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Research

Logistické nehnutelnosti:

vysoky dopyt a najrychlejsi rast
najmov v histori

Prolegis Park Kaiser, Fontana, Kalifornia

Uvod
Ukazovatel Prologis Logistics Rent Index, ktory spolo¢nost
Prologis predstavila v roku 2015, skima vyvoj Urovne Cistého

efektivneho trhového najomného! na klicovych logistickych 15,4 O/O 17,6 O/O 7,2 O/O

trhoch v Severnej Amerike?, Eurépe, Azii a Latinskej Amerike.
Nasa vlastna metodika sa zameriava na ndjomné upravené Globalny USA/Kanada Eurdpa

RAST NAJMOV3

o koncesie. Pritvorbe indexu Prologis Research kombinuje
svoje poznatky o dynamike cien na lokélnych trhoch s Gdajmi
z globalneho logistického portfélia. Sadzby nadjomného

na regionalnej a globalnej Grovni st vaZzenymi priemermi
zaloZzenymi na odhadoch trhovych vynosov.
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Obrazok 1

PROLOGIS RESEARCH

RAST NAJOMNEHO V ROKU 2021 PODLA TRHU, 75 NAJVACSICH LOGISTICKYCH KLASTROV NA SVETE
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Zdroj: Prologis Research.

Zistenia

« Najomné, ktoré su zakaznici ochotni platit, sa zvysuje
s klesajucou dostupnostou logistickych priestorov na
trhu. KedZe dopyt prevysuje ponuku, miera neobsadenosti je
na celom svete rekordne nizka.

- Rekordny dopyt bol spdsobeny oZivenim ekonomiky,
ako aj daldimi faktormi Specifickymi pre jednotlivé

odvetvia (napriklad narast e-commerce). Dalsim faktorom

je vyrazny narast maloobchodnych zasob, ktory ma zaistit
vCasné dodavanie tovaru spotrebitelom.

« Rastuce stavebné naklady a ceny pozemkov vedu
k rekordne vysokym nakladom na vystavbu
a modernizaciu nehnutelnosti. Developeri musia zvySovat
najomné, aby zabezpecili ponuku novych priestorov.

Globalne trendy a vyhlady

E-commerce fulfillment a zmeny v spravani spotrebitelov
vytvaraju rekordny dopyt. Na druhej strane, nedostupnost
materialov alebo nedostatok pracovnych sil a pody spomaluji
tempo dokoncovania nehnutelnosti. KedZe vina intenzivneho
dopytu sa stretava s obmedzenou ponukou, objem dostupnych
logistickych priestorov klesol na rekordne nizku Uroven (obrazok
¢.2). Vysledkom je rychlejsi rast nagjomného na vacsine trhov.
Najvyssi narast najomného zaznamenavaju vstupné logistické

Obréazok 2

NEOBSADENOST LOGISTICKYCH PRIESTOROV®

REGION Q4/2021 MEDZIROCNA ZMENA
USA 3,4% -140 bézickych bodov
Eurdépa 2,7% -140 bazickych bodov
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Obrazok 3

TOP 10 GLOBALNYCH LOKALIT S NAJVYSSiM RASTOM
NAJMOV

1. Inland Empire 6. Pensylvania

2. Toronto 7. New Jersey-New York City
3. Reno 8. Austin

4. Baltimore-Washington DC 9. Tijuana

5. LasVegas 10. Los Angeles

trhy, a to najma v USA (medzirocne 0 25,8 %*), kde naruSenie
dodavatelskych retazcov printtilo maloobchodnikov rychlo
prebrat kontrolu nad svojimi zésobami.

Vysoké naklady na vystavbu tieZ zvySuju ndjomné. Nova
logistické budova je Coraz drahsia z nasledujlcich dovodov:

1. Materialy. V roku 2021 vzrastli ceny stavebnych materidlov
vUSA 040 % av Eurbpe 018 %.°

2. Pozemky. Hodnota pody v minulom roku vzrastla o 50 %
v USA/Kanade a 040 % v Eurdpe’ (podrobnosti na obrazku
C.6).

3. Pracovna sila. Pandémia prehibila nedostatok pracovnikov
v stavebnictve a zvysila naklady, kedZe dodévatelia zvySovali
mzdy, aby prildkali nové pracovné sily.

