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A BERLETI DiJAK NOVEKEDESI UTEME 2020-BAN A 75 LEGNAGYOBB LOGISZTIKAI KOZPONTBAN VILAGSZERTE
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jelenségek

A vildgjarvany miatti évkozi visszaesés ellenére a globalis
bérletidij-novekedési mutatd 2020 végére javuld tendenciat
mutatott, és az év egészére nézve 2,9%-0s novekedést ért el.
Eszak-Amerikaban a varakozasokat meghaladé kereslet
bérletidij-ndvekedést eredményezett.

A tartés tendenciék és a korlatozott kinalat Eurépaban is
kedvez6 hatast gyakoroltak a piacra.

legfontosabb megallapitasok

A vérakozasokat felilmulo kereslet ténye ravildgitott a
strukturalis kereslet hajtoerdinek jelentéségére. llyen tényezék
tobbek kozbtt az e-kereskedelem erésodése, a készletszintek
felllvizsgélata és a piacra jutds gyorsasaganak fontossaga.
Ezen tényezéknek koszonhetéen szamos piacon tovabbra is

fennmaradt a bérelhetd alaptertlet rekordszint( kihasznaltsaga.

Fokozodott a logisztikai haldzatok bévitését célzé beruhazasi
hajlanddsag, mivel az Ggyfelek a bevételteremtéssel
kapcsolatos versenyelényként tekintenek az e-kereskedelmi
csatornara és a piacra jutas sebességének novelésére. A
logisztikai ingatlanok jarulékos kéltsége tovabbra is az ellatasi
lanc 0sszkoltségeének kis részét teszi csak ki, hiszen a bérleti
dijak az 0sszes koltségnek kevesebb mint 5%-at képviselik.
A pétlasi koltségek gazdasagtana a jovébeni novekedést
tdmasztja ald, hiszen szamos piacon tovabb folytatddott a
telekédrak emelkedése.

Varhato fejlemények

A Prologis Research elérejelzése szerint a Prologis piacain
vildgszerte folytatédd novekedés varhato.

A strukturalis keresleti tendencidk és a novekvé kinalati
korlatok — példaul a tulajdonszerzési és engedélyezési
eljarasok hosszabb atfutasi ideje és az emelkedd potlasi
koltségek — a folytatddd gazdasagi bizonytalansag ellenére
is az 4gazat ellenalld képességét bizonyitjak.

A legjelentésebb novekedés a foghijbeépitések esetében
valészinUsithetd, hiszen az e-kereskedelem bévilése
nyoman itt varhaté a legkiélezettebb verseny a logisztikai
Ugyfelek kozott a legjobb elhelyezkedésl helyszinekért.
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e Aregionalis disztriblcids piacok a varakozasokat meghaladd
teljesitménye — amelynek 2020-ban a nagy raktarkdzpontok
irdnti kereslet élénkulése is kedvezett — 2021-ben és az
azt kovet6 idészakban varhatdan visszatér a normalis
kerékvagasba, amint az Uj kindlat megjelenik a kevesebb
korlatozo tényezével mikodd piacokon.

Globalis attekintés

A 2020-as bérletidij-index legfontosabb megallapitasai:

e Avilagjarvannyal kapcsolatos bizonytalansag
a legtobb globalis piacon negativ névekedést
eredményezett 2020 masodik negyedévében. Ez aldl
kivétel volt Japan és Brazilia, ahol a teljes év folyaman stabil
vagy pozitiv novekedés jelentkezett.

e 2020-ban Eszak-Amerikaban és Braziliaban volt a
legnagyobb utemii a névekedés. A strukturdlis keresletnek
koszonhetéen ezeken a piacokon gyors Utemben novekedtek
az arak, mivel tovadbb emelkedtek a potlasi koltségek.

e Jellemzé6en az erds kinalattal rendelkez6 piacokon tortént
a legsulyosabb visszaesés. A viszonylag kevés ilyen piac kozé
tartozott példaul Houston, Lengyelorszag és Nyugat-Kina.

e Alegtobb piacon gyors fellendiilés volt tapasztalhaté.

