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2023: Solidny rast najomného
a nove kluCove lokality

Fotk@=Prologis Encino Logistics Center, |zcallijMexike.

Uvod RAST GISTEHO NAJOMNEHO V ROKU 2023"

V roku 2023 by mal globalny rast najomného za

logistické nehnutelnosti dosiahnut 6 %, o dokazuje 6 Cy 6 0/ 7 0/
odolnost tohto sektora. Takmer vSetky trhy na celom o o o
svete zaznamenali pozitivny rast najomného, ktory celosvetovo USA/Kanada Eurdpa

bol spdsobeny vysokym dopytom, nizkou mierou
neobsadenosti a potrebou transformovat dodavatelské
retazce v reakcii na zmeny v preferencidch spotrebitelov,

Zdroj: Prologis Research

prevadzkové problémy alebo pretrvavajluce narusenie Cistého najomného' na severoamerickych, eurdpskych,
dodéavatelského retazca. azijskych a latinskoamerickych trhoch. Regionalne

a globalne sadzby najomného su vazené priemery
Studia Prologis Logistics Rent Index vyuziva nase zaloZzené na odhadoch trhu (trhova zdsoba vyndsobena

odborné znalosti trhu a vlastné Udaje na analyzu vyvoja trhovou sadzbou najomného).
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RAST NAJOMNEHO V ROKU 2023 PODLA TRHU, TOP 75 LOGISTICKYCH TRHOV NA SVETE

%
Severna Amerika

Brazilia

Zdroj: Prologis Research, Poznamka: vazené podla trhovych odhadov
Cistého prevadzkového prijmu

Zistenia

o Latinska Amerika je na ¢ele rebri¢ka, konkrétne
v Mexiku sa najomné zvysilo 0 19 %, Co je sposobené
mimoriadne nizkou mierou neobsadenosti, rastdcimi
nakladmi a trendom nearshoringu.

« Vacésina trhov zaznamenala pozitivny rast realneho
najomného. Len na niekolkych trhoch doslo v roku
2023 k poklesu priemerného rastu nagjomného — bud'
na tych, ktoré ochladli po rekordnom raste v rokoch
2021/2022, alebo na trhoch s nadmernou ponukou
priestorov.

o Naklady pocas roka 2023 vo vacésine regionov rastli,
a to v dbsledku vysSej ceny prace a materialov, ako aj
vy§sich Urokovych sadzieb. VysSie naklady vyvijali tlak
na rast najomného a sposobili, Ze globalna stavebna
aktivita klesla o viac ako dve tretiny v porovnanf
s historicky najaktivnejsim obdobim.
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Graf 2

NEOBSADENE LOGISTICKE PRIESTORY?

REGION 4.$TVRTROK 2023 MEDZIROCNA ZMENA
USA 56 % +230 baz. bodov
Eurdpa 4,0 % +150 baz. bodov

Zdroj: USA: CBRE, C&W, JLL, Colliers, CBRE-EA, Prologis Research. Eurdpa:
CBRE, C&W, JLL, Colliers, Fraunhofer, Gerald Eve, Prologis Research
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10 GLOBALNYCH TRHOV S NAJVYS$SiMRASTOM
NAJOMNEHO?

1. Guadalajara 6. Mnichov

2. Washington, D.C. 7. Juarez

3. Tijuana 8. Juzné Holandsko
4. Strednd Florida 9. Phoenix

5. Mexico City 10. Monterrey

Zdroj: Prologis Research
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Globalne trendy a predpovede

Trend nearhoringu v Mexiku zvysSuje najomné
alogistickych priestorov je stale nedostatok.
Nearshoring zvysil dopyt na mexickych trhoch
orientovanych na vyrobu (napr. ¢ista absorpcia

v Monterrey bola trikrat vys$sia ako pred pandémiou).
Umerne tomu vzréstli aj ceny: hodnota pozemkov sa
zvysila dva az trikrat a zhodnotenie mexického pesa

(+25 %) prispelo k zvyseniu stavebnych nakladov. Kedze
narast dopytu znizil mieru neobsadenosti na vsetkych
Siestich hlavnych mexickych trhoch z dlhodobého priemeru
7 % na priblizne 1 % od roku 2021, zdujemcovia museli
,sutazit” o obmedzenu ponuku priestorov. Od roku 2021 do
roku 2023 sa trhové ndjomné v Mexiku kumulativne zvysilo
0 40 %. Najomné na najvyznamnejsich trhoch presiahlo 10
USD za Stvorcovy meter, zatial ¢o moderniza¢né naklady
vzrastlinad 120 USD za Stvorcovy meter.
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Zdroj: Medzinarodny menovy fond, konsenzualne prognézy, CBRE, Prologis
Research

Trh je definovany rastom najomného a utimom
stavebnej aktivity.

