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Pora na smiate prognozy!

Prologis Research wykorzystat dziesieciolecia doswiadczen w branzy, wnikliwe obserwacje oraz wtasne dane

dotyczace nieruchomosci i klientdw, aby przewidzie¢ siedem trenddw na 2024 rok.

1. Globalna recesja w transporcie towarowym wyhamuje, czego dowodem bedzie dwucyfrowy wzrost ruchu
portowego i ciezarowego.

2. Wielka zapas¢ na rynku budowlanym bedzie sie nasilaé, a globalna liczba rozpoczetych inwestycji osiggnie
najnizszy poziom od czasu kryzysu finansowego w 2008 roku.

3. Czynsze w Ameryce Lacinskiej beda rosty w tempie ponad dwukrotnie wyzszym niz srednia $wiatowa,
czesciowo w wyniku nearshoringu.

4. Roczny popyt w Chinach osiggnie drugi najwyzszy poziom w historii, pomagajgc w walce z nadwyzkg podazy
z ostatnich kilku lat.

5. Technologia, zwlaszcza sztuczna inteligencja, zwiekszy zapotrzebowanie na energie w obiektach
logistycznych, zachecajgc wtascicieli magazynéw do podwojenia mocy instalacji solarnych.

6. Spadki stop procentowych podwoja finansowanie nieruchomosci na niepublicznym rynku kapitatowym w 2024 r.
(Zaktadamy, ze obnizki stop procentowych beda korzystne).

7. Zmiany stop kapitalizacji ulegng odwréceniu. Stopy kapitalizacji w Stanach Zjednoczonych i Europie bedg sie
obnizaé, podczas gdy ekspansja przeniesie sie do Azji.
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W naszych $miatych prognozach na rok 2023, kluczowe prognozy okazaty sie trafne. Rozwdj pozostat umiarkowany
w wyniku zaostrzajgcych sie przepisoéw, ekspansji stop kapitalizacji i wysokich kosztéw budowy. Nearshoring i wymogi
dotyczace zrownowazonego rozwoju spetnity przewidywany przez nas wzrost. Handel elektroniczny odzyt, cho¢ nie

przetozyto sie to na lepsze wyniki najmu.

1. Globalna recesja w transporcie towarowym
wyhamuje, czego dowodem bedzie dwucyfrowy
wzrost ruchu portowego i ciezarowego. Region
potudniowej Kalifornii prawdopodobnie bedzie jednym
z pierwszych, ktéry na tym skorzysta.

- Wolumen importu w portach Los Angeles i Long
Beach przekroczy poziom sprzed pandemii.
tacznie porty odnotowaty 46% wzrostu importu
od czasu kryzysu w lutym 2023 r., poniewaz
czynniki tymczasowe, takie jak negocjacje
kontraktowe ze zwigzkami zawodowymi ILWU
(International Longshore & Warehouse Union)

i efekt byczego bicza po pandemii, wygasty
zgodnie z przewidywaniami.

- Popyt na nieruchomosci logistyczne w potudniowej
Kalifornii znajdzie sie w pierwszej pigtce rynkéw
w USA, osiggajac najwyzszy poziom od 2021 roku.

2. Wielka zapas¢ na rynku budowlanym bedzie sie
nasilaé¢, a globalna liczba rozpoczetych inwestycji
na $wiecie osiggnie najnizszy poziom od czasu
kryzysu finansowego z 2008 roku.

- Koszty budowy wzrosty o0 5-10% w 2023 r.
w wiekszosci regionéw geograficznych,
z wyjatkiem Europy.

- Wraz ze wzrostem stép kapitalizacji na catym
Swiecie, o okoto 200 pb. w Stanach Zjednoczonych
i okoto 150 pb. w Europie, spadek marz
deweloperskich ograniczyt liczbe rozpoczynanych
inwestycji deweloperskich. W 2023 r. liczba
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rozpoczetych inwestycji deweloperskich spadta
0 65% r/r w Stanach Zjednoczonych i o ponad 50%
na catym $wiecie.

