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V posledni publikované vyzkumné zpravé jsme se zabyvali strukturalnimi trendy, které urcuji poptavku po

logistickych prostorach v prestizZnich lokalitach. Vzhledem k tomu, Ze podle vSeho poptavka zlistane v dohledné
budoucnosti znacné, zaméfime se nyni na vyvoj nové nabidky.

Proces transformace vystavby logistickych nemovitosti je nevyhnutny. Jasny prehled o strukturalnich silach,

které formuji nabidku, umozriuje zakaznikdm lépe reflektovat situaci nedostatku logistickych nemovitosti
a pfipravit se na zmény na strané poptavky.
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Ocekavame, Ze v pristim desetileti bude pocet dokoncenych
projektd ve vétsiné lokalit nizsi, nez jaky bude Zadat poptavka.
Zmény, které budou mit i nadéale vliv na tuto novou nabidku, jsou
mj. nasleduijict:

« Vyznamné trini prekazky vzdalujici novou nabidku od
stavajici. Tyto prekazky jsou:

- Geografické — pozemk(, na kterych by bylo mozné
v budoucnu stavét, je malo, zejména v nejvétsich
spotrebitelskych centrech.

- Ekonomické - nklady na modernizaci nemovitosti
stale rostou, protoZe urbanizace zvysuje konkurenci mezi
poskytovateli nemovitosti.

-~ Politické - dokumentace pro povolovaci procesy je
naroCnéjsi, jeji priprava drazsi a schvalovani trva déle nez
kdykoli predtim, coz zvysSuje naklady a omezuje potencialni
nabidku.

- Rostouci poZadavky na vystavbu. Logistické budovy dnes
mohou zvySovat efektivitu provozu diky svému umistént,
funkcnosti a udrZitelnosti. Zatimco vliv lokality je nesporny,
moderni prvky zjednodusujici praci ¢i implementaci
technologii mohou sice podpofit produktivitu, ale také zvysit
naklady na vystavbu. Nova omezeni a regulace zvysuiji rizika
spojena s vystavbou v nékterych lokalitach. Budovy, jez maji
udrzitelné prvky, mohou svym uzivatellim i majitelim pomoci
prizplsobit se zménadm narokl. Zastaravani nemovitosti
zaroven snizuje objem konkurenéni nabidky a vyvolava
potrebu nové vystavby.

- Zvétsujici se rozdily mezi nemovitostmi. \/ySe uvedené
trendy sniZuji citlivost uZivatel( na ceny budov v dobrych
lokalitach nebo s nejmodernéjsimi konstrukénimi prvky, coz
vede ke zvySovani ndgjemného. Zmény na strané poptavky by
mély tento trend jesté zvyraznit:

- Rostouci potreby v oblasti e-fulfillmentu a rychlého

dopliovani zbozi zvysuji poptavku v blizkosti center mést,
kde je logistickych nemovitosti stale méné.

- Vystavba budov pfipravenych na vyzvy budoucnosti
omezuje novou nabidku, protoZe stavebni néklady rostou
a zastaravani budov zvysuje poptavku po nejkvalitnéjsich
prostorach.

Bariéry na strané nabidky jsou znacné
arostou

Nabidka dobfe umisténych primyslovych pozemkd se
sniZuje.

Ve vétsiné husté osidlenych oblasti ubyva primyslovych prostor
v dlsledku premeény typu jejich vyuziti. Napfiklad v letech

2013 a7 2020 bylo ve mésté San Francisco podano 362 zadosti
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Poznédmka: NY/NJ/PA zahrnuje pouze subtrh Lehigh Valley.
Zdroj: CBRE-EA, Prologis Research.

o zménu Ucelu budov z logistiky na jiny oproti 57 Zadostem

0 premeénu zjiného vyuZiti na logistiku.! Budovy se zvétsily

a kazdé stopa Ctverecnijejich plochy vyZzaduje vice okolnich
prostor, protoze primarni funkci skladu jiz neni uskladriovani,
ale tok zbozi. Z toho dlvodu je jesté obtiznéjsi najit vhodné
pozemky. V USA jsou budovy postavené po roce 2000

055 9% vétsi a vyzaduji v priméru o 66 % vétsi pozemky nez
budovy postavené v 80. a 90. letech 20. stoleti.? Tento problém
jesté umocnuije fakt, Ze logistické aredly potrebuji pfistup

k odpovidajici infrastrukture.

Nova nabidka se nachazi historicky nejdale od
spotrebitelskych center i stavajicich nemovitosti.