Az eredetileg a kihasznaltsag elésegitése érdekében
ajanlott arengedmeények trendje hamar megfordult, hiszen a
kihasznaltsag szintje magas maradt, és folyamatosan erés
kereslet mutatkozott.

e 2020-ban az év masodik felében kovetkezett be
novekedés. A 2020-as év erésen prébara tette a logisztikai
piac alkalmazkoddképességét, amely megfelelt a kihivasnak.
A vildgjarvany felgyorsitotta a kordbbi strukturélis trendeket.

2. dbra

LEGMAGASABB PIACI BERLETIDiJ-EMELKEDES 2020-BAN,
GLOBALIS SZINTEN
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2021-es varakozasok:

e A strukturalis trendek varhatéan a prémium logisztikai
ingatlanok iranti keresletet fokozzak. A jové ellatasi lancai
hosszabbak, gyorsabbak és rugalmasabbak lesznek, és
kozelebb lesznek a végfelhasznaldkhoz. Fontos tovabba, hogy
az épulletek korszerliek legyenek, és a hatékonysag fokozasat,
valamint az Ugyfelek legfontosabb igényeinek megoldéasat
célzé korszerUl technolégidkkal legyenek felszerelve.

e Az e-kereskedelem gyorsulo térnyerése tovabb fokozza a
keresletet a végfelhasznalokhoz kézeli helyszinek irant.

A véroson beluli kiszéllitas a kézbesitési idék rovidulését, a
koltseégek optimalizalasat €s az 6sszes megtett kilométer
szamanak csokkenését eredményezi. A fenntarthaté mikodést
célzé lUgyfelek a varoson bellli teljesitési kdzpontokat is
magéban foglalé kiépitett logisztikai halézatnak kdszonhetéen a
csOkkend szén-dioxid-kibocséatas elényeivel is szamolhatnak.

e Avilagjarvannyal jar6 zavaro tényezékkel a
tovabbiakban is szamolnunk kell. A kijarasi korldtozasok
és a koronavirus-jarvannyal kapcsolatos helyzet korlatozhatjak
az ugyfelek tevékenységét, de a 2020-ban tapasztaltaknal
kevésbé sulyos kilengések varhaték, mivel szamos tgyfél
esetében mara javult az ellatési lanc lathatdsaga.

e Az emelkedo készletszintek miatt a kereslet
novekedése varhato. Az igények azzal parhuzamosan
novekednek, hogy a kiskereskedék a fogyasztoi kereslet
hirtelen megugrasara szamitva novelik készleteiket.

e Ehhez adodik hozza a 2021 masodik felében varhato
gazdasagi fellendiilés kovetkeztében jelentkez6 ciklikus
kereslet. A vilagszerte zajlé oltasi programok sikerességétdl
fuggden a piacok Ujranyitasa varhatéan gazdasagi
fellendiléshez vezet, ami ciklikus keresletet eredményez.

e 2021-ben a koronavirus-jarvany el6tti névekedési trendek
visszatérése varhato. A kiemelt ellatési pontok varhatéan
elmaradnak a varakozéasoktdl, és jobban teljesitenek azok a
helyek, ahol korlatozott az elérhetd foldterllet.

e A potlasi koltségek és a kinalati korlatok novekedése
valészinisithet6. N6tt a logisztikai szegmensbe irdnyuld
tékeberuhézés, ami fokozza a versenyt az eszkozokért és a
fejlesztési lehetéségekért.

Mit jelent mindez az ligyfelek szempontjabol?

2020-ban elhanyagolhaté mértékben nétt az elérhetd
alapterulet, elsésorban a kiemelt ellatasi helyszineken. Azokon
a helyeken, ahol korlatozott az elérhet6 foldtertlet, alapos
tervezésre van szukség. Az Uj kinalat hianyaban el6ésegitheti

a boévitést a mlikodési hatékonysag és a raktartertlet
kihasznaltsaganak novelése az ellatasi lanc atszervezése révén.

Mit jelent mindez a befektet6k szempontjabol?

