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Logisztikai ingatlanok: A valaha volt
legnagyobb kereslet és leggyorsabb
novekedeés a bérleti dijak terén

Bevezetés

A Prologis 2015 6ta megjelend bérletidij-indexe a tényleges nettd
bérleti dijak novekedésével' kapcsolatos trendeket vizsgélja a
legfontosabb észak-amerikai, eurdpai, azsiai és latin-amerikai
logisztikai ingatlanpiacokon.? A Prologis altal kidolgozott

sajat modszertan a logisztikai kozpontokban érvényesitett,

az arkedvezményektdl megtisztitott bérleti dijakon alapul. Az
index létrehozasa soran a Prologis Research a piaci arképzéssel
kapcsolatos dinamikékra vonatkozé helyi tapasztalatokat 6tvozi
a sajat globalis portféliobol szarmazé adatokkal. A bérleti dijakat
érintd regionalis és globalis szintl adatok a piaci bevételekre
vonatkozd becslésen alapuld sulyozott atlagokat jelentik.

Prolegis Park Kaiser, Fontana, California.
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1. 4bra

PROLOGIS RESEARCH

ABERLETI DiJAK NOVEKEDESI UTEME 2021-BEN AZ EGYES PIACOKON, A VILAG 75 LEGNAGYOBB LOGISZTIKAI KOZPONTJABAN
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Forras: Prologis Research.

F6 megallapitasok

- Averseny a szabad logisztikai ingatlanok mennyiségének
csokkenésével egyre élesedik. Mivel a kereslet meghaladja
a kinalatot, a szabad ingatlanok szama az egész vilagon rekord
alacsony szinten all.

- Akimagaslé kereslet hatterében a kedvezébb gazdasagi
helyzet és agazatspecifikus tényezék, tobbek kozott
az e-kereskedelem béviilése all. Szintén jellemzd, hogy
a kiskeresked6k nagyobb készleteket halmoznak fel, hogy a
vasarldkat idében ki tudjak szolgalni.

- Ameredeken emelkedd épitési koltségek és telekarak
miatt a pétlasi koltségekben is rekord magas novekedés
kovetkezett be. A kinalati portfolio gyors ndvelése érdekében az
ingatlanfejlesztéknek emelnitik kellett a bérleti dijakat.

Globalis trendek és kilatasok

Az e-kereskedelmi megrendelések teljesitése és a vasarlasi kedv
emelkedése rekord magas keresletet eredményez. Mindekdzben
anehezen beszerezhetd alapanyagok, a munkaeréhiany és az épitési
telkek sz(ikos kindlata miatt az épitési beruhazasok kivitelezési liteme
lelassult. Mivel a kereslet ugrasszer(i ndvekedésével szemben jelentdsen
beszlkilt kinalat 4ll, az Ures logisztikai ingatlanok mennyisége rekord
alacsony szintre zuhant (lasd 2. abra). Ennek eredményeként a legtobb
piacon a bérleti dijak gyorsabb emelkedése figyelhetd meg. A bérleti
dijak legnagyobb emelkedése a kereskedelmi kapuknak szamitd
logisztikai piacokra volt jellemzd, kiilondsen az USA-ban (25,8%

éves Osszehasonlitasban®), ahol az ellatési lancban tapasztalhato
fennakadasok miatt megndtt annak a jelentdsége, hogy a készletek
feletti ellendrzés a lehetd leghamarabb érvényesitheto legyen.

2.abra

URES LOGISZTIKAI INGATLANOK?®

REGIO 2021.1. NE. EVES VALTOZAS
USA 3,4% -140 bézispont
Eurépa 2,7% -140 bazispont

3.4bra

TOP 10 LEGMAGASABB PIACI BERLETIDiJ-NOVEKEDES, 2021

1. Inland Empire 6. Pennsylvania

2. Toronto 7. New Jersey-New York City
3. Reno 8. Austin

4. Baltimore-Washington DC 9. Tijuana

5. LasVegas 10. Los Angeles

A magas épitési koltségek felhajtottak a bérleti dijakat.