Nedostatecna dostupnost pozemkd, regulacni omezenf

a rozsifovani populace smérem od méstskych center vytlacily
novou logistickou nabidku dale od stavajicich nemovitosti.
Okrajové ¢asti klicovych trhi musi v soucasné dobé reagovat na
nedostatek pozemkd na osvédcenych logistickych dilcich trzich
a/nebo na nedostatek pracovni sily. Napriklad v SirSim regionu
New Yorku byly logistické nemovitosti postavené pred rokem
2010 od Manhattanu vzdaleny v priiméru 28 mil, po roce 2010 uz
jde ale 0 50 mil. Chicago a jizni Kalifornie vykazuji podobny trend
—vzdalenosti se zvysily z 25 mil na 31, resp. 38 mil.?

Tato vzdalenost mliZze predstavovat problém pro uZivatele, ktefi
chtéji splnit ocekavani spotrebitelt ohledné rychlého doruceni
zboZi. Dopravni naklady jsou také dlezitym faktorem; doprava
tvori zhruba 50 % naklad(l na dodavatelsky fetézec, zatimco
naklady na logistické nemovitostijen 5 %.* Rostouci vzdalenost
logistickych prostor od center mést izoluje stavajici nemovitosti
od novych a miZe vést k poZadavku vyraznych priplatk( za lepsi
lokalitu, zejména v kontextu rostouci potfeby dorucovani typu
Last Touch®. To predstavuje vyrazny rozdil mezi logistickymi

a jinymi typy nemovitosti, jako jsou kancelare v centrech mést €i

.,

bytové domy, kde nové nabidka ¢asto pfimo konkuruje stavajici.
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Zmény ucelu nemovitosti (napf. zmaloobchodu na
logistiku) novou nabidku vyznamné nezvysi.

PrestoZe nékteri majitelé maloobchodnich prodejen zkoumaiji
moznosti jejich prestavby na distribucni centra, Prologis
Research ocekava, Ze Uspésné realizaci budou branit faktory:

« Ekonomické, véetné moznosti lepsiho vyuZiti, jako jsou byty,
a vysokych nakladl ve srovnani's konkurenci na logistickych
subtrzich.

« Politické, véetné restriktivniho Gzemniho planovani
a ziskavani opravnéni, odporu komunit, obav z tlaku na
omezovani hustoty zastavby, véetné ztraty prijmd z dané
z prodeje.

« Fyzické, vcetné nedostatecné rekonfigurovatelnosti
stavajicich struktur, neefektivniho usporadani/rozvrzent
pozemk, které jsou prilis malé pro logistické vyuZiti.

« Pravni, véetné vzajemnych dohod o vécnych bremenech
(REA), omezeni spoluuZivani a jednani s vice stranami, které
mohou prestavbé zabranovat nebo ji prodluZovat.

Prologis Research odhaduje, Ze v pristim desetileti bude v USA
na logistické prostory preménéno celkem 50-100 miliond stop
Ctverecnich (MSF) prostor maloobchodnich, coZ predstavuje
méné nez 3 % obvyklé nové rocni logistické nabidky.®
Podrobnostmi se zabyvala predchazejici studie.

Rostouci naklady na pozemky a vystavbu zvysuji
ekonomické piekazky pro vystavbu logistickych
nemovitosti.

Naklady na modernizaci logistickych nemovitosti v poslednim
desetileti predstihly inflaci, coZ bylo zplsobeno rdstem cen
pozemkd, materiall i prace. Eskalace ndkladd na pozemky je
obzvlasté vyrazna na pobreZnich trzich a vnitfnich subtrzich
husté osidlenych metropoli, kde nova nabidka celi znacnym
prekazkam. Néklady na pozemky se v Torontu za poslednich
deset let ztrojnésobily, pricemz za poslednich pét let doslo

k rlistu cen 0 140 % ve srovnani s 35 % v celostatnim meéritku.
Ceny pozemkd na subtrhu Port/Meadowlands v New Jersey,
ktery se nachazi pres feku Hudson od New Yorku, vzrostly ve
stejném obdobi 0 475 %."

Naklady na stavebni materialy rostly stale, byt pomaleji. To
se vSak zménilo vlivem prekazek v dodavatelském retézci po
pandemii a na zékladé prudkého narlistu poptavky, ktery
nasledné vyvolal rychlou eskalaci nakladd na materialy.

Jen ceny oceli se ve Spojenych statech za posledni rok
ztrojnasobily a v Evropé, Ciné a Brazilii zdvojnasobily.?

