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po logistickych nehnutelnostiach
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Globélna pandémia navzdy zmenila trh logistickych nehnutelnosti: rozhodovanie v rémci dodavatelského retazca je viac
holistické, zaklad4 sa na datach a je rychlejSie nez predtym. Tuto zmenu vyvolali faktory ako urbanizécia, digitalizacia
a demografia, ktoré tiez zmenili spdsob, akym Zijeme, pracujeme a nakupujeme.

Spréava si kladie za ciel odli$it prechodné zmeny v spravani ludi

a firiem pocas pandémie od trvalych faktorov, ktoré budu ovplyvnovat
dodavatelské retazce aj v buducnosti. V désledku uvolnenia dopytu,
ktory je v su¢asnosti blokovany opatreniami suvisiacimi s pandémiou
COVID-19, oc¢akava Prologis Research nérast vydajov na zazitky,
cestovanie, zabavu ¢i nakupovanie v kamennych predajniach, a to

v polovici az na konci roku 2021. Okrem toho formuju dopyt po logistike
aj trvalé cinitele:

1. Miera dlhodobého strukturalneho rastu v sektore logistickych
nehnutelnosti sa zvysila. Vyuzitie nehnutelnosti pre ucely
uspokojovania spotreby zvysilo svoj podiel na celkovom dopyte po
logistickych priestoroch. Vyuzitie pre Uu¢ely vyroby a obchodu sa
znizilo.

2. Technoldogie a demografia transformuju maloobchod.
Ocakéavania spotrebitelov sa trvalo zvysili. Prologis Research
predpokladd, Ze miera vyuzivania e-commerce sa bude
v nasledujucich piatich rokoch celosvetovo zvy$ovat
o ~ 150 béazickych bodov ro¢ne. Kamenny predaj si zachova
konkurencieschopnost rychlej$im zasobovanim.

3. Priklady najlepsSej praxe z oblasti logistiky nadobudaju globalny

charakter. Expanzia spolo¢nosti po celom svete testuje odolnost
dodavatelského retazca, a to si vyZzaduje moderné logistické
nehnutelnosti a decentralizované siete. Spolu s rasticou triedou
spotrebitelov by tato globalna zmena mohla v dalsom cykle znamenat
potrebu modernych logistickych nehnutelnosti s rozlohou aspon troch
az Styroch miliard stép Stvorcovych.!

. Lokalita je pre zakaznikov v sektore logistickych nehnutelnosti

dolezitejsia nez kedykolvek predtym. Funkéné dodavatelské
retazce su klu¢ovou konkurené¢nou vyhodou a budu nadalej
ovplyvnovat finanénu vykonnost firiem.

. Cenova elasticita dopytu sa znizila. Planovanie rozhodnuti v rdmci

logistickej siete moze firméam priniest vyhody v podobe generovania
vynosov a kontrolou nad nékladmi, ktoré vyrazne prevysuju ich vydaje
na logistické budovy. Nehnutelnosti pre firmy predstavuji len 5 % ich
celkovych nakladov v rdmci dodavatelského retazca.?
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Hoci nastala zmena korelacie logistiky s ekonomickymi
premennymi, ¢ast podnikania zostala nezmenena. Mnoho
malych a strednych podnikov nadalej ovplyvnuju lokélne
ekonomickeé a investi¢né trendy. Tie firmy, ktoré su viac viazané
na zmenu stratégii v maloobchode a doddvatelskom retazci,
budul pocas niekolkych nasledujucich rokov formovat povahu
dopytu a profily zdkaznikov v logistike.

1. Miera dlhodobého Strukturalneho rastu v sektore
logistickych nehnutelnosti sa zvysila.

Ekonomicky rast si dnes vyzaduje viac logistickych
priestorov nez v minulosti. Hlavnou hnacou silou dopytu je
celosvetovo spoteba. Maloobchodné trzby koreluju s rastom
logistického dopytu viac neZ vyroba a obchod, ktoré mali hlavné
slovo v minulosti [vid grafy 1-4]. Zmeny v spotrebitelskom
spravani tuto zmenu umocHuju, kedze e-commerce je
priestorovo naro¢nejsia.

