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Logistickeé nemovitosti po vypuknuti
pandemie COVID-19

Prologis Park Ontario, Ontario, Kalifornie

Dodavatelské retézce si zachovavaji klicovou roli. Zatimco kratkodobé vyhlidky z(stavaji nejisté, ekonomicka recese
je stale pravdepodobnéjsi. Prologis identifikoval pét oblasti, které budou definovat trzni podminky. Aktualni udalosti rychle
vedly ke vzniku dvou novych faktor( formujicich strukturalni poptavku, a to (i) potfeby dalSich zasob, protoze dodavatelské
fetézce zacaly klast veétsi ddraz na odolnost nez efektivitu, a (i) prohloubeni vyznamu e-commerce a akcelerace tohoto
segmentu.



Pét témat ovliviuijicich trzni podminky sektoru logistickych nemovitosti v blizké budoucnosti

1. COVID-19 a recese. Sifeni koronaviru v USA a Evropé a pfijimani opatteni, kterd maiji nakazu zpomalit, jsou zavaznymi faktory. Na nejvaznéji zasazenych

trzich se hospodarska aktivita témeér zastavila, a to i za cenu velkych rizik pro malé a stredné podniky. Situace ovlivni poptavku po logistickych

nemovitostech, ackoli konkrétni mira poklesu jesté neni znama. V reakci na vyhlidku oslabeni ekonomiky byla vSak zaroven po celém svété oznamena

vyznamna fiskéIni i monetarni podpurna opateni.

2. Trvajici sila trhu. V poslednich nékolika letech poptavka zékaznikl trvale prekonévala ocekavani a kazdorocné rostla o 250 az 300 miliond stop

Ctverecnich. Délo se tak diky modernizaci dodavatelského fetézce a v dusledku vyvoje v e-commerce sektoru. V USA mira neobsazenosti prostor klesla

710 % v roce 2010 na méné nez 5 % v roce 2019, coz predstavuije historicky nejnizsi Groven 280 bazickych bodd pod Urovni dosazenou

v predchozim ekonomickém cyklu. PFi zachovani téchto podminek by v soucasnosti muselo vzniknout vice nez 350 miliont stop ¢tverecnich novych

prostor, aby se mira neobsazenosti dostupnych ploch vréatila na rovnovéaznych 7 %.

3. Odolnost p¥i rozmanité poptavce. Celkova najemni aktivita zlistala v inoru a zacatkem brezna konzistentni, i kdyz doslo k rozsifeni ohniska nakazy.

V praxi registrujeme aktivitu u téch zakaznikd, ktefi uspokojuji zakladni kazdodenni potreby lidi (prostrednictvim e-commerce a rychlého zasobovani

obchodu), jako jsou potraviny a napoje, spotrebni vyrobky a v maloobchodu obecné. Zdravotnictvi (zdravotnické vybaveni, spotiebni material, 1éCiva),

které v nasem portfoliu zabird témér 5 % cistého najemniho prostoru, by se mohlo stat jesté aktivnéjsim segmentem. Tento rdst by mél pomoci

vyrovnat negativni vliv koronaviru na zékazniky podnikajici napfiklad v oblastech pofadani akci, cestovniho ruchu, provozu restauraci ¢i v automobilovém

pramyslu.

4. Zasilky z Ciny. O&ekavame vyznamny jednorézovy narGst, jakmile zboZi zaéne proudit dodavatelskymi fetézci z Ciny. N&ktefi zékaznici maji obavy

o kapacity, protoze je pro duben a kvéten predpokladano doruceni znacného objemu cinského zbozi. Minuly tyden spotové kurzy pro nékladni zasilky

smeérujici na zapadni pobrezi USA vyskocily o 18 %, protoze spolecnosti souperily o omezenou prepravni kapacitu.

