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Era nedostatku nemovitost?:
rist najmu dvakrat prekonal predesly rekord

Prologis Park Prague-Rudna

Uvod

V roce 2022 Prologis zaznamenal nejvyssi rlist ndjemného

v nominalnim i realném vyjadreni od prvniho vydani Prologis
Rent Index reportu v roce 2007. Globalni najemné mezirocné 30 O/ 34 O/ 15 O/
vzrostlo 0 30 % (redlny rlst 21 %), ¢imz vyrazné prekonalo 0 0 0
predchozi rekordni hodnotu 17 % (redlny rdst 10 % z roku 2021).1 Globalné USA/Kanada Evropa
Restrukturalizace dodavatelskych fetézc(l za Gicelem zvyseni
jejich odolnosti spolu s budovéanim kapacit pro e-fulfillment
vyvolaly zna¢nou poptavku po logistickych prostorach.
Konkurence mezi zajemci pretrvavala iv roce 2022, protoze
nedostatek pozemkd, rostouci regulacni prekazky a zvysujici
se naklady na vystavbu zpomalily vytvareni nové nabidky

v nejzadanéjsich lokalitach. Report Prologis Rent Index
kombinuje nase odborné poznatky o mistnich trzich i vlastni

RUST NAJMU V R. 2022*

Zdroj: Prologis Research.

data, s jejichZ vyuZitim zkouma trendy vyvoje Cistého efektivniho
najemnéhotv Severni Americe, Evropé, Asii a Latinské Americe.
Uvedené sazby ndjemného na regionalni i globalni trovni jsou
vazenymi prliméry zalozenymi na odhadech trznich vynos
(trZni zasoby nésobené trzni sazbou najemného).
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RUST NAJMU V ROCE 2022 PODLE TRHU, TOP 75 LOGISTICKYCH KLASTRU NA SVETE!
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Zdroj: Prologis Research. Poznamka: vazené odhady trzniho Cistého provozniho prijmu
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- Tempo riistu najemného bylo nejvyssi v USA.

T o NEOBSAZENOST PROSTOR?

Konkurencni zajem o prostory rostl v disledku poklesu o
neobsazenosti, coZ bylo nejvice patrné v USA. Tamni REGION Q42022 MEZIROC. ZMENA
zakaznici rychle ménili své strategie v reakci na narugent USA 3,2% - 20 baz. bodd
dodavatelskych retézc(l. Evropa 2,7% beze zmény

« Odbouravani rizik v globalnim hodnotovém retézci
motivuje strukturalni poptavku. Nejvétsi poptavka byla
po nemovitostech v dosahu konecnych spotrebiteld
a s pristupem ke kvalitnfinfrastrukture. Tento trend by mél

. Graf 3
pokracovat.

« Zakaznici maji zajem o prostory v lokalitach, kde
je téméF nemozné stavét. Stavebni aktivita roste, ale L

Los Angeles 6
je geograficky nekonzistentni. Dvodem jsou regulacni 2. Inland Empire (vnitrozem( 7
prekazky i nedostatek pozemkd. USA) s
- Rostouci naklady na vystavbu zvy3uji i ndjemné. 3. Toronto 9
Rychle rostouci naklady na vystavbu (a v posledni dobé 4. JizniFlorida
i rychlejsi kapitalizace ndjemného) prispivaji ke zvysovani 5. Phoenix
najmda, které pokryvaji naklady developer( a rizika spojena Zdroj: Prologis Research.

svystavbou.

