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Uvod

V roku 2022 spolocnost Prologis zaznamenala najvyssi rast
najomného v nominalnom aj redlnom vyjadreni od roku 2007,
ked prvykrat predstavila report Prologis Rent Index. Globalne 30 O/O 34 O/O 15 O/O
najomné medzirocne vzrastlo 0 30 % (21 % redlny rast), ¢im

vyrazne prekonalo predchadzajuci rekord 17 % (10 % reélny Globalne USA/Kanada Eurdpa
rastv roku 2021).* ReStrukturalizacia dodavatelskych retazcov
s cielom zvysit ich odolnost spolu s budovanim kapacit
e-fulfillmentu vytvorila vyrazny dopyt po dalsich priestoroch.

Konkurencia medzi zaujemcami o logistické budovy pretrvavala preskdmat trendy &istého efektivneho najomného’ v Severnej
aj v roku 2022, kedze nedostatok pozemkov, rasttce regulacné Amerike, Eur6pe, Azil a Latinskej Amerike. Sadzby néjomného
prekézky a zvySujlice sa néklady na vjstavbu spomalili tvorbu uvedené na regiondlnej a globalnej Urovni s vazené priemery
novej ponuky v najziadanejsich lokalitach. Prologis Rent Index zaloené na odhadoch trhovyich vinosov (trhové zasoby
report kombinuje nase znalosti miestneho trhu a déata s cielom nésobené trhovou sadzbou najomného).

RAST NAJMOV V R. 2022!

Zdroj: Prologis Research.
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RAST NAJMOV V ROKU 2022 PODLA TRHU, TOP 75 LOGISTICKYCH KLASTROV !
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Zdroj: Prologis Research. Poznamka: vazené odhady trhového Cistého prevadzkového prijmu

Zistenia

- Tempo rastu najomného bolo najvyssie v USA.
Konkurencny zaujem o priestory zosilfioval vplyvom poklesu
neobsadenosti. Tento trend bol najvyraznejsi v USA - tamojsi
zékaznici rychlo zmenili svoje stratégie v reakcii na narusenie
dodavatelskych retazcov.

- Snaha eliminovat rizika v globalnom hodnotovom
retazci meni Struktiru dopytu. Nehnutelnosti v dosahu
konecnych spotrebitelov a s pristupom ku kvalitnej
infrastruktire st najziadanejsie. Tento trend by mal dalej
pokracovat.

- Zakaznici maju zaujem o priestory v lokalitach, kde
je takmer nemozné stavat. Stavebnd aktivita sice rastie,
ale jej Uroven sa geograficky lisi. Dovodom su regulacné
prekazky a nedostatok pozemkov na niektorych trhoch.

« Rastuce naklady na vystavbu zvy3uju aj najomné.
Néaklady na vystavbu (a v poslednom obdobi aj rychlejsia
kapitalizacia) prispievaju k zvySovaniu ndjomného, ktoré
pokryva naklady developerov a rizika spojené s vystavbou.

Globalne trendy a prognozy

Odburavanie rizik v globalnom hodnotovom retazci
Firmy chct zvySovat svoju odolnost udrziavanim vysokej
Urovne skladovych zasob, ¢o vyrazne meni ich stratégie.
Vyssi dopyt po nehnutelnostiach zvysil konkurenciu v top
logistickych lokalitach s uz nizkou mierou neobsadenosti.
Kombinacia silného dopytu a obmedzenej ponuky viedla
k dalsiemu poklesu neobsadenosti v USA (3,2 %), zatial
¢o Eurdpa siv roku 2022 udrzala rekordne nizku Uroveri

z predchadzajlcich rokov (2,7 %).% Strukturélne faktory
formujluce dopyt - vratane budovania e-fulfillmentovych
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Graf2

NEOBSADENOST PRIESTOROV?

