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Odolnost zakaznika v casech
ekonomické volatility
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Ve ctvrtém pokracovani nasi specialni zpravy o pandemii COVID-19 a jejich dusledcich pro logistické nemovitosti se
budeme podrobnéji zabyvat daty, jeZ sami ziskavame, se zamérenim na trendy na strané zakazniku, které bylo mozné
sledovat behem vsech dosavadnich fazi pandemie.

Uvod

Poptavka po logistickych nemovitostech se bude i nadale vyvijet s tim, jak se méni spotrebitelské chovani i dodavatelské
fetézce. Globalni portfolio spolec¢nosti Prologis o rozloze priblizné 1 miliardy ¢tvereénich stop ilustruje rozmanitost zakladny
firemnich logistickych zakaznikd, ve které zadny pramyslovy sektor samostatné nema vice nez 15% podil na celkovych
najmech. Tato rozmanitost spolu s kli¢ovou roli dodavatelskych fetézcl pro generovani veskerych forem pfijmu podporuje
odolnost segmentu vUci aktualni situaci, protoze témér 60 % zakaznickych odvétvi dale roste.

Vyzkumné oddéleni Prologis Research rozdélilo dopady COVID-19 na tfi faze: , stay-at-home" ekonomiku, zotavovani a ,,novou
normu”. V této zprave jsme se zamérili na prvni dvé faze a propajili je s klicovymi trendy, které by mohly vést k posileni nebo
oslabeni pozice logistickych nemovitosti v zavislosti na segmentech podnikéni zakaznikd. Dle americké agentury U.S. Census
je vykonnost odvétvi maloobchodu relativni.! V nasi dalsi zprave se zaméfime na pouceni plynouci ze soucasné pandemie pro
dodavatelské fetézce se zvySenym zameérenim na klicova primyslova odvétvi a dlouhodobéjsi dopady.



Tato nase analyza se vsak zameéruje na kratkodobé vlivy pandemie na ekonomiku:

1. ,Stay-at-home” ekonomika. V breznu prodeje v jednotlivych kategoriich maloobchodu — optikou zastoupeni v logistickych nemovitostech —
vykéazaly narust o 730 bazickych bodU, coz znamena pokles o 1,4 % oproti celkovému poklesu v odvétvi retailu 0 8,7 %.?

2. Zotavovani. BEhem predeslych recesi byly maloobchodni trzby v odveétvich, jez jsou zastoupena mezi najemci logistickych nemovitosti,
0 330 bazickych bodu vyssi nez v pripadé celého maloobchodniho sektoru. @

Logistické nemovitosti ve fazi ,stay-at-
home" ekonomiky

Hospodarské oslabeni a izolace v ramci opatfeni proti pandemii hraji proti
novym zdrojim poptavky. Tato néhla zména vedla k narlstu poptavky
napfic nékterymi primyslovymi odvétvimi a poukazala na klicovou roli,
kterou v kazdodennim Zivoté hraji logistické nemovitosti. V dobé psani
této zpravy data spolecnosti Prologis vykazovala v USA a Evropé (od
poloviny bfezna do zacatku dubna) dvouciferny nardst poctu vytvorenych
nabidek a navrhd najemnich smluv (klicové ukazatele pro podpis novych
najmu). | pres naruseni ekonomiky pokracuje vétsina zakaznikt — zhruba
95 % po celém svété — alespon v ¢astecné funkcnim provozu svého
podnikani.

Nové zdroje poptavky jsou urCovany nasledujicimi faktory:

e Zasobovani. S ohledem na dlouhodoby pobyt doma zacali
spotrebitelé rychle vytvaret zasoby potravin a spotrebniho zbozi. Tyto
polozky nakupovali u Siroké skaly maloobchodnikd, ktefi spolecné
predstavuji vice nez 24 % zakaznické zakladny Prologis (dale jen
zakaznickéa zékladna).* V breznu prodej potravin ve Spojenych statech
vzrostl o témeér 30 %.% Rychlé doplnovani zbozi v regalech obchodu
zvysilo objem dodavek potravin. Co se sektoru e-commerce tyce,
koncem dubna ztstava doruc¢ovani v ramci stejného a nasledujiciho
dne velice obtizné.

e Zdravotni podpora. Poptavka po zdravotnich potfebach, Iécivech
a osobnich ochrannych prostredcich se po celém svété znacné
zvysila, ale proménlivost ohnisek nédkazy COVID-19 také zddraznila
potfebu dodavatelskych fetézcl, které jsou schopné rychle reagovat.
Zdravotnictvi predstavuje asi 5 % zakaznické zakladny Prologis
a k nasim zakaznikim v tomto segmentu patfi predevsim spolecnosti
zameérené na zdravotnicky material a vybaveni.