Zdroj: Data z USA od CBRE, C&W, JLL, Colliers, CBRE-EA a Prologis Research; data
zEvropy od CBRE, C&W, JLL, Colliers, Fraunhofer, Gerald Eve a Prologis Research

TOP 10 SVETOVYCH TRHU PODLE RUSTU NAJMU?
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faktory poptavky - véetné vytvareni e-fulfillmentovych

Globalni trendy a vyhledy

Odbouravani rizik v globalnim hodnotovém Fetézci
Spolecnosti stéle chtéji posilovat svou odolnost udrzovanim
vyssich skladovych zasob, coZ vyznamné méni jejich strategie
ve vztahu k nemovitostem. Potfeba vétsich prostor podnitila
konkurenci v top logistickych lokalitach s nizkou mirou
neobsazenosti. Kombinace robustni poptavky a omezené
nabidky vedla k dalsimu poklesu neobsazenosti v USA

(3,2 %), zatimco Evropa si v roce 2022 jiz rekordné nizkou
Uroven z predeslych let udrZela (2,7 %).? Strukturalni

hospodarského cyklu.

Regulaéni prekazky pro novou nabidku
Rlst ndjma byl nejsilnéjsi na trzich v dosahu koncovych
spotrebitell, které se vyznacovaly nedostatkem pozemk
a regulacemi coby nejvétsi prekdzkou pro vznik nabidky

kapacit, nearshoringu, réstu zasob ¢i vétsi rozmanitosti
produktl - budou v roce 2023 hnaci silou expanze v priibéhu

.,

novych prostor. Pfisnéd opatreni stéale vice omezuji expanzi
a prodluzuji schvalovaci hlty, které se na mnoha trzich za
posledni tfi roky zdvojnasobily. V Kalifornii, Oregonu nebo
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New Yorku nékteré obce zavadi moratoria na prdmyslovou
vystavbu. Podobné se o restriktivnich opatfenich uvaZuje

ve Francii, Nizozemsku a Némecku. Mezitim zaroven vzrostl
objem rozestavénych projektd, protoZe developefi za
Ucelem uspokojeni poptavky vyhledavaiji alternativni lokality
s mensimi restrikcemi. Pro ilustraci, navzdory stoupajici
poptavce po prostorach i rdstu ndjemného v méstskych
lokalitach klesl podil celkové evropské vystavby na
méstskych trzich od roku 2017 do roku 2022 7 28 % na

19 %.*V dlsledku toho se musi spolecnosti, které si chtéji
zajistit potfebné prostory v nejlepsich lokalitach

s oCekavanym pretrvanim nedostatecné nabidky novych

logistickych budov, rozhodovat rychle.

Stavebni naklady

Stavebni naklady vzrostly kvidli nedostatku material(i i naruseni
dodavatelskych fetézcti v disledku pandemie COVID-19, valky
na Ukrajiné, stavek ¢i rychle postupuijici inflace. BEhem

24 mésicl (fijen 2020-2022) vzrostly néklady na materialy

039 % v USA/Kanadé a 0 35 % v Evropé.* Rostouci stavebni
naklady i vysoké kupni ceny pozemki zplsobily, Ze developefi
museli zvysit ndjemné, aby dale podporili novou vystavbu.
Rostouci néklady na modernizaci i rozsifovani prostor pak
vyvolaly rést nagjm0 na vSech trzich, nicméné tento faktor byl
nejsilnéjsi v lokalitach s dostatkem pozemkd, kde nova nabidka
drzi krok s poptéavkou a kde developefi stavi s nizkymi marzemi
(napriklad v Polsku). Cenové tlaky v dodavatelském retézci
zacinaji polevovat, coz se projevuje stabilizaci nebo snizenim
nakladd na materialy. Ocekavany pokles cen material(

i pozemki v roce 2023 bude dorovnan vyssimi vynosy, coz
vyzaduje i vyS$$i najemné, jez pokryje rizika vystavby.

Vyhled
Lokalita zlstava klicova, protoZe prepravni naklady kolisaji

Graf 4

CENA STAVEBNICH MATERIALU PRO SKLADY, USA
AEU-27*
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Zdroj: Prologis Research, Federal Reserve Economic Data, Eurostat.

