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Prognozy pre dodavatelsky retazec v roku 2024

Prologis:LAX Logistics Center 8,.Hawthorne, Kalifornia

Nastal ¢as na odvazne predpovede!

Vyskumné oddelenie Prologis Research vyuzilo desatrocia skisenosti, vlastné data a jedinec¢né poznatky o trhu
s nehnutelnostami, aby predpovedalo sedem trendov na rok 2024.

1. Koniec globalnej recesie v nakladnej preprave, ktorému nasvedcuje dvojciferny rast kamidnovej a ndmornej logistiky.
2. Prehlbujuci sa prepad v stavebnictve — najnizSia globalna stavebna aktivita od finan¢nej krizy v roku 2008.

3. Najomné v Latinskej Amerike vzrastie 0 100 %, ¢im prekro€i celosvetovy priemer; tento rast je CiastoCne spdsobeny
nearshoringom.

4. Roény dopyt v Cine dosiahne druhti najvyssiu troveii v histérii, o pomoze prenajat neobsadené priestory z uplynulych
rokov.

5. Technologie, najma umela inteligencia, zvysia energetické naroky logistickych nehnutelnosti a majitelia skladov budu
motivovani zdvojnasobit svoju soldrnu kapacitu.

6. Klesajuce urokové sadzby zdvojnasobia financovanie nehnutel'nosti sikromnym kapitalom (v pripade klesajucich
urokovych sadzieb sa priklafiame k tedrii bycieho trhu).

7. Obrat miery trhovej kapitalizacie. Horné sadzby v USA a Eurépe klesnu, zatial' ¢o nérast sa za¢ne tykat Azie. 1
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Progndzy na rok 2023 poukazali na klu¢ové témy: vystavba sa spomalila v désledku prisnejsich pravnych predpisov,
zvysili sa Urokové sadzby a naklady na vystavbu. Nearshoring a poziadavky na udrzatelnost boli v stlade s trendom,
ktory sme ocakavali. Zotavenie e-commerce nemalo vplyv na vySku ndjomného za logistické priestory.

1. Koniec globalnej recesie v nakladnej preprave, OBJEM PREPRAV - PRISTAVY V LA ALONG BEACH
ktorému nasvedcuje dvojciferny rast kamidnovej TEU
a ndmornej logistiky. Ako prvy z toho bude zrejme — Objem dovozu -~ Predpandemicky priemer - - Najniziahodnota
profitovat region juznej Kalifornie. 1,2 mil.
- Objem dovozu v pristavoch Los Angeles a Long Lmil
Beach prekroci Uroven spred pandémie. Pristavy 800-ti.
zaznamenali od februara 2023 ndrast dovozu 600-ts.
0 46 % a docasné vplyvy ustupili (napriklad proces 400-ti,

vyjednavania s ILWU alebo vysoka variabilita
dopytu od koncovych pouzivatelov v obdobi

200-tis.

0
po vypuknuti COVID-19, ¢o ovplyvnilo obchod, 2om i 9 2 2 2 #
vyrobcov aj dodavatelov).
- Dopyt po logistickych nehnutelnostiach v juznej

Kalifornii sa zaradi medzi top 5 v Spojenych $tatoch STAV TRHU - JUZNA KALIFORNIA
a dosiahne najvyssiu Uroven od roku 2021. Mil. stop. §tv.

Zdroj: U.S. Port Authorities, Prologis Research
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Zdroj: JLL, CBRE, CBRE-EA, Colliers, Cushman and Wakefield, Gerald
Eve, Prologis Research

2. Prehlbujuci sa prepad v stavebnictve — najnizsia NOVE SPEKULATIVNE PROJEKTY
globélna stavebna aktivita od finan&nej krizy v roku Mil. stop. Stv.
2008 m USA = EQ Mexiko mm Cina mm Japonsko
- Naklady na vystavbu v priebehu roka 2023 vzrastli 200

0 5az 10 % vo vacsine regionov s vynimkou Eurépy.

- Priglobalnom naraste kapitalovych sadzieb
o priblizne 200 bazickych bodov v USA
a 150 bazickych bodov v Eurépe obmedzili novu
vystavbu hlavne niz$ie marze. V roku 2023
Spekulativna vystavba poklesla medziro¢ne
0 65 % v USA a o viac ako 50 % celosvetovo.

