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V posledne] publikovanej vyskumnej sprave sme sa zaoberali Strukturalnymi trendami, ktoré formujd dopyt po

logistickych priestoroch v prestiznych lokalitach. Vzhladom na to, Ze dopyt zostane v dohladnej budlcnosti stale
znacny, zameriame sa teraz na vyvoj novej ponuky.

Proces transformacie vystavby logistickych nehnutelnosti je nevyhnutny. Jasny prehlad o Strukturalnych

silach, ktoré formuju ponuku, umoznuje zakaznikom lepsie reflektovat situaciu s nedostatkom logistickych
nehnutelnosti a pripravit sa na zmeny na strane dopytu.



https://www.prologisce.eu/sk/logistics-industry-research/navzdy-zmeneny-trh-buducnost-dopytu-po-logistickych-nehnutelnostiach
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Ocakavame, ze pocet dokoncenych stavieb bude v nasledujicom
desatrocivo vacsine lokalit nizsi ako dopyt po nich. Medzi zmeny,
ktoré budd mat nadalej vplyv na novi ponuku, patria tieto:

« Vyznamné trhové prekazky, ktoré vzdaluju novi ponuku
od existujuicej ponuky. Tieto prekazky su:

- Geografické - pozemkov, na ktorych by sa dalo
v budicnosti stavat, je mélo, a to najma v najvacsich
spotrebitelskych centrach.

- Ekonomické - naklady na modernizaciu nehnutelnostf
nadalej rasty, urbanizécia zvysuje konkurenciu medzi
poskytovatelmi nehnutelnosti.

- Politické - priprava dokumentéacie pre povolovacie
procesy je narocnejsia, drahsia a jej schvalovanie trva dlhsie
nez kedykolvek predtym, co zvysuje néklady a obmedzuje
potencialnu ponuku.

- Zvy$ujuce sa poziadavky na vystavbu. Logistické
budovy dnes mozu zvysit efektivitu prevadzok vdaka svoje;
polohe, funkénosti a udrzatelnosti. Vplyv lokality je sice
nepopieratelny, ale moderné prvky, ktoré zjednodusuju pracu
alebo implementéciu technoldgii, moézu zvysit produktivitu,
ako aj néklady na vystavbu. Nové obmedzenia a predpisy
zvySuju riziké spojené s vystavbou v niektorych lokalitach.
Budovy, ktoré majl udrzatelné prvky, moézu pomaoct svojim
pouzivatelom a majitelom prispdsobit sa meniacim sa
poZiadavkam. Zastaravanie nehnutelnosti zaroven znizuje
objem konkurenénej ponuky a vytvéra potrebu novej vystavby.

« Zv@cSovanie rozdielov medzi nehnutelnostami.
Uvedené trendy znizuju citlivost uzivatelov na ceny budov
v dobrych lokalitach alebo s najmodernejsimi konstrukénymi
prvkami, o vedie k zvySovaniu ndjomného. Zmeny na strane
dopytu by mali tento trend este zvyraznit:

- RastUce potreby v oblasti e-fulfillmentu a rychleho
dopliiovania tovaru zvysuju dopyt v blizkosti centier miest,
kde je logistickych nehnutelnosti menej.

- Vystavba budov pripravenych na vyzvy budicnosti
obmedzuje novid ponuku, kedZe stavebné naklady rastd
a zastaravanie budov zvysuje dopyt po najkvalitnejsich
priestoroch.

Bariéry na strane ponuky su znacné a rastu

Ponuka dobre umiestnenych priemyselnych pozemkov

sa zniZuje.

