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Pre vysoky dopyt dosahuje ukazovatel
trvania dostupnosti priestorov minima

Prologis Lehigh Valley West 54, Alburtis, Pensylvania
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Sirsi kontext

Poznamka: Vyskumné oddelenie Prologis Research predstavuje s predchadzajdcim kvartalom o 20 bazickych bodov a dosiahla
novu vlastnd metriku - ukazovatel trvania dostupnosti skutoéne;j rekordn( Groven 3,2 %.

ponuky logistickych priestorov (True Months of Supply - TMS™).

TMS presne ilustruje dynamiku medzi ponukou a dopytom.

Index priemyselnej aktivity IBI™ Prologis dosiahol v prvom Obrazokl
Stvrtroku 2022 na 29 americkych trhoch vysoku hodnotu, a to
65 (hodnota nad 50 znamena rast). Tato Groven odréza silnejsi INDEX AKTIVITY IBI
tok tovaru, ako aj pomyselny ,zépas* zékaznikov o obsadenie Index, 50 = neutralny, sezénne oistené
obmedzeného mnoZstva volnych logistickych kapacit. o
65
Hlavné poznatky, ktoré IBI prinasa: 60
1. Konkurenéné prostredie na strane dopytu viedlo v prvom 55
$tvrtroku k rekordnému rastu nadjomného. V porovnani 50
s predchadzajicim obdobim sa najomné zvysilo 0 8,5 %.* 45
40
2. Zdrava uroven spotrebitelskych vydavkov a volatilita 35
dodavatelského retazca zvysili dopyt po logistickych 2

nehnutelnostiach, ale nizka ponuka limituje schopnost
uspokojit tento dopyt. Zakaznici pozadujuci priestory obsadili
v prvom Stvrtroku 88 miliénov Stvorcovych stép (MSF),

v porovnani so 120 MSF v predchadzajicom Stvrtroku.?? Zdroj: Prologis Research.
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3. Nedostatok priestorov je zndsobeny obmedzenou
dostupnostou materidlov. V prvom $tvrtroku bolo na trh
uvedenych menej priestorov, ako sa pévodne ocakavalo
- 68 MSF. Miera neobsadenosti klesla v porovnani
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Index aktivity IBI za Q1 detailne:

- Dopyt po logistickych nehnutelnostiach bol v uplynulom
Stvrtroku vyvolany vy$simi spotrebitelskymi vydavkami
avysokou uroviiou skladovych zasob. Bl na konci prvého
Stvrtroka vo vyske 65 zodpoveda aktualnemu ro¢nému dopytu po
320 MSF logistickych priestorov. Zakladné maloobchodné trzby
sa medzimesacne nezmenili a od zaciatku roka do marca vzrastli
medzirocne 04 %.*

Obrazok 2

MIERA VYUZITIA
%

89
88
87
86
85
84
83
82
81

80
2010 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22

—— Miera vyuZitia — Miera vyufZitia, 3-mesacny pohyblivy priemer

Zdroj: Prologis Research.

Obrazok 3

ZHRNUTIE INDIKATOROV CISTEJ ABSORPCIE

Odhad cistej absorpcie, MSF

POSLEDNY } REGRESIVNA

UDAJ KDATUMU  Stvrtroéne Rocne ZHODA(R-SQR)
Aktivita IBI 61,5 Mar 2022 79 317 0,83
VaZeny priemer ekon. premennych 80 321
PMI (nevyr.) 58,2 Mar 2022 75 299 0.77
Prac. pozicie soukr) 552 Mar 2022 80 321 0,66
Jadrové maloobch. trby 9,4% Mar 2022 81 325 0,70
Zasoby 2493  4Q2021 86 345 0,63

Poznamka: Hodnoty predstavuji 3-mesacny klzavy priemer bez z&sob. Udaje o dostupnych
priestoroch, absorpcii, dokoncenych stavbach, pripravovanych stavbach a neobsadenosti
predstavuji zaZenl vzorku 30 trhov, na ktorych spolo¢nost Prologis pdsobi.

Zdroj: Institute for Supply Management, Bureau of Economic Analysis, U.S. Census, Bureau of Labor
Statistics, Prologis Research.
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+ So zlepSenim situacie v dodavatelskych retazcov sa zvysil tok

tovaru. Podla IBI sa miera vyuZitia v marci postupne zvysila na

85,5 %, pricom v poslednom Stvrtroku 2021 sa pohybovala pod

85 %. Maloobchodnici vsak stale nemaju dostatocné zasoby. Pomer
zasob k predajom bol vo februari 1,11 - takmer o 10 % niZsi ako pred
pandémiou.® Na zaklade modelovania, ktoré predpokladalo

5% pokles predaja, oddelenie Prologis Research dospelo k zaveru,
Ze na pokrytie si¢asného nedostatku a zvySenie zasob 0 10 % by
bolo potrebné vybudovat dalsich 800 MSF logistickych priestorov.