- Investicie do vyroby a infrastruktury a stabilizacia
trhu s byvanim zvysia dopyt po stavebnych 2015 16 v 15 w0 » 2 » »
materidloch, ¢o podpori rast cien komodit. Trh
prace zostane napaty.

Zdroj: Prologis Research
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3. Najomné v Latinskej Amerike vzrastie 0 100 %, ¢im
prekroci celosvetovy priemer; tento rast je ¢iasto¢ne
spbésobeny nearshoringom.

- Rekordne vysoky dopyt v Latinskej Amerike bude
pokracovat aj v roku 2024, a to najma v Mexiku.

- Miera neobsadenosti priestorov v Mexiku je nizsia
ako 2 % a o¢akava sa, Ze zostane nizka pocas
celého roka 2024, ¢o komplikuje zékaznikom
ziskavanie novych priestorov. Medzi prekazky
novej vystavby patri zly pristup k zdrojom energie,
najma vzhladom na nové naroky logistickych
nehnutelnosti, alebo zlozité povolovacie procesy.

- Ocakavame, ze miera neobsadenosti v Brazilii
dosiahne stredne vysoké jednociferné hodnoty.
Ndjomné sa v oboch krajinach zvysi tak, aby
zodpovedalo nakladom na vystavbu, pricom
hodnota pozemkov v Mexiku aj v Brazilii rychlo
porastie.

4. Roény dopyt v Cine dosiahne druht najvyssiu
uroven v historii, Co pomodze prenajat neobsadené
priestory z uplynulych rokov.

- Vyvoj ¢inskeho trhu s logistickymi nehnutelnostami
bol brzdeny sibehom niekolkych vynimo&nych
okolnosti:

i. obmedzenia suvisiace s COVID-19, ktoré narusili
rozhodovanie podnikov a poSkodili doveru
spotrebitelov,

ii. restriktivna politika krajiny v technologickom
a realitnom sektore,

iii. premiestiovanie vyrobnych zavodoy,

iv. celosvetovy hospoddrsky pokles prave v ¢ase,
ked' boli obmedzenia zrusené.

- V dosledku tychto faktorov dopyt v rokoch 2022
a 2023 stagnoval.

- Vroku 2024 ddjde k dalSiemu uvolneniu fiskalnej
a menovej politiky, ¢o vytvori stimuly na strane
dopytu a prispeje k rozvoju technoldgii — napriklad
vozidiel na novy typ pohonu (NEV), nabijacich
stanic alebo Cipov. Rast e-commerce, ktory do
oktdbra 2023 medziro¢ne spomalil na 8 %, v roku
2024 opat zrychli na hodnotu minimalne 10 %.'
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STAV TRHU - CiNA
Mil. stop. Stv.

mm Dokoncené projekty mm Cistd zmena v obsadenosti priestorov
150

100

50

2009 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23E  24F

%

— Neobsadenost

25
20
15

10

5

0
2009 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23E  24F

Zdroj: JLL, Prologis Research



SPECIALNY REPORT | December 2023

5. Technoldgie, najma umela inteligencia, zvysia
energetické naroky logistickych nehnutelnosti
a majitelia skladov budi motivovani zdvojnasobit
svoju soldrnu kapacitu.

- Vydavky na vyskum a vyvoj umelej inteligencie sa
neustale zvysuju. Len v USA sa vladne vydavky
na umelu inteligenciu v roku 2022 medziro¢ne
zvysili o 21 %.2 Vyuzivanie datovych centier zvysi
energetickl narocnost prevadzok.

- Zaroven bude rast popularita automatizacnych
rieSeni. OCakavame, Ze v najblizSich desiatich
rokoch bude polovica skladov vyuzivat autonémne
mobilné roboty a v najblizsich 10 az 15 rokoch
bude 10 az 20 % skladov vyuzivat automatizované
skladovacie/expedic¢né systémy.

- Rastie potreba nabijania elektrickych vozidiel (EV).
Zatial ¢o Cina ma naskok vo vyuzivani elektrickych
kamidnov, v Eurépe a USA sa zavadzanie
elektrickych vozidiel zrychlilo najma v poslednych
dvoch rokoch?.