Vo vacsine husto obyvanych oblasti sa priemyselné plochy
zmensuju v dosledku zmeny typu ich vyuzitia. Napriklad v
rokoch 2013 a7 2020 bolo v San Franciscu podanych 362 Ziadosti
o zmenu z logistiky na iné vyuZitie v porovnani s 57 Ziadostami

o zmenu z iného vyuZitia na logistiku.! Budovy sa zvacsili

Logistické nehnutelnosti: Faktory formujlce ponuku

Graf 1

VZDIALENOST OD CENTRA MESTA, USA
Mile, priemerna vzdialenost novej vystavby od centra mesta

B Pred rokom 2010 BV roku 2010 a neskér

49,8

NY/NJ/PA Chicago Juznd Kalifornia
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Zdroj: CBRE-EA, Prologis Research.

a kazda stvorcova stopa podlahove] plochy si vyZaduje viac
okolitého priestoru, pretoze hlavnou funkciou skladov uz nie je
uskladniovanie, ale tok tovaru. O to néro¢nejsie je najst vhodn(
podu. V USA st budovy postavené po roku 2000 o 55 % vacsie
avyzaduju siv priemere 0 66 % viac plochy nez budovy
postavené v 80. a 90. rokoch 20. storocia.? Tento problém sa este
znasobuje tym, Ze logistické nehnutelnosti potrebuju pristup

k primeranej infrastrukture.

Nova ponuka sa nachadza historicky najdalej od
spotrebitelskych centier aj existujiicich nehnutelnosti.

Nedostatocna dostupnost pozemkov, regulacné obmedzenia

a rozsirovanie populacie smerom od mestskych centier vytlacili
novl logisticky ponuku dalej od existujicich nehnutelnosti.
Okrajové Casti klicovych trhov musia v sicasnosti reagovat na
nedostatok pozemkov na osvedcenych logistickych dielcich
trhoch a/alebo na nedostatok pracovnej sily. Napriklad v SirsSom
regione New Yorku boli logistické nehnutelnosti postavené pred
rokom 2010 vzdialené v priemere 28 mil od Manhattanu, po roku
2010 uz ide 0 50 mil. Chicago a juzna Kalifornia vykazuji podobny
trend - vzdialenosti sa zvysili z 25 mil na 31, resp. 38 mil.?

Tato vzdialenost moze byt problémom pre pouZivatelov, ktori
chcu splnit ocakavania spotrebitelov tykajuce sa rychleho
dorucenia. Dolezitym faktorom st aj naklady na dopravu; ta
predstavuje priblizne 50 % nakladov dodavatelského retazca,
zatial ¢o naklady na logistické nehnutelnosti predstavuju len
59%.* Zvysujlca sa vzdialenost logistickych priestorov od centier
miest izoluje existujlce nehnutelnosti od novych a moze viest
k vyraznym priplatkom za lepsie lokality, najma

v sUvislosti s rasticou potrebou dorucovania Last Touch®. To
predstavuje vyznamny rozdiel medzi logistickymi a inymi typmi
nehnutelnosti, ako st kancelarie alebo bytové domy, kde nova
ponuka ¢asto priamo konkuruje existujicej ponuke.
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Zmeny uéelu nehnutelnosti (napr. zmaloobchodu na
logistiku) vyrazne nezvysia novi ponuku.

.

Hoci niektori majitelia maloobchodnych predajni skiimaju
moznostich prestavby na distribu¢né centré, Prologis
Research ocakava, Ze Uspesnej realizécii budd branit faktory:

« Ekonomické, vratane moznosti lepSieho vyuZitia, ako s
byty, a vysoké néklady v porovnani's konkurenciou na
logistickych subtrhoch.

« Politické, vratane restriktivneho Uzemného plénovania
a povolovania, odporu komunit a obav z tlaku na
obmedzenie hustoty zastavby, vratane straty prijmov z dane
z predaja.

« Fyzické, vratane nedostatocnej rekonfigurovatelnosti
existujucich struktdr, neefektivneho usporiadania/rozdelenia
pozemkov, ktoré su prilis malé na logistické vyuZitie.

« Prévne, vratane dohod o vzadjomnych vecnych bremenéch
(REA), obmedzeni v spoluuzivani a rokovani s viacerymi
stranami, ktoré moézu zabréanit rekonstrukcii alebo ju
predlZovat.

