ZVLASTNI ZPRAVA | 74t 2020
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Krize pfedznamenava zmeénu. Nastup pandemie COVID-19 inicioval b&éhem méné néz péti mésicl v maloobchodnim odvétvi
vyvoj, ktery by jinak trval pét let. Na zakladé zrychlené adopce e-commerce a zajmu spole¢nosti skladovat vétsi zasoby pro
ptipad nahlé potieby vzrista poptavka po vysoce kvalitnich a dobre dostupnych logistickych nemovitostech. Na druhou stranu
sektor maloobchodnich nemovitosti ¢eli fadé vyzev. V disledku nastalych zmén zacali jejich vlastnici intenzivnéji zkoumat
moznosti, jak zadzemi prodejen vyuzivat pro distribucni U¢ely. Na tento trend se zaméfilo vyzkumné oddéleni Prologis Research

a zhodnotilo jeho dopady na nase odvétvi.

Uvod

Nakupovani online vyvolava vyznamnou poptavku po logistickych
nemovitostech. COVID-19 zkoncentroval predikovany pétilety rlst
segmentu internetovych nakupt do pouhych péti mésict. Nakupovani
online je na rychlém vzestupu, objemy prodejl po siti akceleruji prekotnym
tempem a Ize predpoklédat, Ze v roce 2020 doséhnou hodnoty 340 miliard
dolar(." Z takovéhoto rdstu vyplyvé dodate¢néa poptavka po logistickych
nemovitostech, pfi¢emz e-commerce oproti tradiénim maloobchodnim
forméatim vyZzaduje zhruba 3x vétsi plochy.? Ve Spojenych statech

pak aktuélni prognoéza fika, Zze do roku 2024 bude online prodano

25 % veskerého maloobchodniho zbozi.® Vy$si podil pfijmt z online
prodejd bude ze strany vicekanalovych prodejcl vyzadovat dalsf investice
do dodavatelskych fetézcU, pfi kterych bude tfeba vzit v potaz i reverzni
logistiku s nutnosti administrace vétsiho objemu vratek. Ke zmeéne tGcelu
maloobchodnich nemovitosti jiz v reakci na rdst pfedpokladané poptavky
zacalo dochézet.

Prekazky, s nimiz se maloobchodni nemovitosti musi vyrovnavat,
vedou vlastniky ke zvazovani zmény jejich acelu. Historicky zde
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Poznamka: Globalné znamena v zemich, kde Prologis ptisobi, krom Singapuru a Kanady,
odkud nemame k dispozici data a kde je obchodni aktivita Prologis relativné nizka.

Zdroj: U.S. Census Bureau, Euromonitor

byl znaény rozdil ve vhodnosti lokalit pro maloobchodni a pro logistické
nemovitosti. Sou¢asné s tim stoupajici poptavka po nemovitostech typu
Last Touch® vyustila v rast logistickych najmu. Vlastnici maloobchodnich
prostor rozvazuji pokrac¢ovani jejich provozu s ohledem na lep$i zhodnoceni
v Sirokém spektru moznosti, a to véetné premény na logistické ¢i jiné typy
nemovitosti, pfedevsim rezidenc¢ni, s jednotkami pro vice najemcd.



KLICOVE POZNATKY

- Problematika zmény uc¢elu maloobchodnich nemovitosti
je obsahla. Predméetem zajmu Prologis se staly nemovitosti
k potencidlni prestavbé v riznych formatech, v rlizné velkych
populaénich centrech a na rliznych trzich. Trebaze vyzev zde

bylo mnoho, nésledujici ¢tyfi motivy se opakovaly:

1. Ekonomické, véetné opétovného prondjmu prostor
maloobchodu; dal$ich dlouhodobéjsich a lepSich moznosti
vyuziti, véetné premény na byty; a vysokych néklad
spojenych s logistickou prestavbou vzhledem
k Gasté pfitomnosti maloobchodnich prostor na lokalnich
konkurencnich, alternativnich dil¢ich logistickych trzich.

