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Kunduthallighet trots hog
ekonomisk volatilitet

Prologis Seneca Park 500, Pembroke Park, Florida

| den hér fjarde specialrapporten om covid-19 och dess effekter pa logistikfastigheter dyker vi djupare ned i vara data for
att lyfta fram branschtrender under pandemins olika faser hittills.

Inledning

Efterfrdgan pa logistikfastigheter kommer att fortsatta utvecklas i takt med att konsumenternas beteende och
forsorjningskedjorna forandras. Prologis globala portfolj pa cirka 90 miljoner kvm illustrerar den méangfald som utmarker
kundbasen for logistikfastigheter, och det finns inte en enskild bransch som star for mer &n 15 procent av bashyran.
Mangfalden i kombination med forsorjningskedjornas grundlaggande roll i alla former av intdktsgenerering skapar
uthallighet, eftersom nastan 60 procent av kundernas branscher vaxer.

Prologis Research har delat in effekterna av covid-19 i tre faser: hemmaekonomin, aterhamtningen och det nya normala.
| denna text fokuserar vi pa de tva forsta faserna och kopplar ihop dem med nyckeltrender som kan leda till antingen en
okning eller en minskning av logistikfastigheter beroende pa kundbransch. U.S. Census detaljhandelsforsaljining efter
kategori visar den relativa utvecklingen." | ndsta rapport kommer vi att fokusera pa de lardomar om férsorjningskedjor
som kan dras av pandemin, med dkat fokus pa nyckelkundbranscher och langtidseffekter.



Vér aktuella analys fokuserar pa de kortsiktiga effekterna av pandemin:

1. Hemmaekonomin. Detaljhandelsférséaljningen efter kategori, vagd efter logistikfastighetsbranschen, évertraffade andra sektorer med 730
baspunkter, en nedgdng med 1,4 procent mot -8,7 procent for den totala detaljhandelsforséljningen-?

2. Aterhémtning. Under tidigare perioder med lagkonjunktur har detaljhandelsforsaljiningen i branscher inom logtistikfastigheter 6vertraffat andra
sektorer med 330 baspunkter i forhallande till den totala detaljhandelsdkningen.®

Logistikfastigheter under
hemmaekonomin

Ekonomisk svaghet och att alla stannar hemma stélls mot nya
efterfragekallor. Den plotsliga skiftningen har resulterat i en
efterfragedkning i vissa branscher, och understryker den avgérande roll
som logistikfastigheter spelar i vardagen. Nar detta skrivs visar Prologis
egna uppgifter en tvasiffrig 6kning i anbud och hyresgenerering (ledande
indikatorer pa hyreskontrakt) i USA och Europa (mitten av mars till borjan
av april). Trots omstandigheterna héller de allra flesta kunder — cirka 95
procent i hela varlden — fortfarande delvis dppet.

Nya efterfragekallor paverkas av féljande:

e Hamstring. Eftersom man forvéantar sig att behdva stanna hemma
ldnge har konsumenterna borjat kdpa stora mangder matvaror och
konsumtionsprodukter. De kdper dessa produkter hos manga
aterforsaljare som sammantaget

representerar mer an 24 procent av Prologis kundbas (nedan
kundbasen).*l mars dkade livsmedelsforséljningen i USA med néra
30 procent.® Snabb pafylinad av butikshyllorna medan
livsmedelsleveranserna skot i hojden. Fran slutet av april har e-
handelsféretag som erbjuder leverans samma dag eller ndsta dag
borjat f& det svart.

¢ Medicinskt support. Efterfrdgan pé lakemedel och medicinska
produkter samt skyddsutrustning 6kade brett éver hela varlden, men
fluktuerande omraden med covid-19-utbrott understrok ocksa
behovet av reaktionssnabba forsorjningskedjor. Varden
representerar 5 procent av kundbasen och utgérs framst av
medicinska férndédenheter och utrustning.

e Lagerfastigheter. Kinas arbetsstopp orsakade en férdubbling av
leveranser nar manga kunder inte hade nagot lagerutrymme
kvar. Detta ledde till 6kat behov av utrymme pa kort sikt for manga
branscher samt en kraftig 6kning av efterfragan fran logistik-

foretag som specialiserar sig pa Supply chain management (SCM).
Korttidshyror steg 40 procent pa arsbasis under de 30 dagarna till
17 april 2020.