2. Technolégie a demografia transformuju maloobchod.

Demografické trendy, rychly technologicky vyvoja COVID-19
zmenili spésob Zivota a nase predstavy o tom, ¢o vSetko je
mozné. To viedlo k zmendm v maloobchode a rastu
logistického dopytu. Milenidli — prvéa generacia, ktoré vyrastala
s digitalnymi technologiami, tvoria 23 % svetovej populécie®

a dnes patria do vys$sich prijmovych skupin, ktoré st priméarnym
cielom maloobchodnikov. Zaroven sa dalej zvySuje pocet
domacnosti s dvojitym prijmom.* Internet ako platforma pre
obchod sa celosvetovo rozsiruje; za uplynulé desatrocia ziskali
pristup k internetu asi 2 miliardy ludi.> O¢akdavania spotrebitelov
rastu a stale doélezitejSie je pre nich pohodlie, ¢o prirodzene
viedlo k ¢astejSiemu vyuzivaniu e-commerce. Jej podiel na
celosvetovom predaji maloobchodného tovaru stlpol v roku
2020 na takmer 20 % zo zhruba 4 % v roku 2011.8

Online nakupovanie pocas pandémie a , stay-at-home”
ekonomika zvysili adopciu e-commerce a vyvolali
investicie do dodavatelského retazca, ktoré budu tlaéit
na rast. V dosledku pandémie sa zvySovala popularita
e-commerce neobvykle rychlo — miera jej vyuzitia v roku

2020 vzrastla o0 390 bazickych bodov, ¢o zodpovedéa zhruba
patroénému predoslému vyvoju [vid graf 5]. Populécia seniorov
a dalsi zékaznici, ktori dosial online nenakupovali, si museli pre
zmenu okolnosti, podobne ako retailové firmy, osvojit online
prostredie. Vzhladom k do¢asnému obmedzeniu kamenného
predaja a sluzieb v désledku pandémie je mozné, Ze rast
e-commerce sa mierne spomali po ploSnom zaockovani.
Spotrebitelia totiz budu chciet znova nakupovat fyzicky, uzivat
si cestovanie a zabavu. Vy$sie opisany Strukturalny posun

v maloobchode vsak prebiehal uz pred pandémiou COVID-19.
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Graf 1
LOGISTICKY DOPYT VS. PRIEMYSELNA PRODUKCIA
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Poznamka: Miera rastu logistického dopytu na hlavnych trhoch USA; priemyselna produkcia:
Manufacturing Index (2012 = 100). Zdroje: CBRE, Cushman & Wakefield, JLL, Colliers, CBRE-EA,
rada guvernérov Federal Reserve System, Prologis Research

Graf 2
LOGISTICKY DOPYT VS. IMPORT
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Poznamka: Miera rastu logistického dopytu na hlavnych trhoch USA; import merany metédou
zretazenych dolérov z roku 2012. Zdroje: CBRE, Cushman & Wakefield, JLL, Colliers, CBRE-EA,
U.S. Bureau of Economic Analysis, Prologis Research

Graf 3
LOGISTICKY DOPYT VS. ZASOBY
(% zésob, 12-mes. koncovy Udaj, oneskorenie o 1Q) (%, 12-mes. koncovy Udaj)
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Poznédmka: Miera rastu logistického dopytu na hlavnych trhoch USA; zdsoby merané metdédou
zretazenych dolarov z roku 2012. Zdroje: CBRE, Cushman & Wakefield, JLL, Colliers, CBRE-EA,
U.S. Bureau of Economic Analysis, Prologis Research

Graf 4
LOGISTICKY DOPYT VS. MALOOBCHODNE TRZBY
(% zésob, 12-mes. koncovy Udaj, oneskorenie o 2Q) (%, 12-mes. koncovy Udaj)
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Poznédmka: Miera rastu logistického dopytu na hlavnych trhoch USA; zkladny maloobchod
nezahfna predaj dut, pohonnych latok a stravovacie sluzby. Zdroje: CBRE, Cushman & Wakefield,
JLL, Collliers, CBRE-EA, U.S. Census Bureau, U.S. Bureau of Economic Analysis, Prologis
Research
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Graf b

GLOBALNA MIERA TRZIEB A PENETRACIE E-COMMERCE
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Zdroj: Euromonitor, predpoved Prologis Research

Prologis Research o¢akéava, Zze miera vyuzivania e-commerce
bude i nadalej rast, a to z nasledujucich dévodov:

e Po prekonani prekdzok si spotrebitelia vytvoria nové
navyky.