Politické, vcetné omezeni danych Uizemnim planovanim nebo
rozhodnutim; opozice mistnich komunit; a obav z omezeni
hustoty vystavby, véetné ztraty danovych prijmd z prodejd.
Fyzické, véetné Spatné uzplsobitelnosti stavajici
infrastruktury; neefektivniho pldnovani a rozvrzeni parcel;
a prostor prilis malych pro Gcely logistiky.
Pravni, véetné vzajemnych dohod o vécném bremeni (REAS);
omezeni plynoucich ze spole¢nych pronajmd; a vicestrannych
vyjednavani, jez znemoziuji nebo prodluzuji pfestavbu prostor
pro Ucely logistiky.
Podoby prestavby se budou zasadné lisit v zavislosti na
druhu maloobchodniho formatu.

— Prestavby méstskych nékupnich zén se v nadchazejicich letech
s nejvyssi pravdepodobnosti zafadi mezi nejkomplexnég;si
a nejdéle trvajicl projekty postoupené ke zméné Uzemniho
rozhodnuti. Pfesto pfemira nabidky obchodt a tenze mezi
maloobchodniky implikuji, Ze k pfestavbam bude v této
kategorii dochézet ¢astéji nez v jinych (ackoli mensi plochy

Pozadi pfestavby maloobchodnich
nemovitosti na logistické

Existuji ¢tyri hlavni oblasti, jez musi kazdy provozovatel

retailovych nemovitosti vzit v potaz, zvazuje-li jejich prestavbu

k uéelim logistiky. Béhem naseho vyzkumu rliznych maloobchodnich

prostiedi a prilezitosti jsme identifikovali nékolik vyzev provézejicich

prestavbu retailovych prostor na logistické:

1.

Ekonomické. Z&kladni ekonomické podminky jsou nej¢astéjsim
limitem prestavby. Pandemie COVID-19 retailové prostory zaséhla
tvrdé, presto je nejpravdépodobnéjsim scénarem, ze prazdné
prodejny opét obsadi dalsi obchodnici. Zejména v pfipadé stfednich
a malych prodejnich jednotek, jez ¢astéji navstévuji zakaznici na
denni bazi. Na druhou stranu maloobchodnici v ndkupnich centrech
se potykaji s vets§imi vyzvami, byt i zde hraje roli rozdil mezi vice

a méné kvalitnimi prostory. S rostouci pravdépodobnosti toho, ze
dojde ke zméné ucelu maloobchodni jednotky, roste i poptavka po
ni ze strany jinych segmentd, nez je logisticky. Dal$i mozna vyuziti,
jez se po prestavbeé nabizeji, jsou napfiklad rezidenéni (pro jednoho

Prologis Research | Zvlastni zprava o prestavbach maloobchodnich prostor | Zati 2020

prodejen pravdépodobnéji zapficini, Ze tolik novych logistickych
nemovitosti na jejich misté nevznikne).

V pfipadé otevienych nakupnich center neni pravdépodobnost
reorientace na logistiku pfilis vysokd, nebot maloobchodnici

v této kategorii stoji na zdravéjSich ekonomickych zékladech.
Dlvodem jsou i specifika v podobé mensich ploch prodejen

a nevyhovuijiciho rozvrzeni jednotek.

Samostatné stojici maloobchodni jednotky jsou ve Spojenych
statech nejrozsirengjsSim typem retailovych nemovitosti

a trebaze k jejich prestavbam bude kvdli velikosti ploch

a cilovym lokalitdm dochézet spiSe vzacné, predstavuije tato
kategorie potencialné nejvyznamnéjsi prostory pro konverzi na
logistické nemovitosti. Nejvhodnéjsi k prestavbé jsou jednotky
na okrajich nakupnich zén.