Prologis Research odhaduije, 7e v nasledujicom desatroci sa

v USA zmeni na logistické priestory celkovo 50 az 100 miliénov
Stvorcovych stop (MSF) maloobchodnych priestorov, co
predstavuje menej ako 3 % obvyklej novej rocnej logistickej
ponuky.® Podrobnosti skiimala nasa predosla stddia.

Rastuce naklady na pozemky a vystavbu zvysuju
ekonomické prekazky pre vystavbu logistickych
nehnutelnosti.

Naklady na modernizaciu logistickych nehnutelnosti

v poslednom desatro¢i predstihli inflaciu, ¢o bolo spésobené
rastom cien pozemkov, materidlov aj prace. Eskalacia
nakladov na podu je obzvlast vyrazna na pobreznych trhoch
avnutornych subtrhoch husto osidlenych metropol, kde nové
ponuka Celi znacnym prekézkam. Naklady na pozemky sa

v Toronte za poslednych desat rokov strojnasobili, pricom za
poslednych péat rokov doslo k narastu cien o 140 % v porovnani
$359% v celostatnom meradle.® Ceny pozemkov na subtrhu
Port/Meadowlands v New Jersey, ktory sa nachadza na druhej
strane rieky Hudson od New Yorku, vzréstli v rovnakom obdobf
0475%."

Naklady na stavebné materialy rastli stéle, hoci pomalsie. To

sa vSak zmenilo vplyvom prekazok v dodavatelskom retazci po
pandémii a na zaklade prudkého narastu dopytu, ktory vzapati
vyvolal rychlu eskaléciu cien materidlov. Len ceny ocele sa

v Spojenych Statov za posledny rok strojnasobili a v Eurdpe,
Cine a Brazilii sa zdvojnasobili.? Okrem toho sa zvysili mzdy,
ktoré zostavajl na vysokej Urovni Ciastocne v dosledku
dlhoro¢ného nedostatku stavebnych pracovnikov. Ceny sluZieb
od generalnych dodévatelov sa zvysovali spolocne s dopytom.
Cas medzi zacatim a dokoncenim vystavby sa za poslednych

Logistické nehnutelnosti: Faktory formujlce ponuku

Graf2

NAKLADY NA MODERNIZACIU BUDOV, USA
§/stvorcova stopa

— Nominalne = Upravené o inflaciu
150
>25 vrokoch 2020 a 2021
125
100
75
50

25

1998 01 04 07 10 13 16 19

Poznamka: Upravené o inflaciu v dolaroch z roku 1998.
Zdroj: Odhady Prologis Research na zaklade Gdajov spolo¢nosti Turner Construction,
Engineering. Novinky Record, Prologis Research.
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Poznamka: Cas medzi poloZenim zakladného kameria a dokonc&enim budovy.
Zdroj: Prologis Research.
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Poznamka: Miera nezamestnanosti sa vztahuje na zamestnancov v sikromnom sek-
tore, 12-mesacny klzavy priemer.
Zdroj: BLS, FRED, Prologis Research.
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desat rokov pred|Zil o dva a7 tri mesiace, teda 0 20 %, ¢o tie?
automaticky zvysilo naklady.? Prologis Research odhaduje
takmer 60 % néarast nakladov na obnovu nehnutelnosti za
poslednych pét rokov, z toho 15 % predstavuje nérast v roku
2021.%°

V regulovanom prostredi je tazSie sa orientovat

Regulacné prekazky pri vytvarani novych logistickych
nehnutelnosti sa celosvetovo zvysujd, ¢im sa pred|Zuje ich
vystavba. Napriklad v Holandsku klesol pocet povoleni pre
tento sektor za devét rokov o viac ako 30 %." Pandémia tieZ
poukazala na délezitd Ulohu logistiky vo fungovani spolo¢nosti.
K tomuto trendu prispel aj nedostatok zdrojov miestnych
samosprav a zvysené environmentalne poziadavky, ktoré

tieZ predIZili ¢as vystavby. V Eurépske] Gnii je doba realizacie
projektov, ktoré si vyZzaduju zmenu Uzemného plénu, priblizne
dvojnasobnéa v porovnani's projektmi, ktoré sa uz nachadzaju
na pozemkoch urcenych na priemyselné vyuzitie.’? Na hlavnych
americkych trhoch je vyvoj podobny.