e Navysovani zasob. Zastaveni praci v Ciné zpUsobilo, Zze se objem
dorucovanych zasilek zdvojnasobil v dobé, kdy pro né mnoho
zakaznikd nemélo volné kapacity. To vyvolalo potrebu kratkodobého
rozsireni prostor napric celou fadou odvétvi, s prudkym nariistem
poptavky ze strany logistickych spolecnosti specializovanych na rizeni
dodavatelského retézce. Kratkodobé pronajmy béhem 30 dni do
17. dubna 2020 meziro¢né vzrostly 0 40 %.

e Uzavieni kancelafi a Skol. Témér ze dne na den prestalo mnoho
domacnosti dojizdét do prace a Skoly ¢i navstévovat spolecenské
akce a jejich Clenové zacali soustredit vSechny své aktivity do
domaéciho prostredi. Maloobchodni prodej vybranych produkt
v ramci diverzifikovanych maloobchodnich kategorii (~ 8 %
zakaznické zékladny) a elektroniky/spotrebicl (~ 8 %) prudce
vzrostl; pfikladem produktd, u nichz se tak stalo, jsou $kolni potfeby,
pocitace/monitory a stoly/zidle.
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* Omezeni mobility. Obchod prosel extrémnim modalnim posunem.
Predbézné odhady naznacuiji, Ze trzby z e-commerce v breznu
vzrostly 0 50 % (v porovnani s nedavnym trendem na drovni
~ 15 %) a vzrostly také zisky v dfive méné vykonnych segmentech,
jako je obchod s potravinami. V bfeznu a dubnu pfedstavovaly najmy
pro spolecnosti zabezpecuijici e-fullfilment témér 40 % vsech novych
pronajmu. Navic 11 %, respektive 5 % zakaznické zékladny podnika
v odvétvich prepravy/distribuce a oball/papirovych materiald, a tyto
segmenty byly také ovlivnény zvySenym objemem zasilek.

Bieznové maloobchodni prodeje zdarazruji odolnost a vykonnost
logistiky. Vyvoj maloobchodnich prodejt ve Spojenych statech poukézal
béhem , stay-at-home"” faze na dvé odliSné cesty vyvoje rdstu odvétvi.
Tabulka nize uvadi zmény maloobchodnich prodeju (spolu s podilem

v zakaznické zékladné segmentu logistickych nemovitosti) k 31. breznu
2020.¢ Priblizné 60 % z téchto zakaznikl zaznamenalo rdst, zatimco

40 % zaznamenalo pokles zisku. Celkové odvétvi zastoupena

VYKON ODVETVi BEHEM PANDEMIE COVID-19

~ PODIL } RUST,  VAZENA
V ZAKAZNICKE BREZEN 2020 MIRA
o - ) ZAKLADNE  (MEZIMESICNI, RUSTU
ODVETVI PODNIKANI ZAKAZNIKA (%) %) (%)
MALOOBCHOD CELKOVE -8,7
LOGISTIKA, VAZENY PRUMER 1,4
Potraviny a napoje 10,9 +25,6 +2,8
Diverzifikovany maloobchod 8,6 +12,2 +1,0
Spotrebni zbozit 9,0 +10,8 +1,0
Obaly/papirt 5,6 +10,8 +0,6
Zdravotnictvi 4,8 +4,3 +0,2
Doprava/prepravni sluzby * 13,1 +1,9 +0,2
Stavebnictvi/kutilstvi 7,8 +1,3 +0,1
Pramysl/stroje® 7,2 -5,4 -0,4
Autodily 7.0 -6,2 -0,4
Elektronika/spotrebice 9,8 -15,1 -1,5
Obchodni domy 0,6 -19,7 -0,1
Sportovni potreby 3,9 -23,3 -0,9
Restaurace 1,2 -26,5 -0,3
Domaci potieby 6,3 -26,8 -1,7
Prodej aut 0,3 -27,1 -0,1
Obleceni 3,9 -50,5 -2,0
Rostouci praimyslova odvétvi 59,7 10,0
Primyslova odvétvi v recesi 40,3 -18,4

Poznamka: Zékaznicka zékladna nezahrnuje poskytovatele logistickych sluzeb s vice zakazniky
a spolecnosti, které jsou klasifikovany jako kancelare/jini, coz znaci, ze mira rustu odpovida
celkové hodnoté.

* Ukazatel ristu maloobchodnich trzeb (bez automobilového primyslu/pohonnych hmot/
stravovacich sluzeb)

T Ukazatel vazeného prumeéru bézného zbozi/potravin/produktl pro zdravi a osobni péci/prodej
mimo obchod

¥ Ukazatel bfeznového ristu primyslové produkce



v logistickych nemovitostech prekonala narodni pramér
0 730 bazickych bodii, s poklesem o 1,4 % oproti poklesu 8,7 % pro
maloobchod celkoveé.

