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Logisztikai ingatlanok:
a kinalatot befolyasold hatasok
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Legutdbbi kutatasunkban a prémium logisztikai tér iranti keresletet 0szténzd strukturalis trendeket vizsgaltuk
meg. Mivel a kereslet a belathatd jovben is erés marad, ideje a kinalattal kapcsolatos Uj szempontokra is
figyelmet forditani.

A logisztikai ingatlanfejlesztés atalakuldsa érdekes palyat kovet. A kindlati trendeket formald strukturalis
er6hatasok alapos attekintése lehetévé teszi az lgyfelek szamara, hogy jobban kezeljék a hianyt és
felkészlljenek a keresleti oldal eltolddasaira.
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Szamitasunk szerint a kovetkezo évtizedben a befejezett pro-
jektek a legtobb helyen elmaradnak a kereslettdl. Az (j kinélatot
befolyasolo valtozasok kozott a kdvetkezok szerepelnek:

- Toébb jelentds akadaly miatt az uj kinalat egyre inkabb
tavolodik a meglévé kinalattol. Ezek az akadalyok lehetnek:

- Foldrajziak - kevés a jovébiztos épliletek befogadésara
alkalmas foldtertlet, kiilondsen a legnagyobb fogyasztasi
kozpontokban.

- Gazdasagiak - mivel az urbanizacié tovabb fokozza az
ingatlanszolgaltatok kozotti versenyt, a helyettesitési
koltségek tovabbra is emelkedd tendenciat mutatnak.

- Politikaiak - az engedélyezési és tulajdonszerzési
eljarasok egyre nehézkesebbé, koltségesebbé és
id&igényesebbé vélnak, ezéltal megnovekednek a
koltségek és csokken a potencidlis kindlat.

- Egyre tobb az épitési eldiras. Az épliletek
mukodéshatékonysagat napjainkban a helyszin, a funkcionalitas
és a fenntarthatosag révén lehet fokozni. Azt azonban
érdemes figyelembe venni, hogy mig a legljabb munkaero-
és technoldgiabarat funkcidk ugyan tdmogathatjak a
termelékenységet, az épitési koltségeket is megnovelik. Az
korlatozésok és szabalyozasok egyes helyeken kockazatosabba
teszik a fejlesztést is. Bar a beépitett fenntarthatosagi funkciok
egyarant elésegithetik a felhasznaldk és a tulajdonosok szamara
a konnyebb alkalmazkodast a szabalyozéasi véltozasokhoz, az
elavulés ténylegesen csokkenti a versenyképes kinalatot, tovabba
6sztonzi a helyettesitd [étesitmények fejlesztése iranti igényt.

. Egyre differencialtabbak az ingatlanok. A fenti
tendenciak egyiittesen csokkentették le a felhasznaldk
arérzékenységét, és ezaltal felhajtotték a bérleti dijakat
olyan épuleteknél, melyeknek jé az elhelyezkedése, vagy
alegmodernebb épitészeti funkcidkkal rendelkeznek. A
keresletoldali elmozdulésok felnagyitjak ezt a trendet, mivel:

- Az e-fulfillment (elektronikus lebonyolitas) és a gyors
feltoltés iranti fokozodod igények a varoskdzpontok
felé terelik a keresletet, ahol egyre kevéshé érhetdk el
logisztikai ingatlanok.

- Ajovobiztos épliletek fejlédése korlatozza az (j kinélatot,
mivel az épitési koltségek ndvekednek, mikdzben az
elavulas fokozza az A osztalyl terek iranti keresletet.

A kinalat korlatai jelentések és egyre
sulyosabba valnak
Csokken a j6 elhelyezkedésii ipari teriiletek kinalata.