Naklady developerov su na vacsine trhov rekordne
vysoké. Prudko vzrastli najma v rokoch 2021 a 2022.
Mzdy v stavebnictve rastu rychlejsie ako inflacia a narast
kedysi nizkych Urokovych sadzieb zvysuje naklady

na splacanie dlhu. V roku 2023 dochadza aj k urcitym
globalnym rozdielom: v désledku vysokej konkurencie
spbsobenej vystavbou novej infrastruktury a vyrobnych
zavodov naklady v USA rastu, zatial ¢o v Eurdpe klesaju.
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Prologis LAX Logistics
Center=8,'Hawthorne, Kaliforni

Vynimocna situacia v juznej
Kalifornii

Najomné v juznej Kalifornii sa od roku
2020 kumulativne zvysilo 0 110 %, a to

aj pri zohladneni 7 % poklesu vo Stvrtom
Stvrtroku 2023. Neistota v suvislosti

s buducim dopytom sa zaciatkom roka
2023 zvysila, ¢iastocne v dosledku
poklesu objemu dovozu v pristavoch

Los Angeles a Long Beach, ktory bol
sposobeny suhrou Styroch sil podrobne
opisanych v septembrovej sprave Prologis
Research. Kombinacia bezprecedentného
rastu najomného a meniacich sa trhovych
faktorov poskytla prenajimatelom znacny
priestor na vyjednavanie o najomnom.
Podmienky na opatovné zrychlenie rastu
najomného sa vsak v buducnosti opat
zintenzivnia. Nova stavebna legislativa
znizila pocet zacatych stavieb od konca
roka 2022 na polovicu. Zdroje rastu su
rézne: v druhej polovici roka 2023 prudko
vzrastla aktivita v pristavoch, k ¢omu
prispela normalizacia podielu na trhu
zapadného pobrezia USA a vychodného
pobrezia USA (USWC/USEC) v désledku
dohody s americkou Longshore and
Warehouse Union, no zarover trh
ovplyvnilo aj znizenie objemu lodnej
dopravy v Paname. Hoci neista situacia
okolo vysky nagjomného méze pretrvavat
aj v prvej polovici roka 2024, regidn
juznej Kalifornie sa rychlo zotavi vdaka
prekazkam na strane novej vystavby

a dynamickému dopytu.
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NajdoélezitejSie data z regionov

Spojené staty/Kanada

Po rekordnom naraste 0 30 % v roku 2022 sa najomné

v USA/Kanade v roku 2023 zvysi 0 6 %. Najrychlejsi
priemerny rast najomného v priebehu roka zaznamenali
juhovychodné a juhozapadné regiony, vratane viac ako
10-percentného rastu na viacerych trhoch, napriklad

v Las Vegas a na strednej Floride. Tempo rastu sa
spomalilo na najvacsich pobreznych trhoch, pricom

v juznej Kalifornii doslo k obratu a v New Yorku/New Jersey
k pomalsiemu rastu. Vysoky rast ndjomného, dokonca

aj na trhoch s dostatkom priestorov, bol udrziavany
predovsetkym rastucimi stavebnymi nakladmi a vys$sim
tlakom na navratnost investicii. O¢akavame, Ze rovnovaha
medzi ponukou a dopytom (ekonomicky minicyklus) sa

v najbliz§om obdobi obnovi a miera neobsadenosti
dosiahne v polovici roka 2024 vrchol okolo 6 %, Co je
vzhladom na histériu trhu zdrava Uroven. Od druhej
polovice roka 2024 bude miera neobsadenosti opat klesat
spolu s ponukou novych priestorov. Nedostatok priestorov
by mal opéat vyvolat rast ndjomného.

Graf 5

TOP 10 TRHOV V USA/KANADE

1. Washington, D.C. 6. Las Vegas
2. Stredna Florida 7. Baltimore
3. Phoenix 8. Houston

4. Juzna Florida 9. Atlanta

5. Pensylvania 10. Nashville

Zdroj: Prologis Research
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Zdroj: Medzinarodny menovy fond, Prologis Research, CBRE
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Eurdpa
V roku 2023 sa najomné zvysilo o 7 %. Miera rastu sa liSila
podla lokality a trhy moZno rozdelit do Styroch skupin:

e Trhy s obmedzenou ponukou a zdravym rastom, ktoré
taZia zo Strukturdinych trendov (napr. Nemecko
a Holandsko).

e Trhy s tradi¢ne miernym rastom, ktoré nadalej rastli
pomalsim tempom (napr. Francuzsko).

e Trhy s vysokymi nakladmi, na ktorych sa najomné
stabilizovalo na vysokej Urovni (napr. Londyn a Praha).

o Vybrané trhy, kde vysoka miera neobsadenosti viedla
k dohodam o vyske najomného (napr. Polsko).