Poznamka: Cenovy index zaloZeny na kosi komodit potfebnych k vystavbé skladu.
Véahy jsou: 47,5 % pro beton, 27,1 % pro konstrukénf ocel, 17 % pro stfesni krytiny
adlazby a 8,5 % pro protipoZarni potrubi.
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NAJEMNE PODLE METODY ,,MARK-TO-MARKET* (MTM)?

Nekolik let silného rdstu najemného vedlo k tomu, Ze na vétsiné
trha je velky rozdil mezi aktualnim a trznim najemnym. Zékaznici
by proto méli ocekavat vyrazné zvyseni najma po vyprseni terminu
stavajicich smluv.

%
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Zdroj: Prologis Research. Poznamka: Metoda ,mark-to-market* (na zakladé ¢istého
efektivniho ndjemného) predstavuje rozdil mezi aktualnim cistym efektivnim
najemnym v provoznim portfoliu porovnany s aktualnim cistym efektivnim
najemnym za srovnatelné prostory vydélenym trznim ¢istym efektivnim najemnym.

V souladu s definici zmény najemného se ndjemné méfi na bazi trojiho ¢istého
najemného za stopu Ctverecni prostor a nezahrnuje kratkodobé pronajmy
(definované jako doba kratsi nez jeden rok).

.,

a pozadavky spotrebitel(l na Uroven sluzeb z(stavaji vysoké.
V disledku toho se pravdépodobné bude [épe dafit trhdim

s vysoce kvalitni infrastrukturou v blizkosti koncovych
spotrebitell. Po rekordnim 30% rdstu ndjemného

v roce 2022' ocekavéame, Ze dojde k normalizaci tempa

v disledku mensiho mnoZstvi novych kontraktd (zpomalenf
ekonomického rlstu) a zvysené nabidky na nékterych trzich.
Strukturalni sily, véetné rlistu e-commerce a rekonfigurace
dodavatelského fetézce, budou pravdépodobné hnaci

silou expanze v priibéhu ekonomického cyklu. Regulacni
prekazky, nedostatek pozemkd i rostouci kapitalové
néaklady vsak budou nadale omezovat novou nabidku a na
trzich s nejvyraznéjsim nedostatkem pozemkd se ndjemni
podminky pravdépodobné nezmirni.

Trendy v regionech

Spojené staty americké/Kanada

Rist ndjml v USA/Kanadé mezirocné zrychlil na historické
maximum 34 %.! Vzhledem k rekordné nizké mite neobsazenosti
ve vétsiné lokalit i Siroké poptavce byl rdst nagjemného na mnoha
trzich znacny. Mira neobsazenosti se az do roku 2022
pohybovala na nizké trovni do 3 %.2 Nasi zékaznici hlasili

v préibéhu celého roku silnou aktivitu i vysoké vyuZiti prostor.
IBI, nase vlastni metrika pro sledovani sentimentu zakaznik,
doséhla zdravé Grovné 60 a mira vyuZiti prostor byla 86 %,° coz
znamena minimum nevyuzité plochy a pretrvavajici potfebu
novych skladovych prostor. Tempo rozhodovani zakaznik{ se
normalizuje a s rostouci ekonomickou nejistotou se v pristim
roce pravdépodobné nezrychli. Zaroven budou mit uzivatelé
nemovitosti vice moznosti expanze diky rekordnimu objemu
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prostor v portfoliu Prologis — 545 mil. stop ¢tv. na 31 americkych
trzich. Vtomto kontextu se rist ndjemného sice pravdépodobné
zpomali, ale mél by si udrzet zdravé tempo nad Urovniinflace.

