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Prologis Logistics Rent Index 2020:
Skuska odolnosti

Prologis International Park of Commerce, Tracy, Kalifornia

Index vySky ndjomného Prologis Logistics Rent

2 (y 2 (y O 3 O/ ! Index, ktory bol predstaveny v roku 2015, skima
] 9 0) 3, o) I/ 0) trendy ¢istého rastu ndjomného? na klu¢ovych
globalny rast rast ngjomného  rast ngjomného trhoch s logistickymi nehnutelnostami v Severne;j
najomného vUSAaKanade v Europe Amerike, Eurépe, Azii a Latinskej Amerike.? Naga
vlastnd metodika sa zameriava na vysku ndjomného
OBLASTI S NAJVYSSimM OBLASTI S NAJVYSSiM za logistické budovy bez koncesii. Pri tvorbe indexu
RASTOM NAJOMNEHO, RASTOM NAJOMNEHO, vyskumné oddelenie Prologis Research kombinuje
USA A KANADA EUROPA

pohlad lokalnych timov spolo¢nosti Prologis na

1. Baltimore- 1. Sirsi Londyn ) , . , o o
. namiku trhovych cien s datami ziskany
Washington D.C 2. Hamburg dy ku trhovych dat kanymi
5 Central\/aHey. ' 3. Frankfurt-Ryn z ndsho globalneho portfélia. Sadzby ndjomného na
3. Tomemis Neckar regionalnej a globalnej Urovni sU vazenymi priemermi
4. Reno 4. Hannover zalozenymi na odhadoch trhovych vynosov.
5. Nashville 5. Mnichov
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Obrézok 1
TEMPO RASTU V ROKU 2020 PODLA TRHU, TOP 75 GLOBALNYCH LOGISTICKYCH REGIONOV
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Pozn.: vazené odhadovanym ¢istym prevadzkovym prijmom

Co je noveé?

V celosvetovom meradle, aj napriek poklesu v prvej polovici
roka, sp6sobila pandémia do konca roku 2020 zvysenie
najomného 0 2,9 %.

Nadpriemerny dopyt viedol v Severnej Amerike k zdravému
rastu ngjomného.

Aj v Eurépe doslo k obnoveniu Urovne dopytu z dévodu
obmedzenej ponuky a rastu segmentu pokryvajuceho
zékladnu kazdodennu spotrebu.

Prec¢o na tom zalezi?

Dopyt prekracujuci o¢akévania zdéraznil dolezitost
Strukturalnych faktorov, medzi ktoré patria narast vyuzivania
e-commerce, prehodnocovanie Urovne zasob drzanych

na sklade ¢i potreba rychleho uvedenia produktov na trh.
Vysledkom tychto faktorov je zachovanie historicky najnizsej
miery neobsadenosti na va¢sine trhov.

Ochota investovat do rozsirovania logistickej siete sa zvysila.

Pouzivatelia nehnutelnosti povazuju e-commerce

a rychlost dodania produktov na trh za konkurenéné vyhody
v generovani vynosov. Hrani¢né néklady na logistické
nehnutelnosti stale predstavuju malu ¢ast celkovych
nakladov v ramci dodavatelského retazca — najomné
predstavuje priblizne 5 % podiel.

Naklady na modernizéaciu a stlUpajlce ceny pozemkov na
vacsine trhov podnecuju dalsi rast.

Co bude dalej?

Oddelenie Prologis Research predpoklada pokracovanie
rastovej trajektérie na vsetkych trhoch, kde Prologis pdsobi.

o Strukturalne trendy v dopyte a rastové prekazky na strane
ponuky, napriklad dihSie povolovacie procesy ¢i zvySovanie
nakladov na modernizaciu, poukazuju na trvalt odolnost
logistického segmentu, a to aj napriek pretrvavajucej
ekonomickej neistote.

e (cakéava sa, Ze expanzia bude najvyraznejsia vo vypliiovych
lokalitach, kde by rozsirovanie e-fulfillmentu malo viest ku
konkurené¢nému boju o najlepsie lokality.

e \/ySSia vykonnost regionalnych distribu¢nych trhov, ktoré
profitovali z velkého dopytu v roku 2020, sa od roku 2021
mdbze normalizovat. Nova ponuka sa objavi aj na Ciastkovych
trhoch s nizkymi prekazkami.