Astrln lakott terlileteken az egyéb célu felhasznélésra torténd
atalakitdsok miatt csokken az ipari zénak teriilete. Példaul 2013
52020 kozott San Francisco varosaban 362 engedélykérelmet
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TAVOLSAG A BELVAROSTOL, EGYESULT ALLAMOK
Mérfold, az Uj fejlesztés atlagos tavolsaga a varoskozponttol
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Note: NY/NJ/PA includes only the Lehigh Valley submarket.
Source: CBRE-EA, Prologis Research.

adtak be a logisztikairél mas céll felhasznalasra torténd atala-
kitasra, mig 57-et mas célrél logisztikai felhasznalasrat. Az épi-
letek megnéttek, a beépitett teriilethez képest pedig nagyobb
udvarra van szlikség, mivel a raktar elsédleges funkcioja mar
nem a termékek térolasa, hanem az atereszté képesség. Ezaltal
még nehezebbé valt a megfeleld parcelldk fellelése. Az Egyesiilt
Allamokban a 2000-ben és azutan felhlizott épiiletek 55 szaza-
lékkal lettek nagyobbak és atlagosan 66 szézalékkal tobb foldte-
riletet igényeltek, mint az 1980-as és 1990-es években? épliltek.
Ezt a kihivast stlyosbitja az is, hogy a logisztikai telephelyeknek
megfeleld infrastruktirahoz kell hozzaférnitk.

Az Uj kinalat minden eddiginél tavolabb keriilt a fogyasz-
tasi kozpontoktol és a mar meglévé ingatlanoktél.

Afoldterilet hidnya, a szabalyozasi korlatozasok és a nagyobb
varosok kortli zoldovezetek benépesiilése miatt az Uj logisztikai
kinalat jelent6sen elvalik a meglévé kindlattol. Mar elkezdddott a
fontosabb piacok kiilsé részeinek tesztelése, miutan a kordbban
kialakult részpiacokon nehézzé valt foldteriletet talalni logisztikai
célokra, és/vagy jelentés a munkaeréhiany. Példaul Greater New
York régidban a 2010 elétt épilt logisztikai ingatlanok atlagosan
28 mérfoldre voltak Manhattantdl, 2010-t6l mostanra ez a tavol-
sag 50 mérfoldre novekedett. Chicagbban és Dél-Kalifornidban
hasonlé trendek figyelheték meg: itt 25 mérfoldrél ez a tavolsag
rendre dtlagosan 31, illetve 38 mérfoldre noétt.?

Ez a tévolsag komoly kihivast jelenthet azoknak a felhasznaldk-
nak, akik a fogyasztok gyors kiszallitassal kapcsolatos igényeit
igyekeznek kielégiteni. A szallitasi koltségek szintén szamitanak —
a szallitas az ellatasi lanc 0sszkoltségének nagyjabol 50%-at teszi
ki, mig a logisztikai ingatlanok csupan az 5 szazalékat képvise-
lik.* Alogisztikai tér egyre tavolabb kerll a varoskdzpontoktdl,
ezéltal a meglévd ingatlanok elszigetel6dnek az Uj kinalattol, és

- kilonosen a Last Touch® széllitasi igények béviilése miatt - a
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helyvalasztésis jelentds felarral tarsul. Ezek éles kiilonbségek

a logisztikai és a méas tipust ingatlanok kozott, példaul egy bel-
varosi iroda vagy tarsashaz esetében, ahol az U] kinélat gyakran
all kozvetlen versenyben a mar meglévével.

Az atalakitasok (példaul kiskereskedelmibél logisztikai
ingatlanna) nem fogjak érdemben névelni az uj kinalatot.

Mikozben egyes kiskereskedelmi ingatlantulajdonosok az
eloszto létesitményekké torténd atalakitasban latnak lehe-
toséget, a Prologis Research szerint az atalakitasok sikerét a
kovetkezd tényezok korlatozzak:

« Gazdasagi — magasabb szintli és jobb kihasznaltsag érhetd el
példaul lakasokkal, tovabbé a koltségek is magasak a helyben
versenyképes, alternativ logisztikai részpiacokhoz képest.

« Politikai - szabalyozési és tulajdonszerzési korlatok, a
kozosség ellenallasa, valamint beépitettségi korlatokkal
kapcsolatos, példaul a forgalmi addbél szarmazd bevételek
érezhetd kiesésébdl eredd aggdlyok.

« Fizikai - a meglévo szerkezetek dtalakithatésagi korlatai,
elénytelen elrendezésli/formaju helyszinek, valamint
logisztikai felhasznalashoz tul kicsi telephelyek.