Evropa

Najemné v Evropé v roce 2022 rostlo rekordnim tempem,
mezirocné o 15 %.! Neobsazenost ke konci roku 2022
dosahovala rekordniho minima na Grovni 2,7 %,” coz vedlo ke
zrychleni rdstu najemného na vsech trzich. Vnimame jasny
vztah mezi ukazatelem TMS (trvani dostupnosti prostor)/
rizikem pro novou nabidku a rlistem najmd, protoZe ndjemné
a nejvyssim nedostatkem nové nabidky, napf. v Praze (0 %).?
Vyrazny rlist naklad( na modernizaci i rozsifovani prostor
(urychleny valkou na Ukrajiné) tlacil najemné vzhiru, a to
ivlokalitach s dostatkem pozemki. Napfiklad v Polsku, kde
rast najemného v minulosti zaostaval, doslo k jeho zvysenf

o vice nez 20 %. Nova vystavba v roce 2022 zpomalila

a ocekava se, ze nizsi pocet dokoncenych projektl bude v roce
2023 odpovidat mirnéjsi poptavce, coz vyvola mirny nardst

Graf6

CISTA EFEKTIVNi TRZNi SAZBA (NER), USA/KANADA!
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Zdroj: IMF, Prologis Research, CBRE
Poznamka: vazené odhadem trzniho Cistého provozniho prijmu (NOI)
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TOP 10 TRHU PODLE RUSTU NAJEMNEHO, USA/KANADA!

1. LosAngeles 6. Baltimore-Washington, D.C.
2. Inland Empire (vnitrozemfi 7. LasVegas

USA) 8. Reno
3. Toronto 9. Columbus

4. Jizni Florida 10. Indianapolis

5. Phoenix

Zdroj: Prologis Research
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Zdroj: IMF, Prologis Research, CBRE, Gerald Eve, FRaunhofer & JLL
Poznamka: vazené odhadem trzniho Cistého provozniho prijmu (NOI)
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TOP 10 TRHU PODLE RUSTU NAJEMNEHO, EVROPA!

1. Praha 7. Midlands (Spojené
2. Jizni Nizozemsko Pfrélovstvi)

3. Siri Londyn 8. Sirsi Slezsko

4. Var$ava 9. Rotterdam

5. Berlin 10. Mnichov

6. Hamburg

Zdroj: Prologis Research
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neobsazenosti. Zpomaleni ekonomiky by mohlo podminky
na trhu zmirnit a lehké zvyseni neobsazenosti prostor by
kompenzovalo negativni cyklicky dopad na rlist najemného.
Ve Ctvrtém Ctvrtleti roku 2022 najemné vzrostlo (0 3 %)', a to
i presto, ze makroekonomické faktory predvidaly nejistotu.

Asie

Cina

Rist najma v Ciné v prabéhu roku 2022 zpomalil a skoncil
mezirocnim navysenim o 0,2 %, coZ predstavuje zpomaleni
oproti prfedeslému historickému rdstu o 4-5 % rocné.!
Zatimco nabidka novych prostor se drzela blizko rekordni
Urovné 103 mil. stop Ctv., prisné lockdowny kvali COVID-19 na
zacatku 2. Ctvrtleti omezily poptéavku. To zplsobilo, Ze mira
neobsazenosti prostor vzrostla na 19 % z 16 % na konci

roku 2021.° Rést n&jma byl vyssi v méstskych klastrech

s nedostatkem pozemkd, kde zakaznici soupefili o omezeny
objem dostupnych prostor. V centrech méstskych aglomeraci,
kde se neobsazenost pohybovala na konci roku kolem

10 %, rostlo najemné tempem 1,6 %, zatimco lokality mimo
aglomerace s vice nez 20% neobsazenosti zaznamenaly pokles
najemného 0 2,5 %.

Japonsko

N&jmy v Japonsku mezirocné rostly o mirnych, ale historicky
konzistentnich 1,4 %. Tato hodnota je 0 néco vyssi nez

v pfedchozim roce, kdy se pohybovala tésné pod 1 %.!
Vysoka inflace (na japonské pomeéry) se do cen ndjemného
nepromitla a podle svétovych standardd zdstava nizka,
nebot (bez zapocteni cen potravin a plynu) se pohybovala
kolem 2 %.° Nova nabidka v roce 2022 vzrostla 0 26 % na

52 mil. stop Ctv., ¢imZ prekonala rekordni poptéavku ve vysi
44 mil. stop ¢tv." Neobsazenost vzrostla na 3,9 %, ale zUstala
pod Urovni 6 % maxima z roku 2017.3

PROLOGIS RESEARCH

Nova vystavba na regionalnich trzich, zejména v Nagoji,
zvedla miru neobsazenosti a udrzela rdst najma nizsi nez
v Tokiu a Osace.