REGION Q42022 MEDZIROC. ZMENA
USA 3,2% -20 baz. bodov
Eurépa 2,7% bez zmeny

Zdroj: Data z USA od CBRE, C&W, JLL, Colliers, CBRE-EA a Prologis Research; data z
Eurdépy od CBRE, C&W, JLL, Colliers, Fraunhofer, Gerald Eve a Prologis Research
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TOP 10 SVETOVYCH TRHOV PODLA RASTU NAJMOV*

1. LosAngeles 6. Baltimore-Washington, D.C.
2. Inland Empire (vnGtrozemie 7. Praha
USA) 8. LasVegas
3. Toronto 9 Reno
4. JuZznd Florida 10. Columbus
5. Phoenix

Zdroj: Prologis Research.

kapacit, nearshoringu, rastu zasob a vac¢sej rozmanitosti
produktov - budi v roku 2023 hnacou silou dalsej expanzie.

Regulaéné prekazky na strane ponuky

Rast najomného bol najvyraznejsi na trhoch v blizkosti
spotrebitelov, ktoré sa vyznacuju nedostatkom pozemkov

a vysokou reguldciou. Tato reguldcia Coraz viac obmedzuje
expanziu a predlzuje dobu schvalovania vystavby, ktoré

sa na mnohych trhoch za posledné tri roky zdvojnasobila.

V Kalifornii, Oregone a New Yorku viaceré obce zaviedli
moratérium na priemyseln( vystavbu. Podobné restriktivne
opatrenia sa zvazuju aj vo Francuzsku, Holandsku a Nemecku.



PROLOGIS RENT INDEX REPORT | Januér 2023

Medzitym sa vSak zvysil pocet stavebnych projektov,

pretoZe developeri hladaju alternativne lokality s minimom
regulacif, aby uspokojili dopyt. Na ilustraciu - napriek
rasticemu dopytu po priestoroch a rastu ndjomného

v mestskych lokalitach sa podiel celkovej eurépskej vystavby
na mestskych trhoch v rokoch 2017 a7 2022 zniZil z 28 % na
19 %.2 V d6sledku toho musia firmy robit rychle rozhodnutia,
aby si zabezpecili priestory v lokalitach, kde sa ocakéva
pretrvavajlci nedostatok novych logistickych budov.

Stavebné naklady

Stavebné naklady vzrastli kvoli nedostatku materiélov

a naruseniu dodavatelskych retazcov vplyvom pandémie
COVID-19, vojny na Ukrajine, Strajkov a rychlej inflacie.

V priebehu 24 mesiacov (oktober 2020 - 2022) vzrastli
naklady na materialy v USA/Kanade 0 39 % a v Eurépe

035 %.* Rastuce naklady na vystavbu a vysoké nékupné ceny
pozemkov sposobili, Ze developeri zvysili ndjomné, aby dalej
podporili novi vystavbu. Vyssie naklady na modernizaciu

a rozsirovanie priestorov ovplyvnili ndjomné na vSetkych
trhoch, ale tento faktor bol najsilnejsi v lokalitach, kde je
dostatok pozemkov, kde ponuka drZi krok s dopytom a kde
developeri stavaju s nizkymi marzami (napr. Polsko). Cenové
tlaky

v dodavatelskom retazci sa zac¢inaju zmierfiovat, o sa
prejavuje v stabilizacii alebo poklese nékladov na stavebné
materialy. OCakavany pokles cien materialov a pozemkov

v roku 2023 budl kompenzovat vyssie vynosy, ¢o znamena
zvySovanie najomného na pokrytie rizik spojenych

s vystavbou.

Prognézy
Lokalita zostane klicovym parametrom. Néklady na dopravu
budU rozkolisané a poziadavky spotrebitelov na Groven
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CENA KONSTRUKCNYCH MATERIALOV PRE SKLADY, USA
AEU-27*

K6S komodit, indexovany na 100 v januéri 2010
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Zdroj: Prologis Research, Federal Reserve Economic Data, Eurostat. Poznamka: 24-me-
sacné obdobie k oktdbru '22. Cenovy index zaloZeny na kosi komodit potrebnych na
vystavbu skladu. Vahy: 47,5 % betdn, 27,1 % konstrukéna ocel, 17 % stresné krytiny a
dlazby a 8,5 % protipoziarne potrubia.
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NAJOMNE PODLA METODY ,,MARK-TO-MARKET* (MTM)?