- Solarna energia je klu¢ovym udrzatelnym zdrojom
energie. Naklady na jej vyrobu su ekonomicky
prijatelné a vladne stimuly mézu urychlit jej SirSie
zavadzanie. Je nepravdepodobné, Ze by problémy
s dodavatelskym retazcom obmedzovali inStalaciu
novych solarnych systémov aj v roku 2024.
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INVESTICIE VLADY USA DO UMELEJ INTELIGENCIE
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6. Klesajuce urokové sadzby zdvojnasobia
financovanie nehnutelnosti sikromnym kapitalom.
- Nase progndzy vychadzaju z pozitivheho vyhladu

na vyvoj urokovych sadzieb. Decembrova progndza
¢lenov Federalneho vyboru pre operacie na volnom
trhu predpoklada na rok 2024 medianovu sadzbu

v pasme strednych 4 %, ¢o je menej ako v roku
2023, ked sa pohybovala v pasme strednych 5 %.
Ocakavame, ze inflacia spomali rychlejsie, nez sa
v§eobecne predpoklada.

- Ocakavame tiez, ze vynosy 10-ro¢nych americkych
Statnych dlhopisov v roku 2024 klesnu pod 4 %,
pricom v suc¢asnosti prevlada nazor, Ze vynosy
sa budu pohybovat okolo 4 %.*

- Firmy nesiahli do svojich finanénych rezerv, pretoze
ocCakavaju pokles urokovych sadzieb v druhej
polovici roka 2024 a zmenu hospodarskeho cyklu
na kapitalovych trhoch.

DESATROCNY VYVOJ VYNOSOV
%
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Zdroj: Bloomberg

7. Obrat miery trhovej kapitalizacie. Horné sadzby

v USA a Eurdpe klesnu, zatial ¢o ndrast sa zacne

tykat Azie.

- Rozdiel medzi vynosmi zo zdpadnych a azijskych
trhov sa zvysil z minima -50 bazickych bodov na
zacCiatku roka 2022 na +130 bazickych bodov
v 3. Stvrtroku 2023. To je viac ako priemer na rok
2019, ktory predstavoval 30 bazickych bodov.

- Na zaklade nasej progndzy v bode 6 ocakavame,
Ze horné sadzby v USA a Eurdpe klesnu
a v Japonsku zasa vzrastu, kedZe tamojsia
menova politika sa sprisniuje. Benefity z pdsobenia
na ¢inskom trhu by mali tiez rast, aby kompenzovali
vnimané geopolitické rizika a ,previs” na strane
ponuky logistickych priestorov.
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Suhrn

Tieto progndzy vychddzaju z nasich jedine¢nych znalosti trhu a na konci roka ich znova vyhodnotime. Podla nasho
nazoru bude rok 2024 rokom zdravého rastu dopytu, obmedzenej ponuky, pokracujuceho technologického vyvoja
v oblasti logistickych nehnutelnosti a obratu na kapitalovych trhoch.

€o sme v roku 2023 odhadli spravne a ¢o nespravne?

vX

v

Pocet novych skladovych projektov v USA klesne na sedemro¢né minimum a rast najomného presiahne 10 %.

- Pocet novych stavieb v USA medziro¢ne klesol 0 48 % na 263 mil. Stvorcovych stop, ¢o je najnizsia Uroven
od roku 2020.
- Odhad celoro¢ného rastu nagjomného v USA k 3. Stvrtroku 2023 je 7 %.

Prekazky v rozvoji kalifornského logistického trhu budu trvalo obmedzovat dopyt, vdaka é¢omu sa Texas
stane lidrom z hladiska ponuky novych logistickych priestorov.

- Zauplynulé vyhodnotené Styri kvartaly (do 3. $tvrtroka 2023) zaznamenali texaské trhy Cistu absorpciu
priestorov na Urovni 60 mil. $tvorcovych stop, ¢o je najviac v USA.5

Dopyt v Mexiku dosiahne novy roény rekord v désledku rastiiceho vyznamu nearshoringu.

- Sest hlavnych mexickych trhov absorbuje v roku 2023 podla odhadov 41 miliénov $tvorcovych stép
priestorov, €o je 0 8 % viac ako v predchadzajucom roku 2022.5

India sa v rebriéku novej logistickej vystavby posunie zo $tvrtého na tretie miesto - hned' za USA a €inu.