GLOBALNY PREHLAD

Klacové zistenia:

¢ Neistota poc¢as pandémie viedla v priebehu druhého
Stvrtroku 2020 k negativhemu vyvoju vysky najmov
na vaésine svetovych trhov. VVynimkou boli Japonsko
a Brazilia, ktoré po cely rok zaznamenavali stabilny alebo
pozitivny vyvoj.

e Severna Amerika a Brazilia zaznamenali v roku 2020
rast najmov. Strukturalny dopyt rychlo posilnil pozitivne
nastavenie cien na tychto trhoch, moderniza¢né naklady sa
stale zvySovali.

¢ Pokles najmov bol najvyraznejsi na trhoch so Sirokou
ponukou. Medzi tieto trhy, ktorych je relativne malo, patria
Houston, Polsko a zapadna Cina.

e Vacésina trhov zaznamenala rychle ozivenie. Koncesie,
ktoré boli povodne poskytnuté na zabezpecenie
obsadenosti, boli vzapati zrusené. Neobsadenost zostala na
nizkej urovni a dopyt zostal zdravy.
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Obrézok 2
NAJVYSSi RAST NAJOMNEHO V ROKU 2020, CELOSVETOVO

1. Baltimore-Washington D.C. 6. New Jersey-New York City
2. Central Valley 7. Pensylvania

3. Toronto 8. Riode Janeiro

4. Reno 9. Atlanta

5. Nashville 10. Columbus

Co éakat v roku 2021:

e (QOcakava sa, ze strukturalne trendy zvysia dopyt po
$pickovych logistickych nehnutelnostiach. Dodavatelské
retazce buducnosti budu vacsie, rychlejSie, odolnejSie
a blizsie koncovym spotrebitelom. Na technologicky pokrok,
ktory zvysuje efektivitu a riesi problémy zékaznikov, su
potrebné moderné priestory.

e Zrychlenie adopcie e-commerce zvyrazni potrebu
vacsich priestorov v blizkosti koncovych spotrebitelov.
Mestsky fulfillment skracuje dodacie lehoty, optimalizuje
naklady a znizuje celkovy pocet najazdenych kilometrov.
Zakaznici, ktorf sa o udrzatelnu prevadzku zaujimaju,
zaznamenaju — aj vdaka sieti mestského fulfillmentu,
znizené emisie uhlika.

¢ Disrupcie v dosledku pandémie budu pokracovat.
Lockdown a dalSie situacie suvisiace s vyvojom pandémie
COVID-19 mbézu obmedzovat prevadzku zdkaznikov,
no ocakava sa, Ze volatilita bude mensia ako v roku
2020, pretoze mnoho zékaznikov uz méa prehladnejsie
dodéavatelské retazce.

e Rastuce zasoby by mali prispiet k rastu dopytu.
Maloobchodnici zvy$uju zédsoby tovaru, aby uspokojili ndrast
dopytu zo strany spotrebitelov, ¢o by malo viest k navyseniu
dopytu po priestoroch.

e Ocakava sa, ze hospodarske ozivenie bude viest
v druhej polovice roku 2021 k cyklickému dopytu.
Predpokladom je, Ze Uspesné ockovacie programy povedu
k opatovnému otvoreniu ekonomik a ekonomickému
vzostupu, ktory bude generovat cyklicky dopyt.

e Je pravdepodobné, ze vzrastu naklady na
modernizaciu a nadalej budu existovat prekazky
pre vznik novej ponuky priestorov. Prilev kapitalu do
segmentu logistickych nehnutelnosti sa zvysil, ¢o viedlo
ku konkurenénému boju o nehnutelnosti i moznosti novej
vystavby.

Co to znamena pre zakaznikov?

Dostupnost priestorov bola v roku 2020 o nie¢o vy$sia, najma
v centrach s vysokou ponukou. Spolo¢nosti, ktoré maju zaujem
o lokality s obmedzenou ponukou pozemkov, musia vopred
planovat. ZvySenie prevadzkovej efektivity a optimalizacia
vyuZzitia skladovych priestorov na zéklade rekonfiguracie
dodéavatelského retazca mozu tiez umoznit expanziu, a to bez
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vyrazného rastu ponuky.
Co to znamena pre investorov?