® [novacie a investicie do dodavatelského retazca
poc¢as pandémie alebo po nej by mali zvysit
konkurencieschopnost online prostredia. To plati
predovSetkym pre segmenty s nizkou penetraciou
e-commerce pred pandémiou, ako su potraviny ¢i kutilské
potreby.

e \yzvy, ktorym v blizkej budicnosti bude ¢elit kamenny
retail, by mali zmiernit konkurencny boj o spotrebitelov.
Len v USA v rokoch 2017 az 2020 ubudlo viac nez
15 000 maloobchodnych predajni [vid graf 6].7

Graf 6
CISTA ZMENA POCTU MALOOBCHODNYCH PREDAJNI V USA
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e \/Setky zasoby su drzané na sklade.

e Online prezentécia tovaru nabada k va¢sej rozmanitosti
produktov.

e \/yS$ia volatilita v $trukture predaja je podmienenéd va¢sim
objemom zasob.

e Balikovéa preprava si vyZaduje viac miesta nez paletova.

e Mnoho e-fulfillmentovych operdcii zahfna sluzby
s pridanou hodnotou, napriklad montaz a spatnu logistiku.

Intenzivne vyuzZivanie e-commerce so vSetkymi svojimi
aspektami generuje vyrazne viac dopytu, pretoze stéle

viac maloobchodného tovaru sa predava online. Samotna
predpokladana zmena podielu online predaja v prospech
e-commerce (pri udrzani konstantnej Urovne trzieb) by mala do
roku 2025 v USA a v Eurépe vyvolat ro¢nu potrebu logistickych
priestorov s rozlohou najmenej 125 miliénov stép Stvorcovych
(MSF).°

3. Priklady najlepsej praxe z oblasti logistiky nadobudaju
globalny charakter.

VyuZitie dét a technolégii v maloobchode a pri riadeni
dodavatelského retazca vytvara konkureénnu vyhodu, ktora
moze firmam pomdct efektivnejSie Skalovat a globalizovat
vlastné operéacie. RozSirovanie spotrebitelskej zékladne po celom
svete vytvara rastové prilezitosti pre firmy, ktoré su schopné
Uspesne nastartovat prevadzku v novych lokalitdch. Podniky

tak nadobudaju globélny charakter a do oblasti, kam expanduju,
prind8aju poziadavky na osvedcené postupy v oblasti logistickych
nehnutelnosti a dodavatelského retazca. To zahffa aj poZiadavky
na moderné logistické budovy. Velké spolo¢nosti, ktoré maju
silné finan¢né a technologické zazemie, rastli rychlejSie nez
stredné a malé podniky bez porovnatelnej schopnosti zavadzat
osvedcené postupy a vyuzivat rastové prilezitosti v inych
zemepisnych Sirkach [vid graf 7]. Na obsluhu potrieb jedne;j
domécnosti je dnes potrebnych 35 stép Stvorcovych modernych
logistickych priestorov [vid graf 8]. Narast tejto plochy na 40 az
50 stdép do roku 2030 by priniesol potrebu dodatoénych troch

az Styroch miliard Stvorcovych stop logistickych priestorov na
najvacsich svetovych trhoch.”

Zdroj: Coresight

Pre zachovanie konkurencieschopnosti bude musiet kamenny
retail splfovat podobné poziadavky na pohodlie a spolahlivost
ako nakupovanie online. Moznost ndkupu na internete

a vyzdvihnutia tovaru v obchode by mohla po pandémii udrzovat
istU Uroven prevadzky a predaja, zaroven by vsak vytvorila vacsi
tlak na objem zasob, ¢o by si vyZiadalo nutnost zaistit rychle
doplnhovanie tovaru z blizkosti obchodov.