— Malé méritko. Prestavby maloobchodnich nemovitosti na

logistické se roéné odehravaji na plose 5-10 mil. stop ¢tvere¢nich
(v ptistim desetileti mdze jit 0 50-100 mil. stop ¢tverecnich).
To se rovna:
— <5 % budov typu Last Touch®, jez na 25 hlavnich trzich v USA
predstavuji plochu 1,5-2,0 mld. stop ¢tverecnich
<1 % plochy vS§ech stavaijicich logistickych nemovitosti, jez na
25 hlavnich trzich v USA ¢ini 10 mld. stop ¢tvereénich
<3 % plochy novych logistickych nemovitosti, jez na
25 hlavnich trzich v USA vyrostou béhem jednoho roku,
tedy 250-275 mil. stop ¢tverecnich

<10 % plochy logistickych nemovitosti, prirlstkovou poptavku
po nichz o¢ekavame v dlsledku intenzivnéjsich projeva
strukturalnich trendl souvisejicich s COVID-19.

i vice ndjemcu); kancelarské nebo laboratorni; hotelové; univerzitni;
pfipadné komunitni a pro ucely mistni samospravy.

Rozhodne-li se majitel prodejny pro jeji prestavbu na logisticky
prostor, musi pocitat s celou fadou novych prekazek. Mnoho
maloobchodnich jednotek se nachézi v dosahu jiz fungujicich
logistickych zén (cca do 2 az 5 mil). Tyto zény jiz mohou byt dobre
zab&hnuté, disponovat pestrou nabidkou prostor, mit nastavené
vysoce konkurencni vysky najmd, pfipadné byt navrzeny tak, aby
lépe a efektivnéji navazovaly na dodavatelské fetézce, vyhovovaly
rtznym dopravnim prostiedk(m i pozadavkdm na pracovni silu.
Kombinace téchto faktorli mize vyznamnym zpldsobem prevazit
vyhody, jaké dokaze nabidnout konvertovana maloobchodni
nemovitost.

Politické. Obecni samosprdvy v mistech, kde se nachézeji
nejpoptavanéjsi ¢i vypliové nemovitosti, ¢asto zastavaji negativni
postoj k moznosti omezit hustotu vystavby ve prospéch zfizeni
logistickych nemovitosti. Obdvaji se, Zze kdyby tak ucinily, pfijdou
o pfijmy z dani. Také lokalni komunity se mnohdy stavi do opozice
proti takovym zamérim. | v pfipadé, Ze je mistni samosprava



projektu naklonéna, mize naro¢nost zmény Uzemniho planovéni

a vyporadani s bfemeny na nemovitostech proces protdhnout az
na nékolik let. Zejména naro¢né jsou podminky pro mensi a stfedni
formaty (tj. s plochou mensinez 500 000 stop ¢tverecnich), kde je
bézné, Ze obchodni zény navazuji pfimo na rezidenéni.

3. Fyzické. Ne vSechny retailové prostory jsou pro Ucely logistiky vhodné.
Nejmensi plochy se pohybuji v rozmezi 810 akrd (i mensi existujf,
avsak pouze vzacné a obvykle nenf jejich pfestavba vyhodna), coz
zamezuje vyuziti prostor v ndkupnich stfediscich a ve vétsiné lokélnich
obchodnich centrech. Vé&tsi nakupni parky sice poskytuji vétsi plochy,
ale kvUli typicky protédhlému a Uzkému pldorysu (aby bylo co nejvétsi
prceli obchodu) u nich neni moznost prestavby na logisticka centra, jez
vyZzaduji rozséhlejsi manévrovaci a nakladaci plochy pro nakladni vozy.
Rozséhlejsi retailové koncepty maji potencial vynosnosti, ale jen
v pripadé kompletni prestavby. Jen ¢astecna konverze je zpravidla
typickd pro scénéf, v némz snaha o provozni kompromis zastini
ekonomickou stranku procesu. Dil¢i pfestavby mozné jsou, avSak
pouze u velkych obchodl s plochou typicky 500 000—1 milion stop
Ctverecnich a vice, jez maji dispozice pro vétsi flexibilitu.

