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Trhové najomneé v roku 2019: Prevadzkove
podmienky a dosahy ekonomiky na development
spolocne viedli k nadpriemernému rastu

Co je nové?

V celosvetovom meradle stupla vyska najmov 0 6 %, vdaka comu
sa podarilo zachovat rast z predoslych rokov.

Najrychlejsi rast bol zaznamenany v metropolitnych oblastiach severnej
Ameriky s nedostatkom volnych pozemkov.

Pre narocnejsie trhové podmienky predstavoval rast v Europe 5 %.

Vo vacsine geografickych oblasti sveta doslo k obmedzeniu
ponukanych vyhod suvisiacich s najomnym.

Preco na tom zalezi?

Suhra pocetnych faktorov, vratane nedostatku pody a rastucich
nakladov na modernizaciu, zosilnuje tlak na vysku najomného.

Trvalo silny dopyt a nizka dostupnost priestorov podporuje
konkurenény boj, predovsetkym na trhoch s vysokou spotrebou.

Pri uspokojovani potrieb v oblasti logistiky je potrebné brat do Gvahy
tiez prevadzkovu efektivitu a dostupnost pracovne; sily.

Prologis Ports Carteret, Carterst, New eréey
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Obr. 1

TEMPO RASTU V ROKU 2019 PODLA TRHU, TOP 70 GLOBALNYCH LOGISTICKYCH REGIONOV

Eurépa

Brazilia

Poznamka: vazeny odhad cistych trhovych prevadzkovych vynosov
v ; .
Co bude dalej?

e Napriek celosvetovej ekonomickej neistote by mali Strukturalne trendy,
ktoré boli dodnes hnacim motorom dopytu po priestoroch, nadalej
podnecovat logistické spolocnosti, aby rozsirovali svoje siete.

eV dosledku rozsirovania moznosti dorucenia tovaru priamo
k spotrebitelom musia predajcovia rychlejsie doplnovat svoje
skladové zasoby, a tym sa zvysSuje dopyt po logistickych sluzbach
v centrach miest.

e Aktualny vyvoj v oblasti prenajmu novych budov je dokazom vysokého
dopytu po dobre situovanych nehnutelnostiach. Podporuje tiez
argumentaciu o predpoklade rastu najmu pri podpise novych zmlav
o vystavbe a zvysSovani cien pozemkov.

e Rast ndgjomného bude pravdepodobne najvyraznejsi v lokalitach Last
Touch® - v blizkosti spotrebitelskych centier, ktoré zdruzujd fudi
s vySSimi prijmami.

Globalny prehlad

Index vysky najomného Prologis Logistics Rent Index sleduje trendy

v raste efektivneho ¢Cistého trhového ndjomného na hlavnych logistickych
trhoch v Spojenych §tatoch, v Eurdpe, Azii a Juznej Amerike.? Nasa
unikatna metodika pracuje so zmluvnym najomnym za logistické
nehnutelnosti po ocisteni o poskytnuté zvyhodnenia. Pri zostavovani
indexu kombinuje Prologis Research poznatky o lokalnych trhovych cenéach
s Gdajmi z nasho globalneho portfélia. Udaje o ndjomnom na regionaine;

a globalnej Grovni st vazenymi priemermi odvijajucimi sa od odhadovanych
trhovych vynosov.

KltCove zistenia:

e Severna Amerika a Eurdpa rastli v roku 2019 najvyraznejsie. Rast
najomného prekonal dihodobé trendy 2 az 3-krat.

e Rast bol rozsiahly. Na troch Stvrtinach trhov sa pohyboval medzi 2 az
8 %.

¢ Najvyssie dosahované najmy v jednotlivych lokalitach rastli, a to
predovsetkym pre nedostatok vol'nych priestorov a zvysujicim

sa nakladom na modernizaciu. Rast ndjomného sa lisil na Urovni
Ciastkovych trhov s vysokym dopytom po Last Touch lokalitach.

