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Logistické nemovitosti:
vysoka poptavka a nejrychlejsi
rdst najmda v historii

Uvod

Ukazatel vysky n&jmd Prologis Logistics Rent Index, ktery
spolecnost Prologis predstavila v roce 2015, zkouma trendy
riistu &istého efektivniho trzniho najemnéhot na kli¢ovych 15 4 O/
logistickych trzich v Severni Americe?, Evropé, Asii a Latinské ) 0
Americe. Nase vlastni metodika se zaméruje na najemné Globalni

RUST NAJMU?

v logistickych objektech ocisténé o koncese. Pfi tvorbé
indexu kombinuje Prologis Research poznatky o dynamice
lokélnich trznich cen s Udaji z naseho globalniho portfolia.
Sazby ndjemného na regionalni a globalnf Grovni jsou vazené
priméry zaloZené na odhadech trznich vynosd.

Prologis Park Kaiser, Fontana, Kalifornie.
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Obrazek 1

PROLOGIS RESEARCH

RUST NAJEMNEHO V ROCE 2021 PODLE TRHU, 75 NEJVETSICH LOGISTICKYCH KLASTRU NA SVETE
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Zdroj: Prologis Research.

Zjisténi

- Najemné, které jsou zakaznici ochotni platit za prostory
se zvysuje s tim, jak klesa jejich trZni dostupnost.
Poptavka prevysuje nabidku, proto je neobsazenost prostor
na celém svété rekordné nizka.

- Rekordni poptavku vyvolalo posileni ekonomiky
i dal3i faktory specifické pro jednotliva odvétvi, jako
je napfiklad vzestup e-commerce. Dalsim faktorem je
zvySovani zasob na strané maloobchodnikd, ktefi chtéji zajistit
vCasné dodavky zboZi pro své zakazniky.

« Prudce rostouci stavebni naklady a ceny pozemkii
vedou k rekordné vysokym nakladiim na vystavbu
amodernizaci. Developeli musi zvysit ndjemné, aby zajistili
nabidku novych prostor.

Globalni trendy a vyhlidky

E-commerce fulfillment a zmény spotiebitelského chovani
vytvareji rekordni poptavku. Na druhé strané nedostupnost
materiald ¢i nedostatek pracovnich sil a pozemkd zpomaluji
tempo dokoncovani staveb. Vina intenzivni poptavky narazi

na omezenou nabidku, proto klesl objem volnych logistickych
prostor na rekordni minimum (viz obrazek 2). V disledku toho
vétsina trhl zaznamenava rychlejsi rdst najemného. Nejvyssi
rdst ndjemného se tyka vstupnich logistickych trhl, zejména

Obréazek 2

NEOBSAZENOST LOGISTICKYCH PROSTORS®

REGION Q4/2021 MEZIROCNi ZMENA
USA 3,4% -140 bazickych bod(
Evropa 2,7% -140 bazickych bod(
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Obrazek 3

TOP 10 GLOBALNICH LOKALIT S NEJVYSSiM RUSTEM
NAJMU

1. Inland Empire 6. Pensylvanie

2. Toronto 7. New Jersey-New York City
3. Reno 8. Austin

4. Baltimore-Washington, DC 9. Tijuana

5. LasVegas 10. Los Angeles

v USA (mezirocné 25,8 %), kde naruseni dodavatelskych retézcd
donutilo maloobchodniky prevzit co nejrychleji kontrolu nad

jejich zasobami.

Vysoké naklady na vystavbu tlacily také na rist

najemného. Nova logistickd budova je drazsi nez kdy jindy,

ato z nésledujicich divodd:

1. Materialy. V roce 2021 vzrostly ceny stavebnich materil{
vUSA040% avEvropé o 18%.°

2. Pozemky. Hodnota pozemkd v loriském roce vzrostla
0509% v USA/Kanadé a 040 % v Evropé’ (podrobnosti na
obrézku 6).

3. Pracovni sila. Pandemie prohloubila nedostatek pracovnikd
ve stavebnictvi a zvysila naklady, protoze dodavatelé
zvySovali mzdy, aby prilakali novou pracovni silu.