e Stangning av kontor och skolor. Nastan éver en natt gick
manga hushall fran att transportera familjemedlemmar
till arbete och skola samt sociala evenemang till att
koncentrera alla dessa aktiviteter till hemmet.
Detaljhandelsférséljningen av utvalda produkter inom kategorin
diversifierad detaljhandel (~8 procent av kundbasen)

och elektronik/apparater (~8 procent) 6kade kraftigt, t.ex. skolartiklar,

datorer/ skdrmar och skrivbord/stolar.

e Begransad mobilitet. Handeln har genomgatt ett extremt
modalitetsskifte. Preliminara berékningar visar att e-

handelsférsaljningen 6kade med 6ver 50 procent i mars (mot den
senaste trenden med ~15 procent),

inklusive stora 6kningar i tidigare underpenetrerade kategorier som
livsmedel. E-handelsféretag stod for nara 40 procent av nya
kontrakt under mars och april. Dessutom har 11 respektive 5
procent av kundbasen, manga inom transport/distribution och
férpackning/papper, koppling till 6kade paketvolymer.

Detaljhandelsforsaljningen i mars understryker
logistikforetagens uthallighet och uppgang. Detaljhandeln i USA
uppvisade en stark forgrening av branschtillvéxten under
hemmafasen. Tabellen nedan listar detaljhandelsférandringarna
(tilsammans med andel av kundbasen for logistikfastigheter) per
den 31 mars 2020.6 Omkring 60 procent av dessa kunder upplevde
en tillvaxt, medan 40 procent upplevde en intaktsminskning.
Sammantaget overtraffade logistikfastighetsbranschen det
nationella genomsnittet med 730 baspunkter, med en nedgéang
pa 1,4 procent mot -8,7 procent for hela detaljhandeln.

BRANSCHUTVECKLING UNDER COVID-19

ANDEL AV TILLVAXT, VAGD
KUNDBASEN MARS TILLVAXT
KUNDBRANSCH (%) (M/N2026) (%)
SUMMA -8,7
DETALJHANDELSFORSALJNING
VAGT GENOMSNITT FOR LOGISTIK -1.4
Mat och dryck 10,9 +25,6 +2,8
Diversifierad detaljhandel 8,5 +12,2 +1,0
Konsumtionsproduktert 9,0 +10,8 +1,0
Forpackning/pappert 5,6 +10,8 +0,6
Vard 4,8 +4,3 +0,2
Transport/distributionstjanster* 13,1 +1,9 +0,2
Byggnation/renovering 7.8 +1,3 +0,1
Industri/maskiner® 7,2 -5,4 -0,4
Bildelar 7.0 -6,2 -0,4
Elektronik/apparater 9,8 -15,1 -1,5
Varuhus 0,6 -19,7 -0,1
Sportvaror 3,9 -23,3 -0,9
Restauranger 1,2 -26,5 -0,3
Hushaéllsprodukter 6,3 -26,8 -1,7
Bilforséljning 0,3 -27.1 -0,1
Konfektion 3.9 -50,5 -2,0
Vaxande branscher 59,7 10,0
Krympande branscher 40,3 -18,4

Obs! Kundbasen exkluderar logistikleverantérer med flera kunder och sédana som
klassificeras som kontor/évriga, vilket tyder pa en tillvaxttakt i linje med den totala
tillvéxttakten.

* Detaljhandelsforséljning (exkl. bil/gas/livsmedelstjénster) som riktmarke

T Vagt genomsnitt av allménna handelsvaror/livsmedel/halso- och personvard/
foérséljning utanfor butik som ett riktmarke

 Tillvaxten for industriproduktionen i mars som ett riktmarke



Riskfyllda segment. Nya beteenden har skapat betydande utmaningar i
vissa branscher. Totalt sett ar logistikfastigheters identifierbara direkta
exponering mot de hardast drabbade branscherna liten, endast 3-4
procent av kundbasen (bilforséljning, resor/turism/méassor/underhalining,
restauranger, varuhus, flygbolag/olja och gas). Dock kommer segmenten
i ovanndmnda branscher ocksa uppleva utmaningar, i synnerhet sma till
medelstora kunder som oavsett statliga stod inte har den driftsflexibilitet
som kravs for att hantera en pandemi. Segment med en markbar
koncentration av sddana kunder &r transport/distribution, mat och dryck
samt konfektion/sportvaror.

e Bilforsaljning. Bilkunderna (~6 % av kundbasen) som redan
drabbats hart pa tillgdngssidan av Kinas arbetsstopp drabbades
darefter igen av en kraftig nedgang av forsaljningen pa grund av att
kunderna maste stanna hemma och inte kunnat resa. Dock
fokuserar de flesta bilkunder inom logistikfastigheter pa att betjana
befintliga fordonsflottor snarare dn nyforsaljning, vilket badar gott
for efterfragan nar resemonstret borjar aterga till det normala.