Egy Uj logisztikai épllet kivitelezése dragébb, mint valaha, az alabbi

okokbol:

1. Anyagok. 2021-ben az épitéanyagok ara az Egyesiilt
Allamokban 40 szazalékkal, Eurépaban pedig 18 szazalékkal
emelkedett.®

2. Telek. Tavaly a telekarak az Egyesiilt Allamokban/Kanadaban
50 szézalékkal, Eurbpaban pedig 40 szazalékkal emelkedtek.”
(Tovéabbirészletek a 6. abran.)

3. Munkaerd. A vilagjarvany silyosbitotta az épitdipari munkasok
hianyat, és tovabbi koltségndvekedést eredményezett, mivel a
févallalkozok a munkaerd megtartasa érdekében megemelték a
béreket.

4. Hosszabb épitési hataridék. Az épitési koltségek a hosszabb
ideig tarto kivitelezés miatt is ndvekedtek. Ennek oka részben
a mai logisztikai épliletek méretében és Osszetettségében
keresendd, de a munkaerohianyt, a bonyolultabb szabalyozast
és a késedelmes anyagszallitast is megemlithetjik az okok
kozott.

5. Epiiletjellemzék. A mai logisztikai létesitmények
kifinomultabbak, mint valaha. A legnépszertibb jellemzék
kozott szerepelnek a megUjuld energiaforrasok, a beltéri/kiltéri
kényelmi szolgaltatasok, valamint az automatizalas és egyéb
technolégiak.



PROLOGIS LOGISZTIKAI BERLETIDiJ-INDEX | 2022. februér

Perspektiva

Abérleti dijakban 2022-ben vilagszinten névekedés varhato,
mivel a kereslet eléri vagy meghaladja a kinalatot.
Afelgyilemlett kereslet miatt, amely az erételjes fogyasztas, valamint
azon kovetelmény nyoman jelentkezé mellékhatas, hogy az ellatasi
[ancok képesek legyenek az e-kereskedelem megnovekedett
arumennyiségét kezelni és rugalmasabb készleteket fenntartani,
aszabad ingatlanok szama feltételezhetSen tovabbra is rekord
alacsony vagy ahhoz kozeli szinten marad, még akkor is, ha az épitési
beruhazasok atadasi tteme felgyorsul. Az inflacié az j beruhazasok
épitési koltségeinek emelkedése révén tovabbra is felfelé mozdulnak
elabérleti dijak. Alogisztikai ingatlanok szerepének véltozasaval egyre
tobb Ugyfél hajlandé tobbet fizetni a megfeleld helyért. A piacvezeté
online cégek jelenleg a bevételeik hozzavetdleg 100 bazispontjat koltik
logisztikai ingatlanok bérleti dijara, szemben a hagyomanyos ellatasi
lancokkal, melyek 10-20 évvel ezelStt koriilbeliil 25-35 bézispontot
koltottek erre.8 Ezek a trendek egyiittesen azt jelentik, hogy az
tgyfelek nehéz koriilményekre szamithatnak az ingatlanbérlés terén,
és muszaj lesz elore terveznitik.

5.abra

P

EPITESI KOLTSEG ARUKOSAR

Araktarak épitéanyagainak ara, EU-27
Arukosar, ahol a 100 a 2010. januari érték
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Araktarak épitdanyagainak ara, USA
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Forrés: Prologis Research, Federal Reserve Economic Data, Eurostat. Logisztikai raktar
fejlesztéséhez szlikséges rukosaron alapuld arindex. A kosar Osszetétele: 47,5% beton,
27,1% szerkezeti acél, 17% tetéfedd és burkold anyagok és 8,5% tlizvédelmi csovek.
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4. abra

INGATLANKATEGORIAK®
%
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Forras: IMF WEO, Prologis Research
Megjegyzés: A Prologis Owned & Managed NOI szerint stlyozva.