- Odhadujeme, Ze na 6smich hlavnych indickych trhoch sa za¢ne stavat menej ako v Japonsku, kde sa pocet
zaCatych stavieb sice zniZil, ale stéle je vysoky (57 mil. Stvorcovych st6p). Japonsko teda zostéva tretie za
Cinou (90 mil. $tvorcovych stop) a USA (263 mil. stép Stvorcovych).’

Vzhladom na 5 % urokové sadzby dosiahne najomné v budovach postavenych na mieru nové maxima,
a to napriek klesajlicim nakladom na pozemky a vystavbu.

- Stavebné naklady a miera kapitalizacie mali o¢akavany vplyv na ngjomné. Vyznamny vplyv mal aj narast
nakladov na modernizaciu priestorov a obmedzenie vystavby na mieru, ktora sa oproti predchadzajucim
trom rokom prepadla o 38 %.

Zaujem o logistické priestory zo strany e-commerce sa obnovi a rok 2023 bude pre tento segment druhym
najaktivnejSim obdobim v historii (po roku 2021).

- Rast trzieb e-commerce v roku 2023 prekonal o¢akavania (v USA zatial' 8 %). Zaujem tychto firiem
o prendjom novych logistickych priestorov vSak zaostal za o¢akavaniami.

Dopyt po udrzatelnych nehnutelnostiach bude rychlo rast. Ins§talovana solarna kapacita na strechach
budov sa zdvojnasobi a kapacita nabijaciek elektromobilov presiahne 10 megawattov.

- Soldrna kapacita vzrastla v roku 2023 o 50 %, ale dalSiemu rastu branili problémy s dodavatelskym retazcom.
- Len v juznej Kalifornii bolo v roku 2023 nainstalovanych viac ako 10 megawattov na nabijanie elektrokamidnov.

Poznamky

Zdroj:
Zdroj:
Zdroj:
Zdroj:
Zdroj:
Zdroj:
Zdroj:

No o s wN

National Bureau of Statistics, predpoved Prologis Research.
Govini, Stanfordova univerzita.

International Energy Agency.

Consensus Economics, data za december.

CBRE, C&W, JLL a CoStar, data z trhov, kde pdsobi Prologis.
CBRE, predpoved Prologis Research.

Predpoved Prologis Research na zéklade dat JLL.
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Vyhladové vyhlasenia

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

Tato sprava je CiastoCne zalozena na verejne dostupnych
informaciach, ktoré povazujeme za déveryhodné, avSak
neuvadzame, Ze tieto informdcie su 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 su platné iba

k datumu spravy. Spolo¢nost Prologis odmieta akukolvek
zodpovednost za tdto 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
vyhldseniach su primerané, nemozeme zarucit, Ze su ako
také spravne. Odhady moézu byt ovplyvnené znamymi aj
neznamymi rizikami, neistotami a dalSimi faktormi, ktoré
mo6zu viest k tomu, Ze sa skuto¢né vysledky budu vyrazne
lisit od predpokladanych. Vyhladové vyhlasenia su platné
iba k ddtumu spravy. Jednozna¢ne 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 nemoéze byt Ziadna Cast tohto materialu (i)
rozmnozovanad, fotografovana alebo akoukol'vek inou
formou duplikovana alebo (ii) dalej $irena.

Prologis

Pier 1, Bay 1

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

Copyright ©2023 Prologis, Inc. VSetky prava vyhradené.
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O vyskumnom oddeleni Prologis Research

Vyskumné oddelenie Prologis Research sa zaobera
zékladnymi a investi¢nymi trendmi a potrebami
zakaznikov spolo¢nosti Prologis, aby mohlo byt
napomocné pri zistovani prilezitosti a prispiet k vyhnutiu
sa rizikam naprie¢ $tyrmi 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 ovplyviujucich podnikanie jej
zakaznikov, 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 spolocénosti Prologis

Prologis, Inc. je globalny lider v oblasti logistickych
nehnutelnosti, ktory sa zameriava na trhy s vysokym
rastom a vysokymi prekazkami vstupu. K 30. septembru
2023 spolo¢nost viastnila (¢i uz samostatne alebo
formou spolo¢nych investi¢nych podnikov) nehnutelnosti
a developerské projekty s celkovou o¢akavanou rozlohou
priblizne 1,2 miliardy stép $tvorcovych (114 miliénov
metrov S§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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