Kromé toho se zvysily i mzdy, které zstaly na vysoké Grovni,
Castecné v dlsledku nedostatku stavebnich pracovnikd, ktery
pretrvava jiz nékolik let. Ceny sluzeb generalnich dodavatelll
se zvySovaly spolu s poptévkou. Doba mezi zahéjenim stavby
ajejim dokoncenim se za poslednich deset let prodlouzila o
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Poznamka: Po ocisténi o inflaci v dolarech z roku 1998.

Zdroj: Odhady Prologis Research vychézeji z (dajd spolecnosti Turner Construction,
Engineering. News Record, Prologis Research.
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Poznamka: Doba mezi polozenim zékladniho kamene a dokoncenim.
Zdroj: Prologis Research.
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Pozndmka: Mira nezaméstnanosti se vztahuje na zaméstnance v soukromém sektoru,
klouzavy dvanactimési¢ni primer.
Zdroj: BLS, FRED, Prologis Research.
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dva aZ tfi mésice, tj. 0 20 %, co? také zvysilo naklady.® Prologis
Research odhaduje témér 60% nardst nakladd na modernizaci
nemovitosti v poslednich péti letech, z toho 15 % nardst v roce
2021.%°

v wews

V regulovaném prostredi je obtiZnéjsi se orientovat

Po celém svété se zvysuji regulacni prekazky pro vznik novych
logistickych nemovitosti, coz prodluzuje dobu jejich vystavby.
Napriklad v Nizozemsku klesl pocet povoleni pro tento sektor
za devét let o vice ne7 30 %.!* Pandemie zaroven poukazala
na zasadni roli logistiky ve fungovani spolecnosti. K trendu

se pridal nedostatek zdroj mistnich samosprav a vyssi
pozadavky na ochranu Zivotniho prostredi, které

také prodlouzily dobu vystavby. V Evropské unii je doba
pripravy projektl, jez vyzaduji zménu Uzemniho pléanu, zhruba
dvojnasobna oproti projektlim, které jsou jiz situovany na
pozemcich urcenych pro primyslové vyuziti.*? Na hlavnich
americkych trzich je vyvoj podobny.

Stavebni pozadavky a naklady se zvysuji

Vybér lokality

Vyznam lokality zpomaluje funkéni zastaravani budov
v blizkosti koncovych spotiebiteld.

V souvislosti s rozvojem e-commerce se potreba byt blizko
koncovym spotfebiteldm stala klicovou a rozhodujici vyznam
by méla mit i do budoucna. Se zkracovanim dodacich thiit
musi byt firmy blize konec¢nym spotrebiteldm, coZ vyZaduje
tvorbu logistickych siti i v rdmci jedné méstské oblasti, ¢imz se
zéroven oteviraji nové lokality. Pro operace typu Last Touch®
je oproti umisténi budov jejich funkénost az druhoradou
zéleZitosti. Poptavané mohou byt i méné moderni budovy.
Tato zména zvysila hodnotu starsich logistickych objektd

v oblastech v blizkosti koncovych spottebiteld.

Nedostatek talentii miiZze omezit rozvoj v oblastech
s dostupnymi pozemky.

Pro uZivatele logistickych nemovitosti se problém

s nedostatkem pracovni sily zhorsuje ze tfi dGvod(: Zaprvé se

rozsifuje e-fulfillment, ktery vyuziva zhruba 3x vice pracovnich
sil nez tradicni skladovy provoz, pficemz mira obratu je zhruba

4x vyssi nez u jinych zplsobd vyuZit skladd.

Za druhé, slozité skladové funkce a technologie vyZzaduiji

vice kvalifikované pracovni sily, napriklad inZenyry pro
automatizovana skladova reseni. A za treti, husté osidlené dilci
trhy, které nabizeji dostatek kvalifikovanych pracovnikd, maji
obecné omezenou dostupnost pozemkU pro logistické vyuziti.
V méné husté osidlenych oblastech je dostupnosti pozemkU
vétsi, ale koncentrace logistickych nemovitosti mize vycerpat
nabidku pracovni sily a omezit dostupnost nové logistické

nabidky.
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Poznédmka: Ziskano z mistnich (dajl na reprezentativnich hlavnich trzich vech ev-
ropskych zemi, kde Prologis plsobi.
Zdroj: Prologis Research.
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Zdroj: Nizozemsky statisticky Urad.
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Zdroj: BLS, FRED.
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Funkcnost
Budovy musi byt pratelské k zamé&stnanciim.