Stavebné poziadavky a naklady sa zvysuju

Vyber lokality

Vyznam lokality spomaluje funkéné zastaravanie budov
v blizkosti koneénych spotrebitelov.

V stvislosti s rozvojom e-commerce sa stala potreba byt

blizko ku koncovym spotrebitelom kli¢ovou a rozhodujici
vyznam by mala mat aj v budicnosti. Vzhladom na skracovanie
terminov dodania zésielok musia byt spolocnosti ¢oraz

blizsie ku konecnym spotrebitelom, o si vyzaduje vytvorenie
logistickych sieti aj v rémci jednej mestskej oblasti, a tym sa
zéroven spristupniujd nové lokality. Pri operaciach Last Touch®
je funkénost druhoradé v porovnani' s umiestnenim budov.
Tento trend zvysil hodnotu funkcne starsich logistickych budov
v oblastiach v blizkosti konecnych spotrebitelov.

Nedostatok talentov méZe obmedzit development
v oblastiach s dostupnou podou.

V pripade uzivatelov logistickych nehnutelnosti sa problém
nedostatku pracovnej sily zhorsuje z troch dovodov: po prvé,
e-fulfillment sa rozsiruje a vyuziva priblizne 3-krat viac pracovne;
sily ako tradi¢né skladové operéacie, pricom miera obratu je
priblizne 4-krat vyssia ako pri inych spésoboch vyuZivania
skladov.® Po druhé, zlozité skladové funkcie a technolégie si
vyzaduju kvalifikovanejsiu pracovnt silu, napriklad inZinierov
pre automatizované skladové rieSenia. A po tretie, husto
osidlené subtrhy, ktoré pontkaju dostatok kvalifikovanej
pracovnej sily, majl vo vseobecnosti obmedzent dostupnost
pozemkov pre logistické vyuZitie. V menej husto osidlenych
oblastiach je dostupnost pozemkov vacsia, ale koncentracia
logistickych nehnutelnosti méze vycerpat ponuku pracovnych
sil a obmedzit dostupnost novej ponuky.
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Poznédmka: Ziskané z miestnych Gidajov na reprezentativnych hlavnych trhoch vietkych

eurdpskych krajin, kde Prologis posobi.
Zdroj: Prologis Research.
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Zdroj: Holandsky Statisticky Urad.
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Funkénost
Budovy musia byt priatelské k zamestnancom.

V dosledku rozsirenia sluzieb s pridanou hodnotou sa pracovna
sila stala cennym a vzacnym aktivom. Zdravé a udrzatelné
pracovné prostredie moze zamestnavatelom poskytnut
vyhodu pri ziskavani a udrZiavani talentov. V stvislosti

s pandémiou si ziskali popularitu stavebné Gpravy, ktoré
zvysuji pohodu zamestnancov. Napriklad certifikacia podla
normy WELL v sebe spéja prisne poziadavky na oblasti, ako

je kvalita vzduchu vo vnutri budovy, kvalita vody, prirodzené
svetlo alebo tepelny komfort, ale aj poziadavky na kvalitu
dostupnej stravy a zariadeni na udrZiavanie fyzickej kondicie
a dusevného zdravia. Tieto rieSenia mozu zlepsit prevadzkovi
produktivitu, kontrolu nad nakladmi zo strany zakaznikov a
zaroven s konkurencnou vyhodou.

Konstrukéné prvky budov musia byt prispdsobené
novym technolégiam.

