ZVLASTNI ZPRAVA | Prosinec 2023 (" PROLOG|S®

Research

Prognozy pro dodavatelsky retézec vroce 2024
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Nastal ¢as pro odvazné predpovédi!

Oddéleni Prologis Research vyuzilo desitky let svych zkusenosti v oboru, vlastni data i jedine¢né informace
o nemovitostech a zakaznicich - a pfinasi prognézu sedmi trendl pro rok 2024.

1. Zvrat globalnirecese v nakladni dopravé, kterému nasvédcuje dvouciferny rlist kamionové a namorni prepravy.
2. Prohlubovani propadu ve stavebnictvi— celosvétové se stavi nejméné od financni krize v roce 2008.
3. Najmy v Latinské Americe vystoupaji 0 100 %, nad celosvétovy pramér; tento rlist je ¢dstecné zplsoben nearshoringem.

4. Roénipoptavka v €iné dosahne historicky druhé nejvyssi Grovné, tim pom(iZze pronajmout dosud neobsazené prostory
z nékolika poslednich let.

et

5. Technologie, zejména uméla inteligence, zvysi energetické naroky provozu logistickych nemovitosti, majitelé sklad(
budu motivovani ke zdvojnasobeni solarni kapacity.

6. Pokles urokovych sazeb zdvojnasobi financovani nemovitosti soukromym kapitalem (v pfipadé snizovani urokovych
sazeb se priklanime k teorii byc¢iho trhu).

7. Obrat miry trzni kapitalizace. Horni hranice sazeb v USA i Evropé se bude sniZzovat, zatimco expanze se za¢ne tykat Asie.
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Progndzy pro rok 2023 poukazaly na klicova témata: vystavba zpomalila v dUsledku zpfisnéni regulaci, do$lo k rlstu
limitnich sazeb a vzrostly naklady na vystavbu. Pozadavky na nearshoring a udrzitelnost odpovidaly trendu, jenz jsme
oCekavali. Zotaveni e-commerce v8ak na pronajmy nemélo vliv.

1. Zvrat globalni recese v nakladni dopraveé, kterému OBJEM PREPRAV - PRISTAVY LA A LONG BEACH
nasvé&dcuje dvouciferny rist kamionové a ndmorni TEU
prepravy. Oblast jizni Kalifornie bude pravdépodobné — Objem dovozu -~ Predpandemicky primér - - Nejnizfhodnota
mezi prvnimi, jeZ ze situace budou benefitovat. 1,2 mil
- Objem dovozu v pfistavech v Los Angeles ¢i Long Lmi
Beach prekro¢i Uroven pfed pandemii. Pfistavy 800 tis.
od Unora 2023 zaznamenaly 46% narlst dovozu, 600ts.
protoze doc¢asné vlivy jako procesy vyjednavani 400t

s ILWU ¢i postpandemické obdobi, v némz se
variabilita poptavky v dodavatelskych fetézcich

200 tis.

smérem od konecénych zakaznikl pfes obchod oo 18 19 2 2 2 5
az k vyrobcdm a jejich dodavateldim stéle vice
zvétdovala, dle predpokladl odeznély.

- Poptavka po logistickych nemovitostech STAV TRHU - JIZNi KALIFORNIE
v jizni Kalifornii se zafadi mezi pét nejvyssich ve Mil. stop. &tv.
Spojenych statech a dosahne nejvyssi Urovné
od roku 2021.

Zdroj: U.S. Port Authorities, Prologis Research
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Zdroj: JLL, CBRE, CBRE-EA, Colliers, Cushman and Wakefield, Gerald
Eve, Prologis Research

2. Prohlubovani propadu ve stavebnictvi- celosvétové NOVE SPEKULATIVNi PROJEKTY
se stavi nejméné od finan&ni krize v roce 2008. Mil. stop. Ctv.
- Stavebni ndklady vzrostly v prdbé&hu roku 2023 T USA I EU = Mexiko s Cina m Japonisko
05az10 % ve vétsiné oblasti, s vyjimkou Evropy. 200

- S celosvétoveé rostoucimi kapitédlovymi sazbami,
které se zvysily zhruba na 200 bazickych bodd
v USA a zhruba 150 bazickych bod{ v Evropé,
omezilo zahajovani vystavby snizeni marzi. V roce
2023 se spekulativni vystavba v USA meziro¢né
snizila 0 65 % a o vice nez 50 % celosvétove.

- Investice do vyroby a infrastruktury a stabilizace
trhu s bydlenim podpofily poptdvku po stavebnich
materidlech, coz podpofilo ceny komodit. 2015 16 v 18 1 % 2 2 »
Soucasné trh prace zUstal napjaty.