Online fulfillment si vyzaduje viac nez trojndsobok logistického
priestoru v porovnani s kamennym predajomé, pretoze:

Graf 7
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Poznédmka: Malé podniky su definované ako tie s <500 zamestnancami, stredné
s 500-9 999 zamestnancami, velké s 10 000+ zamestnancami.
Zdroje: U.S. Census Bureau, Prologis Research
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Graf 8
ADOPCIA MODERNYCH LOGISTICKYCH NEHNUTELNOSTI
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Pozndmka: Moderné nehnutelnosti z hladiska podielu na obsluhe domécnosti spotrebitelov
(tych, ktori zarabaju aspori 20 000 USD roéne — parita ktipnej sily ocistend o inflaciu). Mexico City
je pouzité ako modelovy pripad v Mexiku pre konfiguréaciu tamojsej distriblcie. Zdroj: CBRE, JLL,
Colliers, Cushman & Wakefield, Gerald Eve, Oxford Economics, Armstrong & Associates, Inc.,
Prologis Research; k decembru 2020

Narusenie dodavatelského retazca zdéraznilo vyznam jeho
odolnosti. Po celé desatrocia smerovali dodéavatelské retazce ku
globalizacii, vyuZivaniu vyhod plynucich z rozdielov v nakladoch

a orientovali sa na model just-in-time, aby zniZili svoje naklady

na prepravu zasob [vid graf 9]. MoZné naru$enia dodévatelského
retazca dnes nie su spojené len s prirodnymi katastrofami,
pretazenim dopravy alebo nedostatkom pracovnej sily, ale pridala
sa k nim aj zmena globéalneho trhu a celosvetova pandémia.
Medzi nové riziké v dodavatelskom retazcia patria:

e Nizky inventar okamzite dostupnych zasob, ¢o vedie
k ich vypredaniu po zmene dopytu zo strany spotrebitelov.

e Jediny zdroj tovaru a neprehladnost dodavatelského
retazca, ¢o v pripade jeho naru$enia vedie
k nedostato¢nej schopnosti zabezpedit zadsoby.

e DIhé dodacie lehoty a v niektory fazach obmedzené
kapacity, ¢o znemoznuje v¢asné dodanie tovaru
spotrebitelom.

Graf 9

POMER ZASOB K TRZBAM, MALOOBCHODNICI
(pomer)

1,8

1,7

1,6

1,6

1,4

1,3

1,2
1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

Zdroj: U.S. Census Bureau, Prologis Research

Véacsie zasoby zvysuju odolnost a poukazuju na potrebu
logistickych nehnutelhosti. Posun dodavatelskych retazcov
od modelu ,just-in-time"” k modelu , just-in-case” by mohol
zvysit zasoby o viac nez 5-10 %. Prologis Research odhaduje,
7e v USA by tento posun mohol poc¢as nasledujlcich piatich
rokov vygenerovat dopyt po 57-114 MSF ro¢ne, a to aj bez
narastu v predajoch.”

Umiestnovanie vyroby do blizkosti cielovych trhov skracuje
podnikom dodacie lehoty a poskytuje im ochranu pred stratou
prijmov, zakaznikov a pred vys$simi nakladmi. Vyska miezd

v USA a velkej ¢asti Eurépy je vSak pre navrat produkcie na
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lokélne trhy netnosna — nadnarodné korporacie usilujuce sa

o near-shoring preto situuju svoje vyrobné centra na trhy ako
su Mexiko, strednéa a vychodna Eurdpa. Vacsina produkcie
spotrebného tovaru a operécii v dodavatelskom retazci napriek
tomu pravdepodobne zostane koncentrovana v Azii, kde sidli
tretina svetovej strednej triedy a situacia s pracovnou silou

a priemyselnou infrastruktdrou je pre firmy priaznivd, obzvlast
v pripade Ciny."2 Tato stratégia prina3a dve vyhody — vzostup
¢inskej triedy spotrebitelov vedie k transformacii tamojsich
dodavatelskych retazcov, ktoré boli pévodne nakonfigurované
pre export. Dnes uz musia sluzit aj domacej spotrebe.