Prologis Research | The Prologis Logistics Rent Index | Januar 2020

MIERA RASTU
®:>75%
@ 5075%
® 2550 %
0 025%
®<0%

Y T

Obr. 2
NAJVYSSi RAST NAJOMNEHO V ROKU 2019, CELOSVETOVO

1. Toronto 6. Lyon

2. New Jersey — New York City 7. Sirsie Sliezsko (Polsko)

3. Oblast Los Angeles 8. Orange County (Kalifornia)
4. Seattle 9. Praha

5. Inland Empire (Kalifornia) 10. Hannover

e Napriek odliSnym ekonomickym podmienkam jednotlivych
krajin bol vykon lokalnych trhov rovnovazny. Napriklad v Nemecku
aj v Brazilii vzrastlo ndjomné 0 6 %.

¢ Dosah obchodnej politiky bol len ¢iastocny. Vstupné trhy v USA,
Eurépe a Cine napr. vykazovali nadpriemerny vykon, o sveddi
o odolnosti spotrebitelskych trhov.

e Zahrnuté boli tiez trhy s rizikovym zasobovanim. Len hfstka z nich
vykazala v roku 2019 pokles najomného (napr. vychodné Midlands,
Guadalajara, stredna Pensylvania, Cchung-éching a Sen-jang.)

Co éakat v roku 2020:

e Neistota tykajuca sa ekonomickych podmienok a geopolitiky
bude pokraéovat. \/ roku 2019 bol dosiahnuty pokrok v obchodnych
zalezitostiach (brexit, NAFTA a prvé faza dohody medzi USA a Cinou),
ale mnoho ich este zostava vyriesit. Rozhodovanie zakaznikov to
neovplyvnilo, ale zmeny nélad je treba sledovat.

e Strukturalne faktory by mali podporovat silny dopyt. Aj v dobe
neistoty zakaznici podnikajlci v oblasti logistiky dobre chapu,
ze ich konkurenc¢na vyhoda je spojena s modernym dodéavatelskym
retazcom. A ich pohlad sa zrejme nezmeni.

e Pracovna sila zostava vyzvou. Pristup k dopravnym uzlom je
klucovou podmienkou aj pre personalne zabezpecenie firiem.

e Pokles urokovych sadzieb moéze mat ekonomicky dosah na
development. Nadalej zostane prekazkou nedostatok pody.

e Vyrazny rast najomného sa predpoklada na trhoch s vysokou
spotrebou. Potreba prenajat si nehnutelnost v blizkosti koncovych
spotrebitelov a eliminovat dodavatelské bariéry budu spolocne tlacit
nahor vysku najomného.



V HLADACIKU
Stupajuce naklady na modernizaciu podporuju trhovy rast najommného

Naklady na modernizaciu logistickych nehnutelnosti si ovplyviiované aktualnymi potrebami zakaznikov. Rastlce
modernizacné naklady suvisia s niekolkymi Strukturalnymi trendmi, ako su: (i) zlozité prevadzkovanie podnikania vyzadujlice
pouzitie nakladnejsich stavebnych prvkov s cielom vyssieho objemu spracovanych poloziek a udrzatelnosti; (i) vyssie poplatky za
environmentalne vplyvy podnikania a prisnejsie miestne stavebné predpisy; a (iii) nedostatok pozemkov na vyplnovu zastavbu blizko
spotrebitelskych centier.

Modernizacné naklady stupaju po celom svete. V Case stability hornych Urokovych sadzieb a podnikatelského prostredia je rast
najomného spésobeny prave nakladmi na modernizaciu. Za posledné tri roky sa stavebné naklady na hlavnych trhoch zvysili v Severnej
Amerike o takmer 20 %, v kontinentalnej Eurépe o 25 %, o viac nez 15 % v Cine, 0 8 — 10 % v Japonsku a 0 <5 % v Latinskej Amerike.
Néaklady na p6du sa nadalej zvysujd na trhoch s najvyssim rastom najomného, hlavne v oblastiach pre vypliovu zastavbu, ako su
pobrezné metropoly USA, kde sa vlani takmer zdvojnasobila cena najlepsich pozemkov na vystavbu (napr. v sSirsom okoli New Yorku).