Budovy je doleZité stavat s vyuzitim najmodernejsich
technoldgii. Ako sa uvadza v nasej sérii sprav o automatizéacii,
pouZivatelom logistickych nehnutelnosti umoZnuje
automatizécia optimalizovat ich budovy a otvéra im nové

a produktivnejsie lokality v blizkosti koncovych spotrebitelov.
Vaciina modernych budov spliia poziadavky na flexibiln(
automatizaciu, ale mozno ich doplnit o urcité prvky, ktoré

ich robia este otvorenejSimi pre budlcu automatizaciu.
Zvysena energeticka kapacita, dodatocny priestor na nabijanie
mobilnych technoldgii, pristup k vysokorychlostnému
internetovému pripojeniu, kvalitna podlahova krytina, pevna
stresné krytina a vacsia svetla vyska mozu spolocne vytvorit
podmienky pre technolégie, ktoré pomahaju riesit problém

s nedostatkom pracovnych sil, zlepSuju prehlad o prevadzke

a ulahcuju riadenie rizik. Investicie v tomto smere zvysuju
celkov( hodnotu budovy.

Oblasti ESG prinasaju preukazatelnu pridanu hodnotu.

Synchronizované poziadavky na vacsiu udrzatelnost zo strany
spotrebitelov, zakaznikov a kapitalovych zdrojov vedi
kintegracii udrzatelnych postupov do dodavatelskych
retazcov. V sektore logistickych nehnutelnosti je schopnost
prekrocCit ciele udrZatelnosti tym, ¢im sa od seba budovy
odlisuju. Konkrétne rieSenia zahfraju napriklad pristup

k solarnym a inym obnovitelnym zdrojom energie, energeticky
(cinné osvetlenie, zariadenia na nabijanie e-vozidiel

a certifikacie udrzatelnosti.
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Poznamka: Zahfna vsetky trhy PELF.
Zdroj: Eurépska komisia, nariadenie o pristupe do miest, Prologis Research.

Rozdiely medzi nehnutelnostami sa zvac¢suju

Podobne ako pri zastaravani sa rozdiely medzi budovami
vyvijaju v dvoch zakladnych liniach: z hladiska lokality

a funkénosti. Pri e-fulfillmente a rychlom doplriovani tovaru

je najdolezitejsia poloha. Budovy v blizkosti koncovych
spotrebitelov st zvycajne funkéne starsie, ale pontkaju
vyhody v podobe generovania vyssich prijmov, kedze
ocakéavania spotrebitelov od Urovne dorucovatelskych sluzieb
rastl. Zastaravanie zaroven zvysuje potrebu modernizacie
nehnutelnosti. V pripade prevadzok High-Through-Put
Distribution™ moZe vybavenie logistickych nehnutelnost/
pomdct zakaznikom zvysit produktivitu a kontrolovat naklady.
Zasadné zmeny v spotrebitelskych navykoch, ako aj potreba
pracovnej sily a nové technologie, st ¢oraz vyznamnejsimi
faktormi. To poukazuje na vyhody nehnutelnosti, ktoré
zohladnuju budicnost dodavatelskych retazcov, ¢im sa zaroven
zvysuje obsadenost a ndjomné v sirokom spektre logistickych
nehnutelnosti.

V mnohych lokalitdch bude pravdepodobne pretrvéavat
nedostatok novej ponuky - existujice dobre situované
nehnutelnosti st izolované, prekazky na strane ponuky sa
nadalej zvysujl a ,budovy budlcnosti® si vyzaduju vyssie
najomné, aby sa kompenzovali rastlce naklady na modernizaciu
starsich nehnutelnosti. Rastlica hodnota dobre umiestnenych
a dobre navrhnutych budov bude zédmienkou pre kreativnejsie
stavebné riesenia, ako st viacpodlaZzné budovy na novych
trhoch alebo prestavby budov povodne urcenych na iné Gcely.
Strukturalne zmeny v sektore logistickych nehnutelnosti viak
budu pravdepodobne nadalej obmedzovat novd ponuku, ktora
by mohla uspokojit budlce potreby pouZivatelov

v dodavatelskom retazci.
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Vyhladové vyhlasenia

Tento material nesmie byt vykladany ako ponuka predaja
cennych papierov alebo ako Ziadost o ponuku kipy cennych
papierov. Na zaklade tohto materialu sa neocakava Ziadna akcia.
Ide len o vSeobecnu informéciu o zakaznikoch Prologis.

