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Obrézek 1
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TEMPO RUSTU V ROCE 2020 PODLE TRHU, TOP 75 GLOBALNICH LOGISTICKYCH REGIONU
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Pozn.: vaZzeno odhadovanym ¢istym provoznim piijmem

Co je nového?

e \ celosvétovem meéfitku i pfes prvotni pokles v poloviné

roku v dusledku pandemie do konce roku 2020 vy$ka najm

stoupla 0 2,9 %.

e Nadprlimérna poptéavka vedla v Severni Americe ke
zdravému rlstu najemného.

e Také v Evropé doslo z divodu rlstu segmentu pokryvajiciho

zékladni kazdodenni spotfebu a omezené nabidky
k obnoveni poptévky.

Proc¢ na tom zalezi?

e Poptavka prekracujici o¢ekavani zddraznila dilezitost

strukturalnich faktor(, mezi néz patfi zrychleni e-commerce,

prehodnocovani Urovné drzenych zasob ¢i pozadavek na
rychlost dodeje na trh. Vysledkem je zachovani historicky
nejnizsi miry neobsazenosti na vétsineg trh.

e (QOchota utracet za rozsifovani logistické sité se zvysila.
Uzivatelé povazuji distribuci v rémci e-commerce
a rychlost dodani produktl na trh za konkurenéni vyhody
pro generovani vynost. Mezni naklady na logistické

nemovitosti stale predstavuji malou ¢ast celkovych naklad
na dodavatelské fetézce, pficemz ndjemné zde ma priblizné

5% podil.
e Naklady na modernizaci se stéle stoupajicimi cenami
pozemkd na vétsiné trhd podnécuji budouci rdst.

Co bude dal?

e (QOddéleni Prologis Research predpoklada pokracovani
rlstové trajektorie na v§ech trzich, na kterych Prologis
plsobi.

Trendy strukturalni poptavky a rostouci prekazky na strané
nabidky novych prostor, naptiklad delsi povolovaci procesy
¢i zvySovani nakladl na modernizaci, poukazuji na trvalou
odolnost logistickeého segmentu navzdory pretrvavajici
ekonomické nejistoté.

Ocekava se, Ze expanze bude nejvyraznéjsi ve vypliiovych
lokalitach, kde by rozsitovani e-fulfillmentu mélo vést ke
konkurenénimu boji o nejlepsi lokality.

Vy§si vykonnost regionalnich distribu¢nich trha, které
t8zily z velké poptavky v roce 2020, se od roku 2021 mUze
normalizovat. Nova nabidka se objevi i na nizkobariérovych
dil¢ich trzich.

GLOBALNI PREHLED

Klicova zjisténi:

Nejistota béhem pandemie vedla v pribéhu druhého
étvrtleti roku 2020 k negativnimu ristu najmu na
vétsiné svétovych trhia. Vyjimkou byly Japonsko a Brazilie,
které po cely rok zaznamenavaly stabilni nebo pozitivni rlst.
Severni Amerika a Brazilie zaznamenaly v roce 2020
ruast najma. Strukturaini poptavka rychle posilila pozitivni
nastaveni cen na téchto trzich, moderniza¢ni néklady se
stéle zvySovaly.

Poklesy najmi byly nejmarkantnéjsi na trzich s sirokou
nabidkou. Mezi tyto trhy, kterych je relativné malo, patfi
Houston, Polsko a zapadni Cina.

Vétsina trhi zaznamenala rychlé ozZiveni. Koncese, které
byly plvodné poskytnuty za G¢elem zajistit obsazenost, byly
zahy zruSeny. Neobsazenost zlstala na nizké Urovni, stejné
tak i poptévka zlstala zdrava.
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Obrazek 2
NEJVYSSi RUST NAJEMNEHO V ROCE 2020, CELOSVETOVE
1. Baltimore-Washington D.C. 6. New Jersey-New York City

2. Central Valley 7. Pennsylvania
3. Toronto 8. Riode Janeiro
4. Reno 9. Atlanta

5. Nashville 10. Columbus

Co cekat v roce 2021:

e Ocekava se, ze strukturalni trendy zvysi poptavku
po spic¢kovych logistickych nemovitostech. Budouci
dodavatelské fetézce jsou vétsi, rychlejsi, odolngjsi a bliz
koneé¢nym spotrebiteldm. K za¢lenéni technologického

pokroku, ktery zvysuje U¢innost a fesi problémy zakaznikd,

je potfeba modernich prostor.

e Zrychleni prijeti e-commerce zvysi potrebu vétsSiho
prostoru v blizkosti koncovych spotiebiteld. Méstsky
fulfillment zrychluje dodaci Ihdty, optimalizuje naklady
a snizuje celkovy pocet ujetych kilometrd. Zakaznici, ktefi
se o udrzitelny provoz zajimaji, také diky logistické siti
meéstského fulfillmentu zaznamenaji snizené emise uhliku.

e Pandemické disrupce budou pokraéovat. Lockdowny
a dalsi situace souvisejici s vyvojem pandemie COVID-19
mohou omezovat provoz zékaznikd, byt se oekava, ze
volatilita bude mensi nez v roce 2020, jelikoz mnoho
zakaznik ma prehlednéjsi dodavatelské fetézce.