Akceleracia strukturalnych trendov, ako je rast e-commerce ¢i
tvorba vacsich skladovych zasob, podporila vznik novej ponuky
najma v lokalitdch blizko koncovych spotrebitelov. Dopyt

v roku 2020 pochéadzal z viacerych sektorov a bol na zdravej
urovni. Nemoznost reagovat dostato¢nou ponukou priestorov
v oblastiach s typicky obmedzenou dostupnostou pozemkov

v buducnosti povedie k vyrovnanému vykonu.

Spojené staty/Kanada

¢ Vroku 2020 dosiahlo tempo rastu najomného 3,2 %.
Ide o spomalenie oproti trovni 8 % z roku 2019. Méze
za to nova ponuka (podla o¢akavania) a COVID-19
(neoéakavana okolnost).

— Dopyt po logistickych nehnutelnostiach vSak zostal
znacny a pocas vacsiny roka umozfioval zhodnocovanie
najomného. Trh sa rozsiril o viac ako 300 miliénov
Stvorcovych stép novych priestorov, aj tak ale
Strukturdlne zmeny a zdkaznicka zékladfia zamerana na
zvysenu potrebu nevyhnutnych produktov viedli k tomu,
Ze sa tato ponuka stretla s dopytom.

¢ Rast najmov pokrac¢oval najma vdaka dodavatelskym

retazcom, ktoré zaistovali rozsiahlejsiu alebo novu
produkciu. Na vychode sa k top desiatim regiénom podla
vysky rastu najmov zaradili Toronto a New Jersey/New
York City, ¢o je dosledkom pdsobenia sily miestnych trhov,
vy$Sej spotreby a vysokych bariér na strane ponuky. To
v3etko prispievalo k rychlosti rastu najmov. Dalimi z oblasti,
v ktorych najomné stupalo najvyssim tempom, boli Inland
Empire, Pensylvania, Dallas alebo Atlanta. Narast najmov
vys$8iako 5 % zaznamenali aj niektoré centra zaistujuce
distribuciu na viacero trhov, pricom miera neobsadenosti
zostala nizka — k tymto oblastiam patrili Baltimore, Central
Valley, Reno, Nashville ¢i Louisville.

e Rast nakladov a vaéSie mnozstvo prekazok na strane

ponuky malo nadalej vplyv na ceny. Stéle intenzivnejsi
konkurenény boj o obmedzené mnozstvo parciel vhodnych
na vystavbu vedu k rastu cien pozemkov na mnohych trhoch
v USA. Zéroven tu pésobia ¢oraz vacsie regulacné prekazky
a rastie odpor komunit, ¢o komplikuje moznosti vystavby,
zvysuje naklady a predlzuje harmonogramy vystavby. Tieto
trendy zosilfuju nerovnovahu medzi ponukou a dopytom,
najma v pripade vypliiovej zastavby. V priebehu roku 2020
zaznamenal rad vypliovych trhov (mimo vychodnych
regionov) ziadny, alebo mierne zaporny rast najmov (po tom,
¢o v uplynulych rokoch tento regiéon zaznamenaval najvyssi
rast najmov na severoamerickom kontinente). Kombinacia
limitovanej ponuky a nového dopytu sprevadzajuceho rozvoj
lokalit pre distriblciu typu Last Touch® vs$ak naznacuju
buducu akceleraciu rastu najmov.


https://www.prologisce.eu/sk/logistics-industry-research/automatizacia-logisticke-nehnutelnosti-2-ako-moze-automatizacia-pomoct
https://www.prologisce.eu/sk/logistics-industry-research/logisticke-nehnutelnosti-e-commerce-znizuju-uhlikovu-stopu-maloobchodu
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Obrazok 3

CISTE EFEKTIVNE TRHOVE NAJOMNE, USA
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Zdroj: Prologis Research, Consensus Economics

Obrazok 4
AMERICKE A KANADSKE OBLASTI S NAJVYSSiM NAJOMNYM

1. Baltimore-Washington DC 6. New Jersey-New York City
2. Central Valley 7. Pensylvania

3. Toronto 8. Atlanta

4. Reno 9. Columbus

5. Nashville 10. Louisville

Eurodpa:

Rast najmov si v roku 2020 zachoval pozitivny trend.
Cisté efektivne najomné zostalo pre celdl Europu prakticky
nezmenené, vzrastlo 0 0,3 % (medziro¢ne). Stabilita bolo
docielena vdaka vyske zakladného najomného. Ulavy

v podobe odpustenia najmov boli na Uvod pocetnejsie,
avsak na konci roka sa ich uplatfovanie naprie¢
eurépskymi trhmi vratilo na nizku Uroven. Napriek zmatkom
zapri¢inenym brexitom si vyska najmov v Spojenom
kralovstve vSeobecne zachovala stabilnu Uroven, vplyv na
nu mali najma silny dopyt a obmedzené mnozstvo Cerstvo
dokoné&enych projektov.

Dopyt riadeny zakladnymi potrebami a nizka uroven
neobsadenosti podporili rast trhu. Dopyt najviac
vychdadzal zo strany odvetvi, ktoré zabezpecuju zdkladné
vyrobky kazdodennej spotreby, vratane e-commerce.

Vznik novej ponuky priestorov bol v prvych tyzdrioch
pandémie pozastaveny a do konca roka bol skér umierneny.
Neobsadenost v Eurépe sa (medzirocne) zvysila, ale
zostala nizka — na Urovni 4,2%, ¢o je jedna z najnizsich
hodnét na svete. Rast nékladov na modernizéciu priestorov,
Strukturédlne ovplyviiovany nedostatkom pozemkov,
pokrac¢oval v priebehu celého roka 2020 a mal vplyv na
zvy$ovanie najmov.
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Obrézok 5

CISTE EFEKTiIVNE TRHOVE NAJOMNE, EUROPA
€/Stvor. stopa/rok
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Obrazok 6
OBLASTI V EUROPE S NAJVYSSiM NAJOMNYM

1. Sirsf Londyn* 6. Porynie-Pordrie
2. Hamburg 7. Rotterdam

3. Frankfurt-Ryn, Neckar 8. Praha

4. Hannover 9. Brusel-Antverpy
5. Mnichov 10. Stokholm

*Oblast sirsieho Londyna zahfiia Londyn a juhovychodné Anglicko

e Prekazky na strane ponuky formovali mieru rastu
najomnych sadzieb. Spolo¢nym menovatelom trhov, ktoré
vykazali najvyssi rast najmov, sa stal nedostatok pozemkov
veduci k nizkej miere neobsadenosti. Trhy ako Porynie-
Porurie, juzné Holandsko, Praha a oblasti pre vyplfiovu
zastavbu v Londyne a v Parizi zaznamenali najvy$si rast
najomnych sadzieb. Dopyt je na tychto trhoch vysoky
a velmi pestry. Na druhej strane trhy s pretrvavajucou
vysokou neobsadenostou a napldnovanou Spekulativnou
vystavbou registrovali najnizsi rast najmov. V Eurépe je vSak
len mélo takychto oblasti, velka ¢ast z nich sa nachadza na
Uuzemi Polska.

Latinska Amerika:

Mexiko: V roku 2020 doslo na mexickom trhu k miernemu
poklesu ¢istych najmov, a to paralelne s prudkou korekciou

v druhom kvartali nasledovanou postupnym zlepSovanim
situacie. Na zaklade expanzie e-commerce a rastu exportu bol
dopyt po modernych logistickych priestoroch naprie¢ Mexikom
silny. Napriek uréujucemu ekonomickému vyvoju tak bola
dosiahnuté nizka miera neobsadenosti. Po¢et novych projektov
vo vystavbe sa zniZil, ¢o zlepsilo vyhlad na buduci rast najmov.
Veducimi trhmi by sa mali stat Mexico City a Tijuana, a to na
zéklade silného dopytu a bariér pre vznik novej ponuky.
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Brazilia: Ekonomické turbulencie sposobené pandémiou
neodradili velkych zakaznikov od expanzie na hlavnych trhoch
Brazilie, najma tych, ktori pdsobia v e-commerce. V roku 2020
doslo k 5,9 % zvySeniu ndjmov vdaka Strukturdlnemu dopytu,
rastucim nakladom a nizkej neobsadenosti vysokokvalitnych
modernych budov.