Co to znamena pre zakaznikov? Obr. 3

NAJOMNE SADZBY SPOJENE STATY/KANADA

Na vacsine trhov by mala v roku 2020 zostat dostupnost priestorov . ,
y P P $/Stvorcova stopa/rok

obmedzena, takze este dolezitejsie bude, aby si spolocnosti vyuzivajice
logistické rieSenia zaistili nehnutelnosti v dostato¢nom predstihu. — Nomindlne = = Redlne
Prevadzka v najlepsie umiestnenych budovach bude efektivna vdaka 7,00

niz§im nékladom na dopravu (Cas a vzdialenost) a lepSiemu pristupu
k pracovne;j sile.

Co to znamena pre investorov?

S cielom modernizovat dodavatelsky retazec vyuzivaju logistické firmy
data, vdaka ktorym su ich siete transparentnejsie. Najvyssie dosahované
najomné v atraktivnych lokalitach, ktoré zakaznikom zaistuju prevadzkovu
efektivitu, stipa. Strukturdine obmedzenie ponuky (tzn. pozemkov) vytvéra
predpoklady pre dalsi rast najomného v kratkodobom aj dlhodobom
horizonte.

Spojené staty/Kanada 200

Strukturalne faktory tvoria zaklad pre d’al$i nadpriemerny rok. 2,50
Logistické priestory sa stali nezanedbatelnym zdrojom prijmov, a to
predovsetkym v najhustejsie zaludnenych oblastiach. Ndjomné v Severnej
Amerike stabilnym tempom rastie a za rok 2019 dosiahlo 0 8 % vyssiu
Uroven. Rast ndjomného v Severnej Amerike bol za posledné tri roky
najsilnejsi na svete. Prevadzkova efektivita dosiahnuta skvalitnenim

'06 ‘08 "10 12 14 "16 "18

Zdroj: IMF WEO, Prologis Research
Poznamka: vazeny odhad Cistych trhovych prevadzkovych vynosov

produkcie tiez ozivila dopyt po novych, vacsich budovach na viacerych Obr. 4
ciastkovych trhoch naprie¢ kontinentom. AMERICKE A KANADSKE MESTA S NAJVYSSiM NAJOMNYM
1. Toronto 6. Orange County (Kalifornia)

Stapajuce naklady na modernizaciu a neustale zlepSovanie
vybavenia budov tla¢i na rast najomného. V roku 2019 zohrala rolu
pri zvy$ovani najomného, okrem rastucej konkurencie v oblasti dopytu 3. Oblast Los Angeles 8. Dallas

po pozemkoch, tiez ekonomicka situacia v stavebnictve. Naklady na 4 Seattle 9. Las Vegas
modernizaciu budov rychlo stipali, a to predovsetkym kvoli cenam
pozemkov, o ktoré zacali developerské spoloc¢nosti sutazit. V niektorych
lokalitach s vysokou hustotou zaludnenia sa cena pody v priebehu

2. New Jersey — New York City 7. Juzna Florida

5. Inland Empire (Kalifornia) 10. Portland
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poslednych rokov zhruba zdvojnasobila. Stavebné naklady v roku 2019
rastliazo3 -5 %. Vroku 2018 to bolo 9 %. K rastu prispievali tiez mzdy,
naklady na materialy a mestské poplatky.

Tieto trendy su viditel'né predovsetkym v oblastiach s obmedzenou
ponukou. Vo vSeobecnosti plati, ze ¢im blizSie je logisticka budova ku
koncovému spotrebitelovi, tym silnejsi dopyt potencialnych zakaznikov sa
na nu vztahuje, a tym menej je v danej lokalite vhodnej pody na vystavbu,
ktora by dopyt uspokojila. Tato dynamika vytvorila historicky najnizsiu
mieru neobsadenosti a zvysila dopyt ako po dostupnej pode, tak po
existujucich stavbach. V dosledku vyssie uvedeného zaznamenali svetové
metropoly najsilnejsi rast najomného. Najvyssi narast na americkych

a kanadskych trhoch v roku 2019 vykazali Toronto (18 %), Juzna Kalifornia
(12 %) a Seattle (12 %).

Eurdpa

V roku 2019 doslo k najsilnej$iemu rastu najomného. Cisté ndjomné
sa v Eurdpe zvysilo o viac nez 5 %, a dosiahlo tak najvyssiu Groven.