¢ Rostouci zasoby by mély prispét k rastu poptavky.
Maloobchodnici za u¢elem uspokojeni narlistu poptéavky
spotrebitell navysuji zasoby, coz by mélo vést k navySeni
poptavky po prostorach.

e Ocekava se, ze hospodarské oziveni prida do druhé
poloviny roku 2021 cyklickou poptavku. Pfedpokladem
je, Ze Uspésné ockovaci programy povedou ke
znovuotevieni ekonomik a ekonomickému vzestupu, ktery
bude generovat cyklickou poptavku.

¢ Je pravdépodobné, ze vzrostou naklady na
modernizaci i prekazky pro vznik nové nabidky
prostor. Priliv kapitalu cileného do segmentu logistickych
nemovitosti se zvysil, coZ vedlo ke konkurenénimu boji
0 nemovitosti i moznosti nové vystavby.

Co to znamena pro zakazniky?

Dostupnost prostor byla v roce 2020 o néco vys$si, zejména
v centrech, z nichz vychézi nabidka. Spole¢nosti, které maiji

zéjem o lokality s omezenou nabidkou pozemkl, musi planovat

predem. Navyseni provozni efektivity a optimalizace vyuziti
skladovych prostor na zékladé rekonfigurace dodavatelského
fetézce mohou rovnéz umoznit expanzi, aniz by doslo

k prilisSnému rdstu nabidky.
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Co to znamena pro investory?

Akcelerace strukturalnich trendd, jako je rist e-commerce ¢i
vytvéareni vétsich skladovych zédsob, davéa vzniknout novym
urovnim nabidky, zejména v lokalitach blizko koncovych
spotrebitell. Poptéavka v roce 2020 vychazela z rdznych
sektorl a byla na zdravé Urovni, nicméné v budoucnu povede
nemoznost odpovédét dostate¢nou nabidkou prostor

v oblastech s omezenou dostupnosti pozemkd k vyrovnani
vykonnosti.

Spojené staty/Kanada

S vyslednymi 3,2 % za rok 2020 se tempo ristu
najemného oproti roku 2019, kdy dosahl 8 %,
zpomalilo, a to v disledku nové nabidky (dle
océekavani) a COVID-19 (neoéekavana okolnost).

— Poptéavka po logistickych nemovitostech nicméné zlstala
znacnd a béhem vétsiny roku pracovala pro zhodnoceni
najemného. Trh se rozsitil o vice nez 300 milion(
¢tverecnich stop novych prostord, i tak ale strukturaini
zmeény a zakaznickd zédkladna zamérfena na zvysenou
potfebu nezbytnych produktd vedly k tomu, ze se tato
nabidka setkala s poptévkou.

Rust najmua pokracoval zejména diky dodavatelskym
fetézclim zajiStujicim rozsahlejsi nebo novou produkeci.
Na vychodé se k top deseti regionim dle vyse ristu

najmu zatadily Toronto a New Jersey/New York City, cozZ je
dlsledkem plsobeni sily mistnich trha, vyse spotieby

a vysokych bariér na strané nabidky. To vSe pfispivalo

k rychlosti ristu najmu. Dal$imi z oblasti, v nichz najemné
stoupalo nejvyssim tempem, byly Inland Empire,
Pensylvénie, Dallas nebo Atlanta. | néktera z center
zajistujicich distribuci na vice trha zaznamenala vys$si nez
5% rast najmu, priéemz mira neobsazenosti zlstala nizk3;

k témto oblastem patfily Baltimore, Central Valley, Reno,
Nashville ¢i Louisville.

