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2023: Solidni rust najmu i nové
klicove lokality

Prologis Encino L ogistics Center, 1zcallijMexike

Uvod EISTY RUST NAJMU V ROCE 2023"

V roce 2023 dosahl globalni rist ndjemného za

logistické nemovitosti Urovné 6 %, coz je dilkazem 6 Cy 6 0/ 7 0/
odolnosti odvétvi. Témér vSechny trhy po celém svété o o o
zaznamenaly pozitivni rlst najm(, a to v dlsledku globalné USA/Kanada Evropa

vysoké poptavky, nizké neobsazenosti prostor a potfeby
transformovat dodavatelské fetézce v reakci na zmény
preferenci spotfebitell, provozni vyzvy nebo pretrvavajici

Zdroj: Prologis Research

naruseni retézc. Americe, Evropé, Asii a Latinské Americe. Najemni sazby

na regionalni a globalini Urovni jsou vazenymi prdmeéry
Studie Prologis Logistics Rent Index vyuziva nase zalozenymi na odhadech trzeb (trzni zasoba vynasobena
odborné znalosti trhu i nase vlastni data k analyze vyvoje trzni ndjemni sazbou).

Cistého efektivniho ndjemného’ na trzich v Severni
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RUST NAJMU V ROCE 2023 PODLE TRHU, TOP 75 LOGISTICKYCH TRHU NA SVETE

%
Severni Amerika

Brazilie

Zdroj: Prologis Research, Pozndmka: vdZzeno odhady trzniho ¢istého
provozniho pfijmu

Zjisténi

o Latinska Amerika ma vedouci pozici, konkrétné
v Mexiku najemné vzrostlo 0 19 %, coz je zplsobeno
extrémné nizkou neobsazenosti prostor, rostoucimi
naklady a nové také trendem nearshoringu.

« Vétsina trhi zaznamenala pozitivni rist realnych
najmu. Pouze na nékolika trzich se prdmérny rlst
najemného v roce 2023 snizil - bud na téch, kde doslo
k ochlazeni po rekordnim rlstu v letech 2021/2022,
nebo na trzich s nadmérnou nabidkou prostor.

« Naklady rostly v priib&hu roku 2023 ve vétsiné
regiond, coz bylo zplsobeno vy$si cenou pracovni sily
i materiall, stejné jako vy$simi Grokovymi sazbami.
Vy$§Si naklady vytvarely tlak na rdst najmd a zpGsobily
pokles globalni stavebni aktivity o vice nez dvé tretiny
ve srovnani s historicky nejaktivnéjsim obdobim.
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NEOBSAZENOST LOGISTICKYCH PROSTOR?

REGION Q4/2023 MEZIROC. ZMENA
USA 56 % +230 baz. bodd
Evropa 4,0% +150 baz. bod{

Zdroj: USA: CBRE, C&W, JLL, Colliers, CBRE-EA, Prologis Research. Evropa:
CBRE, C&W, JLL, Colliers, Fraunhofer, Gerald Eve Prologis Research

Graf 3

10 SVETOVYCH TRHU S NEJVETSIM RUSTEM
NAJMU?

1. Guadalajara 6. Mnichov

2. Washington, D.C. 7. Juarez

3. Tijuana 8. Jizni Nizozemsko
4. Stfedni Florida 9. Phoenix

5. Mexico City 10. Monterrey

Zdroj: Prologis Research
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Globalni trendy a vyhledy

Trend nearshoringu v Mexiku zvysSuje najemné

a logistickych prostor zlistava nedostatek.
Nearshoring zesilil poptavku na mexickych trzich
orientovanych na vyrobu (napf. ¢ista absorpce

v Monterrey byla tfikrat vyssi nez pfed pandemii).
Umérné tomu stouply ceny: hodnoty pozemk( vzrostly
dvakrat az tfikrat, a posileni mexického pesa (+25 %)
prispélo k rlstu stavebnich nakladd. ProtoZze narlst
poptavky snizil od roku 2021 neobsazenost na vSech
Sesti hlavnich mexickych trzich z dlouhodobého
priiméru 7 % na zhruba 1 % , zakaznici museli ,soupefit”
o0 omezenou nabidku prostor. Od roku 2021 do roku
2023 vzrostly trzni najmy v Mexiku kumulativné o 40 %.
Najmy na top trzich presahly 10 USD za Ctverecni stopu,
zatimco naklady na modernizaci stouply nad 120 USD za
Stverecni stopu.

Graf 4

VYVOJ TRZNiCH NAJMU, MEXIKO?
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Zdroj: Mezinarodni ménovy fond, Consensus Forecasts, CBRE, Prologis
Research

Realitni trh je definovan ristem najmu a nizs§im
poétem novych projektd.