Latinska Amerika

Mexiko

V roce 2022 vzrostlo ndjemné na Sesti nejvétsich mexickych
trzich 0 16 %. Juarez a Monterrey tuto hodnotu prevysily

s 25% mezirocnim rlstem.* Nearshoring zveda poptavku

po prostorach v Mexiku, pficemz nabidka roste pomalu. Pro
zakazniky nenfk dispozici dostatek volnych prostor, pficem?
neobsazenost na trzich blizko hranic s USA je pod 1 %.? Tato
dynamika bude pravdépodobné pokracovat, protoZe pozemki
s dostatecnou energetickou dostupnosti je na prihranicnich
trzich mélo. Mezitim pokracuje rdst e-commerce, ktery
podporuje poptavku na trzich orientovanych na spotrebitele,
jako jsou Mexico City, Guadalajara ¢i Monterrey. Odhadovany
podil e-commerce na maloobchodnich trzbach by mél v roce
2022 doséhnout 11-12 % oproti 10 % v roce 2021.°

Brazilie

Najemné v Sdo Paulu a Riu de Janeiru vzrostlo o 10,8 %,
coz je sice nominalné méné nez 13,2 % v roce 2021, ale
vzhledem kinflaci jde o reélny rdst (z hodnoty 2,8 % v roce
2021 na 4,5 % v roce 2022).! Mira neobsazenosti zlstala

v disledku protichlidnych trznich vlivl po cely rok stabilni,
v nizkych desitkéch procent (11 aZ 13 %). Na jedné strané
pfisné ménové podminky vyrazné omezily novou vystavbu.
Na druhé strané zakaznici uzavirali najemni smlouvy na

v primeéru mensi prostory nez pred rokem (50 000 oproti
100 000 stopam ctv.). Pro zékazniky z oblasti e-commerce
a 3PL je klicovym rozhodovacim faktorem spickova

kvalita logistickych budov a lokality v blizkosti koncovych
spotrebitell.

Poznamky

1. Prologis Research sleduje ¢isté efektivni sazby ndjemného. Cisté efektivni ndjemné
je zakladni sazba upravena o ,bezplatné” (dotované) najemné. Timto zplisobem
mUzeme zachytit zmény skutecnych ekonomickych podminek. Realné sazby jsou
upraveny o inflaci ke konci roku. Udaje ke 4. ¢tvrtletf roku 2022

2. Dataza USAod CBRE, C&W, JLL, Colliers, CBRE-EA, Prologis Research; data za Evropu
od CBRE, C&W, JLL, Colliers, Fraunhofer, Gerald Eve, Prologis Research. K 4. Ctvrtleti
2022

3. Zdroj: Prologis Research. K 4. Ctvrtletf 2022

4. Zdroj: Prologis Research, Federal Reserve Economic Data, Eurostat. Poznamka:
24mésicni obdobi k Fijnu '22. Cenovy index zaloZeny na kosi komodit potfebnych
k vystavbé skladu. Vahy jsou: 47,5 % pro beton, 27,1 % pro konstrukcni ocel, 17 %
pro stfesni krytiny a dlazby a 8,5 % pro protipozarni potrubi

5. Zdroj: JLL, Prologis Research.

6. Zdroj: Ministry of Internal Affairs and Communications (Ministerstvo vnitra
a komunikaci)

7. Zdroj: CBRE, Prologis Research

8. Zdroj: Morgan Stanley, Euromonitor
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Vyhledova prohlaseni
Tento material nesmi byt vykladan jako nabidka prodeje

cennych papird ¢ijako Zadost o nabidku koupé cennych papird.