4. Pravni. TrebaZze mohou pro prestavbu retailovych na logistické
prostory nastat idedlni podminky, samotna realizace v pfihodném
cenovém horizontu muze byt ¢asové narocna a obecné
komplikovana. Na vysledku mé zajem vice stran. U exponovanych
prostor je tfeba jednat s vlastniky akcif i dluznich Upisd. Pozemky,
na nichz stoji nakupni centra, ¢asto vlastni vice osob. Provize
z pronajmu zahrnujici vzajemné dohody o vécném bfemeni nebo
dodatky o spoluvlastnictvi davaiji stavajicim vlastnikim pravomoc
zabranit zmeéné Uzemniho planovani pro Ucely logistiky. Nazory
interesovanych stran na vhodnost zmény Uc¢elu prostor se ¢asto
velmi lisi, tedy cely proces prestavby se mlze kvdli nim protahnout
i na nékolik let.

Souhrnné fe¢eno, prestavby maloobchodnich prostor na logistické se
nebudou dit ¢asto, zaroven pUjde o zdlouhavy proces. Nejvice bude ke
konverzim nejspise dochézet v ptipadé obchodnich domd, v nichz je

k dispozici nejvice ploch a kde se nejzasadnéji projevil prechod na
online nakupovéni. U mensich prodejnich formatd sice moznost
prestavby zUstava, avsak realizovana bude spise zfidka. Ddvodem jsou
dal$i moznosti alternativniho vyuZziti prostor (pro maloobchod ¢&i jiné
Ucely), komplikace spojené s lokalitou ¢i preference mistnich komunit.

Mefitko v trendu pfestavby maloobchodnich
prostor na logistické

Priristkova nabidka prostor pro ucely logistiky ze strany
maloobchodu bude podle nasich odhadu v nasledujici dekadé
c¢init 5-10 mil. stop ¢tvereénich ro¢né. Abychom mohli pfresné
odhadnout plosny rozsah prestavby retailovych prostor na logistické, je
tfeba dUkladna analyza kazdé z kategorii maloobchodnich nemovitosti.
V nasem rozboru se zabyvame velkymi obchodnimi domy (dle

definice ,mall”), ndkupnimi centry (,, power center”), nakupnimi parky
(,community center”), lokalnimi obchodnimi centry (,,neighbourhood
center”) a ndkupnimi stredisky (,, strip retail”). V USA tyto formaty
celkem tvofi plochu zhruba 7,5 mld. stop ¢tverecnich.* U prostor, které
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projdou kompletni pfestavbou, se uzitna plocha zvetsi (o zhruba
20-30 %, pfipadné 1,1 az 1,2x). Z hlediska ¢asu je tento trend teprve
v pocatcich a pravdépodobné se bude Sifit pomalym tempem —

s tim, jak bude v prlbéhu pfistich let dochazet ke zménam uzemniho
planovani/rozhodnuti pro rozsahlejsi projekty. Nase analyza se
zaméruje pouze na trhy, kde plisobi spole¢nost Prologis (25 hlavnich
trh v USA). Celkové predpokladéme, Ze bude v nasledujici dekadé
pro Ucely logistiky prestaveno 50-100 mil. stop ¢tverecnich. Nas
odhad zakladdme na hodnoceni situace nasledujicich typUl retailovych
nemovitosti:

Piestavba celych obchodnich domi. VVzhledem k tomu, Ze tato
kategorie ¢eli nejvétsim vyzvadm spojenym s rozmachem nakupovani
online, predpokladédme, Ze pravé zde bude nejvyssi potencidl k prestavbé.
Obchodni domy tfidy A a B si zachovavaiji Zivotaschopnost, takze jejich
prestavba neni pravdépodobna. Nicméné v tfidach C a D je situace jina
(napf. hodnota prodeju niz&i nez 500$/stopu a vlastnici nuceni vynalozit
znaéné naklady na opétovné obsazeni jednotek, ¢asto méné atraktivnimi
najemci), s vy$sim potencidlem kompletni pfestavby. Z 1 200 obchodnich
domd na Uzemi USA se jich 33 % nachézi na trzich, kde Prologis pUsobi
(40 % na bazi NRA) a méné nez 25 % je situovano na trzich Last Touch®
(20 % na bazi NRA). Na 25 hlavnich trzich mizeme hovotit potencialné