4. DlhSie trvanie vystavby. Naklady na vystavbu sa zvysili,
pretoZe realizicia projektov trva dlhsie. Ciastocne je to
sposobené velkostou a zlozZitostou dnesnych logistickych
nehnutelnosti, ale na vine je aj nedostatok pracovnych sil,
vacsie regulacné prekazky a oneskorenie dodavok materialu.

5. Vybavenie budovy. Dnesné logistické nehnutelnosti
su sofistikovanejsie nez kedykolvek predtym. Medzi
bezné poZiadavky zakaznikov patria moznosti vyuZzivania
obnovitelnych zdrojov energie, doplnkové vnitorné
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a vonkajsie vybavenie, infrastruktira na automatizaciu Obréazok 4
prevadzky a iné technologie.
KATEGORIE NEHNUTELNOSTi®

Perspektiva %
DOPyt bude usPOkojeny alebo bude prevy§ovat’ ponUku- — Last Touch — Mestské — Vstupné — Viac trhov
Rast najomného na globalnej urovni by mal v roku 2022 30
dosiahnut jednociferné hodnoty. -
Potlacovany dopyt - vedlajsi icinok vysokej spotreby a 20
tlaku na dodéavatelské retazce, aby sa prispdsobili potrebadm s
e-commerce a rasticemu objemu zasob - by mal udrzat mieru
neobsadenosti na rekordne nizkej alebo takmer rekordne nizkej Wero
Urovni, a to aj napriek postupnému zrychlovaniu vystavby. 5 =
Inflécia by mala nadalej tlacit na zvySovanie néjomného.
2018 19 20 21

Okrem toho je ¢oraz viac zakaznikov ochotnych priplatit si za

kvalitné logisticke priestory. Popredné online spolo¢nosti dnes Zdroj: WEO MMF, Prologis Research.

Poznamka: Vazené na zaklade Cistého prevadzkového prijmu vlastneného
a spravovaného Prologis.

Obréazok 5 Obrazok 6
KOS STAVEBNYCH NAKLADOV CENY POZEMKOV MOZU V ROKU 2022 DALEJ RAST
L, X Pozemkov pre logistické nehnutelnosti je malo a dopyt po nich je
Ceny materialov pre vystavbu skladov, EU-27 vysoky. Tlak na ceny pozemkov a rast ndjomného sa preto zvysuje.
KOS komodit, indexovany na 100 v januari 2010 Nedostatok pozemkov a dostupnost investi¢ného kapitalu na
180 logisticky development bude pravdepodobne nadalej podnecovat
o konkurencny boj o zastavatelné pozemky.®
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Zdroj: Prologis Research, Federal Reserve Economic Data, Eurostat. Cenovy index
zaloZeny na kosi komodit potrebnych na vystavbu skladu: 47,5 % pre betdn; 27,1 % pre Zdroj: Prologis Research, Cushman & Wakefield.
konstrukénd ocel; 17,0 % pre stresné krytiny a dlazbu; a 8,5 % pre poZiarne potrubia.
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vynakladaju priblizne 100 bazickych bodov svojich trzieb na
prendjom logistickych nehnutelnosti. Pred 10 a7 20 rokmi to bolo
priblizne 25 a7 35 bazickych bodov.® Tieto trendy naznacuju, ze
zakaznici budu Celit naroc¢nym trhovym podmienkam a pokial si
chct zabezpecit potrebné priestory, musia planovat dopredu.