« Jogi - kdlcsonds szolgalmi megéllapodasok (reciprocal
easement agreement - REA), kozos bérlettel jard
korlatozasok, valamint tobb fél kozotti targyalasok, amelyek
akadalyozzék vagy elnyujtjék a logisztika célu atalakitast.

A Prologis Research becslései szerint az Egyesiilt Allamokban
6sszesen 50-100 millid m? kiskereskedelmi teriiletet fognak
logisztikai teriiletté dtalakitani a kdvetkezd évtizedben, ami
egy atlagos évben az (j logisztikai kindlatnak kevesebb mint
3 szazalékat teszi ki.® Errél tovabbi részleteket egy korabbi
tanulmanyunk tartalmaz.

Afoldteriilettel és épitéssel jard koltségek novekedése
tovabb neheziti a logisztikai ingatlanfejlesztést.

Az ingatlan- és nyersanyagarak, valamint a munkaerdkoltségek
emelkedésének koszonhetben az elmult évtizedben a helyettesitési
koltségek novekedése meghaladta azinflaciot. Az ingatlanérak
kiilondsen megndvekedtek a tengerparti piacokon és a sdrdin lakott
nagyvarosok belsé részpiacain, ami komoly akadalyt jelent az Uj
kindlat szamara. Az elmult tiz évben megharomszorozodtak az
ingatlanarak Torontéban — ez 140%-o0s emelkedést takar az utébbi
6t évben az orszagos 35 szazalékkal szemben®. Ugyanebben az id6-
szakban 475 szazalékkkal emelkedtek az ingatlanarak New Jersey
Port/Meadowlands részpiacan, amely New York varosaval szemben,
aHudson folyé tlloldalan tertl el.”

Az alapanyagérak ugyan lassabban, de folyamatosan néveked-
tek, ez azonban mostanra megvaltozott az ellatasi lancban a
pandémiat kdvetden fellépd szlik keresztmetszetek és megugrd
kereslet eredményeként, melyek gyors eszkalaciot valtottak
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Source: Prologis Research estimates based upon Turner Construction, Engineering
News Record, Prologis Research.
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EPITESI IDG, EGYESULT ALLAMOK
Honapok
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EPITOIPARI FOGLALKOZTATOTTSAG, EGYESULT ALLAMOK
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ki. Tavaly az acél ara az Egyesiilt Allamokban megharomszoro-
zbdott, Eurépaban, Kindban és Brazilidban megduplazodott.®
Raadéasul a bérek is ndvekedtek és tartjék a szintet, részben az
épitéipari munkaeréhiany miatt, amely mar évek 6ta problémat
jelent. Afévallalkozoi drak a kereslettel parhuzamosan meg-
emelkedtek. Az elsé kapavagas és a befejezés kozotti idétartam
két-harom honappal, vagyis 20 szézalékkal meghosszabbodott
az elmult évtizedben, ami szintén koltségnovekedést eredmé-
nyez. A Prologis Research becslése szerint az elmUlt 6t évben
csaknem 60 szazalékkal néttek a helyettesitési koltségek, mely-
hez 15 szazalékkal jarult hozzd dnmagaban 2021.1°

Nehezebb eligazodni a szabalyozasi kérnyezetben.

Az Uj logisztikai fejlesztések szabalyozasi korlatai vilagszerte egyre
stlyosabbak, amely a fejlesztések futamidejét is meghosszabbit-
ja. Hollandidban példaul kilenc év alatt tébb mint 30 szazalékkal
csokkent kiadott a logisztikai engedélyek szama.* Avilagjarvany
ugyanakkor révilagitott a logisztika kulcsszerepére a tarsadalom
mukodésében. Ezt a tendenciat tovabb erdsitve noveli a futami-
déket az dnkormanyzatok forrashidnya és az er6sodé kornye-
zetvédelmi szabalyozas is. Az Eurdpai Uniéban az dtmindsitést
igényld projektek futamideje nagyjabdl dupldja a mar ipari zéna-
ként besorolt teriileteken folytatott projektekének , és hasonld
palya figyelhetd meg a fontosabb amerikai piacokon is.*?