- Inwestycje w produkcje i infrastrukture oraz
stabilizujgcy sie rynek mieszkaniowy wspieraty
popyt na materiaty budowlane, wzmacniajgc ceny
surowcow. Jednoczesnie sytuacja na rynku pracy
byta wymagajgca, co zwigkszato presje kosztows.

3. Ameryka tacinska bedzie nadal odnotowywacé
wzrost czynszow na poziomie okoto dwukrotnie
wyzszym niz srednia swiatowa, czesciowo
napedzany przez nearshoring.

- Rekordowo wysoki popyt w Ameryce tacinskiej
utrzyma sie w 2024 r., zwtaszcza w Meksyku,
w miare jak produkcja bedzie realizowana
w ramach nearshoringu.

- Jednak wskazniki pustostandéw w Meksyku wynoszg
ponizej 2% i prognozuje sig, ze pozostang na
niskim poziomie przez caty 2024 r., co oznacza,
ze klienci bedg musieli konkurowac o ograniczong
powierzchnie. Ograniczenia podazy obejmuja takze
problem dostepu do energii elektrycznej, zwtaszcza
w kontekscie nowych wymagan zwigzanych
z produkcjg czy wymaganych pozwolen.
W Brazylii prognozujemy $rednio jednocyfrowy
poziom pustostandéw do 2025 roku. Czynsze
wzrosty, dostosowujgc sie do kosztéw budowy
w obu krajach, a szybko rosngce wartosci gruntow
zaostrzajg sytuacje zaréwno w Meksyku, jak
i Brazylii.

4. Roczny popyt w Chinach osiagnie drugi najwyzszy
poziom w historii, pomagajgc w walce z nadwyzkg
podazy z ostatnich kilku lat.

- Niespotykane przeciwstawne trendy zahamowaty

rozwdj rynku nieruchomosci logistycznych

w Chinach:

i. Ograniczenia zwigzane z COVID-19, ktére
zaktécity podejmowanie decyzji biznesowych
i zaszkodzity zaufaniu konsumentow;

ii. Restrykcyjne decyzje polityczne w sektorach
technologii i nieruchomosci;
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iii. Ponowna ocena lokalizacji zaktadéw
produkcyjnych, oraz
iv. Globalny spadek gospodarczy w momencie
zniesienia ograniczen mobilnosci.
- W rezultacie w latach 2022 i 2023 popyt ulegt
stagnacji.
- Polityka fiskalna i monetarna ulegnie dalszemu
ztagodzeniu w 2024 r., zapewniajgc zachety
po stronie popytu i podazy dla nowych technologii,
takich jak nowe pojazdy energetyczne (NEV)
i stacje tadowania, energia odnawialna i mozliwosci
produkcji chipéw. Wzrost handlu elektronicznego,
ktdry spowolnit do 8% r/r do pazdziernika 2023 r.,
przyspieszy ponownie do 10% lub wiecej w 2024 r.

5. Technologia, w szczegdlnosci sztuczna inteligencja,
zwiekszy zapotrzebowanie na energie w obiektach
logistycznych, zachecajgc wtascicieli magazynéw do
podwojenia mocy stonecznej.

- Wydatki na badania i rozwdj sztucznej inteligencji
stale rosng. W samych Stanach Zjednoczonych
wydatki rzgdowe na sztuczng inteligencje
wzrosty 0 21% r/r w 2022.2 Zréznicowane
wymagania dotyczgce centréw danych zwieksza
zapotrzebowanie na energie.

- Jednoczesnie rozwigzania z zakresu automatyzacji
bedg sie rozwijaé. Spodziewamy sieg, ze w ciggu
nastepnej dekady potowa magazyndéw bedzie
wykorzystywac autonomiczne roboty mobilne,

a w ciggu nastepnych 10-15 lat zautomatyzowane
systemy magazynowania/odzyskiwania (ASRS)
bedg stosowane w 10-20% magazynow.