Azia

Japonsko: Trhové najomné bolo ovplyvnené nizkou mierou
neobsadenosti. Napriek ekonomickej nestabilite v dosledku
COVID-19 bol vdaka Strukturadlnym faktorom dopyt po
prenajme vysoky. Dokonca prevy$oval o¢akavania na rok 2020
pred vypuknutim pandémie. Vysoky bol zaujem zo strany
spolo¢nosti vytvarajucich siete pre obsluhu e-commerce,
farmaceutického priemyslu a 3PL spolo¢nosti. Tento dopyt
viedol k Urovni neobsadenosti pod 1 % v Tokiu a Osake.
Vzhladom k takejto zriedkavej dostupnosti volnych priestorov
rastli najmy naprie¢ vSetkymi oblastami Japonska. Trend bude
zrejme pokracovat aj pocas roka 2021, kedZe napriklad v Tokiu
je uz aktivita v oblasti pred-prendjmov velmi vysoka, ¢o odraza
pokracujucu potrebu uspokoijit stale vyssi dopyt po logistickych
nehnutelnostiach.

Cina: Vseobecne doslo na trhu k poklesu najmov, ale

v jednotlivych oblastiach sa jeho miera znaéne lisila. V Cine, ako
na rychlo rasticom trhu, pribudlo v roku 2020 vySe 90 mil. stop
Stvorcovych novych priestorov, ¢o je medziro¢ny rast ploch

o priblizne jednu tretinu. Ndjomnu aktivitu pozastavil Sok
spojeny s COVID-19. V dbsledku toho odhady naznacuju, ze
celkova trhova neobsadenost stlpla na konci roka 2020

o cca 20 %. Vzhladom na dostupnost priestorov klesli ndjomné
sadzby celkovo 0 4 %. Znizovanie najmov bolo najzasadnejsie
na trhoch, ktoré sa aj pred vypuknutim pandémie vyznacovali
vysokou ponukou priestorov, konkrétne vo vychodnej Cine,
astiach severnej Ciny, ako st Sen-jang a Tchien-tin, a vo
Wou-chan. Pokles ndjomného v tychto oblastiach bol dvojciferny,
¢o jeho sadzbu dostalo vyrazne pod Uroven nékladov na
modernizaciu. Klugové trhy a ich okolie, ako s Sanghaj, Peking
a Kanton, si zachovali stabilitu a na konci roka tu ndjomné
stuplo 0 2 %. Aj to je v8ak o nieCo miernejsi rast, nez aky je tu
historicky obvykly.
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2021: Vyhlad Prologis Research

Po vlanajsku v znameni neistoty predpokladame, ze v roku 2021
zaznamena vacS$ina trhov rast najomného. V tomto vyhlade ale
musime upozornit aj na rizikd, najma pretrvavajucu pandémiu

¢i dosah politickej a ekonomickej situacie vo svete. Odolnost
segmentu logistickych nehnutelnosti pritiahla zna¢né investicie;
preto teraz sledujeme, ¢i by tento prilev kapitédlu nemohol

viest k vytvoreniu prili§ vysokej ponuky. NajvyznamnejSie
faktory posobiace na $trukturdlny dopyt pretrvavaju, naklady

na modernizéciu rastl a nova ponuka len mélo pravdepodobne
uspokoji dopyt na vacésine trhov. Vsetko nasvedcuje tomu, Zze
tento rok bude rokom sprevadzanym rastom najmov.

Poznamky

1. Regionélne a globédlne miery rastu ndjomného v celom texte su vazenymi
priemermi miery rastu na trhu, pri¢om ako vahy sa pouzivaju odhady
trhovych vynosov.

2. V tejto sprave sleduje vyskumné oddelenie Prologis Research sadzby za
prenajom na ¢istom efektivnom zaklade. Cisté efektivne najomné je
v podstate ocistené od bezplatného ndjomného. Tymto spésobom mbdzeme
zachytit skuto¢né ekonomické zmeny v podmienkach ponuky.