Szigorodnak az épitési elirasok,
nének a koltségek

A helyszin kivalasztasa

A helyszin megfeleld kivalasztasaval lelassithaté a funk-
cionalis elavulas.

Az e-kereskedelem térnyerése kovetkeztében kulcsfontossagiva
valt - és varhatdan a jovében is ilyen lesz - a kozelség a végso
fogyasztékhoz. Egyre csokken a szallités id6tartama, igy a
véllalatok kénytelenek egyre révidebb tavokbdl elérni a fogyasz-
tokat. Ez még egy egységes nagyvarosi terlleten is kiépitett
halézatokat kovetel meg, igy Uj helyszinek jelennek meg erre a
célra. A Last Touch® mUveletek esetében az éplilet funkcionali-
tasa méasodlagos szempont az elhelyezkedéshez képest, ezért
megnd&het a kevésbé modern épiletek irdnti igény. Ez a valtozas
még a kevésbé funkcionalis logisztikai létesitmények értékét is
megnovelte a végso fogyasztdkhoz kbzeli teriileteken.

A ,logisztikai tehetség” hianya korlatozhatja a fejlesz-
tést azingatlanokban gazdag teriileteken.

A logisztikai felhasznaldkat harom okbél is stlyosan érinti a
munkaeréhiany. El6szor is bévil az e-fulfillment, amely nagy-
jabél haromszor annyi munkaerdét igényel, mint a hagyoma-
nyos raktari muveletek, és a forgalom is négyszeres az egyéb
tipusu felhasznalasokhoz képest.** Masodszor, a bonyolult
raktari funkciok és technoldgiak szakképzettebb munkaerdét
igényelnek, példadul mérnokoket az automatizalt raktéari
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FEJLESZTESI IDO ES ATFUTASI IDO, EUROPA
Honapok
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tries Prologis is located.
Source: Prologis Research.
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megoldéasokhoz. Végiil, a slrln lakott, differencialt és képzett
munkaerd-allomanyt kinald részpiacokon altalaban kevés a
logisztikai felhasznalasra elérhet¢ foldterilet. Mivel a kevésbé
strln lakott teriileteken elérhetébb az ingatlan, a logisztikai
[étesitmények tombositése kimeritheti a munkaerd-kinalatot
és korlatozhatja a tovabbi Uj kindlat megvaldsithatosagat.

Funkcionalitas
Dolgozdbarat épiiletekre van sziikség.

Alogisztikai éplletek értékndvelt szolgaltatasai révén a
munkaerd értékes, de sz(ikds eszkdzzé valt. Az egészséges és
fenntarthatd munkakornyezet elényt jelenthet a munkaadok
szamara a tehetségek vonzasa és megtartasa terén. A pandé-
mia miatt egyre népszerlibbé véalnak a munkavallaldk kozér-
zetére Osszpontosito [étesitmény-fejlesztések, mint példaul

a WELL-szabvany. Ez a tanUsitvany szigoru kdvetelményeket
fogalmaz meg olyan terlleteken, mint példdul a beltéri levegd
mindsége, a vizminoség, a természetes fény vagy a hdérzet,
valamint a taplalkozés, a testmozgést segité létesitmények
vagy a mentalis egészség. Az ilyen tényezék egyarént javitjak
az Ugyfelek termelékenységét és koltséghatékonysagat, vala-
mint esélyt adnak a versenytarsak kozili kiemelkedésre.

Az épiiletekben teret kell biztositani az uj technolégiak
szamara.