- Potrzeby w zakresie tadowania pojazdéw
elektrycznych (EV) rosng. Podczas gdy
Chiny przodujg we wdrazaniu elektrycznych
samochoddw ciezarowych, w Europie i Stanach
Zjednoczonych, szczegdlnie w ciggu ostatnich
dwaoch lat, ich popularnos¢ wzrosta.®

- Energia stoneczna jest kluczem do
zrownowazonego wytwarzania energii. Koszty
sg ekonomicznie uzasadnione, a granty rzgdowe
moga przyspieszy¢ jej wdrozenie. Ponadto jest
mato prawdopodobne, aby kwestie zwigzane
z tancuchem dostaw nadal ograniczaty instalacje
solarne w 2024 roku.
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6. Spadek stop procentowych podwoi finansowanie
nieruchomosci na niepublicznym rynku
kapitalowym w 2024 r..

- Nasze prognozy zaktadajg pozytywne nastawienie
do obnizek stop procentowych. Podczas gdy
najnowsze grudniowe prognozy cztonkéw Federal
Open Market Committee wskazujg, ze mediana
stopy funduszy federalnych w 2024 r. znajdzie
sie w potowie przedziatu 4%, nizej niz w potowie
przedziatu 5% z 2023 r., spodziewamy sie, ze
inflacja spowolni szybciej niz przewidywano.

- Oczekujemy, ze rentownos¢ 10-letnich
amerykanskich obligacji skarbowych spadnie
ponizej 4% w 2024 r., wyprzedzajgc konsensus
przewidujgcy okoto 4%.4

- tatwo zbywalne aktywa instytucjonalne czekaja
na uboczu, a spadki stép procentowych w drugiej
potowie roku odblokujg wejscie na rynek, gdy cykl
rynkéw kapitatowych zacznie sie zmieniac.
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7. Zmiany stop kapitalizacji ulegng odwrdéceniu. Stopy
kapitalizacji w Stanach Zjednoczonych i Europie bedg sie
obnizac, podczas gdy ekspansja przeniesie sie do Azji.

- R&znice rentownosci miedzy rynkami zachodnimi
i azjatyckimi wzrosty z najnizszego poziomu minus
50 pb. na poczatku 2022 r. do 130 pb. w trzecim
kwartale 2023 r., czyli powyzej sredniej z 2019 r.
wynoszgcej 30 pb.

- Zgodnie z naszg prognozg nr 6 powyzej, oczekuje sie,
ze koszt kapitatu spadnie w Stanach Zjednoczonych
i Europie oraz wzrosnie w Japonii w miare zacies$niania
polityki pienieznej w tym ostatnim kraju. W Chinach
wymagane wynagrodzenie powinno rosngc¢, aby
sprostac postrzeganemu ryzyku geopolitycznemu
wraz z niepewnoscig co do podstaw operacyjnych
ze wzgledu na wysokg podaz.
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Whioski

Prognozy te opierajg sie na spostrzezeniach z naszej unikalnej platformy i zostang ponownie przeanalizowane pod
koniec roku. Nasze przewidywania wskazujg, ze rok 2024 bedzie rokiem zdrowego wzrostu popytu, ograniczonej
podazy, ewolucji technologicznej obiektéw logistycznych i odwrdcenia cyklu rynkéw kapitatowych.

Trafnos$c¢ naszych prognoz w 2023 roku

VX Liczba rozpoczetych inwestycji magazynowych w Stanach Zjednoczonych spadnie do najnizszego
poziomu od siedmiu lat, nawet jesli wzrost czynszéw przekroczy 10%.

- Liczba rozpoczetych budéw w USA spadta o 48% r/r do 24,4 miliona metréw kwadratowych, najnizszego
poziomu od 2020 roku.
- Szacowany catoroczny wzrost czynszéw wynosi 7% dla USA od 3. kwartatu 2023 r.

