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Przysztosc nieruchomosci
logistycznych —

czy konwersja obiektow
handlowych zmieni nasz rynek?

CZAS ZAWIROWAN JEST ZWYKLE PIERWSZYM ETAPEM NA DRODZE DO CZEGOS NOWEGO —
TO PROCES TRANSFORMACIIL KRYZYS JEST AKCELERATOREM ZMIAN | ZAWSZE BEDZIE MIAt SWOICH
WIELKICH WYGRANYCH | PRZEGRANYCH. DZIS MOZEMY OBSERWOWAC, JAK TRUDNOSCI, Z KTORYMI
BORYKAJA SIE PRZEDSTAWICIELE JEDNEJ BRANZY, PRZERADZAJA SIE W NOWE MOZLIWOSCI DLA FIRM
Z INNYCH SEKTOROW. OBECNA SYTUACJA GOSPODARCZA SKtANIA WEASCICIELI OBIEKTOW HANDLU
DETALICZNEGO DO ROZWAZENIA, CZY DYSPONOWANEJ PRZEZ NICH POWIERZCHNI NIE WARTO
DOSTOSOWAC DO INNEGO RODZAJU DZIALALNOSCI. JEDNA Z DROG JEST PRZEKSZTALCENIE JEJ
NA POTRZEBY LOGISTYKI. CZY ZATEM KONWERSJA OBIEKTOW HANDLOWYCH W CENTRA DYSTRYBUCYINE
MA POTENCJAL ZMIENIC UKEAD GRACZY NA RYNKU NIERUCHOMOSCI LOGISTYCZNYCH?

Pawet Sapek
Senior Vice President, Regional Head CE &
Country Manager Prologis

W Prologis odpowiada za region Europy
Srodowej, prowadzi polski oddziat Prologis
oraz bezposrednio nadzoruje dziatal-

nos¢ na Wegrzech. Ma ponad 20-letnie
dos$wiadczenie w branzy nieruchomosci

i zarzadzaniu. Zanim dotaczyt do Prologis,
pracowat w Segro Poland, gdzie zajmowat
stanowisko dyrektora ds. rozwoju spotki

w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej.
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andemia COVID-19 sprawita, ze roz-
Pwijajqca sie dynamicznie sprzedaz

online przyspieszyta jeszcze gwat-
towniej. W niecate pie¢ miesiecy branza
e-commerce osiggneta wzrost sprzedazy
prognozowany na kolejne 5 latiw 2020 .
dotrze do globalnego poziomu 340 mid
USD. Jednoczesnie obserwujemy spowo-
dowane pandemig zawirowania na ryn-
ku nieruchomosci handlowych. Kolejne
wprowadzanie obostrzen oraz zmieniaja-
ce sie zwyczaje zakupowe konsumentow
sktaniajg wiascicieli nieruchomosci han-
dlowych do rozwazania mozliwosci zmiany
charakteru posiadanych obiektéw. W tym
zmiennym i niepewnym czasie wiarygod-
ne informacje oraz przewidywania ugrun-
towane w rzetelnych danych stajg sie
istotne jak nigdy dotad. Z analiz Prologis
wynika, ze wzrost popularnosci handlu
elektronicznego i potrzeba utrzymania
stanéw magazynowych przektadaja sie
na rosnace zapotrzebowanie na wysokiej
jakosci obiekty logistyczne i powierzchnie
typu infill. Dzieje sie tak, poniewaz han-
del elektroniczny wymaga okoto trzy razy
wiecej powierzchni w poréwnaniu z tra-
dycyjnym modelem dystrybucji. Co wiecej,
wedtug prognoz do 2024 r. udziat towa-
réw detalicznych sprzedawanych przez

internet w Stanach Zjednoczonych osig-
gnie ponad 25%. Zwiekszenie udziatu wy-
musi na sprzedawcach detalicznych na-
stawionych na multichannel dokonanie
nowych inwestycji w tancuchy dostaw,
w tym pojawi sie konieczno$¢ wdrozenia
tancucha logistyki zwrotnej, ktéry pozwo-
li na obstuge zwrotéw. Jednak juz teraz
udziat centréw logistycznych w globalnym
przeptywie towardw jest ogromny.