Obrazok 4
ZAKLADNE TRHOVE UKAZOVATELE, USA, MSF %
450 10
350
8
250
150 6
“il'] LLLL 4
-50
2
-150
-250 0
2005 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22F
mmm Cista absorpcia (L) mmm Dokoncené (L) «m Neobsadené (R)
Zdroj: CBRE, JLL, Cushman&Wakefield, Colliers, CoStar, CBRE-EA, Prologis Research.
Obréazok 5
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Zdroj: CBRE, JLL, Cushman&Wakefield, Colliers, CoStar, CBRE-EA, Prologis Research.
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» Ukazovatel trvania dostupnosti skutocnej ponuky
logistickych priestorov Prologis (TMS) koreluje s najomnym
(pozri obrazok 6). Ukazovatel predstaveny expertami Prologis
Research zachytava dynamiku medzi ponukou a dopytom.
Porovnava plochu vsetkych volnych priestorov (existujlcich aj Metrika USA

Obrazok 6

KORELACNA TABULKA NAPRIEC METRIKAMI PONUKY

Eurdpa
planovanych, zatial neprenajatych) s prebiehajicou absorpciou
logistickych nehnutelnosti na trhu. Obvykle sa trvanie dostupnosti Posledné TMS (mesiace) 16 6
logistickej ponuky v mesiacoch vypocitava ako pomer medzi . L.
2 . o . v Ay . , Historicka korelacia:
plénovanou vystavbou a ¢istou absorpciou. To vsak moZe vysielat
nespravne signaly na trhoch s nizkou mierou neobsadenosti TMS - relny rast ngjmov 0,84 001
(a nizkou mierou prebiehajlicej absorpcie). TMS tito nepresnost
kom penzuje. Mesiace ponuky - redl. rast najmov -0,11 -0,57
Poznémka: korelacné rozmedzie od 2015 do 2021 v USA a 2007 a 2021 v EU
Neobsadenost + volné priestory + neprenajaté priestory Zdroj: USA data od CBRE, C&W, JLL, Colliers, CBRE-EA, CoStar a Prologis Research; EU data
Vo vystavbe od CBRE, C&W, JLL, Colliers, Fraunhofer, Gerald Eve a Prologis Research
x 12 mesiacov
prebiehajuca absorpcia za 4 Stvrtroky
Obréazok 7
« Prizachovani aktudlneho pomeru by sa ponuka logistickych TMSV USA

priestorov v USA vycerpala do 16 mesiacov (pozri obrazok 7). ™S Rast najmov
Priemerny ¢as na doplnenie ponuky priestorov je 36 mesiacov, 300 %

Negativna absorpcia vedie
k neobmedzenej dostupnosti zasob 20

pricom najomné bude rast eSte najmenej 50 mesiacov. Preco
tak dlho? USA st vyspelym trhom logistickych nehnutelnosti, na
ktorom je k dispozicii viac starsich volnych nehnutelnosti nez na 200
menej vyspelych trhoch, medzi ktoré patrf Eurépa, Cina a Latinské
Amerika. TMS je v USA na historickom minime. Je to spésobené
vyzvami, ktorym zékaznici Celia, ked chct expandovat na trhoch 100
s vysokou mierou obsadenosti.
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poslednych 6 mesiacov (pozri obrézok 8). TMS v Eurdpe je zvycajne
nizsia ako v USA, ¢o je sposobené vacsim poctom BTS projektov, ako aj

e N o A v, . . o 1z Zdroj: CBRE, JLL, Cushman & Wakefield, Colliers, CoStar, CBRE-EA, Prologis Research.
charakterom trhu, ktory definuju skor novsie nehnutelnosti nez volné
zastarané budovy. Vyvoj TMS od roku 2007 Gzko stvisf (-0,9) s rastom
najomného.

— TMS — Rast najmov

Obrézok 8

 Pokracujuce narusenia v dodavatelskom retazci budu TMS V EUROPE
vytvarat tlak na vystavbu logistickych nehnutelnosti. Inflécia ™S Rast n&jmov
zvysi stavebné néklady a developeri nebudd mat ini moZnost ako 60 1
zvysit najomné, aby mohli financovat novl vystavbu. V kontexte
vyvoja v prvom stvrtroku Prologis Research zvysilo svoju prognézu
rastu ndjomného v roku 2022 na 22 %. 40 5

10

« Rekordne nizka neobsadenost bude pretrvavat az do konca
roka. Oproti povodnej progndze 400 MSF sa domnievame, Ze
v roku 2022 bude dokoncenych 375 MSF logistickych budov. -10
Hlavnym dévodom je vysoka pravdepodobnost predlZovania 0
dodacich lehot. Vzhladom na Cistl absorpciu 360 MSF bude nova 2007 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 2F
ponuka vo vacsine lokalit len tesne pokryvat dopyt a podmienky — TMS — Rast najmov
prenajmu pre zakaznikov, ktori hladaju dalSie moznosti expanzie,
budl narocné. Starostlivé plénovanie a3 I’)I/Ch{e reakcie st klGcom Zdroj: CBRE, C&W, JLL, Colliers, Fraunhofer, Gerald Eve, Prologis Research
k udrzaniu konkurenc¢nej vyhody.