5. Development zpomaluje. Developefi odkladaji novou vystavbu a doslo k omezeni dostupnosti moznosti jejiho financovani. Trend je vyraznéjsi

u spekulativni vystavby nez u projektl na miru. Kromé toho se v oblastech s ohnisky nakazy zpomalila prace na jiz probihajicich projektech, a to

z divodu restrikci na pracovnim trhu a pozastaveni schvalovacich procesu ze strany mést a obci. Nékteré z téchto okolnosti se mohou promitnout

v evidovanych vysledcich za brezen a prvni kvartal roku 2020, ale aktualni rozhodovani bude mit vyraznéjsi dopad na objem zahajené vystavby v dubnu

a pozdeéji. V poslednim cyklu se objem dokoncenych projektd snizil zhruba o 50 % oproti hodnotam za uplynulé jedno az dvé Ctvrtleti a o vice nez

90 % oproti poslednim zhruba ¢ctyfem Ctvrtletim. 2

Podstatné budou strukturalni faktory. VV nasi prvni zpravé o COVID-19
jsme poznamenali, Ze poptavka po logistickych nemovitostech by méla po
skoncéeni soucasného obdobi nejistoty stoupat, a to v dusledku rostouciho
mnozstvi zasob a vyznamu e-commerce (,,stay-athome” ekonomika

v dobé doméci izolace). Déni na trhu v poslednich tydnech dodava témto
novym strukturalnim hybatelim na kredibilité.

e Vétsi diraz na odolnost dodavatelskych fetézct nez na
jejich efektivitu zvysil mnozstvi zasob. \VyCerpani zasob
a ztraty v prijmech se v poslednich tydnech staly béznymi
a pravdépodobné prinesou pouceni pro dodavatelské retézce,
zejména pri klesajicich nakladech na drzeni skladovych zasob
(vedle velmi nizkych Urokovych sazeb). Kromé toho volatilita
dodavatelskych retézcd — nejprve zpomaleni a nyni pretlak
produktt — zddraznuje potrebu flexibility a planovani podnikatelské
kontinuity. Hruby odhad skute¢ného vyvoje stavu zasobovani
v USA naznacuje, ze 5% nardst celkovych zasob by mohl
znamenat dalsi poptavku po prostorech o rozloze na Urovni
500-700 milionl stop Ctverecnich.
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e Urychleni rastu e-commerce. Nakupovani online se v této
dobé jevi jako neocenitelné, protoze vice zakaznikd — véetné
téch, ktefi byli zpocatku vaci online nakupovani skepticti — se
rozhodlo nechat si zbozi dorucovat domu. Jako priklad Ize uvést,
Ze mnozstvi stahovani aplikaci pro nakupovani potravin online
dosahlo rekordnich urovni a celosvétove bylo vyhledavani vyrazu
,dodavka potravin” na internetu oproti lonskému breznu
0450 % cetnéjsi. * 11 % maloobchodniho prodeje bylo ve
Ctvrtém Ctvrtleti roku 2019 uskute¢néno online * a zda se, ze
COVID-19 bude katalyzatorem zmény chovani spotrebitelu, ktery
zrychli jak tempo Cetnosti vyuzivani e-commerce, tak rozsiri
moznosti nakupovani online.

V kratkodobém vyhledu prevlada nejistota. Recese se promitne
do zpomaleni celkové ekonomické cinnosti a zpozdéni v rozhodovani
zakaznik( ve vSech segmentech developmentu, véetné logistickych
nemovitosti. Identifikovali jsme nékolik potencialné pozitivnich
kompenzacnich faktord, které se vztahuiji pravé na logisticky sektor.
Bude vsak néjakou dobu trvat, nez bude mozné zpresnit miru relativity
jejich vyznamu, jejich celkovy dopad a absolutni U¢innost.
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Spolecnost Prologis bude o aktualnim déni informovat partnery

a dalsi zainteresované strany. VV dobach extrémni nejistoty a dynamicky
Vyhodou a stéstim spolecnosti Prologis je, Ze jeji podnikani ma rozsah, diky
némuz vzajemné propojuje svet, pramyslova odveétvi, zakazniky i mistni
komunity. Zaméreni na vycislovani aspektt naseho podnikani nam navic
poskytuje data, diky kterym muizeme prinaset fakta a kvantifikovat nové
trendy, jakmile se objevi. Proto mizeme také presnéji urCovat prilezitosti

a rizika v nasem odvétvi. S dalsim vyvojem situace budeme i nadale
poskytovat aktualni informace.