Fontos szempont, hogy legmodernebb technoldgidkat szem
el6tt tartva kell az éplileteket fejleszteni. Amint azt az automa-
tizalasrol szol6 sorozatunkban mar emlitettlk, ez lehetoséget
teremt a logisztikai felhasznaldk szamara az épliletek optimaliza-
lasara, valamint Ujabb és produktivabb helyszineket nyit meg a
végso fogyasztok kbzelében. A legtobb modern raktar alkalmas
arugalmas automatizalasra, azonban bizonyos funkcidkkal még
mindig kiegészilhet a tovabb automatizalas elésegitése érdeké-
ben. Afokozott munkaerdigény kielégitését, a tevékenység jobb
atlathatdsagat és a kockazatok kezelését célzo technoldgiak
megvaldsitasat egylttesen segitheti el6 példaul a megnovelt
energiakapacitas, a mobil technoldgidk toltéséhez biztositott
hely, a nagysebességl adatkapcsolat, a mindségi padloburkolat,
a megerdsitett tetészerkezet és a nagy belmagassag rendel-
kezésre allasa. Az ilyen beruhazasok fokozott értékteremtésre
nyUjtanak lehetdséget az éplilet négy falan belil. Ezenfelll az
automatizalast jobban tdmogatd éplletek szdméra konnyeb-
ben megnyilnak olyan elényos helyszinek, ahol eddig akadalyt
jelentett a munkaerd koltsége és elérhetésége - ilyenek példaul
a véroskozpontok a Last Touch® szallitas esetében.

Az ESG (kdrnyezeti, tarsadalmi és vallalatiranyitasi)
funkciok stabil értéket képviselnek.

Afenntarthatosag jelentségének egyidejl fokozoddasa a
fogyasztok, az lgyfelek és a tékeforrasok részérél maga utan
vonja annak sziikségességét is, hogy fenntarthatd gyakorlato-
kat épitslink be az ellatasi lancokba. A fenntarthatésagi célok
elémozditasédnak képessége egyre inkabb valik a logisztikai
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KORNYEZETI FORGALMI ZONAK EGYES EUROPAI
PIACOKON
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ingatlanok megkilonboztetd jegyévé. llyen szolgéltatasok
kozott szerepel a napenergia és mas megujuld energiaforrasok
kiaknazhatoséga, az energiatakarékos vilagitas, az elektromos
auté toltéalloméasok és a fenntarthatdsagi tandsitvany.

Egyre differencialtabbak az ingatlanok.

Ez a differencialtsag ugyanazon két vektor mentén észlelhetd, mint
az avulas: az elhelyezkedés és a funkcionalitas. Az e-fulfillment és

a gyors feltoltési miveletek esetében a hely az elsédleges szem-
pont. Avégsé fogyasztdkhoz kbzeli ingatlanok altaldban régebbiek
és funkciondlisan elmaradottabbak, mégis névekvé bevétellel
kecsegtetnek az egyre magasabb szolgéltatasi szintre vonatkozd
elvarasok mellett. Ugyanakkor az elavulas fokozza a helyettesité
ingatlanok irantiigényt. A High-Through-Put Distribution™ (nagy
kapacitasu elosztasi) mlveletek esetében a logisztikai ingatla-
nokkal térsitott szolgaltatasok fokozni tudjék a termelékenységet
és koltségek kontrolljat. Afogyasztoi szokasok, a munkaerd iranti
igények és a technoldgia gyors fejlédése minden eddigi szintet
felulmult, tovabbé felértékelte annak elonyét is, ha valaki a jovo
ellatasi lancainak elhelyezésére alkalmas ingatlanokat tud biztosi-
tani. Ezzel egyitt, a sz(ikos elérhetéség miatt, a logisztikai ingatla-
nok széles tartomanyaban emelkedett a kihasznaltsag és a bérleti
dijakis.

Ahidny véarhatdan sok helyen fennmarad, mivel a jé helyeken meg-
lévé ingatlanok elszigetelddtek az Uj kinalattol, a kinélat korlatai
tovabb fokozddnak és a jovébiztos éplletekhez prémium bérleti
dijak tarsulnak a novekvé helyettesitési koltségek kompenzélasa-
ként. Mikozben a j6 helyeken fekvé és jol megtervezett éplletek ér-
tékndvekedése egyre kreativabb ingatlanfejlesztési megoldasokat
tesz sziikségessé - példaul tobbszintes [étesitményeket az Uj piaco-
kon vagy atalakitasokat mas felhasznalasi tipusokbdl -, a logiszti-
kai ingatlanfejlesztési agazat szerkezeti atalakulasai valészinlleg
tovabbra is korlatozni fogjak a felhasznalok jovobeli ellatasi lanccal
kapcsolatos igényeinek kielégitését szolgalo Uj kinalatot. s
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Jovébe tekinté kijelentések

Ajelen anyag nem tekinthet6 értékpapirok eladaséara vonatkozd
ajanlatnak vagy értékpapirok vételére vonatkozé ajanlati felhivas-
nak. Ajelen anyagnak nem célja barmilyen cselekvésre valé 6sz-
tonzés, kizérolag a Prologis Ugyfeleinek altalanos tajékoztatasa.