4. Del8i trvani vystavby. Naklady na realizaci staveb se
zvysily, protoze dokonceni projektd trva déle. Castecné je to
déno velikosti a slozitosti dnesnich logistickych nemovitosti,
ale miZe za to také nedostatek pracovnich sil, vétsi regulacni
prekazky a zpozdéni dodavek materiald.

5. Vybaveni budov. Dnesni logistické nemovitosti jsou
sofistikovanéjsi nez kdykoli predtim. Mezi Casté pozadavky
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zakaznik{ patfi moznost vyuZiti obnovitelnych zdrojd
energie, doplikové vnitrni/venkovni vybaveni, infrastruktura
pro automatizaci provozu a dalsi technologie.

Vyhled

Poptavka bude uspokojena nebo prevysi nabidku,
celosvétovy riist najemného v roce 2022 by tak mél
dosahnout jednocifernych hodnot.

Potlacovana poptavka - vedlejsi efekt vysoké spotreby a tlaku

na to, aby se dodavatelské fetézce prizplisobily expanduijici
e-commerce i rostoucim objemUm skladovych zasob - by méla
udrZet miru neobsazenosti na rekordné, anebo témér rekordné
nizké Urovni, a to i v pripadé, Ze se dodavky zrychli. Inflace by
mohla i nadéle tlacit na rdst najemného tim, Ze zvysi naklady na
vystavbu novych nemovitosti. Kromé toho je stale vice zakaznikd

Obrazek 5

KOS STAVEBNiCH NAKLADU

Ceny stavebnich materialii pro sklady, EU-27
Kos komodit, indexovany na 100 v lednu 2010
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Ceny stavebnich materiali pro sklady, USA
Kos komodit, indexovany na 100 v lednu 2010
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Zdroj: Prologis Research, Federal Reserve Economic Data, Eurostat. Cenovy index
zaloZeny na ko$i komodit potfebnych k vybudovani logistického skladu - 47,5 % pro
beton; 27,1 % pro konstrukéni ocel, 17,0 % pro stfesni krytiny a dlazbu a 8,5 % pro
protipozarni trubky.
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Obrazek 4

KATEGORIE NEMOVITOSTI®
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Zdroj: WEO MMF, Prologis Research.
Poznamka: Vazeno na zakladé ¢istych provoznich pfijmi ve vlastnictvi a spravé
Prologis.

Obrazek 6

CENY POZEMKU MOHOU V ROCE 2022 DALE RUST

Pozemki pro logistické nemovitosti je nedostatek, zatimco poptavka
po nich je vysoka, coz vytvéri tlak na rlist najmd a cen pozemkd

pro budouci vystavbu. Tento nedostatek pozemkd v kombinaci

s dostupnosti investicniho kapitalu pro rozvoj logistiky bude
pravdépodobné i nadéle podnécovat konkurencni boj o zastavitelné
pozemky.!®

HODNOTA POZEMKU, USA

Hodnota ptdy, indexované na 100 v roce 2014
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HODNOTA POZEMKU, EVROPA

Hodnota pldy, indexovana na 100 v roce 2014
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Zdroj: Prologis Research, Cushman & Wakefield.
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.

vzhledem ke stoupajicimu vyznamu logistickych nemovitosti
ochotno platit vice za skutecné vyhovujici prostory. Dnesni
predni online spolecnosti vynakladaji ze svych trzeb zhruba
100 bazickych bodd na najem logistickych nemovitosti. Pred
10 a7 20 lety tento podil predstavoval asi 25 a7 35 bazickych
bod{.® Zminéné trendy znamenaiji, Ze pfi zajiStovani prostor
budou zakaznici celit narocnym trznim podminkédm a budou
muset planovat dopredu.

Regionalni trendy

Spojené staty americké/Kanada

Cisté efektivni ndjemné se v roce 2021 zvysilo o rekordnich

17,6 %. Nejrychlejsi rlist najemného zaznamenaly vstupnf
lokality, v Cele s kalifornskym Inland Empire, kde ndjemné
vzrostlo o 58 procent. Trhy v blizkosti hlavnich spotrebitelskych
center - kde jsou logistické jednotky vétsi, dostupnéjsi a relativné
levnéjsi — zaznamenaly v roce 2021 jedno z nejrychlejsich temp

Obrazek 7

EFEKTIVNi TRZNi SAZBA, USA/KANADA
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Zdroj: WEO MMF, Prologis Research.