Segmenty ohrozené rizikem. V dlsledku zmény chovani spotrebitell
Celi nékterd priimyslova odvétvi narocnym vyzvam. Podil krizi pfimo
zasazenych zakaznikd (prodej aut, cestovani/cestovni ruch/poradani
velkych akci/zabavni primysl, restaurace, obchodni domy, letecky
pramysl/ropa a plyn) dosahuje v zékaznické zékladné nizké trovné

3-4 %. Vyse uvedena odvétvi vsak budou v nékterych svych
segmentech pravdépodobné také Celit vyzvam, zejména ze strany
malych a strednich podnikd, které bez ohledu na viadni podporu nemaiji
dostatecnou operativni flexibilitu celit disledkdm pandemie. Spolec¢nosti,
jez maji vyznamné zastoupeni téchto zakazniku, plsobi zejména

v odvétvich dopravy/distribuce, potravinarstvi a napojl, pfipadné odévud/
sportovniho vybaveni.

e Automobilovy pramysl. Zakaznici v automobilovém primyslu
(~ 6 % zakaznické zakladny) celili téZzkostem na strané nabidky jiz
s pozastavenim praci v Ciné a byli zasazeni prudkym zpomalenim
prodeje v dusledku nakupovani zdomova a omezeni cestovani.
Avsak z pohledu zastoupeni v logistickych nemovitostech je velka
vétsina zékaznikl z automobilového sektoru zamérena spiSe na
servis stavajicich vozovych parkl nez na prodej. To se projevi vyssi
poptavkou, jakmile se navyky v cestovani zacnou vracet do normalu.

e Cestovani/cestovni ruch/spoleéenské akce/zabava. Tito zakaznici
spolecné predstavuji pfiblizné 1 % logistické zakaznické zékladny
s vysokou mirou koncentrace na trzich, jako jsou Stredni Florida, Las
Vegas nebo Orange County.

e Restaurace. Dodavatelé vylucné pro restaurace predstavuji méné
nez 1 % logistické zakaznické zakladny, byt neékteri zakaznici ze
sektoru potravinarstvi a napojl pravdépodobné obsluhuji vedle
prodejen potravin i restaurace.

e Obchodni domy/obleéeni/sportovni vybaveni. Obchodni domy
tvofi méne nez 1 % zakaznické zakladny, zatimco segment odévu/
sportovnich potieb zastava 6-7 %.

e Ropa a plyn. Spolecnosti zaméfené na tyto komodity nejsou hlavnim
zdrojem poptavky po logistickych nemovitostech. Spolec¢né tvori
méné nez 0,5 % zakaznické zakladny.

Vystavba v ekonomické fazi ,stay-at-home”. Harmonogramy
vystavby se prodluzuji. Pouze projekty, které jsou jiz rozestavené nebo
predpronajaté budou dokoncené v blizkém casovém horizontu. Nova
vystavba je vyrazné omezena.

e Prakticka omezeni obecné zpomaluji tempo vystavby. Vystavba
je zpomalena radou faktort, k nim patfi napfiklad: omezena
dostupnost pracovni sily, obtizné zajisténi potrebnych povoleni
a kontrol, nedostatek vybaveni a materialu.

e Pravni omezeni se lisi. V USA Ctyfi staty a nékolik mést zakézaly
v Case psani této zpravy veskerou vystavbu, ktera neni nezbytné
nutna. V Evropé je v mnoha zemich vystavba stéle pozastavena,
ale omezeni ve vyrobé a stavebnictvi patfi mezi prvni, ktera se maji
pomalu rusit (napfiklad ve Spanélsku).

* Nova vystavba je vyrazné omezena. \/nimani rizika
nedostatecného zaplnéni novych prostor zpusobilo, ze mnoho
vlastnikd nemovitosti zastavilo planovanou spekulativni vystavbu,
véetné projektl ve fazi pred zahajenim.

Prologis Research | Ctvrté vydani | 28. dubna 2020

Logistické nemovitosti ve fazi zotavovani
z COVID-19

Vzhledem k tomu, Ze situace se nadale vyviji, ocekavame, ze poptéavka
po logistickych nemovitostech bude utlumena kvili pomalému ozivovani
hospodarstvi nebo proto, Ze bude s cilem zmirnit dopady krize prevladat
poptavka po jinych odvétvich. V této fazi bude vyvoj v segmentu nadale
dulezity, ale méné intenzivni ekonomicka aktivita bude také znamenat,
Ze odolnost zakaznikl bude jesté vice zaviset na jejich pristupu ke
kapitalu a schopnostech provozni flexibility.