A gyorsulé strukturalis trendek, tobbek kozott az
e-kereskedelem és a készletek novelése a keresletet U]
magassdagokba emeli, elsésorban a végfelhasznaldk kozeli
helyszineken. 2020-ban kiterjedt és egészséges volt a kereslet,
de a jovében, ha a kindlat nem tud Iépést tartani a kereslettel,
azok a helyek, ahol korlatozott az elérheté foldterulet,
valészinlileg egységesen kimagasldan teljesitenek.

Egyesiilt Allamok/Kanada

e 2020-ban a bérleti dijak novekedésének liteme 3,2%-ra
lassult a 2019. évi 8%-rdl az uj kinalat (vart), illetve a
koronavirus-jarvany (nem vart) hatasanak kovetkeztében.
— Allogisztikai ingatlanok iranti kereslet tovabbra is

pozitiv maradt, ami az év nagyobbik részében a bérleti
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dijak felértékelédéséhez vezetett. A piacon Ujonnan
megjelend csaknem 28 millio négyzetméternyi
alapterulet ellenére a strukturdlis véltozasok és az
elsésorban az alapveté dgazatokban érintett Ugyfélkor
alkalmazkodott ehhez a béviléshez.

A bérleti dijak névekedésének liteme az ellatasi lanc
felsé részén talalhatoé nagyobb és ujabb termékek felé
tolodott el. A keleti régiéban Toronto és New Jersey/

New York City a legjobban teljesité tiz piac kozott szerepelt
az er6s kereskedelmi és helyi fogyasztasi tényezéknek,
valamint a magas kinalati korlatoknak koszonhetéen, amelyek
hozzajarultak a bérleti dijak erételjes ndvekedéséhez. 2020-
ban a bérleti dijak novekedése szempontjabdl az elsék kozott
teljesitettek tovabbé a legfontosabb kereskedelmi kapuknak
minésulé piacok, tobbek kdzdtt Dél-Kalifornia, Pennsylvania,
Dallas és Atlanta. Szamos, tobb piacot kiszolgald disztriblcios
kézpont is 5% feletti novekedést regisztralt magas
kihasznaltsagi arany mellett; tobbek kozott Baltimore, a
kaliforniai Central Valley régié, Reno, Nashville és Louisville.
A potlasi koltségek emelkedése és a névekvo kinalati
korlatok a bérleti dijak tovabbi novekedését valoszindisitik.
A korlatozott szamban rendelkezésre 4ll6 fejleszthetd telkek
iranti fokozédo verseny tobb amerikai piacon is feljebb hajtja

a telekdrakat. A szigorodd szabalyozasi korlatok és a helyi
kozosségek ellendlldsa ugyanakkor korlatozza a fejlédést, noveli
a koltségeket és meghosszabbitja az atfutasi idéket. Ezek a
tendencidk mindenképpen erdsitik a kereslet és a kindlat kozotti
egyenlétlenséget, kilonodsen foghijbeépitések esetén. Mig
2020-ban tobb, a keleti région kivil talédlhatd piacon a bérleti
dijak stagnalasa vagy enyhe visszaesése volt tapasztalhatd

(azt kdvetden, hogy kordbban évekig vezeté helyen alltak
Eszak-Amerikaban), a korlatozott kinalat és az élénkls kereslet
egyUttesen a Last Touch® ellatasi kdzpontok kiépullésével, a
bérleti dijak gyorsuld UtemU novekedését valdszinUsitik.
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A LEGJOBBAN TELJESITO REGIOK, USA/KANADA
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Eurépa

e 2020-ban folytatédott a bérleti dijak emelkedése. A
tényleges nettd bérleti dijak alakuldsa Eurdpa egészét tekintve
stagnalast, mindossze 0,3%-0s (az el6z6 évhez képest)
valtozast mutatott. A stabilitdst az iranyadé bérleti dijak
alapozték meg; az engedmények, példaul az ingyenes bérleti
lehetésegek, atmeneti novekedést mutattak, majd az év
végére a legtobb eurdpai piacon alacsony szintre tértek vissza.
A Brexit okozta helyzet ellenére az Egyestilt Kirdlysagban a
bérleti dijak az erételjes kereslet és a korlatozott széllitdsok
miatt 6sszességében stabilak maradtak.