Regionalne trendy

Spojené staty americké/Kanada

Cisté efektivne najomné sa v roku 2021 zvysilo o rekordnych
17,6 %. Najrychlejsi rast najomného bol zaznamenany vo
vstupnych lokalitédch na Cele s kalifornskym Inland Empire,

kde ndjomné vzréstlo o0 58 %. Trhy v blizkosti velkych
spotrebitelskych centier, kde su logistické jednotky vacsie,
dostupnejsie a lacnejsie, zaznamenali v roku 2021 jedny

z najrychlejsich rastov. Ocakavame, Ze silny dopyt podpori rast
najomného na tychto trhoch, hoci nové ponuka na okrajovych
trhoch by mohla spomalit tempo rastu v druhej polovici roka
2022 alebo neskor.

Obrazok 7

EFEKTIVNA TRHOVA SADZBA, USA/KANADA
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Zdroj: WEO MMF, Prologis Research.
Poznémka: Vazené odhadmi trhovych Cistych prevadzkovych vynosov.

Obrazok 8

10 TOP TRHOV PODLA RASTU NAJOMNEHO, USA/KANADA

1. Inland Empire 6. Pensylvania

2. Toronto 7. New Jersey-New York City
3. Reno 8. Austin

4. Baltimore-Washington DC 9. LosAngeles

5. Las\Vegas 10. Nashville
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Logistické priestory na pobrezi zaznamenali v roku 2021 pomalsi
rast najomného v porovnani's obdobim pred pandémiou (ked
bol rast najrychlejsiv celej krajine). Ocakavame, Ze v roku 2022
dojde k rychlejsiemu narastu najomného v tychto lokalitach,
kedZe obavy sa z pandémie sa (dufajme) zmiernia. To by
znamenalo rozsirovanie distribu¢nej siete na tychto trhoch pre
potreby e-commerce.

Eurdpa

Rast trhového ndjomného sa v roku 2021 zrychlil na rekordnych
7,2 %. Napriek zrychleniu dopytu na celoeurdpskej Grovni
zaznamenali niektoré trhy negativny rast najomného.

Konkrétne ide o Polsko, Bratislavu a Budapest - teda trhy

s nizsimi regulacnymi alebo geografickymi prekazkami na strane
novej ponuky. Rastlce naklady na vystavbu a rekonstrukciu
nehnutelnosti by mohli tito dynamiku v roku 2022 zmenit,
kedZe sa zvysi tlak na stavebné marze.

Trhy s najvyraznejsim rastom najomného su charakteristické

Obrazok 9

EFEKTIVNA TRHOVA SADZBA, EUROPA
§/metrov Stv./rok
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Zdroj: WEO MMF, Prologis Research.
Poznamka: Vazené odhadmi trhovych ¢istych prevadzkovych vynosov.

Obrazok 10

10 TOP TRHOV PODLA RASTU NAJOMNEHO, EURGPA

1. Sirsi Londyn 6. Porynie a Porurie

2. Midlands 7. Berlin

3. Praha 8. Hamburg

4. Frankfurt n. Mohanom - 9. Hannover
Rhein-Neckar 10. Utrecht

5. Mnichov
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velmi nizkou mierou neobsadenosti nehnutelnosti a vysokymi
prekazkami na strane novej ponuky. Najvyraznejsi rast
najomného (13,1 %) bol zaznamenany na britskych trhoch. Na
kontinente sa nadjomné v roku 2021 zvysilo len 0 4,8 %, zatial

¢o néklady na vystavbu a modernizéciu rastli dvojcifernym
tempom. V budlcnosti ocakavame zrychlenie rastu najomného
azmensenie tohto rozdielu.

Azia

Cina

Rast najomného v roku 2021 dosiahol 2,3 %. Priblizne polovica
z21 hlavnych trhov zaznamenala rast nagjomného nad svojim
dlhodobym priemerom. Tomuto zoznamu dominovali
najbohatsie ¢inske centra spotreby, konkrétne regiony delty
Jang-c-tiang a Perlovej rieky. Miera neobsadenosti tu zostala
nizka v dosledku silného dopytu a obmedzenej ponuky. Niektoré
trhy Celili nadmernej ponuke, vratane Ccheng-tu, Casti Sen-jangu
a Casti Nankingu. Pokles ndjomného pokracoval v mestach

Wuhan, Tianjin a v niektorych ¢astiach zapadnej Ciny.