Rust nakladi a vétsi mnozstvi prekazek na strané
nabidky poukazuji na pokracujici silu cen. Stéle
intenzivnéjsi konkurenéni boj o omezené mnozstvi parcel
vhodnych k vystavbeé vedou k rlstu cen pozemkd na mnoha
trzich v USA. Zaroven zde pUsobi ¢im dal vétsi regulaéni
prekézky a roste odpor komunit, coz dédle omezuje moznosti
vystavby, zvySuje naklady a prodluzuje harmonogramy
vystavby. Tyto trendy zesiluji nerovnovéhu mezi nabidkou

a poptavkou, zejména u vypliiové zdstavby. Zatimco

v prabéhu roku 2020 zaznamenala fada vyplhovych

trhG mimo vychodni oblast Z&dny, anebo mirné zéporny
rast najmu (poté, co v uplynulych letech tento region
zaznamenaval nejvyssi rlsty nadjmU na severoamerickém
kontinentu), kombinace limitované nabidky a nové poptavky
provazejici rozvoj lokalit pro distribuci typu Last Touch®
naznacuje budouci akceleraci rlstu najma.


https://www.prologisce.eu/cs/logistics-industry-research/automatizace-logisticke-nemovitosti-2-jak-muze-automatizace-pomoci
https://www.prologisce.eu/cs/logistics-industry-research/automatizace-logisticke-nemovitosti-2-jak-muze-automatizace-pomoci
https://www.prologisce.eu/cs/logistics-industry-research/logisticke-nemovitosti-e-commerce-snizuji-uhlikovou-stopu-maloobchodu
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Obrézek 3

CISTE EFEKTIVNI TRZNi NAJEMNE, USA
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Obréazek 4

AMERICKE A KANADSKE OBLASTI S NEJVYSSiM NAJEMNYM
1. Baltimore-Washington DC 6. New Jersey-New York City

2. Central Valley 7. Pennsylvania
3. Toronto 8. Atlanta

4. Reno 9. Columbus
5. Nashville 10. Louisville
Evropa

e Rust najmi si v roce 2020 zachoval pozitivni tendenci.
Cisté efektivni najemné zlstalo pro celou Evropu prakticky
nezmenéné, vzrostlo 0 0,3 % (meziro¢né). Stability bylo
docileno diky vysi zakladnich najemnych. Ulevy typu
prominuti ndjma byly docasné ¢etnéjsi, nicnéné na konci
roku se jejich uplatiiovani napfi¢ evropskymi trhy vratilo na
nizkou Uroven. Navzdory zmatkim zapfi¢inénym brexitem
si vy$e najm ve Spojeném kréalovstvi obecné zachovala
stabilni Uroven, vliv na ni mély zejména silna poptavka
a omezené mnozstvi nové zprovoznénych projektd.

e Poptavka fizena zakladnimi potfebami a nizka aroven
neobsazenosti podpofily rast trhu. Poptévka nejvice
vychdzela ze strany odvétvi, jez zajistuji zdkladni produkty
kazdodenni spotfeby, véetné e-commerce. Vznik nové
nabidky prostor byl v prvnich tydnech pandemie pozastaven
a do konce roku byl spise umirnény. Neobsazenost se
(meziro¢ne) zvysila, ale zlstala nizka, v Evropé na drovni
4,2 %, coz je jedna z nejnizsich hodnot na svété. Rast
nakladl na modernizaci prostor, strukturalné ovliviiovany
nedostatkem pozemk, pokra¢oval v prabéhu celého roku
2020 a mél vliv na zvySovani cen najma.

¢ Prekazky na strané nabidky formovaly miru ristu
najemnich sazeb. Spole¢nym jmenovatelem trha, které
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Obrézek 5

CISTE EFEKTIVNI TRZNi NAEMNE, EVROPA
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Obrazek 6
OBLASTI V EVROPE S NEJVYSSiM NAJEMNYM

1. Sirsf Londyn* 6. Poryni Porufi

2. Hamburk 7. Rotterdam

3. Frankfurt-Ryn, Neckar 8. Praha

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

*QOblast sirsiho Londyny zahrnuje Londyn a jihovychodni Anglii

vykézaly nejvys$si rast najmu, se stal nedostatek pozemkd
vedouci k nizké mife neobsazenosti. Trhy jako Poryni Porufi,
jizni Nizozemsko, Praha a oblasti pro vyplriovou zastavbu

v Londyné a v Patizi zaznamenaly nejvyssi rist ndjemnich
sazeb. Poptavka je na téchto trzich vysokéa a velmi pestra.
Na druhé strané trhy s pretrvavajici vysokou neobsazenosti
a naplédnovanou spekulativni vystavbou registrovaly nejnizsi
rast najmu. V Evropé je nicméné jen maélo takovychto
oblasti, velka ¢ast z nich se nachazi na Uzemi Polska.