Tento rast bol sposobeny celkovym rastom zmluvného najomného. Po
niekolkych rokoch, ked boli najmy znizované réznymi typmi zvyhodneni, je
v sUcasnosti na viacerych trhoch po celej Europe Uroven stimulov, ako je
napr. bezplatné najomné, velmi nizka.

Rast bol pohanany historicky najnizSou mierou neobsadenosti

a rastucimi nakladmi na modernizaciu. Prevadzkové ukazovatele
zostali v roku 2019 silné. Nova ponuka, ruka v ruke s robustnym dopytom,
posunula mieru neobsadenosti v Eurépe na najnizsiu Uroven, a to na

3,7 % - ¢o je globalne najnizSia hodnota. Nedostatok pody je eSte
vyraznejsi na kli¢ovych trhoch. Nadalej sa zvysuju néklady na
modernizaciu, obzvlast v dosledku zvysSovania stavebnych nakladov a cien
pody. Subjekty poskytujice Uvery na vystavbu tak mézu vdaka vyssiemu
najomnému dosiahnut pozadované vynosy.

Europsky kontinent zaznamenal uz treti rok po sebe obrovsky rast
o viac nez 6 %. V roku 2019 sa objavili dva vyznamné trendy suvisiace

s najomnym. Po prvé, na vyspelych trhoch, ako st napriklad
Porynie-Porurie, juzné Holandsko, Stokholm a Praha, pokracoval znaény
rast najmov. Iniciatormi tohto rastu boli pozitivny sentiment

a nedostatocna ponuka. Po druhé, rast sa prejavil na trhoch, ktoré su

v ranej faze nagjomného cyklu, vratane trhov vo Franclzsku, Taliansku

a Polsku. Zlepsenie trhovych podmienok a rastice modernizacné naklady
vytvaraju tlak na zatial relativne nizke ngjomné na spomenutych trhoch.
Zaujimavé je, Ze pristavné trhy, ktoré su otvorenému medzinarodnému
obchodu, tiez zaznamenali solidny rast. Rotterdam a Hamburg, jedny

z najvacsich eurépskych uzlov na preklad kontajnerov, zaznamenali

rast vyssi ako 6 %. Tieto trhy tak preukazali vysokd odolnost napriek
nedostatku pody a rozsiahly, rozmanity dopyt aj v ¢asoch obchodného
napatia.

Latinska Amerika

Mexiko zaznamenalo mierny realny rast trhového najomného.
Prostredie pre logistickl prevadzku na sSiestich hlavnych trhoch v krajine
zostalo vo vacsine pripadov v rovnovahe, a to z dovodu, ze celkova
neobsadenost zostala stabilna zhruba na trovni 4,5 % 2. Dopyt po
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Obr. 5
NAJOMNE SADZBY V EUROPE
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Zdroj: IMF WEO, Prologis Research
Poznamka: vazeny odhad Cistych trhovych prevadzkovych vynosov

:E)Lt;;{gPSKE MESTA S NAJVACSIM RASTOM NAJOMNEHO
1. Lyon 6. Budapest

2. Horné Sliezsko (Polsko) 7. VarSava

3. Praha 8. Pariz

4. Hannover 9. Hamburg

5. Stredné Polsko 10. Marseille

logistickych nehnutelnostiach vyrazne predstihol zvySok ekonomiky.
Globéalne spomalenie v spracovatelskom priemysle a nizka dovera
domacich podnikov vsak v roku 2019 brzdili dalsi rast nagjomného. Vyska
najmov sa v roku 2019 napriek tomu mierne zvysila, avSak stale sa
nachadza pod indexom spotrebitelskych cien a nizsie, nez ako naznacovali
nizka miera neobsadenosti a zdravé ekonomické prostredie v Spojenych
Statoch.

Nové zablesky v Brazilii. Po nevyraznom vyvoji v poslednych rokoch
dochadza k oziveniu aj v Brazilii. Celkova neobsadenost zostava zvysena,
ale prevadzkové podmienky modernych nehnutelnosti na najlepsich
Ciastkovych trhoch sa v roku 2019 znormalizovali. Rast trhového
najomného prevysoval miestnu inflaciu. Kapitalové toky do logistickych
nehnutelnosti zostavaju silné, podporované su znizenim SELIC (sadza
pre silnu kompresiu najvyssej Urokovej sadzby. Reélne trhové najomné
sadzby zostavaju zhruba 35 % pod Urovnou vrcholu predchadzajuceho
cyklu v roku 2014. Zda sa, ze cyklicka ekonomika ma silnejsie zaklady.