Ajelentés részben altalunk megbizhatonak tartott nyilvanos
informéaciokon alapul, azonban nem allitjuk, hogy ezen infor-
macidk pontosak vagy teljes korlek, ezért ezekre nem lehet hi-
vatkozni. A jelentés nem tartalmaz a benne foglalt informaciok
pontossagara és teljességére vonatkozo kijelentést. A kifejtett
vélemények kizarolag a jelentésben szerepld idépontban érvé-
nyes sajat véleményeink. A Prologis minden felel6sséget kizar a
jelentéssel kapcsolatban, beleértve a jelentésben szereplé vagy
ajelentésbdl szarmazo kijelentésekkel, hibakkal vagy hianyos-
sagokkal kapcsolatos kozvetlen vagy kozvetett garancidkat.

Az itt foglalt becslések, elérejelzések vagy feltételezések jovobe
tekinto kijelentések. Bar hissziik, hogy a kijelentésekben meg-
fogalmazott elvarasok redlisak, nem garantalhatjuk, hogy ezek

a kijelentések helyesnek bizonyulnak. A becsléseket ismert és
ismeretlen kockazatok, bizonytalansagok és egyéb tényezdék be-
folyasolhatjék, amelynek kdvetkeztében a tényleges eredmények
jelentés mértékben eltérhetnek az elére jelzettektdl. E jovébe
tekinto kijelentések kizarélag a jelentés elkészitésének idépont-
jaban érvényesek. Kifejezetten kizarjuk annak kotelezettségét,
hogy a jelen anyagban foglalt barmelyik kijelentést frissitsiik vagy
maddositsuk annak érdekében, hogy az adott kijelentés alapjaul
szolgald elvarasainkban vagy korllményekben bekovetkezett
valtozasokkal 6sszhangban legyen.

A Prologis el6zetes irasbeli engedélye nélkiil a jelen anyag seme-
lyik része (i) nem méasolhatd semmilyen formaban és semmilyen
maodon és (i) nem terjesztheto.
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A Prologis Research

A Prologis Research kutatési osztéalya négy kontinenst atfog-
vavizsgalja a piaci alap- és befektetési trendeket, valamint a
Prologis Ugyfeleinek igényeit, hogy segitséget nyljtson a piaci
lehetdségek beazonositadsédhoz és a kockazatok elkeriléséhez.
A csapat befektetési dontésekhez és hosszu tavu stratégiai kez-
deményezésekhez jarul hozza, valamint iparagi jelentéseket és
mas kutatasi riportokat publikal. A Prologis kutatasai az Ugyfe-
lek Uzletagait érint6 piaci dinamikakat, valamint az ellatasi [anc
problémait és a logisztikai- és ingatlanpiac fejlodését vizsgaljak.
A Prologis elkotelezett kutatdcsapata a vallalat 6sszes osztalya-
val egylttmUkodve dolgozik azon, hogy eldsegitse a Prologis
piacra lépését, bovilését, akvizicioit és fejlesztési stratégiait.

A Prologisrél

A Prologis Inc. vilagszerte vezeto az ipari ingatlanok teriiletén és
kiemelt figyelmet fordit a magas novekedési rataval és magas
belépési korlattal rendelkezo piacok irant. 2021. december 31-i
adatok szerint a Prologis 19 orszagban, konszolidalt alapon vagy
konszolidalatlan vegyesvallalatokon keresztil 6sszesen korilbe-
[G1 91 millio négyzetméter épliletet és fejlesztési projektet birtokol
részben vagy egészben.

A Prologis korilbelll 5500, kilonféle piacokon tevékenykedd
Ugyfelének ad bérbe modern disztriblcios létesitményeket,
elsésorban véllalatkozi és kiskereskedelmi/online értékesitési
terileteken.
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