V Bariery rozwojowe Kalifornii trwale ogranicza popyt na ustugi logistyczne, dzieki czemu Teksas stanie sie
stanem nr 1 pod wzgledem absorpcji netto.

- Rynki w Teksasie odnotowaty absorpcje netto na poziomie blisko 5,6 miliona metréw kwadratowych
w czterech kwartatach poprzedzajgcych Ill kwartat 2023 r., co stanowi najwyzszy wynik sposrod
wszystkich stanow USA.5

V Popyt w Meksyku osiggnie nowy roczny rekord, poniewaz nearshoring napedza ekspansje wzdtuz granicy.

- Szes¢ gtownych rynkéw Meksyku wchtoneto szacunkowo 3,8 miliona metréow kwadratowych w 2023 r.,
czyli o 8% wiecej niz poprzedni rekord z 2022 r.®

x Indie awansujg z czwartego na trzecie miejsce wsréd krajow najbardziej aktywnych pod wzgledem
nowych inwestycji, za Stanami Zjednoczonymi i Chinami.

- Szacujemy, ze na o$miu gtdwnych rynkach Indii odnotowano mniej rozpoczetych inwestycji niz w Japonii,
gdzie liczba rozpoczetych inwestycji spadta, ale pozostata na wysokim poziomie 5,3 miliona metréw
kwadratowych w 2023 r., za Chinami (8,4 miliona metréw kwadratowych) i Stanami Zjednoczonymi
(24,4 miliony metréw kwadratowych).”

V Czynsze dla obiektow typu build-to-suit osiggna nowe poziomy w Stanach Zjednoczonych i Europie, poniewaz
czynsze rynkowe s3 kapitalizowane na poziomie 5%, pomimo spadajacych kosztéw gruntow i budowy.

- Koszty budowy i wzrost stop kapitalizacji potgczyty sie zgodnie z oczekiwaniami, powodujgc wzrost
czynszow po koszcie odtworzenia i spowalniajgc liczbe rozpoczetych inwestycji typu build-to-suit
0 38% w pordéwnaniu z poprzednimi trzema latami.

x Leasing e-commerce odbije sie i stanie sie drugim najbardziej aktywnym rokiem w historii (po 2021r.).

- Wozrost sprzedazy w handlu elektronicznym ozywit sie i osiggnat lepsze wyniki w 2023 r., rosngc o 8% rok
do roku w Stanach Zjednoczonych. Leasing e-commerce pozostat jednak na umiarkowanym poziomie.

&/ Zapotrzebowanie na zréwnowazone magazyny bedzie szybko rosngé. Zainstalowana moc paneli
stonecznych na dachach podwoi sie, a moc tadowania pojazdéw elektrycznych przekroczy 10 megawatow.

- Woydajnos¢ produkcji energii stonecznej wzrosta o 50% w 2023 r., ale zostata zahamowana przez problemy
zwigzane z tancuchem dostaw.

- W 2023 r. w samej tylko potudniowej Kalifornii zainstalowano ponad 10 megawatéw do tadowania pojazdow
elektrycznych.

Przypisy

1. Zrédto: National Bureau of Statistics, Prologis Research forecast. 5. Zrédto: CBRE, C&W, JLL and CoStar, for markets wherein Prologis operates.

2. Zrédto: Govini, Stanford University. 6. Zrédto: CBRE, Prologis Research estimates.

3. Zrédto: International Energy Agency. 7. Zrédto: Prologis Research estimates based on JLL data.

4. Zrédto: Consensus Economics, December. 6
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Stwierdzenia dotyczace przysziosci

Niniejszy materiat nie powinien by¢ interpretowany jako
oferta sprzedazy lub naktanianie do ztozenia oferty
kupna jakichkolwiek papieréw wartosciowych. Nie
zachecamy do podejmowania jakichkolwiek dziatan

w oparciu o ten materiat. Jest on przeznaczony dla

do ogdlnej wiadomosci klientéw Prologis.