-15

Prologis Research zahrnie indikdtor TMS do svojich pravidelnych
Stvrtrocnych sprdv IBI. Tieto interne vyvinuté ukazovatele sumarizuju
sucasny stav a buddce smerovanie trhu logistickych nehnutelnosti.
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Poznamky

1. Prologis Research

2. CBRE, JLL, Cushman&Wakefield, Colliers, CoStar, CBRE-EA, Prologis Research.

3. Nasa historické a progndzovana ponuka, data o ¢isté absorpcii, dokonéenych stavbach,
rozostavanych budovach a neobsadenych priestoroch v rdmci ziZzeného vyberu 30 trhov,
kde Prologis posobi.

4. U.S.Census Bureau; sezénne ocistené maloobchodné predaje bez segmentu potravin,
automobilov a pohonnych hmot.

5. U.S.Census Bureau; sezonne ocistené maloobchodné predaje bez automobilov a néhradnych
dielov.
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Vyhladové vyhlasenia

Tento material nesmie byt vykladany ako ponuka predaja cennych
papierov alebo ako Ziadost o ponuku klpy cennych papierov. Na
zaklade tohto materialu sa neocakava ziadna akcia. Ide len

o vSeobecnU informdciu o zakaznikoch Prologis.

Tato spréava je Ciastocne zaloZena na verejne dostupnych informéciach,
ktoré povaZujeme za déveryhodné, avsak neuvadzame, Ze tieto

informacie st presné alebo Uplné a teda 7e by sa na nich malo spoliehat.

Spréva neobsahuje Ziadne vyhlasenie o presnosti a Uplnosti informéacif
v nej obsiahnutych. Vyjadrené nézory st platné iba k datumu spravy.
Spoloc¢nost Prologis odmieta akikolvek zodpovednost za tdto spravu,
ato najmé vo veci priamych alebo nepriamych zaruk, vypovedi, chyb
alebo opomenuti obsiahnutych v sprave.

Odhady, predpovede alebo predpoklady obsiahnuté v tomto
dokumente st vyhladovymi vyhlaseniami. Hoci sa domnievame,

7e oCakévania uvedené vo vyhladovych vyhlaseniach st primerané,
nemozeme zarucit, Ze st ako také spravne. Odhady mézu byt
ovplyvnené zndmymi aj nezndmymi rizikami, neistotami a dalsimi
faktormi, ktoré mozu viest k tomu, Ze sa skutocné vysledky budi
vyrazne liSit od predpokladanych. Vyhladové vyhlasenia st platné iba
k datumu spravy. Jednoznacne odmietame povinnost aktualizovat
alebo menit vyhladové vyhlésenia obsiahnuté vtomto dokumente

v stlade s nasimi ocakdvaniami alebo zmenami okolnosti.

Bez predchadzajiceho pisomného sthlasu spolocnosti Prologis
nemoze byt Ziadna Cast tohto materialu (i) rozmnozovana,
fotografovana alebo akoukolvek inou formou duplikovana alebo
(i) dalej Sirena.

Prologis

Pier 1, Bay 1

San Francisco, CA94111
Spojené Staty americké
+1 415 394 95000

0 vyskumnom oddeleni Prologis Research

Vyskumné oddelenie Prologis Research sa zaobera zékladnymi

a investicnymi trendmi a potrebami zakaznikov spolo¢nosti Prologis,
aby mohlo byt ndpomocné prizistovani prileZitosti a prispiet k
vyhnutiu sa rizikdm napriec Styrmi kontinentmi. Tim sa podiela na
rozhodovani o investicidch a dlhodobych strategickych iniciativach,
vydéva tieZ vlastné biele knihy a ostatné vyskumné spravy. Spolocnost
Prologis publikuje vyskum o dynamike trhov ovplyvriujucich
podnikanie jej zakaznikov, vratane aspektov globalnych
dodavatelskych retazcov a vyvoja v logistike a realitnych odvetviach.

Vyskumny tim Prologis spolupracuje so vSetkymi oddeleniami
spolocnosti s cielom ulahcovat vstup spolocnosti Prologis na nové
trhy, jej expanziu, akvizicie a rozvojové stratégie.

0 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. marcu 2022 spolocnost vlastnila (¢i uZ samostatne alebo formou
spoloénych investi¢nych podnikov) nehnutelnosti a developerské
projekty s celkovou ocakavanou rozlohou priblizne 1 miliardu stop
Stvorcovych (93 milionov metrov Stvorcovych) v 19 krajinach.

Prologis prenajima moderné distribucné priestory pestrej Skéle
priblizne 5800 zékaznikov z dvoch hlavnych oblasti: business-to-
business a retailového/online fulfillmentu.
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