6. abra

ATELEKARAK EMELKEDESE 2022-BEN IS FOLYTATODHAT

A logisztikai ingatlanra alkalmas telkek szama kevés, mikozben a szabad
helyre irdnyuld kereslet magas, ami mind a jelenlegi bérleti dijakra, mind
a jovébeli beruhazasokhoz sziikséges telkek arara nyomast gyakorol. A
telekhiany a logisztikai fejlesztésekhez sziikséges béséges beruhazasi
tékével parosulva varhatéan tovabbra is kiélezett versenyt eredményez a
fejlesztésre alkalmas telkek irant.?

TELEKARAK, USA
Telekarak, ahol a 100 a 2014-es érték
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Forras: Prologis Research, Cushman & Wakefield.
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F6 eredmények régiok szerint

Egyesiilt Allamok/Kanada

A nettd tényleges bérleti dijak 2021-ben rekordszintl 17,6%-0s
emelkedést értek el. A bérleti dijak leggyorsabb novekedése a
kereskedelmi kapunak szamité helyeken volt megfigyelhetd,
kozlllk a legmagasabb, 58%-0s emelkedést a kaliforniai Inland
Empire jelentette. A f6 fogyasztasi kdzpontok melletti piacok -
ahol a létesitmények nagyobbak, elérhetébbek és viszonylagosan
olcsébbak - konyvelhették el a leggyorsabb ndvekedési ratak
némelyikét 2021-ben. Varakozasunk szerint az erételjes kereslet
miatt a bérleti dijak ezeken a piacokon a jelenlegi szinten
maradhatnak, bar a félreesd részpiacokon létrejové Uj kindlat
megjelenése 2022 masodik félévétdl csdkkentheti a ndvekedés
Utemét.

Ajarvany el6tti - orszagosan kiemelkedd - novekedéshez képest a
két part mentén elhelyezkedd beékel6dd logisztikai létesitmények
szerény mértékl novekedésrol szamolhattak be 2021-ben. A

7.abra
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Forrés: IMF WEOQ, Prologis Research
Megjegyzés: becsilt nettd tizemi eredménnyel stlyozva.
8 dbra

A 10 LEGMAGASABB BERLETIDiJ-NOVEKEDEST
ELKONYVELO PIAC, USA/KANADA

1. Inland Empire 6. Pennsylvania

2. Toronto 7. New Jersey-New York City
3. Reno 8. Austin

4. Baltimore-Washington DC 9. LosAngeles

5. LasVegas 10. Nashville
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jarvannyal kapcsolatos bizonytalansag reményeink szerinti
megszlinésével a beékelddd ingatlanok bérleti dijai gyorsabb
névekedésnek indulnak 2022-ben. Ezzel egyitt jarna a kiterjesztett
e-kereskedelmi disztriblciés halozatok iranti igény megjelenése.

Eurdpa

A bérleti dijak novekedése ezen a piacon 2021-ben rekord 7,2%-

ra nétt. A paneurépai kereslet jelentds béviilése ellenére az Uj
kinalattal szemben szabalyozasi és foldrajzi szempontbol kevésbé
védett piacok, tobbek kozott Lengyelorszag, Pozsony és Budapest,
a bérleti dijak csokkenését tapasztalhattak. Ezen a helyzeten a
potlasi koltségek ndvekedése valtoztathat 2022-ben, mikdzben a
fejlesztési arrések is egyre nagyobb nyomas ala kertlnek.