Na vétsiné trhl jsou naklady developerd rekordné
vysoké. Strmé rostly prfedevsim v letech 2021 a 2022.
Mzdy ve stavebnictvi stoupaji rychleji nez inflace

a rast kdysi nizkych Urokovych sazeb zvysuje naklady
na splaceni dluhd. V roce 2023 doslo také k urcitému
globalnimu rozporu: vzhledem k vysoké konkurenci
zplsobené vystavbou nové infrastruktury a vyrobnich

zavodU v USA naklady rostou, zatimco v Evropé klesaji.

PROLOGIS RESEARCH

Prologis LAX Logistics

Center:8, "Hawthorne, Kalifornie

Odlisna situace v jizni
Kalifornii

Najemné v jizni Kalifornii vzrostlo od
roku 2020 kumulativné o 110 %, a to

i s ohledem na 7% pokles ve ¢tvrtém
Ctvrtleti roku 2023. Nejistota ohledné
budouci poptavky vzrostla na po¢atku
roku 2023, coz bylo ¢astec¢né zplsobeno
poklesem objemu dovozu v pfistavech
Los Angeles a Long Beach, ktery vznikl
soubéhem Ctyfr sil podrobnéji popsanych
v zarijové zpravé o trznim prostredi

od Prologis Research. Kombinace
bezprecedentniho rlstu najemného

a ménicich se trZnich faktort poskytla
majitelim nemovitosti znaény prostor
pro vyjednavani o najemném. Podminky
pro opétovné zrychleni ristu ndgjemného
v budoucnu zase zesili. Nova stavebni
legislativa od konce roku 2022 snizila
pocet zahajenych staveb o polovinu.
Zdroje rdstu jsou pestré: jednak aktivita
v pristavech prudce vzrostla ve druhé
poloviné roku 2023, k ¢emuz prispéla
normalizace podilu ha trhu zapadniho
pobrezi USA/ vychodniho pobiezi USA
(USWC/ USEC) v dlsledku dohody se
svazem International Longshore and
Warehouse Union, zaroven mélo vliv také
omezeni prepravniho objemu v Panamé.
Zatimco v prvni poloviné roku 2024 muze
nejista situace kolem najmu pokraéovat,
region jizni Kalifornie se rychle zotavi
diky strukturdlnim prekazkam pro novou
vystavbu a dynamické poptavce.
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Nejdulezitéjsi data z regiont

Spojené staty/Kanada

Najemné v USA/Kanadé vzrostlo v roce 2023 0 6 %

poté, co v roce 2022 zaznamenalo rekordni narlst

0 30 %. Nejrychlejsi primérny rlist ndjemného béhem
roku zaznamenaly jihovychodni a jihozapadni regiony,
véetné vice nez 10% rdstu na nékolika trzich, napfiklad

v Las Vegas nebo stfedni Floridé. Na nejvétsich
pobreznich trzich se tempo rlstu zpomalilo, pficemz

v jizni Kalifornii doslo ke zvratu a v New Yorku/New Jersey
byl rdst pomalejsi. Vysoky rlst najemného, a to i na trzich
s dostatkem prostor, byl udrzovan predevsim rostoucimi
stavebnimi naklady a vy$s$im tlakem na ndvratnost
investic. O¢ekdvame, ze v nejblizsi dobé dojde k obnovenf
rovnovahy mezi nabidkou a poptavkou (hospodaisky
minicyklus), pfi¢emz mira neobsazenosti dosahne

v poloviné roku 2024 vrcholu kolem 6 % — coz je vzhledem
k historii trhu zdrava uroven. Poté bude neobsazenost ve
druhé poloviné roku 2024 a v dalSich letech opét klesat,
spolu s nabidkou novych prostor. Nedostatek prostor by
pak mél opét vyvolat rlist ndjemného.

Graf 5

TOP 10 TRHU V USA/KANADE

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

4. Jizni Florida 9. Atlanta

5. Pensylvanie 10. Nashville

Zdroj: Prologis Research
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Zdroj: IMF, Prologis Research, CBRE
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Evropa

V roce 2023 vzrostlo ndjemné o 7 %. Mira rlstu se lisila
podle lokality, pfi¢emz trhy je mozné rozdélit do Ctyf
skupin:

e Trhy s omezenou nabidkou a zdravym rlistem, které tézi
ze strukturalnich trend( (napf. Némecko a Nizozemsko).

o Trhy s tradi¢né mirnym rlstem, které nadale rostly
pomalejsim tempem (napf. Francie).

e Trhy s vysokymi naklady, kde se najemné stabilizovalo
na vysoké urovni (napf. Londyn a Praha).

o Vybrané trhy, kde vysoka nabidka volnych prostor vedla
k vyjednavani o vysi najmd (napt. Polsko).