V Eurépe dosiahne miera neobsadenosti pocas
nadchadzajluceho hospodarskeho minicyklu
pravdepodobne nizsiu Uroven, kedze pocet novych
projektov poklesol skor ako v USA a na inych svetovych
trhoch. Zvysenie dopytu by mohlo spdsobit rychle
zrychlenie rastu najomného, kedze na mnohych
kontinentalnych trhoch a vo Velkej Britanii je logistickych
nehnutelnosti stale nedostatok.

Graf 7

TOP 10 TRHOV V EUROPES

1. Mnichov 6. Berlin

2. Juzné Holandsko 7. Amsterdam
3. Lyon 8. Rotterdam
4. Frankfurt nad Mohanom, 9. Barcelona

okres Ryn-Neckar
5. Porynie-Porurie

10. Bratislava

Zdroj: Medzinarodny menovy fond, Prologis Research, CBRE, Gerald Eve,
Fraunhofer & JLL
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Zdroj: Medzinarodny menovy fond, Prologis Research, CBRE, Gerald Eve,
Fraunhofer & JLL
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Azia

Cina

Najomné v roku 2023 kleslo 0 2,1 %, ¢o bolo spdsobené
rekordnou novou ponukou a mierou neobsadenosti
presahujucou 20 % v celoStatnom meradle. Rast bol
brzdeny dlhodobym poklesom obsadenosti v niektorych
lokalitach, ktory na severnom a vychodnom subtrhu
presiahol -30 %, ¢o vytvorilo priestor na rokovania
veduce k znizeniu najomného az o 20 % pod celostatny
priemer. Ukonc¢enie tychto dohéd by ¢asom mohlo
viest k prudkému narastu Cistych efektivnych sadzieb
najomného. Juhoc&insky regidn zostal stabilny s viac
ako 3-percentnym rastom najomného, kedZe miera
neobsadenosti na vacsine jeho trhov sa pohybovala na
Urovni nizkeho az stredného jednociferného cisla.

Japonsko

Ponuka novych priestorov aj dopyt po nich dosiahli

v roku 2023 rekordné hodnoty. Trh je v rovnovahe

a najomné zaznamenalo stabilny rast na drovni 1,8 %.
Miera neobsadenosti sa v niektorych ¢astiach Japonska
zvysSuje v dosledku vysSej ponuky na Ciastkovych trhoch
hlavnych metropolitnych oblasti a regionalnych trhoch,
ako je napriklad Nagoja. O¢akavame vSak obmedzeny
vplyv na sadzby ndjomného v désledku vplyvu novych
Strukturalnych faktorov vratane presunu vyroby na
Ciastkové trhy, ked v roku 2024 nadobudne ucinnost
legislativa obmedzujica nepretrzity pracovny ¢as
vodi¢ov nakladnych vozidiel.
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Latinska Amerika

Mexiko

V dbsledku nearshoringu dosiahol dopyt historické
maximum a v porovnani s predchadzajicim rekordom
sa zvysil 0 8 %. Nova ponuka priestorov zvysila mieru
neobsadenosti miestnych logistickych nehnutelnosti
20,9 % v 4. Stvrtroku 2022 na 1,4 %. Pretrvavajuci
nedostatok priestorov spolu s rasttcimi nakladmi na
vystavbu a obmedzenou dostupnostou vhodnych
pozemkov vyvolal konkurenciu o volné priestory

a 19 % rast najomného v roku 2023. Oc¢akavame, ze
miera neobsadenosti sa bude v najblizSom obdobi
pohybovat okolo 2 %, ¢o udrzi tlak na rast nagjomného.

Brazilia

Trhové ndjomné za priestory triedy AAA na juhovychode
vzrastlo o 11,3 %. Rekordne vysoky dopyt a prudky
pokles ponuky priestorov viedli k poklesu celkovej
neobsadenosti trhu o 320 bazickych bodov na 11,4 %,
¢o je historické minimum. Nova vystavba v roku 2023 sa
prakticky zastavila (75 % pod Uroviiou roku 2022)

v dosledku nakladov na obsluhu dlhu. Preto oCakavame
pokles neobsadenosti, ¢o podpori konkurenciu a vyvola
dalsi rast najomného v roku 2024.

Poznamky

Zdroj: Prologis Research.