Azokon a piacokon, ahol a bérleti dijak legjelentésebb novekedése
volt tapasztalhato, nagyon alacsony a szabad ingatlanok

9. abra

TENYLEGES PIACI BERLETI DiJAK, EUROPA
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Forras: IMF WEO, Prologis Research
Megjegyzés: becsilt netté tizemi eredménnyel silyozva.
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A 10 LEGMAGASABB BERLETIDi{J-NOVEKEDEST
ELKONYVELOG PIAC, EUROPA

1. London éskornyéke 6. Rajna-Ruhr-vidék
2. Kozép-Anglia 7. Berlin

3. Préga 8. Hamburg

4. Frankfurt-Rhein Neckar 9. Hannover

5. Minchen 10. Utrecht
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mennyisége, igy az (j beruhdzasok megvalositasa komoly
korlatokba Utkozik. A bérleti dijakban Eurépan belil a legnagyobb
novekedést 13,1%-kal az Egyeslilt Kiralysag érte el. A kontinensen a
bérleti dijak csak 4,8%-kal emelkedtek 2021-ben, mikdzben a potlasi
koltségekben két szamjegyli ndvekedés kovetkezett be. A kdvetkezd
id6szak varakozasaink szerint a bérleti dijak novekedésének
gyorsulasat és az emlitett rés sz(ikiilését hozza.

Azsia
Kina

Abérleti dijak novekedése 2,3%-ra allt vissza 2021-ben. A 21 6
piac kozel fele a hosszu tavi étlaga feletti bérletidij-novekedésrél
szamolhatott be. A sor élén Kina legtehetésebb fogyasztasi
kozpontjai, nevezetesen a Jangce és a Gyongy-folyd delta régio,
allnak. Itt a szabad ingatlanok szama a jelentés keresletnek és a
korlatozott kinalatnak kdszonhetéen alacsony szinten maradt. A
fellendilés jelei voltak felfedezheték a tulkinalat probléméjéval
klizd6 egyes piacokon, tébbek kozott Csengtuban, valamint
Senjang és Nanking egyes részein. Vuhanban, Tiencsinben és
Nyugat-Kina egyes részein a bérleti dijak tovabb csokkentek.

Japan

A bérleti dijak Japanban 2021-ben kicsit kevesebb, mint 1%-kal
emelkedtek. Kereslet mutatkozott a két f6 piacon, Tokioban

és Oszakaban Ujonnan atadott rekordmérety, kb. 3716 122
négyzetméternyiingatlanrais. A szabad ingatlanok aranya a 2021. év
végi adatok alapjan 1,5% maradt*!, ami viszont az el6z6 évhez képest
enyhe emelkedés. A Japanra jellemzé alacsony inflacios kornyezet
altaldban fékezi a bérleti dijak ndvekedésének titemét, azonban
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az Ugyfelek egyes beékel6do korzetekben a ritka és 6 fekvést
ingatlanok megszerzése érdekében készek magasabb dijat fizetni.

Latin-Amerika

Mexiko

s

A netto tényleges bérleti dijak Mexiké fé piacain 10,5%-kal
emelkedtek 2021-ben, ezzel boven ellensulyoztak a 2020-ban
tapasztalt 1,9%-0s csokkenést. 2021-ben az e-kereskedelem
boviilése a nagyvarosokban és a kornyékiikon erdsitette

a keresletet, mikozben a kozeli orszagba valo kiszervezési
tevékenység (nearshoring) a hatar menti piacoknak adott
lenduletet. A kindlati oldalon a novekvo (2021-ben 20-30%-kal
magasabb'?) pétlasi koltségek és a fejlesztésre alkalmas foldtertlet
hianya idézte el6 a bérleti dijak ndvekedését, ahogy az lgyfelek
versengtek a kevés rendelkezésre allo ingatlanért. A bérleti dijak
jelentds ttemU emelkedése a varakozasaink szerint folytatodik,

mivel az Uj kinalat a legtobb piacon elmarad a kereslethez képest.