e A hosszu tavu keresleti tényezok és a magas
kihasznaltsagi ratak erdsitették a piaci teljesitményt. A
keresletet az alapvetd arucikkeket biztositd agazatok, igy az
e-kereskedelem is, 6sztonozték. A vilagjarvany elsé heteiben
szUnetelt, majd az év végéig visszafogott maradt az Uj kindlat.
Européban (éves Osszehasonlitdsban) nétt ugyan a bérelheté
alapterulet ardnya, de 4,2%-kal vilagviszonylatban még igy is
rendkivdl alacsony szinten maradt. 2020-ban tovabb folytatodott
a potlasi koltségek alapvetéen a foldterdleti korlatok altal okozott
emelkedése, ami hozzéjérul a bérleti dijak emelkedéséhez.

¢ A bérleti dijak novekedését a kinalati korlatok is
befolyasoltak. A rendelkezésre 4ll6 foldterllet tartésan
magas kihasznaltsagi aranyhoz vezetd szlkossége volt
a kozos nevezd azokon a piacokon, ahol a bérleti dijak
legnagyobb mértékd novekedése volt megfigyelhetd.

A bérleti dijak tobbek kozott a Rajna-Ruhr-vidéken, Dél-
Hollandiaban, Pragéban, valamint a londoni és parizsi varosi
foghij-piacokon névekedtek a leggyorsabb Utemben.
Ezeken a piacokon mély és sokrétd a kereslet. A spektrum
tuloldalén a tartésan alacsony kihasznéltsagi rataval és

5. dbra

TENYLEGES PIACI BERLETI DiJAK, EUROPA
EUR/m?/év

- Névleges= « Valos
70
65
60

55

50

45
40

35
2006 08 10 12 14 16 18 20

Forrés: Prologis Research, Consensus Economics

6. dbra
A LEGJOBBAN TELJESITO REGIOK EUROPABAN

1. London és kornyéke* 6. Rajna-Ruhr-vidék

2. Hamburg 7. Rotterdam

3. Frankfurt-Rhein Neckar 8. Praga

4. Hannover 9. Brusszel-Antwerpen
5. Minchen 10. Stockholm

*London és kérnyéke Londont és Délkelet-Angliat tartalmazza.
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aktiv spekulativ kinalattal rendelkezé piacok konyvelték

el a bérleti dijak legalacsonyabb UtemU novekedését.
Eurdépaban minddssze néhany ilyen piac taldlhatd, nagyrészt
Lengyelorszagban.

Latin-Amerika

Mexiko: A piaci bérleti dijak 2020-ban mérsékelt nettd
visszaesést mutattak, de a vildg tobbi részéhez hasonldan a
masodik negyedévben itt is gyors korrekcio kdvetkezett be,
amelyet egyenletes javulas kovetett. Az e-kereskedelem és az
export bévulésének koszonhetden orszagszerte erételjes volt
a kereslet a korszerU logisztikai épuletek irant, ami a gazdasagi
visszaesés ellenére is tartdsan magas kihasznéltsagot
eredményezett. Csokkent a megkezdett U] fejlesztések
szama, ami a jovére nézve a bérleti dijak tovabbi novekedését
valészinUsiti. Mexikovaros és Tijuana az erés keresletnek és az
Uj kinalatot korlatozé tényezéknek koszonhetéen valédszinlileg
vezet6 szerepet jatszik majd a mexikoi régiok kozott.

Brazilia: A vilagjarvany okozta zavarok a fébb brazil régiokban,
kalondsen az e-kereskedelmi piacokon nem tantoritotték el a
jelentés Ugyfeleket a bévitéstél. 2020-ban a strukturalis keresletnek,
az emelkedd potlasi koltségeknek és a kivald mindségl korszerl
termékek magas kihasznaltsaganak koszonhetéen 5,9%-kal néttek
a piaci bérleti dijak. A bérleti dijak tovabbi csokkenése és a logisztikai
ingatlanok iranti erételjes befektetéi kereslet egyUttes hatésa a
legmagasabb bérleti dijak jelentés tomorodését eredményezte.
Azsia