Poznamka: Vazeno odhady trznich ¢istych provoznich prijma.

Obréazek 8

10 TOP TRHU DLE RUSTU NAJEMNEHO, USA/KANADA

1. Inland Empire 6. Pensylvanie

2. Toronto 7. New Jersey-New York City
3. Reno 8. Austin

4. Baltimore-Washington DC 9. LosAngeles

5. LasVegas 10. Nashville
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ristu. Ocekavame, 7e silné poptavka podpofi ndjemné na téchto
trzich, i kdyz nové nabidka na okrajovych subtrzich by mohla ve
2. pololeti 2022 nebo pozdéji zpomalit tempo rlistu.

Vypliové logistické prostory podél pobrezi zaznamenaly v roce
2021 mirny rdst najmd ve srovnani s obdobim pred pandemif
(kdy byl rist nejrychlejsi v celé zemi). Ocekavame, Ze nemovitosti
ve vypliovych lokalitach v roce 2022 zaznamenaji rychlejsi rlist
najemného v souvislosti se (snad) ustupujicimi obavami

z pandemie. To by znamenalo potrebu rozsiteni distribucni sité

pro e-commerce.

Evropa

Rlst trzniho ndjemného v roce 2021 zrychlil na rekordnich

7,2 %. Navzdory zrychleni poptavky na celoevropské Urovni
zaznamenaly nékteré trhy zaporny rlst ndjemného. Konkrétné
se jedna o Polsko, Bratislavu a Budapest, coz jsou trhy s nizsimi
regulacnimi nebo geografickymi prekédzkami na strané nové
nabidky. Rist néklad(i na vystavbu a modernizaci by mohl

Obrazek 9

EFEKTIVNI TRZNi SAZBA, EVROPA
§/metrd ¢tv./rok
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Zdroj: WEO MMF, Prologis Research.

Poznamka: Vazeno odhady trznich Cistych provoznich pfijma.

Obréazek 10

10 TOP TRHU DLE RUSTU NAJEMNEHO, EVROPA

1. Velky Londyn 6. Porynia Poruri

2. Midlands 7. Berlin

3. Praha 8. Hamburk

4. Frankfurt n. Mohanem - 9. Hannover
Rhein-Neckar 10. Utrecht

5. Mnichov
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tuto dynamiku v roce 2022 zménit, protoZe stoupa tlak na vyssi
stavebni marze.

.

Trhy s nejzretelnéjsim rlistem ndjemného maji velmi nizkou
neobsazenost a vysoké prekazky pro novou vystavbu. Nejprudsi
rdst najemného v Evropé zaznamenaly trhy ve Velké Britanii

s 13,1 %. Na kontinentu vzrostlo ndjemné v roce 2021 pouze
04,8 procenta, zatimco naklady na vystavbu a modernizaci
rostly dvoucifernym tempem. Do budoucna ocekavame
zrychleni ristu ndjemného a zmenseni tohoto rozdilu.

Asie

Cina

Rést najemného se v roce 2021 dostal na Uroven 2,3 procenta.
Priblizné polovina z 21 hlavnich trhi vykézala rdst ndjemného
nad svym dlouhodobym priimérem. Tomuto seznamu
dominovala nejbohatsi centra spotfeby v Cing, konkrétné
regiony Jang-c-tiang a delta Perlové reky. Zde z(istavala
neobsazenost nizka diky znacné poptavce a omezené nabidce.
N&které trhy se potykaly s nadmérnou nabidkou, véetné Ccheng-
tu, Casti Sen-jangu a ¢asti Nankingu. Pokles najmd pokracoval ve
Wuhanu, Tchien-tinu a v nékterych ¢astech zapadni Ciny.