Japonsko

Najomné v Japonsku v roku 2021 vzréstlo o menej ako 1 %,
pricom dopyt drZal krok s rekordnou ponukou na Urovni
takmer 40 miliénov metrov Stvorcovych na dvoch hlavnych
trhoch v Tokiu a Osake. Miera neobsadenosti zostala na konci
roka 2021 na nizkej Urovni 1,5 %, ¢o je o nieCo vyssia Uroven
ako v predchadzajicom roku. Nizka inflacia v Japonsku vo
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vSeobecnosti udrZiava nizku mieru rastu nagjomného, ale
zakaznici v niektorych lokalitach st ochotni priplatit si za
vynimocné budovy.

Latinska Amerika

Mexiko

Cisté efektivne najomné na hlavnych mexickych trhoch vzrastlo
v roku 2021 0 10,5 %, ¢o do znacnej miery kompenzovalo pokles
0-1,9 % v roku 2020. Rast e-commerce v roku 2021 podporil
dopyt v metropolitnych oblastiach, zatial ¢o nearshoringové
aktivity podnietili rast na pohrani¢nych trhoch. Za vyssie
najomné moézu predovsetkym rastlce naklady na vystavbu

a modernizaciu (v roku 2021 0 20 % az 30 %) a nedostatok
pozemkov vhodnych na novi vystavbu. Ocakavame, Ze najomné
bude nadalej rast solidnym tempom, kedZe na vacsine trhov
nova ponuka zaostava za dopytom.

Brazilia

V Brazilii sa nagjomné v roku 2021 zvysilo o0 11,0 % na hlavnych
juhovychodnych trhoch (S3o Paulo a Rio de Janeiro). Dopyt
po nehnutelnostiach podporil rast e-commerce a preferencia
menej rizikovych investicii (pristup ,flight-to-quality*). Hruba
absorpcia priestorov dosiahla rekordnt Groven a ponuka bola
nedostato¢na, ¢o znizilo mieru neobsadenosti v Sdo Paule.
Zvysené kapitalové néklady mézu obmedzit nové dodavky.

V kombinécii s dalsim dopytom by mohla neobsadenost dalej
klesat, Co by podporilo redlny rast ndjomného.

Poznamky

1. Prologis Research sleduje sadzby ndjomného na zéklade Cistej efektivnej hodnoty.
Cisté efektivne ndgjomné je upravené o bezplatné nagjomné. Tymto spésobom
mobZzeme zachytit zmeny skutocnych ekonomickych podmienok.

2. Ukazovatel Prologis Rent Index bol zavedeny v roku 2015 s cielom kvantifikovat
a analyzovat trendy najomného a jeho rastu v celom globalnom sektore logistickych
nehnutelnosti.

3. Prologis Research. Regionalne a globélne miery rastu ndjomného st vazené
priemery rastu na Grovni trhu, pricom ako vahy sa pouzivaji odhady trhovych
vynosov. Trhové vynosy vychadzajl z Gdajov Prologis Research, CBRE, C&W, JLL,
Colliers, CBRE-EA, Gerald Eve, Fraunhofer.

4. Kategorie na Grovni nehnutelnost; mnoZziny sd vazené cistym prevadzkovym
vynosom (NOI) z portfélia Prologis, na rozdiel od zvysku dokumentu, ktory je vazeny
trhovym NOI.

5. Udajez USA od CBRE, C&W, JLL, Colliers, CBRE-EA, Prologis Research; Gidaje z Eurépy
od CBRE, C&W, JLL, Colliers, Fraunhofer, Gerald Eve, Prologis Research.

6. Zdroj: Prologis Research, Federal Reserve Economic Data, Eurostat. Poznamka:
Medzirocne k decembru 2021 v USA a k novembru 2021 v Eurépe. Cenovy index
zaloZeny na kosi komodit potrebnych na vybudovanie logistickej nehnutelnosti -
47,5 % pre beton; 27,1 % pre konstrukénd ocel, 17,0 % pre stresné krytiny a dlazbu
a8,5% pre poZiarne potrubia.