Niekolko rokov silného rastu najomného viedlo k velkému rozdielu
medzi si¢asnym a trhovym ndjomnym na vacsine trhov. Zakaznici
by preto mali ocakavat vyrazné zvysenie nagjomného po skonceni
platnosti zmlav.

%

USA/Kanada
Velka
Britanie
Kontinent.
Eurbpa
Mexiko

Brazilia

Cina -2

Zdroj: Prologis Research. Poznamka: Metéda ,mark-to-market (na zaklade ¢istého
efektivneho najomného) predstavuje rozdiel medzi sGcasnym cistym efektivnym
najomnym v prevadzkovom portféliu v porovnani so sicasnym ¢istym efektivnym na-
jomnym za porovnatelné priestory vydeleny trhovym Cistym efektivnym ndjomnym.
V stlade s definiciou zmeny ndjomného sa najomné meria na zéklade trojnasobného
¢istého ndjomného za Stvorcovu stopu a nezahrna kratkodobé prenajmy (definované
ako doba kratSia nez jeden rok).

sluZieb zostanu vysoké. V désledku toho sa pravdepodobne
lepsie dari trhom s kvalitnou infrastruktirou v blizkosti
konecného spotrebitela. Po rekordnom 30 % raste
najomného v roku 20221 ocakavame normalizaciu miery
rastu vplyvom mensieho poctu uzavretych zmlav (spomalenie
hospodarskeho rastu) a prevysujlcej ponuky na niektorych
trhoch. Strukturalne sily (vratane rastu e-commerce

a rekonfiguracie dodévatelského retazca) budd hnacou silou
expanzie pocas dalSieho hospodérskeho cyklu. Stavebné
reguléacie, nedostatok pozemkov a rastlce kapitalové naklady
vSak budu nadalej obmedzovat novi ponuku priestorov a je
nepravdepodobné, Ze by sa podmienky na trhoch s najvacsim
nedostatkom pozemkov zmenili.

Regionalny vyvoj

Spojené staty americké/Kanada

Rast ndgjomného v USA/Kanade sa v porovnani s minulym rokom
zrychlil na historicky najvyssiu Groveri 34 %.! Za vyrazny rast
moZe rekordne nizka neobsadenost vo vacsine lokalit a silny
dopyt. Miera neobsadenosti zostala do roku 2022 na nizkej
Urovni menej ako 3 %.? Nasi zékaznici hlasili pocas celého roka
vysokU aktivitu a obsadenost. Ukazovatel IBI, nasa interna
metrika vyvinuta na sledovanie nalady zékaznikov, dosiahol
zdrav( Uroven 60 a vyuZitie priestorov dosiahlo 86 %,* co
znamena minimalnu neobsadenost a pretrvavajlci hlad po
skladovych priestoroch. Tempo rozhodovania zéakaznikov sa
normalizuje a v nadchadzajlicom roku sa pravdepodobne
nezrychli, kedZe ekonomicka neistota rastie. Vdaka rekordnému
mnozstvu priestorov v portfoliu Prologis budl mat zakaznici

k dispozicii nové moznosti expanzie, a to na 545 milionoch
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stopach stv. na 31 trhoch USA. Rast ndjomného pravdepodobne
spomali, no mal by sa udrZat nad Grovriou inflacie.