Japonsko

Najemné v Japonsku v roce 2021 vzrostlo o necelé 1 %.
Poptavka drzela krok s rekordni nabidkou témér 40 milion(
stop ¢tverecnich na dvou hlavnich trzich v Tokiu a Osace.

Mira neobsazenosti zdstala na konci roku 2021 na nizké Urovni
1,5% !, coZ je o néco vyssi Uroven nez v predchozim roce. Nizka
inflace v Japonsku obecné udrzuje tempo rlistu ndjemného
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na nizké trovni, nicméné zakaznici v nékterych vypliovych
lokalitach jsou ochotni pfiplatit si za vyjimecné budovy.

Latinska Amerika

Mexiko

Cisté efektivni nagjemné na hlavnich mexickych trzich vzrostlo
béhem roku 2021 0 10,5 %, coZ znacné vykompenzovalo

pokles 0-1,9 % z roku 2020. Rlst e-commerce v roce 2021
podporil poptévku v metropolich a v jejich blizkosti, zatimco
nearshoringové aktivity na pohrani¢nich trzich. Rostouci naklady
navystavbu a modernizaci (v roce 2021 0 20 a7 30 %)

a nedostatek pozemkd vhodnych pro novou vystavbu vedly

k rlstu najemného. Ocekavame, Ze ndgjemné bude i nadale
stoupat solidnim tempem, protoZe nova nabidka zaostéva za
poptavkou na vétsiné trha.

Brazilie

V Brazilii vzrostlo ndjemné v roce 2021 na hlavnich
jihovychodnich trzich (Sdo Paulo a Rio de Janeiro) 0 11,0 %.
Poptavku po nemovitostech podporil rlist e-commerce

a preference méné rizikovych investic (pfistup flight-to-quality).
Hruba absorpce prostor dosahla rekordni vyse a nabidka byla
nedostacuijici, coz sniZilo neobsazenost prostor v Sdo Paulu.
Zvysené kapitélové néklady miZou omezovat novou nabidku.

V kombinaci s déle silnéjsi poptavkou by mohlo dojit

k dalsimu poklesu neobsazenosti, coz by podpofilo rlist redlného

najemného.

Poznamky

1. Prologis Research sleduje sazby njemného na ¢istém efektivnim zakladé. Cisté
efektivni ndjemné je upravené o bezplatné najemné. Timto zplisobem mizeme
zachytit zmény ve skutecnych ekonomickych podminkéach.

2. Ukazatel Prologis Rent Index byl zaveden v roce 2015 s cilem kvantifikovat
a analyzovat najemné a trendy rlstu ndjemného v celém globalnim sektoru
logistickych nemovitosti.

3. Prologis Research. Miry riistu regionalnich a globalnich n&jm{ jsou vazenymi
priméry mér rdstu na drovni trhu, pficemz jako vahy jsou pouzity odhady trznich
prijma. Trzni vynosy vychazeji z (dajd Prologis Research, CBRE, C&W, JLL, Colliers,
CBRE-EA, Gerald Eve a Fraunhofer.

4. Kategorie na Grovni nemovitosti; mnoZziny jsou vazeny podle Cistych provoznich
prijm{ (NOI) z portfolia Prologis, na rozdil od zbytku dokumentu, ktery je vazen
podle trznich NOI.

5. Udajez USA od CBRE, C&W, JLL, Colliers, CBRE-EA a Prologis Research; idaje
z Evropy od CBRE, C&W, JLL, Colliers, Fraunhofer, Gerald Eve a Prologis Research.

6. Zdroj: Prologis Research, Federal Reserve Economic Data, Eurostat. Poznamka:
Meziroc¢né k prosinci 2021 v USA a k listopadu 2021 v Evropé. Cenovy index zaloZzeny
na kosi komodit potfebnych k vybudovani logistické nemovitosti - 47,5 % pro
beton; 27,1 % pro konstrukéni ocel, 17,0 % pro stiesni krytiny a dlazbu a 8,5 % pro
protipozarni trubky.

7. Prologis. Poznamka: kone¢na hodnota pozemkd na zékladé banky pozemkd
spolecnosti Prologis (k 31. zafi 2021). Interné ocenéné k 31. prosinci 2021 na zakladé
trznich vstupt za 4. Ctvrtleti 2021 (pomoci tzv. rezidualnich modeld).