Na zakladé tohoto materidlu neni oc¢ekévana 7adné akce.
Jedna se pouze o obecnou informaci o zakaznicich Prologis.

Tato zprava je ¢astecné zalozena na verejné dostupnych
informacich, jeZ povazujeme za dlvéryhodné, avsak
neuvadime, Ze tyto informace jsou presné nebo Uplné, a tedy
Ze by na né mélo byt spoléhano. Zprava neobsahuje 7adné
prohlaseni o presnosti a Uplnosti informaci v ni obsaZenych.
Vyjadiené nézory jsou platné pouze k datu zpravy. Spolecnost
Prologis odmita jakoukoli odpovédnost za tuto zpravu, a to
zejména ve véci pfimych ¢i neprimych zaruk, vypovédi, chyb
nebo opomenuti obsazenych ve zprave.

Odhady, predpovédi nebo predpoklady obsazené v

tomto dokumentu jsou vyhledovymi prohlasenimi. Ackoli

se domnivame, Ze oekavani uvedené ve vyhledovych
prohlasenich jsou pfimérena, nemizeme zarucit, Ze jsou
jako takovéa spravna. Odhady mohou byt ovlivnény zndmymi
i neznamymi riziky, nejistotami a dalsimi faktory, které
mohou vést k tomu, Ze se skutecné vysledky budou vyrazné
liSit od predpokladanych. Vyhledova prohlaseni jsou platna
pouze k datu zpravy. Jednoznacné odmitame povinnost
aktualizovat nebo ménit vyhledovéa prohlaseni obsaZzena

v tomto dokumentu v souladu s nasimi o¢ekévanimi nebo
zménami okolnosti. Bez predchoziho pisemného svoleni
spolecnosti Prologis nem{ize byt 7adna ¢ast tohoto materialu
(i) kopirovana, fotografovana nebo v jakékoliv formé

a jakymikoliv prostredky duplikovana a (i) nesmi byt ani jinak
dale distribuovana.

Prologis

Pier 1, Bay 1

San Francisco, CA94111
Spojené staty americké
+1 415394 9000
www.prologis.com

Copyright ©2023 Prologis, Inc. VSechna prava vyhrazena
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0 vyzkumném oddéleni Prologis Research

Vyzkumné oddeéleni Prologis Research se zabyvéa zakladnimi
a investicnimi trendy a potfebami zékaznik{ spolecnosti
Prologis, aby mohlo byt napomocné pfi zjistovani prilezZitosti
a prispét k vyhnuti se rizikim napfic ¢tyfmi kontinenty.

Tym se podili na rozhodovani o investicich a dlouhodobych
strategickych iniciativach, vydava také vlastni bilé knihy

a ostatni vyzkumné zpravy. Spolecnost Prologis publikuje
vyzkum o dynamice trhd ovliviujici podnikant jejich zékaznika,
vCetné aspektl globalnich dodavatelskych fetézcl a vyvoje
v logistice a realitnich odvétvich. Vyzkumny tym Prologis
spolupracuje se vsemi oddélenimi spolecnosti s cilem

usnadnovat vstup spolecnosti Prologis na nové trhy, jej
expanzi, akvizice a rozvojové strategie.

O spolecnosti Prologis

Prologis, Inc. je globalni lidr v oblasti logistickych nemovitosti,
ktery se zaméruje na trhy s vysokym rdstem a vysokymi
prekazkamivstupu. K 31. prosinci 2022 spolecnost vlastnila
(at jiz samostatné nebo formou spolecnych investicnich
podnikd) nemovitosti a developerské projekty o celkové
ocekavané rozloze pfiblizné 1,2 miliardy stop ¢tverecnich

(111 miliond metr( Ctverecnich) v 19 zemich.

.

Prologis pronajima moderni distribucni prostory pestré Skale
priblizné 6 600 zékaznikd ze dvou hlavnich oblasti:
business-to-business a retailového/online fulfillmentu

PROLOGIS