3. Prologis Rent Index bol predstaveny v roku 2015 ako sp6sob kvantifikacie
a analyzy trendov rastu ndjomného v globalnom sektore logistickych
nehnutelnosti.
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Vyhladové vyhlasenia

Tento materidl nesmie byt vykladany ako ponuka predaja cennych
papierov alebo ako Ziadost o ponuku kupy cennych papierov. Na
zaklade tohto materidlu sa neoc¢akava Ziadna akcia. Ide len

o v§eobecnu informaciu o zédkaznikoch Prologis.

Tato sprédva je ¢iastoCne zaloZzend na verejne dostupnych informaciach,
ktoré povazujeme za déveryhodné, avSak neuvadzame, Ze tieto
informacie su presné alebo Uplné a teda Ze by sa na nich malo
spoliehat. Sprava neobsahuje ziadne vyhlasenie o presnosti a Uplnosti
informécii v nej obsiahnutych. Vyjadrené néazory su platné iba

k datumu spravy. Spoloénost Prologis odmieta akukolvek
zodpovednost za tUto spravu, a to najma vo veci priamych alebo
nepriamych zaruk, vypovedi, chyb alebo opomenuti obsiahnutych

Vv sprave.

Odhady, predpovede alebo predpoklady obsiahnuté v tomto
dokumente su vyhladovymi vyhladseniami. Hoci sa domnievame, ze
ocakéavania uvedené vo vyhladovych vyhlaseniach su primerané,
nemdzeme zarucit, Ze su ako také spravne. Odhady mézu byt
ovplyvnené zndmymi aj nezndmymi rizikami, neistotami a dal$imi
faktormi, ktoré moézu viest k tomu, ze sa skutoéné vysledky budu
vyrazne liSit od predpokladanych. Vyhladové vyhlasenia su platné iba
k datumu spravy. Jednozna¢ne odmietame povinnost aktualizovat
alebo menit vyhladové vyhlasenia obsiahnuté v tomto dokumente

v stlade s naSimi o¢akavaniami alebo zmenami okolnosti.

Bez predchadzajliceho pisomného suhlasu spolo¢nosti Prologis
nemoze byt ziadna ¢ast tohto materiélu (i) rozmnozovans,
fotografovana alebo akoukolvek inou formou duplikované alebo (i) dalej
Sirena.

Prologis

Pier 1, Bay 1

San Francisco, CA 94111

Spojené staty americké

+1 415 394 9000
www.prologis.com

Copyright © 2020 Prologis, Inc. VSetky prava vyhradené
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O vyskumnom oddeleni
Prologis Research

Vyskumné oddelenie Prologis Research sa zaobera zakladnymi

a investi¢nymi trendmi a potrebami zékaznikov spolo¢nosti Prologis,
aby mohlo byt napomocné pri zistovani prilezitosti a prispiet

k vyhnutiu sa rizikdm naprie¢ $tyrmi kontinentmi. Tim sa podiela na
rozhodovani o investicidch a dlhodobych strategickych iniciativach,
vydava tiez vlastné biele knihy a ostatné vyskumné spravy. Spolo¢nost
Prologis publikuje vyskum o dynamike trhov ovplyvrujucich podnikanie
jej zakaznikov, vratane aspektov globalnych dodévatelskych retazcov

a vyvoja v logistike a realitnych odvetviach.

Vyskumny tim Prologis spolupracuje so vSetkymi oddeleniami
spolo¢nosti s cielom ulah¢ovat vstup spolo¢nosti Prologis na nové
trhy, jej expanziu, akvizicie a rozvojové stratégie.

O spolocnosti Prologis

Prologis, Inc. je globélny lider v oblasti logistickych nehnutelnosti,
ktory sa zameriava na trhy s vysokym rastom a vysokymi prekazkami
vstupu. K 31. decembru 2020 spolo¢nost vlastnila (¢i uz samostatne
alebo formou spolo¢nych investi¢nych podnikov) nehnutelnosti

a developerské projekty s celkovou o¢akavanou rozlohou priblizne
984 miliénov stop Stvorcovych (91 miliénov metrov Stvorcovych)

v 19 krajinach.

Prologis prenajima moderné distribu¢né priestory pestrej skéle
priblizne 5 500 zakaznikov z dvoch hlavnych oblasti:
business-to-business a retailového/online fulfillmentu.
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