Japan: A piaci bérleti dijak magas kihasznaltsag mellett stabilak
maradtak. A koronavirus-jarvany okozta gazdasagi visszaesés
ellenére a strukturalis tényezék egész 2020-ban jelentds keresletet
generdltak, ami felllmulta a vildgjarvany elétti varakozasokat. Az
e-kereskedelmi halézatok, a gydgyszeripar és a kulsé logisztikai
szolgaltatok tevékenységének koszonhetéen Tokidban és
Oszakéban 1%-ndl alacsonyabb volt a kiadatlan alapterulet aranya.
llyen magas kihasznaltsagi arany mellett a piaci bérleti dijak kis
mér-tékben emelkedtek a japan piacokon. Ez a lendulet valészindleg
2021-ben is fennmarad, mivel az elébérleti tevékenység Tokidban
korabban is nagyon jelentds volt, ami azt jelzi, hogy a magasabb
szintd logisztikai igények kielégitésére tovabbra is szukség van.

Kina: Habar a bérleti dijak 6sszességében csokkentek, jelentds
kulonbségek vannak az egyes régiok kozott. Kindban, amelyet
hosszu ideje gyorsan novekvd piacként tartanak szamon, 2020-
ban a becslések szerint tobb mint 8,3 millid m? Uj alapteriletet
adtak at, azaz éves 0sszehasonlitasban kb. egyharmadaval bévult
a rendelkezésre all6 terllet. A koronavirus-jarvany okozta sokk
kovetkeztében az év folyaman megtorpant a bérleti aktivitas.
Ennek kovetkeztében az év végére korulbelll 20%-ra nétt a
kiadatlan terulet becsult aranya. Mivel tobb régidban nétt a
rendelkezésre &llo terllet aranya, a bérleti dijak 6sszességében
4%-kal csokkentek. A visszaesés azokon a piacokon volt a
legsulyosabb, ahol mar a jarvéany el6tt is jelentds volt a kinalat,
azaz elsésorban Nyugat-Kinaban, Eszak-Kina egyes részein, pl.
Shenyangban és Tianjinben, illetve Vuhanban.

Ezeken a piacokon két szamjegyl visszaesés kovetkezett be, s
emiatt a bérleti dijak joval alatta maradtak a potlasi kolt-ségeknek
megfelelé dijaknak. Egyes jelentds varosok, példaul Sanghaj,
Peking és Guangzhou, illetve a kornyez6 régiok piacai ugyanakkor
stabilak maradtak, és 2%-kal magasabb piaci bérleti dijakkal
zartak az évet — ami az esetikben a korabbi atlagokhoz képest
meg mindig mérsékelt novekedésnek szamit.
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2021: A Prologis Research el6rejelzése

Egy év volatilitdst kovetéen 2021 a legtobb piacon varhatéan
a stabil novekedés éve lesz. A kildtdsokat tobbféle kockazat,
tdbbek kézott a jarvanyhelyzet, valamint kulonféle egyéb, akar
kedvezétlen politikai és gazdasagi tényezék befolyasolhatjak.
A logisztikai ingatlanszektor rugalmassaganak koszonhetéen
jelentés mértékl tékebefektetés tortént az agazatba; jelenleg
azt vizsgaljuk, hogy a bearamlé hatalmas mennyiségUl téke
hogyan vezethet tulkinalathoz egyes teruleteken. Tovabbra is
jelentések a strukturélis keresletet erdsitd tényezék, tovabb
emelkednek a potlasi kdltségek, és a megjelend Uj kinélat a
legtobb piacon valészinlileg nem lesz képes |épést tartani ezzel
a kereslettel, ami az év soran varhatéan erételjes bérletidij-
novekedést eredményez.

Jovobe tekinto kijelentések

A jelen anyag nem tekinthetd értékpapirok eladasara vonatkozé ajanlatnak
vagy értékpapirok vételére vonatkozo ajanlati felhivasnak. A jelen
anyagnak nem célja barmilyen cselekvésre valé 6sztonzés, kizardlag a
Prologis Ugyfeleinek altaldnos tajékoztatasa.