0 60 obchodnich domech tfid C a D, jejichz plocha ¢ini 60—-65 mil. stop
Stverecénich. Pi blizsim pohledu na né Ize konstatovat, Ze pokud dojde

k jejich pfestavbe, ucely logistiky nebudou primarni volbou. Odhadujeme,
7e pIné by na logistické prostory mohlo byt pirestaveno 10-20 %
obchodnich domii tfid C a D s celkovou plochou cca 11 mil. stop
étverecnich (7-15 mil. stop ¢tvereénich).

ROZSAH PRESTAVBY OBCHODNICH DOMU (CELKOVA PREST.)

Celkova NRA obch. domu, mil. s. ¢. 1077
Podil na trzich Prologis 40 %
Podil tfid C a D 15 %
Prestavba na logistické 10-20 %
Zvétseni plochy 1,1az1,2x

Nabidka log. ploch, mil. s. ¢. 7-15

Zdroj: Udaje o maloobchodu dle ICSC. Vypodty konverzi die Prologis. Data o tfidach obch. domu
dle Green Street Advisors a z firemnich dat.

Pirestavba hlavnich jednotek obchodnich domu. Pro obchodni
domy tfid A a B za¢ina byt pfestavba jejich nejvétsich jednotek (cca
80-100 tis. stop ¢tverecnich) realizovatelna. Predpokladéme, ze ze
zhruba 400 obchodnich dom na trzich Prologis projde cca 60 az

110 prestavbou nejvétsich jednotek. Cekame, Ze z cca 200 obchodnich
dom tfidy A by se pfestavba hlavni jednotky na logistické ucely
mohla tykat 1 aktiva z 20. U témé¥ 150 obchodnich domu tfidy B by
mohlo jit o 1 z 5. Logisticka konverze pro jadrové jednotky by se mohla
tykat mnoha (50 % a vice) ze zhruba 50 obchodnich domu tfidy C na
trzich, kde pdsobime. Celkové toto znamena 85 prestaveb

z maloobchodnich na logistické ucely a cca 8 mil. stop
c¢tverecnich nové logistické plochy (6-11 mil. stop ¢tverecnich,



predpokladéame-li jednu hlavni jednotku s plochou 100 000 stop
¢tvereénich na obchodni diim). N&$ odhad je nejcitlivéjsi na presnost

v pfipadé obchodnich domu tfidy A; pokud bychom zde predpokladali,
7e k prestavbé dojde v 1 pfipadé z 5, vzhledem k velkému mnozstvi
dal$ich alternativnich novych Ucell prostor se prestavena plocha zvétsi
jen o 3 mil. stop ¢tverecnich.

ROZSAH PRESTAVBY HLAVNIiCH JEDNOTEK

Celkem obchodnich domu 1172
Podil na trzich Prologis 33 %
Podil tfid Aa B 82 %

Prestavba na logistické 10-20 %

Podil tfidy C 50 %
Pfestavba na logistické 15-25 %
Obch. domy s prestavbou hl. jednotek 60-110
Nabidka log. ploch, mil. s. ¢é. 6-11

(100 tis. na hl. jednotku)

Zdroj: Udaje o maloobchodu dle ICSC. Vypodty konverzi dle Prologis. Data o tfidach obch. domu
dle Green Street Advisors a z firemnich dat.