Niniejszy raport opiera sie czesciowo na
ogdlnodostepnych informacjach, ktére uwazamy

za wiarygodne, ale nie oSwiadczamy, ze sg one doktadne
lub kompletne i nie nalezy na nich polegad. Nie sktadamy
zadnych oswiadczen w odniesieniu do doktadnosci

lub kompletnosci informacji zawartych w niniejszym
dokumencie.

Wyrazone opinie sg aktualne na dzien publikacji
niniejszego raportu. Prologis zrzeka sie wszelkigj
odpowiedzialnosci zwigzanej z niniejszym raportem,

w tym takze wszelkich wyraznych lub domniemanych
o$wiadczen oraz gwarancji za stwierdzenia, pominiecia
lub btedy zawarte w niniejszym raporcie.

Wszelkie szacunki, prognozy lub przewidywania
zawarte w niniejszym raporcie stanowig stwierdzenia
dotyczace przysztosci. Chociaz uwazamy, ze nasze
prognozy sg uzasadnione, nie mozemy zapewnic, ze
jakiekolwiek stwierdzenia dotyczgce przysztosci okazg
sie prawidtowe. Takie estymacje sg obarczone ryzykiem,
niepewnoscia i innymi czynnikami, ktdre moga sprawic,
ze rzeczywiste wyniki bedg sie znacznie rézni¢ od
prognozowanych. Stwierdzenia dotyczgce przysztosci
odnoszg sie wytacznie do daty publikacji niniejszego
raportu. Wyraznie zrzekamy sie wszelkich zobowigzan
do aktualizacji lub zmiany jakiegokolwiek stwierdzenia
dotyczacego przysztosci zawartego w niniejszym
dokumencie, bez wzgledu na wystepujgce w przysztosci
okolicznosci.

Prologis
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San Francisco, CA 94111
United States
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www.prologis.com
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Zadna cze$¢ niniejszego materiatu nie moze by (i)
kopiowana, fotokopiowana lub powielana w jakiejkolwiek
formie w jakikolwiek sposdb lub (ii) redystrybuowana bez
uprzedniej pisemnej zgody Prologis.

O Prologis Research

Prologis Research to dziat badawczy firmy, ktéry
analizuje rynek i trendy inwestycyjne oraz potrzeby
klientow Prologis, aby poméc w identyfikowaniu
mozliwosci i unikaniu ryzyka na czterech kontynentach,
na ktérych firma prowadzi dziatalnosé. Zespdt ma
swdj udziat w podejmowaniu decyzji inwestycyjnych
i dtugoterminowych inicjatyw strategicznych, a takze
publikuje analizy i inne raporty badawcze. Prologis
publikuje badania dotyczgce dynamiki rynkowe;j
wptywajgcej na dziatalnosé klientéw Prologis, w tym
kwestii zwigzanych z globalnym taicuchem dostaw
w branzy logistycznej i nieruchomosciach.

Dedykowany zespdt badawczy Prologis wspotpracuje
ze wszystkimi dziatami firmy, aby poméc Prologis

w planowaniu i implementacji strategii wejscia na rynek,
ekspansji, przejec i rozwoju.

O Prologis

Prologis, Inc. jest globalnym liderem w branzy
nieruchomosci logistycznych, koncentrujgcym sie

na rynkach o wysokich barierach i wysokim wzroscie.
Na dzient 30 czerwca 2023 r. firma posiadata
nieruchomosci i projekty deweloperskie o tgcznej
powierzchni okoto 1,2 miliarda stép kwadratowych
(114 milionéw metréw kwadratowych) w 19 krajach
lub inwestowata w nie, na zasadzie petnej wtasnosci
lub poprzez wspdtinwestycje. Prologis wynajmuje
nowoczesne obiekty logistyczne zréznicowanej bazie
okoto 6700 klientow, gtéwnie w dwdch gtéwnych
kategoriach: business-to-business i retail/online
fulfillment.
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