A jelentés részben éltalunk megbizhatonak tartott nyilvdnos informacidkon
alapul, azonban nem éllitjuk, hogy ezen informéaciok pontosak vagy teljes
kordek, ezért ezekre nem lehet hivatkozni. A jelentés nem tartalmaz

a benne foglalt informaciok pontossagara és teljességére vonatkozd
kijelentést. A kifejtett vélemények kizéardlag a jelentésben szerepld
idépontban érvényes sajat véleményeink. A Prologis minden felelésséget
kizér a jelentéssel kapcsolatban, beleértve a jelentésben szerepl6 vagy

a jelentésbdl szarmazo kijelentésekkel, hibakkal vagy hidnyossagokkal
kapcsolatos kozvetlen vagy kozvetett garanciakat.

Az itt foglalt becslések, elérejelzések vagy feltételezések jovébe tekintd
kijelentések. Bér 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
kovetkeztében a tényleges eredmények jelentés mértékben eltérhetnek
az el6re jelzettektdl. E jovébe tekintd kijelentések kizérélag a jelentés
elkészitésének idépontjaban érvényesek. Kifejezetten kizarjuk annak
kotelezettségét, hogy a jelen anyagban foglalt barmelyik kijelentést
frissitsik vagy moédositsuk annak érdekében, hogy az adott kijelentés
alapjaul szolgald elvéarasainkban vagy kordlményekben bekovetkezett
véltozasokkal 6sszhangban legyen.

A Prologis el6zetes irasbeli engedélye nélkul a jelen anyag semelyik része
(i) nem masolhaté semmilyen formaban és semmilyen modon és (i) nem
terjeszthetd.
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Zaro megjegyzések

1. Az elemzésiinkben szerepld regiondlis és globalis bérleti dij-novekedési
mutatok a piaci szintl ndvekedési raték sulyozott dtlagai; sulyozasi
tényez6ként a piaci bevételre vonatkozd becsléseket hasznaltuk.

2. A Prologis Research jelentésében nett6 tényleges bérleti dijak alakuldsat
koveti nyomon. A nettd tényleges bérleti dij alapvetéen az ingyenes
bérleti lehetéségektél megtisztitott adatokat jelenti. Ezzel lehetévé valik,
hogy nyomon kovessUk a bérleti ajanlat tényleges gazdasdagi tartalmanak
véltozasat

3. A Prologis bérletidij-indexet 2015-ben vezettlik be, hogy a globdlis logisztikai
ingatlanpiaci szektoron belll szdmszer(siteni és elemezni tudjuk a bérleti
dijak novekedésével kapcsolatos trendeket

A Prologis Research

A Prologis Research kutatési osztélya négy kontinenst atfogva
vizsgélja a piaci alap- és befektetési trendeket, valamint a Prologis
Ugyfeleinek igényeit, hogy segitséget nyujtson a piaci lehetéségek
beazonositdsahoz és a kockazatok elkerliléséhez. A csapat befektetési
dontésekhez és hosszu tavu stratégiai kezdeményezésekhez jarul
hozza, valamint iparégi jelentéseket €s mas kutatasi riportokat publikal.
A Prologis kutatésai az Ugyfelek Uzletagait érinté piaci dinamikakat,
valamint az ellatasi lanc problémait és a logisztikai- és ingatlanpiac
fejlédését vizsgaljak. A Prologis elkotelezett kuta-tocsapata a vallalat
0sszes osztalyaval egyuttmikodve dolgozik azon, hogy elésegitse a
Prologis piacra lépését, bévulését, akvizicidit és fejlesztési stratégiait.

A Prologis-rol

A Prologis Inc. vildgszerte vezetd az ipari ingatlanok tertletén és
kiemelt figyelmet fordit a magas novekedési rataval és magas
belépési korlattal rendelkezé piacok irant. 2020. december

31-i adatok szerint a Prologis 19 orszagban, konszolidalt alapon
vagy konszolidalatlan vegyesvallalatokon keresztll 6sszesen
kortlbeltl 91 millid négyzetméter létesitményt és fejlesztési
projektet birtokol részben vagy egészben.

A Prologis korulbeltl 5500, kulonféle piacokon tevékenykedd
ugyfelének ad bérbe modern disztriblcids |étesitményeket,
elsésorban vallalatkozi és kiskereskedelmi/online értékesitési
teruleteken.
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