Europa

Najomné v Eurdpe réstlo v roku 2022 rekordnym tempom

15 % medzirocne.r Neobsadenost dosiahla na konci roka 2022
rekordne nizku Uroven 2,7 %, ¢o viedlo k zrychlujicemu sa
rastu nagjomného na vsetkych trhoch. Vidime jasnu paralelu
medzi ukazovatelom TMS (trvanie dostupnosti priestorov)/
rizikom spojenym s novou ponukou a rastom najomného,
kedZe najomné sa najvyraznejsie zvysilo v lokalitach

s najnizSou mierou neobsadenosti a najvacsim nedostatkom
novej ponuky, ako je napriklad Praha.? Faktory, ktoré zosilnili
vplyvom vojny na Ukrajine (vyrazny nérast nakladov na
modernizaciu a rozsirovanie priestorov) tiez tlacia najomné
nahor, a to aj v lokalitach s dostatkom pozemkov. Napriklad
v Polsku, kde rast ndgjomného v minulosti zaostaval za
ostatnymi trhmi, sa najomné zvysilo o viac ako 20 %. Tempo
novej vystavby v roku 2022 spomalilo a o¢akéva sa, ze v roku
2023 bude nizsi pocet dokoncenych stavieb zodpovedat
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CISTAEFEKTIVNA TRHOVA SADZBA (NER), USA/KANADA!
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Zdroj: IMF, Prologis Research, CBRE
Poznamka: vazené odhadom trhového Cistého prevadzkového prijmu (NOI)
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TOP 10 TRHOV PODLA RASTU NAJOMNEHO, EUROPA!

1. LosAngeles 6. Baltimore-Washington, D.C.
2. Inland Empire (vnUtrozemie 7. LasVegas

USA) 8. Reno
3. Toronto 9. Columbus

4. Juzna Florida 10. Indianapolis

5. Phoenix

Zdroj: Prologis Research
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CISTAEFEKTIVNA TRHOVA SADZBA (NER), EURGPA!
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Zdroj: IMF, Prologis Research, CBRE, Gerald Eve, FRaunhofer & JLL
Poznamka: vazené odhadom trhového Cistého prevadzkového prijmu (NOI)

Graf 10
TOP 10 TRHOV PODLA RASTU NAJOMNEHO, EUROPA!

1. Praha 7. Midlands (oblast Velkej
JuZné Holandsko Britanie)
Sirgie okolie Londyna 8. Sirsie Sliezsko
9. Rotterdam

10. Mnichov
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Zdroj: Prologis Research
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nizsiemu dopytu, ¢o vyvold mierny narast neobsadenosti.
Spomalenie ekonomiky by mohlo zmiernit podmienky na
trhu a mierny néarast neobsadenosti by vyvazil negativny
cyklicky vplyv na rast najomného. Vo Stvrtom stvrtroku 2022
sa najomné zvysilo (o 3 %)! napriek makroekonomickym
faktorom, ktoré predpovedali neistotu.

Azia

Cina

Rast ndjomného v Cine sa v roku 2022 spomalil a na konci roka
dosiahol 0,2 % medzirocne, ¢o predstavuje spomalenie
oproti predchadzajicemu historickému rastu na trovni

4 - 59 medzirocne.! Zatial co ponuka novych priestorov

sa drzala blizko rekordnej Grovne 103 mil. stop Stv., prisne
lockdowny v désledku COVID-19 na zaciatku 2. Stvrtroka
okliestili dopyt. To spdsobilo, Ze miera neobsadenosti sa
zvysila na 19 % zo 16 % na konci roka 2021.° Rast najomného
bol vyssiv mestskych aglomeraciach s nedostatkom
pozemkov. V centrach mestskych aglomeracii, kde sa miera
neobsadenosti ku koncu roka pohybovala okolo 10 %, rastlo
najomné o 1,6 %, zatial ¢o v lokalitdch mimo mestskych
aglomeracii s mierou neobsadenosti nad 20 % sa najomné
znizilo len 0 2,5 %.