Je pravdépodobné, Ze v Evropé dosdhne béhem
nadchazejiciho hospodarského minicyklu mira
neobsazenosti vrcholu nizsi Urovné, protoze pocet nové
zahdjenych staveb klesl dfive nez v USA a na dalSich
svétovych trzich. Zvyseni poptavky by mohlo zpUsobit
rychlou akceleraci rlistu ndjemného, protoZze na mnoha
kontinentalnich trzich i ve Velké Britanii je logistickych
nemovitosti nedostatek.

Graf 7
TOP 10 TRHU V EVROPES

1. Mnichov 6. Berlin

2. Jizni Nizozemsko 7. Amsterdam
3. Lyon 8. Rotterdam
4 9

. Frankfurt n. Mohanem,
zemsky okres Ryn-Neckar

5. Poryni-Porufi

Barcelona
10. Bratislava

Zdroj: Mezinarodni ménovy fond, Prologis Research, CBRE, Gerald Eve,
Fraunhofer & JLL
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Zdroj: Mezinarodni ménovy fond, Prologis Research, CBRE, Gerald Eve,
Fraunhofer & JLL
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Asie

Cina

V roce 2023 se najemné snizilo 0 2,1 % v dlsledku
rekordni nové nabidky a miry neobsazenosti pfesahujici
20 % na celostatni Urovni. Rist brzdil delsi pokles
obsazenosti prostor v nékterych lokalitach, ktery na
subtrzich v severnim a vychodnim regionu pfesahl -30 %,
coz vytvofilo prostor pro vyjednavani vedouci ke snizeni
najemného az o 20 % pod celostatni prdmeér. Postupem
¢asu by mohlo ukon¢eni platnosti téchto dohod vést

k prudkému narlstu Cistych efektivnich sazeb
najemného. Jihoc¢insky region zUstal stabilni s vice nez
3% rdstem najemného, nebot mira neobsazenosti se

na vétsiné jeho trh{ pohybovala v nizkych az stfednich
jednocifernych hodnotéach.

Japonsko

Jak nova nabidka prostor, tak poptavka po nich dosahly
v roce 2023 rekordd. Trh je v rovnovaze a ndjemné
zaznamenalo stabilni 1,8% meziro¢ni rdst. V nékterych
Céstech Japonska roste mira neobsazenosti v ddsledku
vy$§si nabidky na subtrzich hlavnich metropoli a na
regionalnich trzich, jako je Nagoja. O¢ekavame vsak
omezeny dopad na vysi najemného diky vlivu novych
strukturalnich faktord, véetné pfesunu vyroby na subtrhy,
kdyZ v roce 2024 vstoupi v platnost legislativa omezujici
nepfetrzitou pracovni dobu fidi¢l kamion(.

PROLOGIS RESEARCH

Latinska Amerika

Mexiko

V dUsledku nearshoringu dosahla poptavka historicky
nejvyssich hodnot a oproti pfedchozimu rekordu vzrostla
0 8 %. Nova nabidka prostor zvySila miru neobsazenosti
tamnich logistickych nemovitosti z 0,9 % ve 4. &tvrtleti
2022 na 1,4 %. Pretrvavajici nedostatek prostor spolu

s rostoucimi naklady na vystavbu a omezenou
dostupnosti zasitovanych pozemkd vyvolal konkurenéni
boj o volné plochy a 19% rdst najemného v roce 2023.
Ocekavame, Ze mira neobsazenosti se bude v nejbliz§im
obdobi pohybovat kolem 2 %, coz udrzi tlak na rst
najemného.

Brazilie

Trzni najemné za prostory tfidy AAA na jihovychodé
zemé vzrostlo 0 11,3 %. Rekordné vysoka poptavka

a prudky pokles nabidky prostor vedly k poklesu celkové
neobsazenosti trhu o 320 bazickych bodt na 11,4 %, coz
je historicky nejnizsi Uroven. Nova vystavba v roce 2023
se prakticky zastavila (75 % pod Urovni roku 2022) kvdli
dluhovym nakladd@m. V dlsledku toho o¢ekavame pokles
neobsazenosti, coz podpofi konkurenéni boj a vyvola
dal$i rést ndjemného v roce 2024.

Poznamky

. Zdroj: Prologis Research.