Azia

V Japonsku bol rast najomného stabilny. Okrem stabilnych
ekonomickych podmienok a zlepSovania ukazovatelov zasadnych

pre logistické nehnutelnosti, si vSetky japonské trhy udrzali mierne
pozitivny vyvoj vysky ndjomného medzi 0,5 az 1,5 %, ¢o je sice stale
mensi rast, nez vykazuju trendy, ale stale v stlade so su¢asnou nizkou
inflaciou. Ciastkové trhy v Tokiu a Osake, ktoré boli predtym presytené
ponukou, sa v priebehu roku 2019 zotavovali, pricom rekordna

uroven dopytu absorbovala novu aj existujicu ponuku. To viedlo

k celkovej miere neobsadenosti na Urovni nizkych jednocifernych Cisel.
Nehnutelnosti typu Last Touch v Tokiu vykazali najsilnejsie

zisky z prenajmu. Tie su vSak skromné v porovnani s inymi husto
zaludnenymi svetovymi trhmi.

V Cine sa rast najomného li$il medzi etablovanymi a rozvijajucimi
sa trhmi. Obmedzena ponuka v metropolitnych oblastiach viedla

k zdravému rastu najomného okolo 5 %. Silny a réznorody dopyt
zakaznikov v integrovanych mestskych klastroch ovplyvnoval ceny,
predovietkym v Sanghaji, Pekingu a v Kantone. Naopak, na trhoch

s menej limitovanou ponukou, predovsetkym v zapadnej Cine, doslo

k poklesu najmov v dosledku docasného dodavatelského cyklu
spojeného so slabym vykonom automobilového odvetvia. Aj tak
existuju na Ciastkovych trhoch rozdiely: tie, ktoré sa nachadzaju

blizSie k mestskym centram, zaznamenali vSeobecne silnejsi rast
podporeny dopytom od 3PL spolo¢nosti a maloobchodu. Vzhladom na
to, ze obchodné trhy vdaka svojej velkej spotrebitelskej zékladni stale
expanduju, geopolitika neovplyvnila sektor logistickych nehnutelnosti,
no pre Sirsi okruh odvetvi zostava stéle vyznamnym rizikom.

Vyhliadky Prologis Research na rok 2020

Rok 2020 bude v niekolkych ohladoch podobny roku 2019 - pretrvavaju
stazené podmienky na lokélnych trhoch, zintenziviiuje sa doraz na
modernizaciu stratégii v oblasti dodavatelského retazca a spotrebitelia
stoja na pevnych zakladoch — napriek tomu sa vSetko odohrava na
pozadi neistoty prameniacej z geopolitického a hospodarskeho vyvoja.
Trhova rovnovaha medzi dopytom a ponukou sa ukézala ako primarny
determinant pre rast v oblasti prenajmu. Vyskumné oddelenie Prologis
Research preto ocakava, Ze aj v roku 2020 bude pokracovat vysoky rast
najomného. Nadpriemerné hodnoty budl pravdepodobne dosiahnuté
v oblastiach so Strukturalnymi prekazkami pre development v podobe
obmedzenej dostupnosti pody, narocnych procesov v ramci Gzemného
planovania i otazok pristupu k pracovnej sile, co sa tiez odréza vo
vysokych néakladoch na podu a vystavbu. Hoci by akékolvek uvolnenie
v oblasti Gverovej politiky mohlo vystavbu ulahéit, dostupnost
pozemkov bude aj nadalej prekazkou.

Poznamky

"Miera rastu regionalneho a svetového ndgjomného uvedena v texte je vazenym priemerom miery
rastu na trhu, pricom odhady trhového vynosu su pouzité ako vaha.

2 Prologis Rent Index bol predstaveny v roku 2015 ako spdsob kvantifikacie a analyzy trendov
rastu ndjomného v celom sektore logistickych nehnutelnosti.