Liczy sie ekonomia

Przy rozwazaniach zmiany przeznacze-
nia obiektu handlowego na logistyczny
nalezy bra¢ pod uwage wiele aspektow

POMIMO ZE COVID-19
ODCISNAE MOCNE PIETNO

NA OBIEKTACH HANDLOWYCH,
MOZNA SIE SPODZIEWAC,

ZE POWIERZCHNIE ZWOLNIONE
PRZEZ JEDNYCH NAJEMCOW
ZOSTANA WYNAJETE PRZEZ
INNYCH SPRZEDAWCOW
DETALICZNYCH.
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zwigzanych z procesem transformacji,
w tym liczne wyzwania ekonomiczne.

W najwiekszym stopniu dziatania dotycza-
ce zmiany przeznaczenia obiektu handlo-
wego na logistyczny ograniczaja... zasady
ekonomii. Pomimo ze COVID-19 odcisnat
mocne pietno na obiektach handlowych,
mozna sie spodziewac, ze powierzchnie
zwolnione przez jednych najemcéw zo-
stang wynajete przez innych sprzedaw-
cow detalicznych. Dotyczy to w szczegol-
nosci matych i Sredniej wielkosci obiektow
handlowych, ktére odwiedza wiecej klien-
téw chcacych zaspokoi¢ podstawowe, co-
dzienne potrzeby. Sprzedawcy detaliczni
funkcjonujgcy w galeriach handlowych
stoja przed wiekszymi wyzwaniami.

Podmioty chcace skorzysta¢ z mozliwosci
przeksztatcenia charakteru swoich nieru-
chomosci bedg musiaty zmierzy¢ sie z du-
zymi kosztami takich zmian. Wiele obiek-
téw znajduje sie w poblizu juz istniejacych
podrynkéw logistycznych (w promieniu
od 3,2 do 8 km). Inwestor decydujacy sie
na konwersje musi wiec liczy¢ sie z duzg
konkurencjg ze strony istniejgcego rynku.
Parki logistyczne oferujg najemcom bar-
dziej atrakcyjne koszty uzytkowania, w tym
nizsze czynsze. Nawet przy duzym praw-
dopodobienstwie zmiany przeznaczenia
danego obiektu handlowego, nierucho-
mosci tego typu sg rutynowo wyceniane
z uwzglednieniem zastosowan o wyzszej
wartosci niz logistyka. Do tego obiekty ty-
powo logistyczne zaprojektowane sg od
poczatku do konca z mysla o obstudze
tarncuchéw dostaw, a konwertowane po-
wierzchnie wymagac¢ mogg wielu mody-
fikagji, czesto czasochtonnych i obarczo-
nych znaczacymi kosztami.

Potrzeba czasu i cierpliwosci

Inna istotna kategoria determinujaca
przeksztatcenia to kwestie administra-
cyjne i polityczne. Gminy znajdujace sie
w obrebie kluczowych rynkéw i rynkéw
typu infill niechetnie decyduja sie na ob-
nizenie kategorii danego obszaru zabudo-
wy, co umozliwitoby wprowadzenie do nie-
g0 dziafalnosci logistycznej. Efektem takiej
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zmiany moze by¢ bowiem zmniejszenie
przychoddéw z podatkdw. Préby wprowa-
dzenia zmian tego typu nierzadko napo-
tykaja takze opdr spotecznosci lokalnych.
Nawet w gminach, ktére aktywnie wspie-
rajg procesy zmian przeznaczenia obiek-
téw lokalnych, obserwujemy trudnosci
zwigzane z koniecznoscig zmiany klasyfi-
kadji zagospodarowania przestrzennego
i odblokowywaniem obcigzer zwigzanych
z dzierzawa. Mozliwe, ze czynnosci te po-
trwajg wiele lat. Utrudnienia moga byc
szczegblnie duze w przypadkach matych
i Srednich obiektéw komercyjnych, ktére
czesto sasiaduja bezposrednio z budyn-
kami mieszkalnymi.

Wiasciciele analizujgcy sens potencjalnej
konwersji powinni pamietac takze o ogra-
niczeniach zwigzanych z wkasciwosciami
fizycznymi obiektow. Nie wszystkie obiek-
ty handlowe sprawdzg sie w roli bazy lo-
gistycznej. Minimalne rozmiary dla obiek-
téw logistycznych to zazwyczaj 3,2-4 ha.
To eliminuje budynki, w ktérych zloka-
lizowane sg niewielkie domy handlowe
czy wiekszos¢ osiedlowych centréw han-
dlowych. Lokalne centra handlowe sg, co
prawda, wieksze, ale obiekty tego rodzaju
bywaja dtugie i waskie, co z kolei utrudnia
zaadaptowanie ich do potrzeb logistyki,