Japonsko

N&jomné v Japonsku medziro¢ne vzrastlo o miernych,

ale historicky stabilnych 1,4 %. To je o nieco vysSi rast ako
minuloro¢ny (pod 1 %).* Vysoka inflacia (na japonské pomery)
sa nepremietla do cien ndjomného a v celosvetovom meradle
zostava nizka, pricom jej miera (bez cien potravin a plynu) sa
pohybuje okolo 2 %.5 Nova ponuka v roku 2022 vzrastla

026 % na 52 miliénov Stvorcovych stép. Neobsadenost sa
zvysila na 3,9 %, ale zostala pod Uroviiou 6 % z roku 2017.3
Nova vystavba na regionalnych trhoch (najma v Nagoji),
zvysila mieru neobsadenosti a udrzala rast ndjomného na

PROLOGIS RESEARCH

nizsej Urovni ako v Tokiu a Osake.

Latinska Amerika

Mexiko

N&jomné na Siestich najvacsich mexickych trhoch vzréstlo

v roku 2022 0 16 %. Juarez a Monterrey dosiahli medziro¢ny
narast 0 25 %.! Nearshoring zvySuje dopyt po priestoroch

v Mexiku, pricom ponuka rastie pomaly. Developeri nemajd pre
zakaznikov dostatok volnych priestorov — miera neobsadenosti
na trhoch v blizkosti hranic s USA je nizsia ako 1 %.° Tato
dynamika bude pravdepodobne pokracovat, kedZe na
pohrani¢nych trhoch nie st volné pozemky s vyhovujlcou
energetickou sietou. Rast mexickej e-commerce nadalej
podporuje dopyt na spotrebitelsky nasytenych trhoch, ako su
Mexico City, Guadalajara a Monterrey. Odhaduje sa, 7e podiel
trzieb e-commerce v maloobchodnom sektore dosiahne v roku
2022 11-12 %, pricom v roku 2021 to bolo 10 %.2

Brazilia

Najomné v Sdo Paule a Riu de Janeiro vzrastlo 0 10,8 %, ¢o je
sice nominalne menej ako 13,2 % v roku 2021, ale realne sa
zvysilo v dosledku inflacie (z hodnoty 2,8 % v roku 2021 na
4,5 % v roku 2022).! Miera neobsadenosti zostala pocas
celého roka stabilna v nizkych desiatkach (11 % aZ 13 %)

v dosledku protichodnych trhovych vplyvov. Na jednej strane
prisne menové podmienky vyrazne obmedzili novu vystavbu.
Na druhej strane kupujici podpisali ndjomné zmluvy

v priemere na mensie priestory ako pred rokom (50 000 oproti
100 000 stopam $tv.). Pre zékaznikov z oblasti e-commerce

a 3PL je klticovym faktorom rozhodovania kvalita budov

a lokalita v blizkosti koncovych spotrebitelov.

Poznamky

1. Prologis Research sleduje Cisté efektivne sadzby ndgjomného. Cisté efektivne
najomné je zékladna sadzba upravena o ,bezplatné“ (dotované) ndjomné. Tymto
spbsobom moéZeme zachytit zmeny skutocnych ekonomickych podmienok. Realne
sadzby st upravené o inflaciu ku koncu roka. Udaje k 4. $tvrtroku 2022

2. Détaza USA od CBRE, C&W, JLL, Colliers, CBRE-EA, Prologis Research; data za
Eurdpu od CBRE, C&W, JLL, Colliers, Fraunhofer, Gerald Eve, Prologis Research.

K4. Ctvrtleti 2022

3. Zdroj: Prologis Research. K 4. Stvrtroku 2022

4. Zdroj: Prologis Research, Federal Reserve Economic Data, Eurostat. Pozndmka:
24-mesacné obdobie k oktébru '22. Cenovy index zaloZeny na kosi komodit
potrebnych na vybudovanie skladu. Vahy: 47,5 % betén, 27,1 % konstrukénd ocel,
17 % stresné krytiny a dlazby a 8,5 % protipoZiarne potrubia.