Zména ucelu hlavnich jednotek obchodnich domu na logistiku je
limitovana nedostateénymi parametry budov. V tfidach B a C se
¢asto v porovnani s modernimi logistickymi nemovitostmi jedna

o nizsi svétlou vysku, nedostatecny rozestup pilift, omezenou kapacitu
nakladacich vrat ¢i nizsi podlahovou nosnost. Tato specifika je tfeba vzit
v potaz pfi rozmysleni zmeény G¢elu prostor. Néktefi zakaznici se mohou
vzhledem k vyhodeé rychlé dostupnosti a lokality spokojit s kvalitou tfidy
C, nicméné z dlouhodobéjsiho hlediska pro né mohou atraktivnéjsi byt
nedaleka moderni logisticka centra.

Samostatné stojici maloobchodni jednotky budou dalSim
zdrojem novych prilezitosti. Predstavuji nejvétsi kategorii retailovych
nemovitosti. Ackoli zkuSenost naznacuje, ze pfestavba tohoto typu
jednotek nebude ¢asta, moznosti pro ni zde jsou. Vzhledem k pestrosti
této kategorie by dokonce mohla generovat nejvice pfilezitosti ke
konverzi, byt vhodné jsou jen vétsi prostory (tj. vice nez 6-8 akr).
Prestavbé muze stat v cesté mnoho prekazek, danych napt. tzemnim
planem, anebo blizkosti jinych logistickych prostor, nicmméné u tohoto
typu projektl nejsou tak ¢asté problémy spojené s vécnymi bifemeny
nebo dodatky o spoluvlastnictvi. Prologis jiz konverzi fady nemovitosti
pro potieby zékaznik( realizoval, a to na trzich od New Yorku po Los
Angeles. Odhadujeme, Ze v pristim desetileti by se toto mohlo tykat
zhruba 45 mil. stop ¢tverecnich (22—-66 mil. stop ¢tverecnich).

Prestavba jinych typt maloobchodnich nemovitosti budé
vyjimecna. Napéti v zakaznické zékladné nakupnich center, vétsich
nakupnich parkd, lokélnich obchodnich center a ndkupnich stredisek
je méné znatelné nez u obchodnich domd. Na trzich, kde Prologis
plsobi, je jen mélo retailovych projektd, jez by celily zdsadni krizi

a jejich obsazenost by klesla pod 50 %. Vzhledem k situovani téchto
forméatd v centrélnich ¢astech mést bude konverze na logistiku
limitovana také uzemnim planem a preferencemi mistnich komunit.

V pfipadé nékupnich center se limitujicim faktorem stanou také
dohody o vécnych bremenech. U mensich forméatd bude vyzvou
nepravidelnost pldorysu a blizkost obytnych zén. Ve vsech ptipadech
se nabizeji alternativni moznosti vyuziti (napf. pro byty). Logistickou
plochu, jez by mohla vzniknout na zakladé prestavby nakupnich
center, mize dle nasich odhadu tvofit pouze 5 mil. stop
¢tverecnich (0-10), u vétsich nakupnich parkid by mohlo jit o cca
6,5 mil. stop étverecnich (0-13) a u lokalnich obchodnich center
o méné nez 5 mil. stop étverecnich. Plocha nakupnich stfedisek

je prilis mala na to, aby na jejich misté mohly vzniknout logistické
prostory. V souhrnu odhadujeme, Ze by v§echny tyto retailové
kategorie mohly dat vzniknout 13 mil. stop ¢tvereénich primyslovych
prostor.

ROZSAH PRESTAVBY NAKUPNICH CENTER

Celkova NRA nék. center, mil. s. &. 1010
Podil na trzich Prologis 45 %
Prestavba na logistické 0-2 %

Nabidka log. ploch, mil. s. ¢é. 0-10

ROZSAH PRESTAVBY NAKUPNICH PARKU

Celkova NRA nék. parkl, mil. s. ¢. 1906
Podil na trzich Prologis 45 %
Prestavba na logistické 0,0-1,5 %

Nabidka log. ploch, mil. s. é. 0-13

ROZSAH PRESTAVBY LOKALNICH OBCHODNICH CENTER

Celkova NRA lok. obch. center, mil. s. ¢. 2297
Podil na trzich Prologis 45 %
Prestavba na logistické 0,0-0,5 %