Zvyseny pocet sluzeb s pfidanou hodnotou v logistickych
nemovitostech zplsobil, Ze se pracovni sila stala cennym
avzacnym aktivem. Zdravé a udrzitelné pracovni prostredi
muze zaméstnavateldm poskytnout vyhodu pro ziskavani
a udrZenftalent(. V souvislosti s pandemii ziskala na oblibé
vylepseni budov zlepsujici wellbeing pracovnikd. Napfiklad
certifikace dle standardu WELL spojuje pfisné pozadavky
na oblasti, jako je kvalita vzduchu v interiéru, kvalita

vody, prirozené svétlo Ci tepelny komfort, ale také Uroveri
dostupného stravovani ¢i vybaveni pro udrzovani fyzické
kondice a dusevniho zdravi. Tato feSeni mohou pro zékazniky
zlepsit provozni produktivitu i kontrolu nékladd a jsou
konkurencni vyhodou.

Konstrukéni prvky budov musi byt pFizplisobeny novym
technologiim.

Je dllezité stavét budovy s vyuZitim nejmodernéjsich
technologii. Jak je uvedeno v nasi sérii zprav o automatizaci,
uzivatellm logistickych nemovitosti umoznuje automatizace
optimalizovat jejich budovy a otevira jim nové a produktivnéjs
lokality v blizkosti koncovych spotrebitell. Vétsina modernich
budov spliiuje pozadavky na flexibilni automatizaci, ale lze

je doplnit o urcité funkce, které je ucini jesté otevienéjsim
budouci automatizaci. ZvySena kapacita napéajeni, dodatecny
prostor pro dobijeni mobilnich technologil, pfistup

k vysokorychlostnimu internetovému pfipojent, kvalitni
podlaha, pevné zastreseni a vyssi svétléa vyska mohou
spolecné vytvorit podminky pro technologie, které pomahaji
resit problém s nedostatkem pracovni sily, zvysSuji prehled

0 provozu a usnadnuiji fizeni rizik. Investice timto smérem
zvysuji hodnotu celé budovy. Nemovitosti, které [ze
automatizovat, mohou navic zpfistupnit lepsi lokality, kde byly
prekazkou naklady na pracovnisilu a jeji dostupnost, napfiklad
méstska Last Touch® centra.

Oblasti ESG pFinaseji prokazatelnou pfidanou hodnotu.

Synchronizované pozadavky na vyssi udrzitelnost ze strany
spotrebitell, zakaznik( a kapitélovych zdroj vedou k nutnosti
zaclenit do dodavatelskych fetézc(i udrZitelné postupy.
Schopnost prekracovat cile v oblasti udrZitelnostije v sektoru
logistickych nemovitosti nové tim, ¢im se od sebe jednotlivé
budovy odlisuji. Mezi konkrétni fesenti patii napriklad pristup

k solarnim a jinym obnovitelnym zdrojim energie, energeticky

Ucinné osvétlent, zafizeni pro nabijeni e-vozidel ¢i certifikace
udrZitelnosti.
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Poznédmka: Zahrnuje vsechny trhy PELF.
Zdroj: Evropska komise, nafizeni o pfistupu do mést, Prologis Research.

Rozdily mezi nemovitostmi se zvétsuji

N2

Podobné jako zastaravani se i rozdily mezi budovami vyvijeji

na dvou zékladnich liniich: z hlediska lokality a funkénosti.

Pro e-fulfillment a rychlé doplrhovéni zbozi je nejdllezitéjsi
lokalita. Budovy v blizkosti koncovych spotrebitell jsou obvykle
funkcné starsi, ale s rostoucimi ocekavanimi ohledné Grovné
dorucovacich sluzeb nabizeji vétsi vyhodu v podobé generovani
prijm0Q. Zastaravani soucasné zvysuje potfebu modernizace
nemovitosti. U provozu typu High-Through-Put Distribution™
miZe vybaveni logistickych nemovitosti zékaznikim pomoci
zvySovat produktivitu a kontrolovat naklady. Vyrazné zmény
spotrebitelskych navykd i potfeba pracovni sily a novych
technologii jsou vyznamnéjsimi faktory nez kdykoli predtim

a zd@raznuji vyhody, které pfinaseji nemovitosti umisténé

s ohledem na budoucnost dodavatelskych fetézc(. To zaroven
zvysuje obsazenost a ndjemné v Sirokém spektru logistickych

nemovitosti.