Brazilia

Brazilidban 2021-ben a bérleti dijak a fé délkeleti piacokon (Sao
Paulo és Rio de Janeiro) 11,0%-kal emelkedtek. A keresletre az
e-kereskedelem béviilése és a ,minGségbe menekiilés” jelensége
hatott kedvezden. A bruttd kihasznaltsag rekordmagas szintet ért
el, és mivel a kinalat nem tudott |épést tartani, a szabad ingatlanok
szama Sao Pauléban jelentésen megcsappant. A megnovekedett
tokekoltség gatat szabhat az Uj kindlat megjelenésének. A
folytatddd magas kereslet iranti varakozasok alapjan a szabad
ingatlanok mennyisége tovabb csokkenhet, ami redl bérletidij-
novekedést idéz eld.

Zaro megjegyzések

1. APrologis Research a nettd tényleges bérleti dijak alakulasét koveti nyomon. A nettd
tényleges bérleti dijat a bérleti dij fizetése aldl mentesitett idészakkal korrigéltak.
Ezzel atényleges gazdasagi értéket képviseld bérletiid6szakokban bekdvetkezett

valtozédsok mutathatok ki.

2. APrologis bérletidij-indexet 2015-ben vezettik be, hogy a globalis logisztikai
ingatlanpiaci szektoron beliil szamszersiteni és elemezni tudjuk a bérleti dijak
névekedésével kapcsolatos trendeket.

3. Prologis Research. A regionalis és globalis bérleti dij-snovekedési mutatdk a piaci
szintl ndvekedési raték sulyozott atlagai; stlyozasi tényezéként a piaci bevételre
vonatkozé becsléseket hasznaltuk. A piaci bevételekre vonatkozd adatok forrésa:
Prologis Research, CBRE, C&W, JLL, Colliers, CBRE-EA, Gerald Eve, Fraunhofer.

4. Ezekakategéridk ingatlanszinten vannak meghatarozva; az dsszesitett értékek a
Prologis-portfélié netté lzleti eredménye alapjan, mig a dokumentum tébbi része a
piaci nett6 Uzleti eredmény alapjan van stlyozva.

5. USA-adatok forrasa: CBRE, CBRE, C&W, JLL, Colliers, CBRE-EA, Prologis Research;
eurépai adatok forrdsa: CBRE, C&W, JLL, Colliers, Fraunhofer, Gerald Eve, Prologis
Research.

6. Forras: Prologis Research, Federal Reserve Economic Data, Eurostat. Megjegyzés: Az
éves Gsszehasonlitas az USA-ban 2021 decemberére, Eurépaban pedig 2021 novem-
berére vonatkozik. Logisztikai raktar fejlesztéséhez szilkséges drukoséaron alapuld
arindex. A kosar sszetétele: 47,5% beton, 27,1% szerkezeti acél, 17% tetéfedd és
burkold anyagok és 8,5% tlizvédelmi csévek.

7. Prologis. Megjegyzés: kész foldterilet értéke a Prologis foldbank alapjan 2021.
szeptember 31-i allapot szerint, belséleg értékelve 2021. december 31-én a 2021. 4.
negyedévi piaci adatokra vonatkozdan a fejlesztési maradvanymodellek fel-
hasznéalasaval.

8. Prologis Research.

9. Ezekakategdridk ingatlanszinten vannak meghatarozva; az 9sszesitett értékek a
Prologis-portfélié netté Uzleti eredménye alapjan, mig a dokumentum tébbi része a
piaci netté Uzleti eredmény alapjan van stlyozva.

10. Az Investment Intentions Survey 2022 anyagot (beruhazasi szandékok felmérése)
az INREVY, a Global Investor Outlook Report 2022 (a globalis befektetési kilatasokrol
sz0l6 jelentés) anyagot a Colliers készitette.

11. CBRE.

12. Prologis Research.
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Jovébe tekinté kijelentések

Ajelen anyag nem tekinthetd értékpapirok eladdsara vonatkozd
ajanlatnak vagy értékpapirok vételére vonatkozo ajanlati
felhivasnak. A jelen anyagnak nem célja barmilyen cselekvésre
vald 6sztonzés, kizérélag a Prologis Ugyfeleinek altaldnos
tajékoztatasa.