4. Cenova elasticita najmov je nizsia, pretoze stupla
dolezitost vyberu spravnej lokality.

Zakaznici su dnes ochotni platit vysSie najmy. Moze za to
fakt, Zze ndjomné v rdmci dodavatelského retazca nepredstavuje
velky podiel nékladov (priblizne 5 %)."”® ESte doélezitejSie je, ze na
dodavatelské retazce sa stéle ¢astejSie nahliada holisticky a su
vyuzivané ako konkurenéné vyhoda. Finanéné benefity plyntce
z uspokojenia spotrebitelskych poZiadaviek na dostupnost, vyber
a rychlost dodania tovaru prevysuju v pripade vacésiny firiem

ich néklady na nehnutelnosti. Lokality v blizkosti spotrebitelov
znizuju naklady na dopravu, ktoré predstavuju priblizne 50

% nékladov na doddvatelsky retazec.”* Nedéavna studia MIT

o emisiach uhlika odhalila, ze mestské fulfillmentové centra
mozu znizit emisie z dopravy (a teda aj néklady) aZz o polovicu.”®
Technologie znizili citlivost firiem na cenu nehnutelnosti, pretoze
im umoznuju zvySovat produktivitu, obzvlast v mestskych
lokalitach s nizkou neobsadenostou, ktoré sa vyznacuju vySsim
najomnym a vy$simi nédkladmi na pracovnu silu.

Urbanizacia a rastuce ocakavania spotrebitelov budu aj
nadalej zdérazinovat vyhody mestskych lokalit. Svetova
mestska populdcia sa za poslednych 30 rokov'® zdvojnasobila

a podla predpovedi sa tento vyvoj zopakuje aj poc¢as
nasledujucich 30 rokov, ¢o bude mat zasadny dosah na spotrebu,
dopravu a vyuzitie pddy. Spotrebitelia maju vyssie o¢akavania

— ¢i uz od nakupovania v kamennych obchodoch alebo online.
Spotrebitelské strediska sa zahustuju, ¢o predstavuje prilezitosti
pre generovanie dalsich prijmov. Globalne dodéavatelské retazce
budu celit vyzvam suvisiacim s rastom oc¢akavani a pretazenim
dopravy. Logistické nehnutelnosti v lokalitach blizko koncovych
spotrebitelov ponukaju moznosti rychlej dopravy do domacnosti
a maloobchodnych predajni, ale aj Uspory nékladov — teda
klu¢ové faktory konkurencnej vyhody dnes i v budicnosti.

Zhrnutie

Demografické, ekonomické a technologické megatrendy budu
aj nadalej formovat buduicnost planovania v maloobchode

a dodavatelskom retazci. Zvysi sa tiez dlhodoby Strukturalny
rast dopytu po logistickych nehnutelnostiach minimalne pocas
nasledujuceho desatrocia. Oddelenie Prologis Research

bude v dal$ej vyskumnej spréve pokracovat v skiimani vyvoja
dodavatelského retazca a zasob v suvislosti s buducimi
Strukturdlnymi zmenami.



PROLOGIS RESEARCH

Poznamky

1. Oxford Economics, Prologis Research

2. Deloitte, AT Kearney, IMS Worldwide, verejné firemné déata, Prologis
Research

3. OSN

Institute for Statistics, organizacia UNESCO (uis.unesco.org); Udaje
k septembru 2020

5. Medzindrodné telekomunika¢na Unia, sprava a databéza o vyvoji v oblasti
telekomunikéacii/ICT a odhady Svetovej banky

Euromonitor, Prologis Research

Coresight Research k marcu 2021, ¢istd zmena = otvorené prevadzky minus
zatvorené prevadzky

8. https://www.prologis.com/logistics-industry-research/covid-19-special-
report-6-accelerated-retail-evolution-could-bolster

9. https://www.prologis.com/logistics-industry-research/covid-19-special-
report-5-supply-chain-shifts-poised-generate

Vyhladové vyhlasenia

Tento material nesmie byt vykladany ako ponuka predaja
cennych papierov alebo ako Ziadost o ponuku kupy cennych
papierov. Na zaklade tohto materidlu sa neocakéava ziadna akcia.
Ide len o vSeobecnu informaciu o zékaznikoch Prologis.