Nabidka log. ploch, mil. s. é. 0-5

CELKOVA PRESTAVBA RETAILOVYCH PLOCH NA LOGISTICKE

Prestavba obch. dom 7-15

Hlavni jednotky obch. domu 6-11

. ) Samostatné jednotky 22-66

ROZSAH PRESTAVBY SAMOSTATNYCH JEDNOTEK Nakupni centra 010
Celkova NRA samostatnych jednotek, mil. s. &. 10 983 Vétsi nakupni parky 0-13
Podil na trzich Prologis 40 % LokalIni obch. centra 0-5
Prestavba na logistické 0,5-1,5 % Celkem, stied. hodnota 77
Nabidka log. ploch, mil. s. ¢é. 22-66 Roéni pramér, pristi dekada 7.7

Zdroj: Firemni data. Udaje o maloobchodu dle ICSC. Vypoéty konverzi dle Prologis.
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Zaver

Potencial k prestavbé se u jednotlivych maloobchodnich formata
zasadné lisi. K pfestavbam bude dochazet nej¢astéji v kategorii
obchodnich domU. Nicméné tento nepfilis rozsahly segment mize
generovat jen omezeny objem nové logistické plochy (tj. zhruba

20 mil. stop ¢tverecnich na trzich Prologis v pFisti dekadé). Napfi¢
maloobchodnim sektorem jsou vice zastoupeny mensi formaty,
nakupni centra, parky a stfediska tvofi vice nez 5 mld. stop ¢tvere¢nich
(oproti 1,17 mld. stop ¢tvere¢nich obchodnich domu). Nicméné potencial
prestavby bude u mensich formatt pravdépodobné mnohem nizsi.
Celkové ocekavame, ze v pristim desetileti bude na logistické prostory
pfestaveno 77 mil. stop ¢tvereénich maloobchodnich ploch, coz je

8 mil. stop ¢tverec¢nich roéné. Mame za to, Ze rozumny je odhad

v rozmezi 50 az 100 (resp. 5 az 10) mil. stop ¢tverecnich.

Pfeména retailovych ploch na logistické je dlouhodobou
zalezitosti. | kdyz dojde k souladu strategickych a ekonomickych
faktord, proces nebude rychly. Trend se teprve dostane ke slovu

v pribéhu ¢asu. Prekazkou v kratkodobém horizontu budou stévajici
smlouvy, zejména s ohledem na vécnd bfemena a spoluvlastnictvi.
Dalsi komplikace a zdrzeni plynou ze slozitosti struktur v otdzce
vlastnictvi kapitélu a uvérd a déle z povolovacich a schvalovacich
procedur.

Uplatnime-li tradi¢éni logistické metriky, rozsah prestavby
retailovych projektt na logistické bude pravdépodobné maly:

e Nemovitosti typu Last Touch® tvofi na trzich plsobnosti Prologis
1,5-2,0 mid. stop ¢tverecnich; predpokladame, ze z retailovych
konverzi mize vzniknout méné nez 5 % novych ploch pro tuto
kategorii (resp. v pfisti dekadé pljde jen 0 0,5% ro¢ni pfirdstek).

e Na trzich Prologis se nachazi 10 mld. stop ¢tverecnich logistickych
prostor; pfedpokladadme, Ze z retailovych konverzi vznikne

v pristim desetileti 0,75 % novych ploch.

e Na trzich, kde Prologis pUsobi, je kazdy rok dokonéeno
250-260 mil. stop ¢tverec¢nich novych ploch; predpokladéme, ze
v kategorii retailovych konverzi ptjde v nasledujici dekadé
o méné nez 3 % (2,9 %) kazdoroéné dokonéené plochy.

e Vzhledem k vice nez 750 mil. stop ¢tvere¢nich nové poptavky
po logistickych nemovitostech na zékladé pandemie COVID-19
predpokladame, Ze retailové konverze pokryji jen 5 % této
dodatecné poptavky, jez je motivovana potiebou drzet
vétsi skladové zasoby (zvysovat odolnost maloobchodnich
dodavatelskych retézct) a vétsi mirou adopce e-commerce.®
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Vyhledova prohlaseni

Tento materidl nesmi byt vykladan jako nabidka prodeje cennych papirQ
¢i jako Zzadost o nabidku koupé cennych papird. Na zakladé tohoto
materiadlu neni o¢ekavana zadna akce. Jedna se pouze o obecnou
informaci o zdkaznicich Prologis.