Latinska Amerika

Mexiko: V roce 2020 doslo na mexickém trhu k mirnému
poklesu Cistych najmd, a to paralelné s prudkou korekci

v druhém kvartale nasledovanou postupnym zlepSovanim
situace. Na zdkladé expanze e-commerce a rlstu exportl
byla poptavka po modernich logistickych prostorach napfic¢
Mexikem silna, navzdory uréujicimu ekonomickému déni
tak byla dosaZena nizkd mira neobsazenosti. Po¢et nové
zahdjenych projektl se snizil, coz zlepsilo vyhled na budouci
rast najmuU. Vedoucimi trhy by se mély stat Mexico City

a Tijuana, a to na zakladé silné poptavky a bariér pro vznik nové
nabidky.

Brazilie: Ekonomické turbulence zplisobené pandemii
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neodradily velké zédkazniky od expanze na hlavnich trzich
Brazilie, zejména téch, jez vyuziva e-commerce. V roce

2020 doslo k 5,9% navys$eni najmU diky strukturdini poptavce,
rostoucim nékladim a nizké neobsazenosti vysoce kvalitnich
modernich budov.

Asie

Japonsko: Trzni najmy byly ovlivnény nizkou mirou
neobsazenosti. Navzdory ekonomické nestabilité na zakladé
COVID-19 byla v dlsledku strukturélnich faktort poptéavka po
pronajmech vysokd, dokonce nad Urovni o¢ekavani pro rok
2020 pred vypuknutim pandemie. Vysoky zajem ze strany
obchodnikd vytvérejicich sité pro obsluhu e-commerce,
farmaceutického pramyslu a 3PL spole¢nosti ved! k Urovni
neobsazenosti nizéi nez 1 % v Tokiu a Osace. Vzhledem

k takové vzacnosti volnych prostor rostly najmy napti¢ vsemi
oblastmi Japonska. Tento trend bude patrné pokracovat také
b&hem roku 2021, jelikoz naptiklad v Tokiu je jiz aktivita

v oblasti pfed-pronajmu velmi vysokd, coz odréazi pokracujici
potfebu uspokojit stale vys$si poptavku po logistickych
nemovitostech.

Cina: Obecné doslo na trhu k poklesu najma, ale v jednotlivych
oblastech se jeho mira zna&né lisila. Odhadem v Ciné coby
dlouhodobé rychle rostoucim trhu pfibylo v roce 2020 pfes

90 mil. stop ¢tverec¢nich novych prostor, coz je meziroéni rist
ploch o zhruba jednu tfetinu. Najemnf aktivitu pozastavil Sok
spojeny s COVID-19. V dasledku toho odhady naznacuji, ze
celkova trzni neobsazenost stoupla na konci roku 2020 o cca

20 %. Vzhledem k dostupnosti prostor pak celkové najemni
sazby klesly 0 4 %. Snizovani najmuU bylo nejzédsadnéjsi na
trzich, které se i pred vypuknutim pandemie vyznacovaly
vysokou nabidkou prostor, konkrétné ve vychodni Cing, ¢astech
severni Ciny, jako jsou Sen-jang a Tchien-tin, a ve Wu-chanu.
Pokles ndjemného v téchto oblastech byl dvojciferny, coz zde
jeho sazbu dostalo vyrazné pod Uroven nakladd na modernizaci.
Klicové trhy na Uzemi a v okoli nejvyznamnéjsich center, jimiz
jsou Sanghaj, Peking a Kanton, si zachovaly stabilitu a na konci
roku zde najemné vystoupalo 0 2 %. | to je nicméné o néco
mirnéjsi rast, nez jaky je zde historicky obvykly.
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2021: Vyhled Prologis Research

Po lofisku ve znameni nejistoty predpoklddame, Zze v roce 2021
zaznamena vétsina trhl rdst ndjemného. V tomto vyhledu ale
musime upozornit i na rizika, zejména trvajici pandemii ¢i vlivy
politické a ekonomické situace ve svété. Odolnost segmentu
logistickych nemovitosti pfitahla zna¢né investice; proto

nyni sledujeme, zda by tento pfiliv kapitadlu mitici do sektoru
mohl vést k vytvofeni prilis vysoké nabidky. Nejvyznamnéjsi
sily pUsobici na strukturalni poptavku pretrvavaji, ndklady na
modernizaci rostou a novéa nabidka jen nepravdépodobné
uspokoji poptavku na vétsiné trhd. Vse nasvédcuje tomu, ze
letosek bude rokem provézenym rdstem najmu.