Tato sprava je CiastoCne zalozena na verejne dostupnych
informaciach, ktoré povazujeme za déveryhodné, avsak
neuvadzame, ze tieto informacie su presné alebo Uplné a teda
Ze by sa na nich malo spoliehat. Sprava neobsahuje ziadne
vyhlasenie o presnosti a Uplnosti informécii v nej obsiahnutych.
Vyjadrené ndzory su platné iba k ddtumu spravy. Spolo¢nost
Prologis odmieta akukolvek zodpovednost za tuto 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 su vyhladovymi vyhlaseniami. Hoci sa domnievame,
Ze ocakavania uvedené vo vyhladovych vyhlaseniach su
primerané, nemdézeme zarucit, ze su ako také spravne.
Odhady mézu byt ovplyvnené zndmymi aj neznamymi rizikami,
neistotami a dalSimi faktormi, ktoré mozu viest k tomu, Ze sa
skuto¢né vysledky budu vyrazne liSit od predpokladanych.
Vyhladové vyhlasenia su platné iba k datumu spravy.
Jednoznaéne odmietame povinnost aktualizovat alebo menit
vyhladové vyhlasenia obsiahnuté v tomto dokumente v sulade
s nasimi o¢akavaniami alebo zmenami okolnosti.

Bez predchadzajuceho pisomného suhlasu spolo¢nosti Prologis
nemdze byt Ziadna ¢ast tohto materidlu (i) rozmnozovans,
fotografované alebo akoukolvek inou formou duplikovana alebo
(i) dalej sirena.

Prologis

Pier 1, Bay 1

San Francisco, CA 94111

Spojené staty americké

+1 415 394 9000
www.prologis.com

Copyright © 2021 Prologis, Inc. V3etky prava vyhradené

Buducnost dopytu po logistickych nehnutelnostiach | Marec 2021

10. Progndza o spotrebitelskych doméacnostiach od Oxford Economics k marcu
2021; medzi hlavné trhy patria USA, Eurdpa, Cina, Japonsko, Mexiko
a Brazilia

11. https://www.prologis.com/logistics-industry-research/covid-19-special-
report-5-supply-chain-shifts-poised-generate

12. Svetové ekonomické forum

13. Deloitte, AT Kearney, IMS Worldwide, verejné firemné déata, Prologis
Research

14. Deloitte, AT Kearney, IMS Worldwide, verejné firemné data, Prologis
Research

15. https://www.prologis.com/logistics-industry-research/logistics-real-estate-
and-e-commerce-lower-carbon-footprint-retail

16. Popula¢na divizia OSN. World Urbanization Prospects: 2018 Revision

O vyskumnom oddeleni Prologis Research

Vyskumné oddelenie Prologis Research sa zaoberd zékladnymi
a investi¢énymi 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 investiciach a dlhodobych
strategickych iniciativach, vydava tiez vlastné biele knihy

a ostatné vyskumné spravy. Spolo¢nost Prologis publikuje
vyskum o dynamike trhov ovplyvriujucich podnikanie jej
zékaznikov, vratane aspektov globalnych dodavatelskych
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 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. decembru 2020
spolo¢nost vlastnila (¢i uz samostatne alebo formou spolo¢nych
investi¢nych podnikov) nehnutelnosti a developerské projekty
s celkovou oc¢akavanou rozlohou priblizne 984 miliénov stép
Stvorcovych (91 milionov metrov $tvorcovych) v 19 krajinach.

Prologis prenajima moderné distribu¢né priestory pestrej skale
priblizne 5 500 zakaznikov z dvoch hlavnych oblasti:
business-to-business a retailového/online fulfillmentu.
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