Tato zprava je ¢aste¢né zalozena na vefejneé dostupnych informacich,
jez povazujeme za divéryhodné, avsak neuvadime, ze tyto informace
jsou presné nebo Uplné, a tedy Zze by na né mélo byt spoléhéno.
Zprava neobsahuje zadné prohlédseni 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 piimych ¢i neptimych zaruk, vypovédi, chyb nebo
opomenuti obsazenych ve zpraveé.

Odhady, predpovédi nebo predpoklady obsazené v tomto dokumentu
jsou vyhledovymi prohlasenimi. A¢koli se domnivame, ze ocekavani
uvedena ve vyhledovych prohlasenich jsou pfiméfend, nemizeme
zarucit, Ze jsou jako takovéa spravna. Odhady mohou byt ovlivnény
znamymi i neznamymi riziky, nejistotami a dalsimi faktory, které

mohou vést k tomu, Ze se skute¢né vysledky budou vyrazné lisit od
predpokladanych. Vyhledova prohlaseni jsou platna pouze k datu zpravy.
Jednozna¢né odmitdme povinnost aktualizovat nebo ménit vyhledova
prohlaseni obsazena v tomto dokumentu v souladu s nasimi o¢ekavanimi
nebo zménami okolnosti.

Bez predchoziho pisemného svoleni spole¢nosti Prologis nemUize byt
7adna ¢ast tohoto materiélu (i) kopirovana, fotografovana nebo v jakékoliv
formé a jakymikoliv prostfedky duplikovéana a (i) nesmi byt ani jinak déle
distribuovéna.
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O vyzkumném oddéleni Prologis Research

Vyzkumné oddéleni Prologis Research se zabyvéa zakladnimi

a investi¢nimi trendy a potfebami zékaznik( spole¢nosti Prologis,

aby mohlo byt ndpomocné pfi zjistovani prilezitosti a pfispét k vyhnuti
se rizikim napfic¢ ¢tyfmi kontinenty. Tym se podili na rozhodovéani

o investicich a dlouhodobych strategickych iniciativach, vydava také
vlastni bilou knihu a ostatni vyzkumné zpravy. Spole¢nost Prologis
publikuje vyzkum o dynamice trha ovliviiujici podnikanf jejich zakaznikd,
véetné aspektl globalnich dodavatelskych fetézcl a vyvoje v logistice
a realitnich odvétvich. Vyzkumny tym Prologis spolupracuje se véemi
oddélenimi spolec¢nosti s cilem usnadriovat vstup spole¢nosti Prologis
na nové trhy, jeji expanzi, akvizice a rozvojové strategie.

O spolec¢nosti Prologis

Prologis, Inc. je globélni lidr v oblasti logistickych nemovitosti, ktery se
zaméruje na trhy s vysokym rdstem a vysokymi prekazkami vstupu.

K 30. ¢ervnu 2020 spole¢nost viastnila (at jiz samostatné nebo formou
spole¢nych investi¢nich podnikd) nemovitosti a developerské projekty
o celkové o¢ekévané rozloze priblizné 963 miliond stop ¢tvere¢nich
(89 miliont metrd ¢tvereénich) v 19 zemich.

Prologis pronajimé moderni distribu¢ni prostory pestré skale ptiblizné
5 500 zdkaznikl ze dvou hlavnich oblasti: business-to-business
a retailového/online fulfillmentu.
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