WEASCICIELE ANALIZUJACY
SENS POTENCJALNEJ KONWERS I
POWINNI PAMIETAC TAKZE

O OGRANICZENIACH
ZWIAZANYCH

Z WEASCIWOSCIAMI FIZYCZNYMI
OBIEKTOW. NIE WSZYSTKIE
OBIEKTY HANDLOWE SPRAWDZA
SIE W ROLI BAZY LOGISTYCZNE..
MINIMALNE ROZMIARY DLA
OBIEKTOW LOGISTYCZNYCH

TO ZAZWYCZA) 3.2—4 HA.

jak chociazby zapewnienie odpowiedniej
wielkosci placéw manewrowych dla cie-
zaréwek. Bardziej opfacalne do konwer-
sji beda parki handlowe i wieksze lokalne
centra handlowe, ale tylko w przypadku
petnej przebudowy. Kolejny mozliwy sce-
nariusz to czesciowa przebudowa obiek-
téw wielkopowierzchniowych. Efekty ope-
racyjne sa w takim przypadku wazniejsze
niz korzysci finansowe. Jednak nalezy pa-
mietac, ze przebudowy obiektéw wielko-
powierzchniowych beda optacalne tylko
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dla centréw handlowych o powierzchni
od 46,5 tys. do 93 tys. m? lub wiekszych,
poniewaz ich konstrukcja i duze roz-
miary zapewniajg wiekszg elastycznosc¢
przeznaczenia.

Konieczne porozumienie
wielu stron

Wérdd potencjalnych problemdéw towa-
rzyszacych konwers;ji sg takze wyzwania
prawne. Nawet jesli pozostate okoliczno-
Sci sprzyjaja rentownej zmianie przezna-
czenia obiektu, realizacja takiego przed-
siewziecia w racjonalnej cenie moze by¢
trudna. Grunty pod galeriami handlowymi
s czesto kontrolowane przez wielu wia-
Scicieli, a te o nieuregulowanym stanie
prawnym moga oznaczac¢ koniecznos¢
prowadzenia negocjacji zaréwno z wielo-
ma stronami jednocze$nie. Klauzule naj-
mu, w tym wzajemne umowy o stuzeb-
nosci publicznej oraz zapisy zezwalajace
wielu podmiotom na jednoczesne korzy-
stanie z obiektu, dajg obecnym uzytkow-
nikom prawa, ktére mogg uniemozliwic¢
zmiane zagospodarowania przestrzen-
nego do potrzeb branzy logistyczne].
Sprzeczne interesy zaangazowanych stron
i ich opinie dotyczace celowosci zmiany
przeznaczenia obiektu mogg sprawic,
ze sam proces potrwa wiele lat.



DO ZWIEKSZENIA POWIERZCHNI
LOGISTYCZNYCH BEDZIE MOZNA
WYKORZYSTAC ROWNIEZ
OBIEKTY WOLNOSTOJACE —

TO NAJWIEKSZA KATEGORIA

W HANDLU DETALICZNYM, WIEC
ZADZIALAC MOZE TU EFEKT
SKALI. PRZEBUDOWA INNYCH
CENTROW HANDLOWYCH BEDZIE
ZDARZALA SIE SPORADYCZNIE,
PONIEWAZ WEASCICIELE
PARKOW HANDLOWYCH,
LOKALNYCH | OSIEDLOWYCH
CENTROW HANDLOWYCH

MAJA MNIEJ POWODOW DO
OBAW O PLYNNOSC OPERACI
NIZ WEASCICIELE GALERII,

Nie wszystkie obiekty
wymagajg konwers;ji

Okreslenie korzysci i zagrozen konwersji
obiektéw handlowych w logistyczne mozli-
we jest dopiero po odpowiednio dokfadnej
ocenie wybranego miejsca. Na bazie szcze-
gotowych analiz szacujemy, ze najwieksze
mozliwosci przemian tego typu beda do-
tyczyty centrow handlowych. Jednak wsréd
wielu zmiennych pojawia sie wiele zalezno-
$ci, obejmujgcych m.in. klase, jakos¢, pre-
stiz, lokalizadje czy powierzchnie obiektéw
handlowych. W wiekszosci przypadkdéw
galerie handlowe klasy A oraz B pozostajg
rentowne jako nieruchomosci o charakte-
rze handlowym, a ich kompleksowe prze-
budowy s3 mato prawdopodobne. Wieksze
wyzwania czekajg galerie handlowe klasy
Coraz D. Gdy sprzedaz w tych obiektach
spada ponizej optacalnego poziomu, a wia-
Sciciele ponosza wysokie koszty zmiany
najemcow, moze to sktonic¢ ich do prze-
budowy i zmiany przeznaczenia obiektu.
Do zwiekszenia powierzchni logistycznych
bedzie mozna wykorzystac réwniez obiek-
ty wolnostojgce - to najwieksza kategoria
w handlu detalicznym, wiec zadziata¢ moze