Poznamky

1. Regionalni a globalni mira ristu ndjemného, na které se v celém textu
odkazuje, jsou vazenymi prmeéry miry ristu na trhu, pficemz jako vahy se
pouzivaji odhady trznich vynosu.

2. 'V této zprave sleduje vyzkumné oddéleni Prologis Research sazby za
pronajem na Gistém efektivnim zakladé. Cisté efektivni ndjemné je v zasadé
ocisténo od bezplatného najemného. Timto zpdsobem mizeme zachytit
zmény skuteénych ekonomickych podminek nabidky.

3. Prologis Rent Index byl ptedstaven v roce 2015 jako zpUsob kvantifikace
a analyzy trendd rdstu ndjemného v celosvétovém sektoru logistickych
nemovitosti.
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Vyhledova prohlaseni

Tento materidl nesmi byt vykladan jako nabidka prodeje cennych papird
¢i jako zadost o nabidku koupé cennych papirl. Na zakladé tohoto
materialu neni o¢ekavana zadna akce. Jedna se pouze o obecnou
informaci o zékaznicich Prologis.

Tato zprava je ¢aste¢né zaloZzena na vefejné dostupnych informacich,
jez povazujeme za dUvéryhodné, av§ak neuvadime, Ze tyto informace
jsou pfesné nebo Upiné, a tedy Ze by na né mélo byt spoléhéno.
Zprava neobsahuje zadné prohlaseni o pfesnosti a Uplnosti informaci
v ni obsazenych. Vyjadrené nazory jsou platné pouze k datu zpravy.
Spoleénost Prologis odmité jakoukoli odpovédnost za tuto zpréavu,

a to zejmeéna 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 oc¢ekavani
uvedena ve vyhledovych prohld$enich jsou pfimérena, nemdzeme
zarugit, Ze jsou jako takovéa spravna. Odhady mohou byt ovlivnény
znamymi i neznamymi riziky, nejistotami a dal$imi faktory, které
mohou vést k tomu, Ze se skute¢né vysledky budou vyrazné lisit

od predpokladanych. Vyhledova prohldseni jsou platnad pouze k datu
zpravy. Jednozna¢né odmitdme povinnost aktualizovat nebo ménit
vyhledové prohldseni obsazend v tomto dokumentu v souladu s nasimi
oc¢ekavanimi nebo zménami okolnosti.

Bez predchoziho pisemného svoleni spole¢nosti Prologis nemUze byt
74dné ¢ast tohoto materidlu (i) kopirovéna, fotografovana nebo

v jakékoliv formé a jakymikoliv prostfedky duplikovana a (i) nesmi byt
ani jinak déle distribuovéna.

Prologis

Pier 1, Bay 1

San Francisco, CA 94111
Spojené staty americké
+1 415 394 9000
www.prologis.com

Copyright © 2020 Prologis, Inc. VSechna préva vyhrazena
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O vyzkumném oddéleni
Prologis Research

Vyzkumné oddéleni Prologis Research se zabyvéa zékladnimi

a investi¢nimi trendy a potfebami zakaznikl spole¢nosti Prologis, aby
mohlo byt ndpomocné pri zjiStovani prilezitosti a prispét k vyhnuti se
rizikdim napfi¢ ¢tyfmi kontinenty. Tym se podili na rozhodovéni

o investicich a dlouhodobych strategickych iniciativach, vydava také
vlastni bilé knihy a ostatni vyzkumné zpravy. Spole¢nost Prologis
publikuje vyzkum o dynamice trha ovliviujici podnikani jejich
zékaznikd, véetné aspektl globalnich dodavatelskych fetézcl a vyvoje
v logistice a realitnich odvétvich. Vyzkumny tym Prologis spolupracuje
se vS§emi oddélenimi spole¢nosti s cilem usnadnovat vstup spoleé¢nosti
Prologis na nové trhy, jeji expanzi, akvizice a rozvojové strategie.

O spolec¢nosti Prologis

Prologis, Inc. je globélni lidr v oblasti logistickych nemovitosti, ktery se
zaméruje na trhy s vysokym rdstem a vysokymi prekazkami vstupu.

K 31. prosinci 2020 spole¢nost vlastnila (at jiz samostatné nebo formou
spole¢nych investi¢nich podnikd) nemovitosti a developerské projekty

o celkové o¢ekévané rozloze priblizné 984 miliond stop ¢tvereénich

(91 miliont metrd ¢tverecnich) v 19 zemich.

Prologis pronajimé moderni distribu¢ni prostory pestré skale priblizné
5 500 z&kaznikl ze dvou hlavnich oblasti:
business-to-business a retailového/online fulfillmentu.
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