich sprzedaz i szybsza realizacje projektu przez kupujacego.
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Dominika Jedrak

Director
Research and Consultancy Services

+48 666 819 242
dominika.jedrak@colliers.com

Agnieszka Bogucka

Analyst | Valuer License No. 6636
Research and Consultancy Services
+48 666 819 239
agnieszka.bogucka@colliers.com
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Niniejszy raport zawiera informacje oparte przede wszystkim na danych Colliers International, ktére moga by¢ pomocne w przewidywaniu trendow na rynku nieruchomosci. Nie stanowi on jednak zadnej gwarancji i nie moze by¢ podstawa do odpowiedzialnosci za doktadnosc prognoz,
danych liczbowych, lub wnioskéw w nim zawartych. Dane i analizy zawarte w raporcie nie moga stanowi¢ podstawy do decyzji o inwestowaniu, lub jakichkolwiek innych celéw. Pojawienie sie nowego wirusa (SARS-Cov-2) i uznanie przez Swiatowa Organizacje Zdrowia sytuacji za globalng,
pandemie 11 marca 2020 r., wptyneto na aktywno$¢ rynkowa w wielu sektorach, tworzac niespotykany dotychczas zestaw okoliczno$ci, na ktérych mozna by oprze¢ swoja ocene. Niniejszy raport nie stanowi, i nie moze by¢ uznany, za przyktad doradztwa inwestycypego, czy doradztwa

w zakresie wyceny, ani jako oferta kupna lub sprzedazy nieruchomosci. Biorac pod uwage, ze niemozliwym jest przewidzenie wptywu, jaki pandemia moze wywrze¢ na podaz, popyt i zmienne cenowe na rynku nieruchomosci, zalecamy przyjecie, ze nasze badania i analizy sa znacznie
bardziej wrazliwe na efekt niepewnoséci rynkowej, pomimo naszej najwyzszej starannosci w zachowaniu solidnej i obiektywnej sprawozdawczosci.