tu efekt skali. Przebudowa innych centréw
handlowych bedzie zdarzata sie sporadycz-
nie, poniewaz wiasciciele parkéw handlo-
wych, lokalnych i osiedlowych centréw han-
dlowych majg mniej powoddw do obaw
0 plynnos¢ operadji niz wiasciciele galerii.

Z analizy informacji zebranych przez Dziat
Badan Prologis wynika, ze przeksztatca-
nie obiektéw handlowych na logistyczne
nie bedzie raczej zjawiskiem masowym.
Wskazniki konwersji bedg niskie, a czas
realizacji takich przedsiewzie¢ - dtugi.
Dodatkowo kazde przeksztatcenie bedzie
wymagato indywidualnego podejscia.

Handel odda niewiele
powierzchni

Mozliwosci powodzenia procesu i zwigzane
z nim wyzwania znacznie réznig sie w za-
leznosci od wielkosci konkretnego obiektu
poddawanego konwersiji. Przeksztatcenia
najbardziej widoczne bedg najprawdo-
podobniej w sektorze galerii handlowych,
ktdre wyraznie odczuty skutki przejscia kon-
sumentéw na zakupy online i gdzie podaz
jest najwieksza. Jednak jak na kategorie
0 zasadniczo niewielkich rozmiarach (w uje-
ciu ogolnym) liczba konwersji nie przetozy
sie na znaczaca nowg podaz logistyczna.

Handel detaliczny dziata prezniej w mniej-
szych obiektach, gdzie do dyspozydji par-
kéw handlowych, centréw osiedlowych
i lokalnych pozostaje facznie 464,5 min m?
(w poréwnaniu z 102,2 min m? dostepnych
dla galerii handlowych). Jednak wsp&tczyn-
nik potencjalnych konwersji wsréd mniej-
szych kategorii bedzie prawdopodobnie
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nizszy. Przyczyny to konkurencyjne zasto-
sowania (np. detaliczne), wyzwania zwig-
zane 7 lokalizacjg oraz preferencje lokal-
nych spotecznosci. Nasi analitycy szacuja,
ze w ciggu najblizszej dekady konwersje
z obiektéw handlowych na logistyczne za-
pewnig 7,1 min m2.

Nowe zrédto podazy
zaspokoi utamek potrzeb

Jest wiele przestanek, ktére mogg potwier-
dzi¢ teze, ze przeksztatcanie przynoszacych
straty powierzchni handlowych na prze-
strzen dla logistyki nie wptynie istotnie
na rynek. Potwierdzajg to réwniez oceny
z perspektywy tradycyjnych wskaZznikéw lo-
gistycznych. Przy wzroscie popytu na prze-
strzen logistyczng w zwigzku z COVID-19 -
nawet 0 69,7 min m? - konwersje obiektow
handlu detalicznego bedg stanowi¢ zale-
dwie 5% facznej powierzchni logistycznej
potrzebnej do jego zaspokojenia.

Raport Prologis Research skupia sie
w gtéwnej mierze na specyfice rynku
w Stanach Zjednoczonych. Odnoszac sie
do naszego regionu, nalezy uwzglednic,
ze w Europie mnigj sieci handlowych po-
padto w ktopoty finansowe, tak jak mia-
to to miejsce w USA. Warto pamietac tez
0 innej specyfice prowadzenia handlu
w naszej czesci $wiata. Jednak niezaleznie
od szerokosci geograficznej pandemia za-
akcentowata role, jaka nieruchomosci lo-
gistyczne odgrywajg w utrzymaniu prze-
ptywdw najwazniejszych towardw dla firm
i konsumentéw. To obrazuje, jak szybko
i jak znacznie nasza branza ewoluowata
w ostatnim czasie.

obiektéw handlowych, wrzesien 2020.
® Prologis Research, Wplyw dziatalnosci Prologis na globalng gospodarke,

wrzesien 2020.

® Prologis Research, E-commerce i nieruchomosci logistyczne: korzysci zrow-

nowazonego rozwoju, styczen 2020.
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