8. Prologis Research.

9. Kategorie na Grovni nemovitosti; mnoziny jsou vazeny podle Cistych provoznich
prijmd (NOI) z portfolia Prologis, na rozdil od zbytku dokumentu, ktery je vazen
podle trznich NOI.

10. Investment Intentions Survey 2022 od spolecnosti INREV a zprava Global Investor
Outlook Report 2022 od Colliers.

11. CBRE.
12. Prologis Research.
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Vyhledova prohlaseni

Tento material nesmi byt vykladan jako nabidka prodeje cennych
papird ¢i jako Zadost o nabidku koupé cennych papird. Na
zékladé tohoto materialu nenf ocekavana 7adna akce. Jednéa se
pouze o obecnou informaci o zékaznicich Prologis.

Tato zprava je Castecné zaloZena na vefejné dostupnych
informacich, jeZ povaZzujeme za divéryhodné, avsak neuvadime,
Ze tyto informace jsou presné nebo Uplné, a tedy 7e by na né
mélo byt spoléhédno. Zprava neobsahuje 7adné prohlasent

0 presnosti a Uplnosti informaci v ni obsazenych. Vyjadrené
nazory jsou platné pouze k datu zpravy. Spolecnost Prologis
odmita jakoukoli odpovédnost za tuto zpravu, a to zejména

ve véci primych ¢i nepfimych zaruk, vypovedi, chyb nebo
opomenuti obsazenych ve zpravé.

Odhady, predpovédi nebo predpoklady obsazené v tomto
dokumentu jsou vyhledovymi prohlasenimi. Ackoli se
domnivéame, Ze ocekavani uvedena ve vyhledovych prohlasenich
jsou pfimérena, nem(zeme zarucit, Ze jsou jako takové spravna.
Odhady mohou byt ovlivnény znamymi i neznamymi riziky,
nejistotami a dalsimi faktory, které mohou vést k tomu, Ze se
skutecné vysledky budou vyrazné lisit od predpokladanych.
Vyhledova prohlasenijsou platnéd pouze k datu zpravy.
Jednoznacné odmitame povinnost aktualizovat nebo ménit
vyhledové prohlaseni obsazena v tomto dokumentu v souladu
s nasimi ocekavanimi nebo zménami okolnosti.

Bez predchoziho pisemného svoleni spolecnosti Prologis
nemuze byt 7zadna ¢ast tohoto materiélu (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 ©2022 Prologis, Inc. VSechna prava vyhrazena
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0 vyzkumném oddéleni Prologis Research

Vyzkumné oddéleni Prologis Research se zabyvéa zakladnimi

a investicnimi trendy a potfebami zékaznikl spolecnosti
Prologis, aby mohlo byt napomocné pri zjistovani prileZitosti

a prispét k vyhnuti se rizikim napfic ctyfmi 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 podnikani jejich zékaznika,
vCetné aspektl globélnich dodavatelskych fetézcl a vyvoje

v logistice a realitnich odvétvich.

Vyzkumny tym Prologis spolupracuje se vsemi oddélenimi
spolec¢nosti s cilem usnadniovat vstup spolecnosti Prologis na

"

nové trhy, jeji expanzi, akvizice a rozvojové strategie.

0 spolecnosti Prologis

Prologis, Inc. je globalni lidr v oblasti logistickych nemovitost,
ktery se zaméruje na trhy s vysokym rdstem a vysokymi
prekazkamivstupu. K31. prosinci 2021 spolecnost vlastnila (at
jiz samostatné nebo formou spolecnych investi¢nich podnika)
nemovitosti a developerské projekty o celkové ocekavané
rozloze priblizné 1 miliardu stop ¢tverecnich (93 miliont metrd

Ctverecnich) v 19 zemich.

Prologis pronajima moderni distribu¢ni prostory pestré skale
priblizné 5800 zakaznikl ze dvou hlavnich oblasti: business-to-
business a retailového/online fulfillmentu.

PROLOGIS