Zdroj: Prologis Research
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3. Najmy v Latinské Americe vystoupaji o 100 %, nad
celosvétovy prumér; tento rlst je ¢4ste¢né zplsoben
nearshoringem.

- Rekordné vysoka poptavka v Latinské Americe bude
nadale pokracovat i v roce 2024, a to predevsim
v Mexiku.

- Mira neobsazenosti je v§ak v Mexiku nizsi nez
2 % a predpoklada se, Ze zlstane nizka po cely rok
2024. Zakaznici tak volné prostory budou ziskavat
slozitéji. Pfekdzkou pro novou vystavbu je mimo
jiné zhorSeny pfistup ke zdrojim dostatku energie,
zejména s ohledem na nové vyrobni poZzadavky
v halach, ¢i slozZité povolovaci procesy.

- Ocekavame, Ze v Brazilii dosdhne procentualni
hodnota neobsazenych prostor stfedné vysokého
jednociferného &isla. Najemné se zvysilo tak, aby
odpovidalo stavebnim nakladim v obou zemich,
pficemz hodnota pozemki rychle roste v Mexiku
i v Brazilii.

4. Roéni poptavka v Ciné dosahne historicky druhé
nejvys$si irovné, tim pomdze pronajmout dosud
neobsazené prostory z nékolika poslednich let.

- Rozvoj ¢inského trhu logistickych nemovitosti brzdi
souhra nékolika vyjimeénych okolnosti:

i. omezeni souvisejici s COVID-19, kterd narusila
rozhodovani podnik( a poskodila divéru
spotrebitell,

ii. restriktivni politika zemé v technologickém
a realitnim sektoru,

iii. prfesun vyrobnich lokalit,

iv. globalni pokles ekonomiky pravé v dobé, kdy
byla zruSena omezeni.

- V dlsledku toho poptavka v letech 2022 a 2023
stagnovala.
- Vroce 2024 dojde k dal$imu uvolnéni fiskalni

i ménové politiky, coz poskytne pobidky na strané

poptavky, a k rozvoji souvisejicim se vznikem

novych technologii, jako jsou vozidla pohdnéna
novym typem energii (NEV) ¢i nabijeci stanice,
obnovitelné zdroje energie nebo vyroba &ipy.

Rlst e-commerce, ktery do fijna 2023 meziro¢né

zpomalil na 8 %, v roce 2024 opét zrychlina 10 %

nebo vice.’

PROLOGIS RESEARCH

STAV TRHU - MEXIKO
Mil. stop. Ctv.
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Zdroj: CBRE, Prologis Research

STAV TRHU - CiNA
Mil. stop. Ctv.
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5. Technologie, zejména uméla inteligence, zvysi
energetické naroky provozu logistickych
nemovitosti, majitelé sklad(l budu motivovani ke
zdvojndsobeni solarni kapacity.

- Vydaje na vyzkum a vyvoj umélé inteligence
trvale rostou. Jen v USA vzrostly vladni vydaje
na umélou inteligenci v roce 2022 meziro¢né
0 21 %.? Vyuzivani datovych center rovnéz zvysi
energetickou spotiebu provozd.

- Soucasné se bude rozsifovat uplathovani
automatizacénich feseni. O¢ekdvame, Ze
v pfistich deseti letech bude polovina skladl
vyuzivat autonomni mobilni roboty a v pristich
10 az 15 letech bude 10 az 20 % sklad( vyuzivat
automatizované skladovaci/vydejni systémy.

- Potfeba nabijeni elektromobild (EV) roste. Zatimco
Cina ma naskok ve vyuzivani elektrickych kamion(,
v Evropé a USA se jejich zavadéni zrychlilo
zejména v poslednich dvou letech®.

- Solarni energie je klicovym udrzitelnym zdrojem
energie. Naklady na jeji vyrobu jsou ekonomicky
pfijatelné a vladni pobidky mohou urychlit jeji Sirsi
implementaci. Je nepravdépodobné, Ze by
v roce 2024 problémy s dodavatelskym fetézcem
omezovaly instalaci novych solarnich systémd.

PROLOGIS RESEARCH

INVESTICE VLADY USA DO UMELE INTELIGENCE
Mid. $
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6. Pokles urokovych sazeb zdvojnasobi financovani
nemovitosti soukromym kapitalem.