Ajelentés részben dltalunk megbizhaténak tartott nyilvanos
informaciokon alapul, azonban nem allitjuk, hogy ezen
informaciok pontosak vagy teljes korlek, ezért ezekre nem lehet
hivatkozni. A jelentés nem tartalmaz a benne foglalt informaciok
pontossagara és teljességére vonatkozo kijelentést. A kifejtett
vélemények kizarélag a jelentésben szerepld idépontban
érvényes sajat véleményeink. A Prologis minden felel@sséget
kizér a jelentéssel kapcsolatban, beleértve a jelentésben
szereplé vagy a jelentésbdl szarmazo kijelentésekkel, hibdkkal
vagy hidnyossagokkal kapcsolatos kdzvetlen vagy kozvetett
garanciakat.

Az itt foglalt becslések, elérejelzések vagy feltételezések jovobe
tekinto kijelentések. Bar hisszik, hogy a kijelentésekben
megfogalmazott elvarasok redlisak, nem garantalhatjuk, hogy
ezek a kijelentések helyesnek bizonyulnak. A becsléseket
ismert és ismeretlen kockazatok, bizonytalansagok és egyéb
tényezdk befolyasolhatjak, amelynek kdvetkeztében a
tényleges eredmények jelentés mértékben eltérhetnek az elére
jelzettektol. E jovobe tekintd kijelentések kizérdlag a jelentés
elkészitésének idépontjaban érvényesek. Kifejezetten kizérjuk
annak kotelezettségét, hogy a jelen anyagban foglalt barmelyik
kijelentést frissitsiik vagy médositsuk annak érdekében, hogy
az adott kijelentés alapjaul szolgélo elvéarasainkban vagy
kortlményekben bekovetkezett valtozasokkal 6sszhangban
legyen.

Ajelen anyag semelyik része semmilyen formaban és semmilyen
maodon (i) nem mésolhato, fotdzhatd vagy duplikélhato, és (ii)
nem terjeszthetd a Prologis elézetes irasbeli engedélye nélkul.

Prologis

Pier 1, Bay 1

San Francisco, CA94111
United States

+1 415394 9000
www.prologis.com

Copyright © 2020 Prologis, Inc. All rights reserved.
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A Prologis Research

A Prologis Research kutatési osztélya négy kontinenst atfogva
vizsgalja a piaci alap- és befektetési trendeket, valamint a
Prologis ligyfeleinek igényeit, hogy segitséget nyljtson a piaci
lehetéségek beazonositaséhoz és a kockézatok elkeriiléséhez.
A csapat befektetési dontésekhez és hosszU tavu stratégiai
kezdeményezésekhez jarul hozza, valamint iparagi jelentéseket
és mas kutatasi riportokat publikal. A Prologis kutatasai

az lgyfelek Gizletagait érint6 piaci dinamikékat, valamint

az ellatési lanc problémait és a logisztikai- és ingatlanpiac
fejlodését vizsgaljak. A Prologis elkotelezett kutatdcsapata a
vallalat 6sszes osztalyaval egylittmUkoddve dolgozik azon, hogy
elésegitse a Prologis piacra [épését, béviilését, akvizicioit és
fejlesztési stratégiait.

A Prologisrél

A Prologis Inc. vilagszerte vezet6 az ipari ingatlanok teriiletén és
kiemelt figyelmet fordit a magas novekedési rataval és magas
belépési korlattal rendelkezé piacok irant. 2021. december 31-i
adatok szerint a Prologis 19 orszagban, konszolidalt alapon
vagy konszolidalatlan vegyesvallalatokon keresztiil 6sszesen
korllbeltl 93 millio négyzetméter létesitményt és fejlesztési
projektet birtokol részben vagy egészben.

A Prologis koriilbelll 5800, kilonféle piacokon tevékenykedd
Ugyfelének ad bérbe modern disztribuciés létesitményeket,
elsésorban vallalatkozi és kiskereskedelmi/online értékesitési
tertleteken.
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