7. Prologis. Poznamka: kone¢na hodnota pozemkov vychéddza z pozemkového fondu
Prologis (k 31. septembru 2021). Interne ocenené k 31. decembru 2021 na zaklade
trhovych vstupov za 4. Stvrtrok 2021 (s pouZitim rezidualnych modelov).

8. Prologis Research.

9. Kategodrie na Grovni nehnutelnosti; mnoZiny st vazené Cistym prevadzkovym
vynosom (NOI) z portfélia Prologis, na rozdiel od zvysku dokumentu, ktory je vaZeny
trhovym NOI.

10. Investment Intentions Survey 2022 od spolocnosti INREV a sprava Global Investor
Outlook Report 2022 od Colliers.

11. CBRE.
12. Prologis Research.
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Vyhladové vyhlasenia

Tento material nesmie byt vykladany ako ponuka predaja
cennych papierov alebo ako Ziadost o ponuku kiipy cennych
papierov. Na zaklade tohto materialu sa neocakava Ziadna akcia.
Ide len o vseobecnUl informéciu o zékaznikoch Prologis.

Tato spréva je Ciastocne zaloZena na verejne dostupnych
informaciach, ktoré povazujeme za doveryhodné, avsak
neuvadzame, Ze tieto informacie sU presné alebo Uplné a teda
7e by sa na nich malo spoliehat. Sprava neobsahuje Ziadne
vyhlésenie o presnosti a Uplnosti informéacii v nej obsiahnutych.
Vyjadrené nézory su platnéiba k datumu spravy. Spolocnost
Prologis odmieta akikolvek zodpovednost za tdto sprévu, a to
najma vo veci priamych alebo nepriamych zaruk, vypovedi, chyb
alebo opomenuti obsiahnutych v sprave.

Odhady, predpovede alebo predpoklady obsiahnuté v tomto
dokumente su vyhladovymi vyhlaseniami. Hoci sa domnievame,
7e oCakavania uvedené vo vyhladovych vyhlaseniach st
primerané, nembzeme zarucit, Ze st ako také spravne. Odhady
mozu byt ovplyvnené znamymi aj neznamymi rizikami,
neistotami a dal$imi faktormi, ktoré mozu viest k tomu, Ze sa
skutocné vysledky budu vyrazne lisit od predpokladanych.
Vyhladové vyhlasenia st platné iba k datumu spravy.
Jednoznacne odmietame povinnost aktualizovat alebo menit
vyhladové vyhlasenia obsiahnuté v tomto dokumente v stlade
s nasimi ocakavaniami alebo zmenami okolnosti.

Bez predchédzajlceho pisomného sthlasu spolocnosti Prologis
nemdze byt Ziadna Cast tohto materialu (i) rozmnoZovana,
fotografované alebo akoukolvek inou formou duplikované alebo
(i) dalej Sirena.

Prologis

Pier 1, Bay 1

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

Copyright 2 Prologis, Inc. V3
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0 vyskumnom oddeleni Prologis Research

Vyskumné oddelenie Prologis Research sa zaobera zakladnymi
a investicnymi trendmi a potrebami zékaznikov spolo¢nosti
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
zakaznikov, vratane aspektov globalnych dodavatelskych
retazcov a vyvoja v logistike a realitnych odvetviach.

Vyskumny tim Prologis spolupracuje so vSetkymi oddeleniami
spolocnosti s cielom ulahcovat vstup spoloc¢nosti Prologis na
nové trhy, jej expanziu, akvizicie a rozvojové stratégie.

0 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 2021
spoloc¢nost vlastnila (¢i uZ samostatne alebo formou spoloc¢nych
investi¢nych podnikov) nehnutelnosti a developerské projekty
s celkovou ocakavanou rozlohou priblizne 1 miliardu stop
Stvorcovych (93 milibnov 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.

PROLOGIS