3 Z pohladu CBRE, NAI, Solili a Prologis na moderné priestory.
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DODATOK
Urovne zvyhodnovania vo svete

Cela tato sprava Prologis Research sleduje Cisté sadzby
najomného. To znamenéa najomné bez zohladnenia vyhod

v podobe prendjmu zdarma. Tymto sposobom mézeme
zachytit zmeny v redlnych ekonomickych podmienkach
zohladnujucich ponuku. Od vydania tejto spravy v roku 2016
sa miera poskytovania stimulov globalne znizuje, vid nizsie:

Obr. 7
SVETOVA MIERA ZVYHODNOVANIA
Mesiace za rok

2016 [l 2019
1,2
0,8
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0,6
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Japonsko Spojené Mexiko Brazilia Eurdpa Cina
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Zdroj: Prologis Research



Vyhladové prehlasenia

Tento material nesmie byt vykladany ako ponuka predaja cennych
papierov alebo ako ziadost o ponuku kupy cennych papierov. Na
zaklade tohto materialu sa neocakéava ziadna akcia. Ide len o véeobecnu
informéaciu o zdkaznikoch Prologis.

Tato sprava je CiastoCne zalozena na verejne dostupnych informaciach,
ktoré povazujeme za doveryhodné, avSak neuvadzame, Ze tieto
informacie su presné alebo UplIné a teda ze by sa na nich malo
spoliehat. Sprava neobsahuje Ziadne vyhlasenie o presnosti a Uplnosti
informacii v nej obsiahnutych. Vyjadrené nazory su platné iba k datumu
spravy. Spolocnost Prologis odmieta aktkolvek zodpovednost za tlto
spravu, a to najma vo veci priamych alebo nepriamych zaruk, vypoved;,
chyb alebo opomenuti obsiahnutych v sprave.

Odhady, predpovede alebo predpoklady obsiahnuté v tomto dokumente
s vyhladovymi vyhlaseniami. Hoci sa domnievame, ze ocakavania
uvedené vo vyhladovych vyhlaseniach st primerané, nemézeme
zarucit, Ze su ako také spravne. Odhady mézu byt ovplyvnené

znamymi aj neznamymi rizikami, neistotami a dalSimi faktormi, ktoré
mozu viest k tomu, ze sa skutocné vysledky budu vyrazne lisit od
predpokladanych. Vyhladové vyhlasenia su 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 predchadzajiceho pisomného suhlasu spoloc¢nosti Prologis
nemoze byt Zziadna ¢ast tohto materialu (i) rozmnozovana, fotografovana
alebo akoukolvek inou formou duplikovana alebo (ii) dalej Sirena.

Prologis

Pier 1, Bay 1

San Francisco, CA 94111
Spojené staty americké
+1 415 394 9000
www.prologis.com

Copyright © 2020 Prologis, Inc. VSetky prava vyhradené.

O vyskumnom oddeleni Prologis
Research

Vyskumné oddelenie Prologis Research sa zaobera zakladnymi

a investicnymi trendmi a potrebami zakaznikov spolo¢nosti Prologis,
aby mohlo byt napomocné pri zistovani prilezitosti a prispiet k vyhnutiu
sa rizikam naprie¢ Styrmi kontinentmi. Tim sa podiela na rozhodovani
o investiciach a dlhodobych strategickych iniciativach, vydava tiez
vlastnu bielu knihu a ostatné vyskumné spravy. Spoloénost Prologis
publikuje vyskum o dynamike trhov ovplyvnujicich podnikanie jej
zakaznikov, vratane aspektov globalnych dodavatelskych retazcov

a vyvoja v logistike a realitnych odvetviach. Vyskumny tim Prologis
spolupracuje so vSetkymi oddeleniami spolocnosti s ciefom ulahcovat
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 2019 spolo¢nost vlastnila (Ci uz samostatne

alebo formou spolo¢nych investi¢nych podnikov) nehnutelnosti

a developerské projekty s celkovou ocakavanou rozlohou priblizne

814 milionov stop stvorcovych (76 milionov metrov stvorcovych)

v 19 krajinach. Prologis prenajima moderné distribu¢né priestory pestrej
Skale priblizne 5 000 zakaznikov z dvoch hlavnych oblasti: business-to-
business a retailového/online fulfillmentu.
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