- Nase progndzy vychazeji z pozitivniho vyhledu
na vyvoj urokovych sazeb. Prosincova predpovéd
¢lenl Federalniho vyboru pro volny trh pfedpoklada
na rok 2024 medidnovou sazbu v pasmu stfednich
4 %, coz je méné nez v roce 2023, kdy se jednalo
o pasmu stifednich 5 %. O¢ekavame, Ze inflace
zpomali rychleji, nez se predpokladalo.

- Predpokladame také, ze vynosy americkych
desetiletych statnich dluhopist v roce 2024
klesnou pod 4 %, pfic¢emz momentalné prevladaji
nazory, ze vynosy se budou pohybovat kolem
4 %4

- Firmy nesahly do svych finan&nich rezerv, protoze
ocCekavaiji pokles Urokovych sazeb ve druhé
poloviné roku 2024 a zménu hospodarského cyklu
na kapitalovych trzich.

DESETILETY VYVOJ VYNOSU
%
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Zdroj: Bloomberg

7. Mira trZni kapitalizace se zméni— v USA i Evropé se
bude snizovat a rlst se za¢ne tykat Asie.

- Rozdil mezi vynosy ze zdpadnich a asijskych trhl
se zvétsil z minima na Urovni -50 bazickych bod{
na pocatku roku 2022 na +130 bazickych bodU ve
3. ¢tvrtleti 2023. To je vice nez primér roku 2019,
ktery ¢inil 30 bazickych bodd.

- Podle nasi predikce z bodu €. 6 Ize o¢ekavat,

Ze mira kapitalizace v USA i Evropé klesne

a v Japonsku vzroste, protoze tamni ménova
politika se zpfisiiuje. Benefity z plsobeni

na &inském trhu by mély rovnéz rlst, aby
kompenzovaly vnimana geopoliticka rizika

a nejistoty v dlsledku vysoké nabidky.

PROLOGIS RESEARCH

VYVOJ NA TRHU NEMOVITOSTNICH FONDU
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Souhrn

Tyto progndzy vychazeji z nasich unikatnich znalosti trhu a na konci roku je znovu vyhodnotime. Podle naseho nazoru
bude rok 2024 rokem zdravého rlstu poptavky, omezené nabidky, pokradujiciho technologického vyvoje v oblasti
logistickych nemovitosti a obratu hospodaiského cyklu na kapitalovych trzich.

Co jsme v roce 2023 odhadli dobie a co Spatné?

vX

Objem zahajené vystavby sklad(i v USA klesne na sedmileté minimum, i kdyz riist najemného pfesahne 10 %.

- Plocha zahajené vystavby v USA meziro¢né klesla o 48 % na 263 milion( stop ¢tvereénich, coz je nejnizsi
uroven od roku 2020.
- Odhad celoro&niho rlstu ndgjemného v USA od 3. &tvrtleti 2023 &ini 7 %.

Prekazky v rozvoji kalifornského logistického trhu trvale omezi poptavku, coZ umozni Texasu byt lidrem
z hlediska nabidky novych logistickych prostor.

- Za Ctyfi kvartaly do 3. ¢tvrtleti 2023 zaznamenaly texaské trhy Cistou absorpci 60 milionl stop ¢tvereénich,
coz je nejvice ze vech statd USA.S

Poptavka v Mexiku dosahne nového roéniho rekordu v dusledku rostouciho vyznamu nearshoringu.

- Sest hlavnich mexickych trhd absorbovalo v roce 2023 odhadem 41 milion{ stop &tvere&nich prostor, coz
je 0 8 % vice nez pfedchozi maximum v roce 2022.°

Indie se posune v zeb¥icku nové logistické vystavby ze étvrtého mista na tieti - hned za USA a Cinu.

- Odhadujeme, ze osm hlavnich indickych trhd zaznamena méné zahajenych staveb nez Japonsko, kde
se pocet zahajenych projektl sice zredukoval, ale stéle je na vysoké Urovni 57 miliond stop Etverecnich,
za Cinou (90 mil. stop ¢tv.) a USA (263 mil. stop ¢tv.).”

Najemné za budovy na miru dosahne v USA a Evropé novych urovni, protoze trzni kapitalizace najemného
je na Grovni 5 %, a to navzdory klesajicim nakladiim na pozemky a vystavbu.

- Stavebni ndklady a kapitalizace mély o¢ekavany vliv na vysi ndjemného. Vyznamny vliv mél také nardst
nakladl na modernizaci prostor a omezeni vystavby na miru, ktera oproti pfedchozim tfem letdm klesla
038 %.

Zajem o logistické prostory ze strany e-commerce podnikl se obnovi a rok 2023 bude pro tento segment
druhym nejaktivnéjSim v historii (po roce 2021).