5. Zdroj: JLL, Prologis Research.

6. Zdroj: Ministry of Internal Affairs and Communications (Ministerstvo vnatra
a komunikacir)

7. Zdroj: CBRE, Prologis Research

8. Zdroj: Morgan Stanley, Euromonitor
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Vyhladové vyhlasenia

Tento material nesmie byt vykladany ako ponuka predaja
cennych papierov alebo ako Ziadost o ponuku kipy cennych
papierov. Na zéklade tohto materialu sa neocakava Ziadna
akcia. Ide len o vSeobecnU informéaciu o zékaznikoch Prologis.

Tato sprava je Ciastocne zalozend na verejne dostupnych
informaciach, ktoré povazujeme za déveryhodné, avsak
neuvadzame, 7e tieto informacie st presné alebo Uplné a teda
Ze by sa na nich malo spoliehat. Spréava neobsahuje Ziadne

vyhlasenie o presnosti a Uplnosti informéacii v nej obsiahnutych.

Vyjadrené nézory st platné iba k ddtumu spravy. Spoloc¢nost
Prologis odmieta aktkolvek zodpovednost za tito 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 st vyhladovymi vyhlaseniami. Hoci

sa domnievame, Ze oCakavania uvedené vo vyhladovych
vyhlaseniach st primerané, nemoZeme zarucit, Ze st ako
také spravne. Odhady mozu byt ovplyvnené znamymi aj
neznamymi rizikami, neistotami a dal$imi faktormi, ktoré
mo7Zu viest k tomu, Ze sa skutocné vysledky budd vyrazne
liSit od predpokladanych. Vyhladové vyhlasenia su platné
iba k datumu spravy. Jednoznacne odmietame povinnost
aktualizovat alebo menit vyhladové vyhlasenia obsiahnuté
vtomto dokumente v stlade s nasimi o¢akavaniami alebo
zmenami okolnosti.

Bez predchadzajliceho pisomného sthlasu spolocnosti
Prologis nemd7e byt Ziadna Cast tohto materialu (i)
rozmnozovana, fotografovana alebo akoukolvek inou formou
duplikovana alebo (i) dalej Sirena.

Prologis

Pier 1, Bay 1

San Francisco, CA94111
Spojené Staty americké
+1 415394 9000
www.prologis.com

Copyright 3 Prologis, Inc. VSetky prava vyhradené.
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0 vyskumnom oddeleni Prologis Research

Vyskumné oddelenie Prologis Research sa zaobera zakladnymi
a investi¢nymi trendmi a potrebami zékaznikov spolocnosti
Prologis, aby mohlo byt napomocné pri zistovani prileZitosti

a prispiet k vyhnutiu sa rizikdm napriec Styrmi kontinentmi.
Tim sa podiela na rozhodovani o investiciach a dlhodobych
strategickych iniciativach, vydava tiez vlastné biele knihy

a ostatné vyskumné spravy. Spolocnost Prologis publikuje
vyskum o dynamike trhov ovplyvriujicich podnikanie jej
zékaznikov, vratane aspektov globalnych dodavatelskych
retazcov a vyvoja v logistike a realitnych odvetviach. Vyskumny
tim Prologis spolupracuje so vsetkymi oddeleniami spoloc¢nosti

s cielom ulahc¢ovat vstup spolocnosti Prologis na nové trhy, jej
expanziu, akvizicie a rozvojové stratégie.

O spolocnosti Prologis

Prologis, Inc. je globalny lider v oblasti logistickych
nehnutelnosti, ktory sa zameriava na trhy s vysokym rastom
a vysokymi prekazkami vstupu. K 31. decembru 2022
spolocnost vlastnila (¢i uz samostatne alebo formou
spolocnych investi¢nych podnikov) nehnutelnosti

a developerské projekty s celkovou ocakavanou rozlohou
priblizne 1,2 miliardy stop Stvorcovych (111 milionov metrov
Stvorcovych) v 19 krajinach.

.

Prologis prenajima moderné distribucné priestory pestrej skale
priblizne 5800 zakaznikov z dvoch hlavnych oblasti:
business-to-business a retailového/online fulfillmentu.
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