. Zdroj: Mezindrodni ménovy fond, Prologis Research, CBRE.
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. Zdroj: Mezinarodni ménovy fond, Consensus Forecasts, CBRE Prologis Research.

Zdroj: USA: CBRE, C&W, JLL, Colliers, CBRE-EA, Prologis Research; Evropa: CBRE, C&W, JLL, Colliers, Fraunhofer, Gerald Eve, Prologis Research.

Zdroj: Mezindrodni ménovy fond, Prologis Research, CBRE, Gerald Eve, Fraunhofer & JLL.



THE PROLOGIS LOGISTICS RENT INDEX | Unor 2024

Vyhledova prohlaseni

Tento materidl nesmi byt vykladan jako nabidka prodeje
cennych papird &i jako zadost o nabidku koupé cennych
papir(. Na zakladé tohoto materidlu neni o¢ekavana
zadna akce. Jedna se pouze o obecnou informaci

o zdkaznicich Prologis.

Tato zprdva je ¢astecné zaloZzena na vefejné
dostupnych informacich, jez povazujeme za
ddvéryhodné, aviak neuvadime, Ze tyto informace
jsou pfesné nebo UplIné, a tedy Ze by na né mélo byt
spoléhdno. Zprava neobsahuje zadné prohlaseni

o presnosti a Uplnosti informaci v ni obsazenych.
Vyjadfené nazory jsou platné pouze k datu zpravy.
Spolecnost Prologis odmita jakoukoli odpovédnost za
tuto zpravu, a to zejména ve véci pfimych &i nepfimych
zaruk, vypovédi, chyb nebo opomenuti obsazenych ve
zpravé.

Odhady, pfedpovédi nebo predpoklady obsazené

v tomto dokumentu jsou vyhledovymi prohlasenimi.
Ackoli se domnivame, Ze o&ekavani uvedena ve
vyhledovych prohlagenich jsou pfiméfend, nemdizeme
zarucit, Ze jsou jako takova spravna. Odhady mohou
byt ovlivnény znamymi i neznamymi riziky,

nejistotami a dalSimi faktory, které mohou vést

k tomu, Ze se skutecné vysledky budou vyrazné lisit
od predpoklddanych. Vyhledova prohldseni jsou platna
pouze k datu zpravy. Jednozna¢né odmitame povinnost
aktualizovat nebo ménit vyhledova prohlaseni obsazena
v tomto dokumentu v souladu s nasimi ocekavanimi
nebo zménami okolnosti. Bez pfedchoziho pisemného
svoleni spole¢nosti Prologis nemize byt Zadna ¢ast
tohoto materidlu (i) kopirovana, fotografovdna nebo

v jakékoliv formé a jakymikoliv prostfedky duplikovana
a (i) nesmi byt ani jinak dale distribuovana.

Prologis

Pier 1, Bay 1

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

Copyright ©2024 Prologis, Inc. V§echna prava vyhrazena
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O vyzkumném oddéleni Prologis Research

Vyzkumné oddéleni Prologis Research se zabyva
zakladnimi a investi¢nimi trendy a potifebami zékaznik{
spole¢nosti Prologis, aby mohlo byt napomocné pfi
zjistovani prilezitosti a pfispét k vyhnuti se rizikim
napfi¢ ¢tyfmi kontinenty. Tym se podili na rozhodovani
o investicich a dlouhodobych strategickych iniciativach,
vydava také vlastni bilé knihy a ostatni vyzkumné
zpravy. Spole¢nost Prologis publikuje vyzkum

o dynamice trh{ ovliviiujici podnikani jejich zakaznikd,
véetné aspektl globalnich dodavatelskych fetézcl

a vyvoje v logistice a realitnich odvétvich. Vyzkumny
tym Prologis spolupracuje se v§emi oddélenimi
spole¢nosti s cilem usnadnovat vstup spole¢nosti
Prologis na nové trhy, jeji expanzi, akvizice a rozvojové
strategie.

O spolecnosti Prologis

Prologis, Inc. je globalni lidr v oblasti logistickych
nemovitosti, ktery se zamérfuje na trhy s vysokym
ristem a vysokymi pfekazkami vstupu. K 31. prosinci
2023 spole¢nost vlastnila (at jiZ samostatné nebo
formou spoleénych investi¢nich podnik() nemovitosti
a developerské projekty o celkové ocekavané rozloze
pfiblizné 1,2 miliardy stop &tvereénich (114 miliond
metrd &tvereénich) v 19 zemich.

Prologis pronajima moderni distribu¢ni prostory pestré
$kale pfiblizné 6 600 zakaznikd ze dvou hlavnich
oblasti: business-to-business a retailového/online
fulfillmentu.
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