e Resor/turism/massor/underhallning. Tillsammans star dessa
anvandare for cirka 1 procent av logistikkundbasen, med en hog
koncentration till marknader som centrala Florida, Las Vegas och
Orange County.

e Restauranger. Leverantorer till enbart restauranger star for
mindre dn 1 procent av logistikkundbasen, dock betjanar vissa
mat- och dryckanvéndare sannolikt bade livsmedels- och
restaurangkanaler.

e Varuhus/konfektion/sportvaror. Varuhus star for mindre an 1
procent av kundbasen, medan konfektion/sportvaror star for 6-7
procent.

e Olja och gas. Dessa anvédndare ér inte en stor efterfragekalla for
logistikfastigheter. Tillsammans utgér de mindre an 0,5 procent
av kundbasen.

Utveckling under fasen med hemmaekonomi. Byggnationer
forsenas, och endast de projekt som redan pagar eller hyrts ut i forvag
kommer att fardigstallas pa kort sikt och nystarterna minskar kraftigt.

e Praktiska begransningar forhindrar byggtakten i stort.
Ett antal faktorer drar ned byggtakten: begrénsad tillgang till
arbetskraft, svart att fa tillstdnd och inspektioner samt brist pa
utrustning och material.

¢ De rattsliga restriktionerna varierar. | USA har fyra delstater
och flera stader forbjudit icke-kritiskt byggande nar detta
skrivs. | Europa star byggandet stilla i manga lander, men
restriktionerna géllande tillverkning och byggnation &r bland de
forsta som slapps (t.ex. i Spanien).

e Starterna minskar kraftigt. Av radsla for de risker det kan
innebéra att binda upp sig har manga dgare lagt sina planer pa
spekulationsprojekt pa hyllan, dven sadana som befinner sig i
forberedelsefasen.

Logistikfastigheter under
aterhamtningsfasen efter covid-19

| takt med att atgarderna fortsatter att utarbetas férvantar vi oss att
behoven av nya logistikfastigheter pa grund av en svag ekonomisk
aterhdmtning kommer att vara dédmpade eller pa grund av att efterfragan
pa vissa kategorier kommer att fordrojas for att minska risken.
Branschtrender kommer att vara viktiga dven under detta

stadium, men minskad stabilitet i den ekonomiska aktiviteten innebar
ocksé att kundernas uthallighet kommer att paverkas annu mer av
tillgangen pa kapital och férmagan till driftsflexibilitet.

¢ Oppning med begransningar. Hart drabbade branscher
kommer sannolikt inte kunna aterga till normallage pa en lang
tid. Begrasningar nar det galler belaggning kan halla
intakterna nere for manga servicebranscher, t.ex.
restauranger och noéjeslokaler, under aterhamtningsperioden.

e Stanna hemma-beteendet haller i sig. Konsumenterna kan ta
lang tid pa sig att aterga till sina vanor, vilket helgtrafiken i Kina,
som ligger langt under nivaerna fore covid-19 dven sedan
restriktionernas havts, indikerar. Hemleveranser och middagar
hemma kan halla i sig lange och driva upp den fortsatta efterfragan
pa livsmedel och basvaror for att halla individuella hushall i drift,
vilket skapar en mer varuintensiv miljo utan de stordriftsférdelar
som leveranser till arbetsplatser eller skolor kan medféras.

e Sallankopsvaror foljer typiska cykliska monster. Nar
konsumenternas fértroende urholkas galler detsamma for stora kop
av sdllankopsvaror. | allmanhet tenderar féretag inom bil,
hushallsprodukter, elektronik/apparater och konfektion/sportvaror
att uppleva betydande intaktsforluster.

Tidigare aterforsaljartrender efter segment illustrerar uthalligheten
i logistikfastigheter. En 6vervikt mot dagliga basbehov lyser igenom i
tvarsnittet av logistikfastighetskunder och forsaljningstillvaxt under de
tva senaste recessionerna. Ackumulerad nedgang i genomsnitt fran
hogsta till ldgsta niva

BRANSCHPRESTANDA UNDER TIDIGARE RECESSIONER

ANDEL AV TILLVAXT, VAGD
KUNDBASE SENASTE TILLVAXT
N (%) TVA -
KUNDBRANSCH RECESSIONE TAKT
R (%)

(M/M, %)