Tato sprava je Ciastocne zalozena na verejne dostupnych
informaciach, ktoré povazujeme za doveryhodné, avsak
neuvadzame, Ze tieto informacie st presné alebo Uplné a teda
Ze by sa na nich malo spoliehat. Sprava neobsahuje Ziadne
vyhlasenie o presnosti a Uplnosti informacii v nej obsiahnutych.
Vyjadrené nazory st platné iba k datumu spravy. Spoloc¢nost
Prologis odmieta akukolvek zodpovednost za tito spravu,

a to najma vo veci priamych alebo nepriamych zéruk, vypovedi,
chyb alebo opomenuti obsiahnutych v sprave.

Odhady, predpovede alebo predpoklady obsiahnuté v tomto
dokumente st vyhladovymi vyhlaseniami. Hoci sa domnievame,
Ze oCakavania uvedené vo vyhladovych vyhléseniach su
primerané, nemozeme zarucit, Ze st ako také spravne. Odhady
mozu byt ovplyvnené znamymi aj neznamymi rizikami,
neistotami a daldimi faktormi, ktoré mézu viest k tomu,

7e sa skutocné vysledky budl vyrazne lisit od predpokladanych.
Vyhladové vyhlasenia st platné iba k datumu spravy.
Jednoznacne odmietame povinnost aktualizovat alebo menit
vyhladové vyhlasenia obsiahnuté v tomto dokumente v stlade
s nasimi ocakavaniami alebo zmenami okolnosti.

Bez predchadzajiceho pisomného sthlasu spolo¢nosti Prologis
nemoze byt Ziadna ¢ast tohto materialu (i) rozmnozovana,
fotografovana alebo akoukolvek inou formou duplikovana alebo
(ii) dalej Sirena.
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0 vyskumnom oddeleni Prologis Research

Vyskumné oddelenie Prologis Research sa zaobera zakladnymi
a investicnymi trendmi a potrebami zakaznikov spoloc¢nosti
Prologis, aby mohlo byt nApomocné pri zistovani prilezitosti

a prispiet k vyhnutiu sa rizikdm naprie¢ Styrmi kontinentmi.
Tim sa podiela na rozhodovani o investiciach a dlhodobych
strategickych iniciativach, vydéava tiez vlastné biele knihy

a ostatné vyskumné spravy. Spolocnost Prologis publikuje
vyskum o dynamike trhov ovplyvrujicich podnikanie jej
zakaznikov, vratane aspektov globalnych dodavatelskych
retazcov a vyvoja v logistike a realitnych odvetviach.

Vyskumny tim Prologis spolupracuje so vSetkymi oddeleniami
spolocnostis cielom ulahcovat vstup spoloc¢nosti Prologis
na nové trhy, jej expanziu, akvizicie a rozvojové stratégie.

O spolocnosti Prologis

Prologis, Inc. je globalny lider v oblasti logistickych nehnutelnosti,
ktory sa zameriava na trhy s vysokym rastom a vysokymi
prekazkamivstupu. K 31. marcu 2021 spoloc¢nost vlastnila (Ci uz
samostatne alebo formou spolocnych investi¢nych podnikov)
nehnutelnosti a developerské projekty s celkovou ocakavanou
rozlohou priblizne 990 miliénov stop Stvorcovych (92 milionov
metrov Stvorcovych) v 19 krajinach.

.

Prologis prenajima moderné distribucné priestory pestrej skale
priblizne 5500 zékaznikov z dvoch hlavnych oblasti:
business-to-business a retailového/online fulfillmentu.
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