Zdroj: Mezindrodni ménovy fond, Prologis Research, CBRE.
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Zdroj: USA: CBRE, C&W, JLL, Colliers, CBRE-EA, Prologis Research; Eurépa: CBRE, C&W, JLL, Colliers, Fraunhofer, Gerald Eve, Prologis Research.

Zdroj: Medzinarodny menovy fond, Consensus Forecasts, CBRE Prologis Research.

Zdroj: Medzindrodny menovy fond, Prologis Research, CBRE, Gerald Eve, Fraunhofer & JLL.
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Vyhladové vyhlasenia

Tento materidl nesmie byt vykladany ako ponuka
predaja cennych papierov alebo ako zZiadost o ponuku
kupy cennych papierov. Na zaklade tohto materialu
sa neoCakdva ziadna akcia. Ide len o v§eobecnu
informaciu o zakaznikoch Prologis.

Tato sprava je CiastoCne zaloZena na verejne
dostupnych informacidch, ktoré povazujeme za
déveryhodné, avSak neuvadzame, Ze tieto informdcie
sU presné alebo UpIné a teda Ze by sa na nich malo
spoliehat. Sprava neobsahuje ziadne vyhlasenie

o presnosti a Uplnosti informacii v nej obsiahnutych.
Vyjadrené nazory su platné iba k datumu spravy.
Spoloc¢nost Prologis odmieta akukolvek zodpovednost
za tuto spravu, a to najma vo veci priamych alebo
nepriamych zaruk, vypovedi, chyb alebo opomenuti
obsiahnutych v sprave.

Odhady, predpovede alebo predpoklady obsiahnuté
v tomto dokumente su vyhladovymi vyhlaseniami.
Hoci sa domnievame, Ze oCakdvania uvedené vo
vyhladovych vyhlaseniach su primerané, nemézeme
zarucit, Ze sU ako také spravne. Odhady moézu

byt ovplyvnené zndmymi aj nezndmymi rizikami,
neistotami a dalSimi faktormi, ktoré mézu viest

k tomu, Ze sa skuto¢né vysledky budu vyrazne lisit od
predpokladanych. Vyhladové vyhldsenia su platné iba
k datumu spravy. Jednozna¢ne odmietame povinnost
aktualizovat alebo menit vyhladové vyhldsenia
obsiahnuté v tomto dokumente v sulade s nasimi
oc¢akdvaniami alebo zmenami okolnosti.

Bez predchdadzajiceho pisomného suhlasu spolo¢nosti
Prologis nemézZe byt Ziadna ¢ast tohto materialu (i)
rozmnoZzovana, fotografovana alebo akoukolvek inou
formou duplikovana alebo (ii) dalej Sirena.

Prologis

Pier 1, Bay 1

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

Copyright ©2024 Prologis, Inc. VSetky prava vyhradené.
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O vyskumnom oddeleni Prologis Research

Vyskumné oddelenie Prologis Research sa zaobera
zadkladnymi a investi¢nymi trendmi a potrebami
zakaznikov spolo¢nosti Prologis, aby mohlo byt
napomocné pri zistovani prilezitosti a prispiet

k vyhnutiu sa rizikdm naprie¢ Styrmi kontinentmi. Tim
sa podiela na rozhodovani o investicidch a dlhodobych
strategickych iniciativach, vydava tieZ vlastné biele
knihy a ostatné vyskumné spravy. Spolo¢nost Prologis
publikuje vyskum o dynamike trhov ovplyviujucich
podnikanie jej zakaznikov, vratane aspektov globalnych
dodavatel'skych retazcov a vyvoja v logistike

a realitnych odvetviach. Vyskumny tim Prologis
spolupracuje so vSetkymi oddeleniami spolo¢nosti

s cielom ulah¢ovat vstup spolo¢nosti Prologis na nové
trhy, jej expanziu, akvizicie a rozvojové stratégie.

O spolocénosti Prologis

Prologis, Inc. je globalny lider v oblasti logistickych
nehnutelnosti, ktory sa zameriava na trhy s vysokym
rastom a vysokymi prekazkami vstupu.

K 31. decembru 2023 spolo¢nost vlastnila (¢i uz
samostatne alebo formou spolo¢nych investi¢nych
podnikov) nehnutelnosti a developerské projekty

s celkovou o¢akavanou rozlohou priblizne 1,2 miliardy
stop Stvorcovych (114 milidnov metrov $tvorcovych)
v 19 krajinach.

Prologis prenajima moderné distribu¢né priestory
pestrej Skale priblizne 6 700 zakaznikov z dvoch
hlavnych oblasti: business-to-business a retailového/
online fulfillmentu.
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