SUMMA L -6,1

DETALJHANDELSFORSALJNING

VAGT GENOMSNITT FOR LOGISTIK 2,8
Diversifierad detaljhandel 8,56 +13,5 +1,1
Vard 4,8 +8,0 +0,4
Mat och dryck 10,9 +3,7 +0,4
Restauranger 1,2 +1,7 +0,0
Transport/distributionstjanster* 13.1 -1,4 -0,2
Sportvaror 3,9 2,7 -0,1
Bildelar 7,0 -3,1 -0,2
Konsumtionsproduktert 9,0 -3,6 -0,3
Forpackning/pappert 5,6 -3,6 -0,2
Varuhus 0,6 -5,9 -0,0
Konfektion 3,9 -6,9 -0,3
Industri/maskiner# 7,2 9,6 -0,7
Byggnation/renovering 7.8 -9,7 -0,8
Elektronik/apparater 9,8 -11,3 1.1
Hushallsprodukter 6,3 -12,3 -0,8
Bilforséljning 0,3 -19,4 -0,1

Obs! Den genomsnittliga nedgangen fran hogsta till Idgsta niva for senaste tva recessionerna.
Kundbasen exkluderar logistikleverantérer med flera kunder och sadana som klassificeras som
kontor/dvriga, vilket tyder pa en tillvaxttakt i linje med den totala tillvaxttakten.

* Detaljhandelsforsélining (exkl. bil/gas/livsmedelstjanster) som ett riktmérke

T Vagt genomsnitt av allménna handelsvaror/livsmedel/hélso- och personvard/férsaljning utanfér
butik som ett riktmarke

¥ Tillvéxten for industriproduktionen i mars som ett riktmarke



efter kategori visar en stark tillvaxt inom diversifierad detaljhandel, vard
samt utgifter for mat och dryck. Sammantaget évertraffade branscher
inom logistikfastigheter det nationella genomsnittet med 330
baspunkter, med en nedgang pa 2,8 procent mot -6,1 procent for hela
detaljhandeln.

Utveckling under aterhamtningsfasen. Kraftigt minskad kapacitet och
en uppfattning om 6kad risk under hemmaekonomin kommer att
fortsatta att paverka utvecklingsaktiviteten under aterhdmtningsfasen.
Enligt en enkdt som genomfordes den 6-9 april av Associated General
Contractors of America hade cirka 40 procent av byggfoéretagen tvingats
permittera eller sdga upp medarbetare pa grund av effekterna av covid-
19.7 Byggfinansiering kommer sannolikt att vara svart att sékra dven i
fortsattningen, och begrénsa antalet spekulationsprojekt. Tills ett vaccin
finns brett tillgangligt for distribution ar 6kade sdkerhetsatgérder pa
byggplatser sannolikt, vilket kan senareldgga projekt ytterligare.

Slutsats

Mangfald leder till uthallighet. Logistikfastigheter har en kundbas
bestaende av féretag som bade gynnas och missgynnas av plotsliga
beteendeskiftningar, men de positiva effekterna dvervager.

e Under den radande hemmaekonomin stiger efterfrdgan i stora
kundbranscher, daribland mat och dryck, diversifierad detaljhandel,
konsumtionsvaror och transport/distribution. Aterférséljardata visar
att cirka 60 procent av branscher inom logistikfastigheter 6kar
medan 40 procent krymper.

e Under aterhamtningsfasen bor de kunder som kunnat anpassa sig
efter konsumenternas nya beteende Oka sitt fokus pa att optimera
sina forsorjningskedjor till det “nya normala”, vilket inkluderar en
ombeddémning av idealiska lager/forsaljningskvoter. Kunder som
uppfyller nddvéandiga och basbehov har historiskt utvecklats béttre
vad géller forsaljningstillvaxt under en recession.

| ndsta rapport kommer vi att fokusera pa de lardomar om
forsorjningskedjor som kan dras av pandemin, och sérskilt fokusera pa
nyckelkundbranscher och langtidseffekter, t.ex. lagernivaer, e-handel
och inkopsstrategier.

Slutnoter

1. Vianvander intdktstrender for att illustrera den relativa tillvaxten for olika branscher, vilket kan ge
en indikation pa tillvaxttakten for logistikefterfragan. Det ar dock inte en perfekt matchning. Alla
hanvisningar till kundbas avser Prologis globala portfolj som skiljer sig fran den totala marknaden.

Prologis Researchs berékningar utifran U.S. Census data

Under de tva senaste recessionerna, kalenderaret 2002 och 2009.
Baserat pa Prologis globala portfélj den 15 april 2020

U.S. Census Advance Retail Sales report fran mars 2020

Prologis portfélj, efter bashyra.

https://www.agc.org/sites/default/files/Files/Communications/_
2020 Coronavirus_FourthEditionFinal .pdf
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