Poznamky

1. Shanghai Containerized Freight Index

2. CBRE-EA

3. Apptopia, Google Trends k 17. bfeznu 2020
4. U.S. Census

Vyhledova prohlaseni

Tento material nesmi byt vykladan jako nabidka prodeje cennych papird Ci
jako zadost o nabidku koupé cennych papirG. Na zékladé tohoto materialu
neni ocekavana zadna akce. Jedna se pouze o obecnou informaci

o0 zékaznicich Prologis.

Tato zprava je castecné zalozena na verejné dostupnych informacich,
jez povazujeme za diveryhodné, avSak neuvadime, Ze tyto informace
jsou presné nebo UplIné, a tedy Ze by na né mélo byt spoléhano.
Zprava neobsahuje zadné prohlaseni o presnosti a Uplnosti informaci
v ni obsazenych. Vyjadrené nazory jsou platné pouze k datu zpravy.
Spolec¢nost Prologis odmita jakoukoli odpovédnost za tuto zpravu,

a to zejména ve véeci primych ¢i neprimych zaruk, vypoveédi, chyb nebo
opomenuti obsazenych ve zprave.

Odhady, predpovéedi nebo predpoklady obsazené v tomto dokumentu
jsou vyhledovymi prohlasenimi. Ackoli se domnivame, ze ocekavani
uvedena ve vyhledovych prohlasenich jsou pfimérena, nemuzeme
zarucit, ze jsou jako takova spravna. Odhady mohou byt ovlivnény
znamymi i nezndmymi riziky, nejistotami a dal$imi faktory, které

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

Bez predchoziho pisemného svoleni spolecnosti Prologis nemuze byt
zadnéa cast tohoto materialu (i) kopirovana, fotografovana nebo v jakékoliv
formé a jakymikoliv prostredky duplikovana a (i) nesmi byt ani jinak dale
distribuovana.
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O vyzkumném oddeéleni Prologis Research

Vyzkumné oddéleni Prologis Research se zabyva zakladnimi

a investi¢nimi trendy a potfebami zakaznikl spolec¢nosti Prologis,
aby mohlo byt napomocné pri zjistovani prilezitosti a prispét k vyhnuti
se rizikdm napfi¢ ¢tyrmi kontinenty. Tym se podili na rozhodovani
o investicich a dlouhodobych strategickych iniciativach, vydava
také vlastni bilou knihu a ostatni vyzkumné zpravy. Spolecnost
Prologis publikuje vyzkum o dynamice trhd ovliviujici podnikani
jejich zékaznikd, vcetné aspektd globalnich dodavatelskych retézcu
a vyvoje Vv logistice a realitnich odvétvich. Vyzkumny tym Prologis
spolupracuje se vsemi oddélenimi spolecnosti s cilem usnadnovat
vstup spolecnosti Prologis na nové trhy, jeji expanzi, akvizice

a rozvojove strategie.

O spolecnosti Prologis

Prologis, Inc. je globalni lidr v oblasti logistickych nemovitosti, ktery
se zaméruje na trhy s vysokym rlstem a vysokymi prekazkami
vstupu. K 31. prosinci 2019 spolecnost vlastnila (at jiz samostatné
nebo formou spolecnych investicnich podnikd) nemovitosti

a developerské projekty o celkové ocekavané rozloze priblizné

964 miliond stop ¢tverecnich (89 miliond metru ctverecnich)

v 19 zemich.

Prologis pronajima moderni distribucni prostory pestré skale priblizné
5 500 zéakaznikd ze dvou hlavnich oblasti:
business-to-business a retailového/online fulfillmentu.
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