- Rdst trzeb v e-commerce za rok 2023 pfekonal o¢ekavané hodnoty (v USA doposud o 8 %). Zajem
o pronajem logistickych prostor ze strany e-commerce v3ak zlstal na umirnéné Grovni.

Poptavka po udrZitelnych nemovitostech bude rychle rist. Instalovana stfe$ni solarni kapacita se
zdvojnasobi a kapacita pro nabijeni elektromobil( pfesahne 10 megawattu.

- Solarni kapacita vzrostla v roce 2023 0 50 %, ale jeji rist brzdily problémy s dodavatelskym fetézcem.
- Jen v jizni Kalifornii bylo v roce 2023 instalovano vice nez 10 megawattl pro nabijeni elektrickych
nakladnich vozidel.

Endnotes

Zdroj:
Zdroj:
Zdroj:
Zdroj:
Zdroj:
Zdroj:
Zdroj:
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National Bureau of Statistics, pfedpovéd Prologis Research.
Govini, Stanfordova univerzita.

International Energy Agency.

Consensus Economics, data za prosinec.

CBRE, C&W, JLL a CoStar, data pro trhy, kde plsobi Prologis.
CBRE, prfedpoveéd Prologis Research.

Pfedpovéd Prologis Research na zékladé dat JLL.
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Vyhledova prohlaseni

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

o zakaznicich Prologis.

Tato zprava je ¢astecné zaloZena na verejné dostupnych
informacich, jez povazujeme za davéryhodné, avsak
neuvadime, ze tyto informace jsou pfesné nebo UpIné,

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. Spole¢nost Prologis odmita jakoukoli
odpovédnost za tuto zpravu, a to zejména ve véci pfimych
¢i nepfimych zaruk, vypovédi, chyb nebo opomenuti
obsaZenych ve zpraveé.

Odhady, predpovédi nebo predpoklady obsazené

v tomto dokumentu jsou vyhledovymi prohlasenimi. Ackoli
se domnivame, Ze ocekavani uvedena ve vyhledovych
prohladenich jsou pfiméfena, nemdlzeme zarudit, Zze

jsou jako takova spravna. Odhady mohou byt ovlivnény
znamymi i neznamymi riziky, nejistotami a dal$imi faktory,
které mohou vést k tomu, Ze se skute¢né vysledky budou
vyrazné lisit od pfedpokladanych. Vyhledova prohlaseni
jsou platnd pouze k datu zpravy. Jednozna¢né odmitame
povinnost aktualizovat nebo ménit vyhledova prohlaseni
obsazena v tomto dokumentu v souladu s nasimi
oc¢ekavanimi nebo zménami okolnosti. Bez pfedchoziho
pisemného svoleni spole¢nosti Prologis nemUze byt zadna
¢ast tohoto materidlu (i) kopirovana, fotografovana nebo
v jakékoliv formeé a jakymikoliv prostfedky duplikovana

a (ii) 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 ©2023 Prologis, Inc. VSechna prava
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O vyzkumném oddéleni Prologis Research

Vyzkumné oddéleni Prologis Research se zabyva
zakladnimi a investi¢nimi trendy a potfebami zakaznik(
spolecnosti Prologis, aby mohlo byt napomocné pfi
zjistovani pfilezitosti a pfispét k vyhnuti se rizikim
napfi¢ ¢tyrmi 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 trhd
ovliviiujici podnikani jejich zakaznikd, véetné aspektl
globalnich dodavatelskych fetézcl a vyvoje v logistice
a realitnich odvétvich. Vyzkumny tym Prologis
spolupracuje se véemi oddélenimi spole¢nosti s cilem
usnadfiovat vstup spole¢nosti Prologis na nové trhy, jeji
expanzi, akvizice a rozvojové strategie.

O spolec€nosti Prologis

Prologis, Inc. je globalni lidr v oblasti logistickych
nemovitosti, ktery se zamérfuje na trhy s vysokym
rlstem a vysokymi pfekazkami vstupu. K 30. zafi

2023 spolecnost vlastnila (at jiZ samostatné nebo
formou spole¢nych investi¢nich podnikl) nemovitosti

a developerské projekty o celkové ocekdvané rozloze
pFiblizné 1,2 miliardy stop ¢tverecnich (114 miliont metrd
Ctverecnich) v 19 zemich.

Prologis pronajima moderni distribu¢ni prostory pestré

Skale pfiblizné 6 600 zakaznik( ze dvou hlavnich oblasti:
business-to-business a retailového/online fulfillmentu.
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