V mnoha lokalitach bude pravdépodobné pretrvavat
nedostatek nové nabidky - stavajici dobre umisténé
nemovitostijsou izolovany, prekazky na strané nabidky se
dale zvysuji a ,budovy budoucnosti“ vyzaduji vy$si ndjemné,
které kompenzuje rostouci naklady na modernizaci starsich
nemovitosti. Rostouci hodnota vhodné situovanych a dobre
navrzenych budov bude zéminkou pro kreativnéjsi stavebni
resent, jako jsou vicepodlazni objekty na novych trzich

nebo prestavby budov urc¢enych pivodné pro jiné vyuZiti.
Strukturalni zmény v odvétvi logistickych nemovitostf vsak
budou pravdépodobné i nadale omezovat novou nabidku,
kterd by dokézala uspokojit budouci potfeby uzivatell v ramci
dodavatelského retézce.
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Vyhledova prohlaseni

Tento material nesmi byt vykladén jako nabidka prodeje cennych
papirl ¢i jako zZadost o nabidku koupé cennych papir(. Na
zakladé tohoto materialu neni ocekavéana zadna akce. Jedna se
pouze o obecnou informaci o zékaznicich Prologis.

Tato zprava je Castecné zaloZena na verejné dostupnych
informacich, jez povazujeme za ddvéryhodné, avsak neuvadime,
Ze tyto informace jsou pfesné nebo Uplné, a tedy Ze by na né
mélo byt spoléhano. Zprava neobsahuje Zadné prohlaseni

o0 presnosti a Uplnostiinformaci v ni obsazenych. Vyjadrené
nazory jsou platné pouze k datu zpravy. Spolecnost Prologis
odmitéa jakoukoli odpovédnost za tuto zpravu, a to zejména

ve véci primych ¢i nepfimych zaruk, vypovédi, chyb nebo
opomenuti obsazenych ve zpravé.

Odhady, predpovédi nebo predpoklady obsaZzené v tomto
dokumentu jsou vyhledovymi prohlasenimi. Ackoli se
domnivéame, Ze ocekévani uvedena ve vyhledovych prohlasenich
jsou pfimérena, nemlzeme 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 predpokladanych.
Vyhledové prohlésent jsou platna pouze k datu zpravy.
Jednoznacné odmitame povinnost aktualizovat nebo ménit
vyhledova prohléseni obsazena v tomto dokumentu v souladu
s nasimi ocekavanimi nebo zménami okolnosti.

Bez predchoziho pisemného svoleni spolecnosti Prologis nemiize
byt 7Zadna ¢ast tohoto materialu (i) kopirovana, fotografovana
nebo v jakékoliv formé a jakymikoliv prostredky duplikovéna

a (i) nesmi byt ani jinak déle distribuovéna.
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0 vyzkumném oddéleni Prologis Research

Vyzkumné oddéleni Prologis Research se zabyvéa zakladnimi

a investi¢nimi trendy a potfebami zédkaznik( spolecnosti
Prologis, aby mohlo byt nApomocné pfi zjiStovani prilezitosti

a prispét k vyhnuti se riziklim napfic ctyfmi kontinenty.

Tym se podili na rozhodovéni o investicich a dlouhodobych
strategickych iniciativach, vydavéa také vlastni bilé knihy

a ostatni vyzkumné zpravy. Spolecnost Prologis publikuje
vyzkum o dynamice trh& ovliviujici podnikani jejich zakaznikd,
vCetné aspektll globalnich dodavatelskych retézci a vyvoje

v logistice a realitnich odvétvich. Vyzkumny tym Prologis
spolupracuje se vsemi oddélenimi spolecnosti s cilem
usnadnovat vstup spolecnosti Prologis na nové trhy, jeji
expanzi, akvizice a rozvojové strategie.

O spolecnosti Prologis

Prologis, Inc. je globalni lidr v oblasti logistickych nemovitosti,
ktery se zaméruje na trhy s vysokym rdstem a vysokymi
prekazkamivstupu. K 31. brfeznu 2021 spolecnost vlastnila

(atjiz samostatné nebo formou spolecnych investi¢nich podnikd)
nemovitosti a developerské projekty o celkové ocekavané
rozloze priblizné 990 milion{ stop Ctverecnich (92 miliont metrd
¢tverednich) v 19 zemich.

.

Prologis pronajima moderni distribu¢ni prostory pestré skale
priblizné 5500 zékaznikl ze dvou hlavnich oblast:
business-to-business a retailového/online fulfillmentu.
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