° Znovuotevieni s omezenimi. Tvrdé zasazena odvétvi se
pravdépodobné jesté néjakou dobu nevrati k béznému provozu.
Limity nastavené pro obsazenost podnikt poskytujicich sluzby, jako
jsou restaurace a zabavni zafizeni, mohou ve fazi zotavovani drzet
jejich zisky nadale snizené.

e Navyky spojené s pobytem doma pretrvaji. PGvodni
spotrebitelské nédvyky se mohou vracet pomalu. Prikladem muze byt
vikendovy dopravni provoz v Cing, ktery i se zrusenymi omezenimi
zUstava vyrazné pod Urovni pfed COVID-19. Upfednostriovani dovozu
objednavek az do domu a doméciho stravovani by mohlo byt trvalejsi.
To by vedlo k pokracujici poptavce po potravinach a zékladnim zbozi,
diky nimz by mohly jednotlivé doméacnosti v tomto rezimu setrvat.
Vysledkem by bylo prostredi naro¢néjsi na objem zbozi a zaroven
postradajici vyhodu rozmanitosti plynouci z navstévovani pracoviste
nebo skoly.

VYKON ODVETVIi V POSLEDNICH ZAZNAMECH

) RUST, DVE S
) PODH/_ PREDCHOZI VAZENA
’ o ) VZAKAZN\CKE RECESE MIRA
VYKON ODVETVIV POSLEDNICH ZAKLADNE (MEZIMESICNI, RUSTU
ZAZNAMECH (%) %) (%)
MALOOBCHOD CELKOVE -6,1
LOGISTIKA, PRUMER -2,8
Diverzifikovany maloobchod 8,56 +13,5 +1,1
Zdravotnictvi 4,8 +8,0 +0,4
Potraviny a napoje 10,9 +3,7 +0,4
Restaurace 1.2 +1,7 +0,0
Doprava/prepravni sluzby * 131 -1,4 -0,2
Sportovni potreby 3,9 -2,7 -01
Autodily 7,0 -3,1 -0,2
Spotrebni zbozit 9,0 -3,6 -0,3
Obaly/papirt 5,6 -3,6 -0,2
Obchodni domy 0,6 -5,9 -0,0
Obleceni 3,9 -6,9 -0,3
Pramysl/strojet 7,2 -9,6 -0,7
Stavebnictvi/kutilstvi 7.8 -9,7 -0,8
Elektronika/spotrebice 9,8 -11,3 -1
Doméci potreby 6,3 -12,3 -0,8
Prodej aut 0,3 -19,4 -0,1

Poznamka: Zakaznicka zakladna nezahrnuje poskytovatele logistickych sluzeb s vice zakazniky
a spolecnosti, které jsou klasifikovany jako kancelére/jini, coz znaci, ze mira ristu odpovida
celkové hodnoté.

* Ukazatel ristu maloobchodnich trzeb (bez automobilového pramyslu/pohonnych hmot/
stravovacich sluzeb)

1 Ukazatel vazeného prumeéru bézného zbozi/potravin/produktd pro zdravi a osobni péci/prodej
mimo obchod

¥ Ukazatel rastu prumyslové produkce



e Zbytné zbozi se Fidi typickymi cyklickymi vzory. Kdyz se duvéra
spotrebitelt narusi, klesa pravdépodobnost velkého nakupovani
produktl, které nejsou povazovany za nezbytné. Obecné plati,

Ze spolecnosti obchodujici s automobily, domacimi potrebami,
elektronikou/pristroji a odévy/sportovnimi potfebami vykazuji znacné
ztraty pfijmaQ.

Predchozi vyvoj v segmentech maloobchodniho prodeje ukazuje

odolnost sektoru logistickych nemovitosti. Velky dliraz na

zabezpeceni zakladnich dennich potreb se projevil napfic¢ zakazniky
logistickych nemovitosti i v rdstu trzeb béhem poslednich dvou recesi.

Primeérny kumulativni pokles nejvyssi trovné v jednotlivych kategoriich

odhaluje vyznamny rdst diverzifikovanych vydaju na maloobchod,

zdravotnictvi a potraviny a napoje. Celkové odvétvi zastoupena

v logistickych nemovitostech prekonala narodni prameér o 330 bazickych

bodl. Maloobchodni prodej u nich poklesl o 2,8 %, zatimco na narodni

Urovni pokles predstavoval 6,1 %.

Vystavba béhem faze zotavovani. \Vyrazné snizeni kapacit a zvyseni
citlivosti na rizika béhem , stay-at-home" faze ekonomiky budou i ve fazi
zotavovani ovliviovat stavebni aktivitu. Podle prizkumu provedeného
organizaci Associated General Contractors of America ve dnech 6. —9.
dubna pfiblizné 40 % stavebnich firem v dusledku pandemie COVID-19
naridilo dovolenou nebo propoustélo své zaméstnance.” Nadéale bude
pravdépodobné obtizné zajistit financovani staveb, coz omezi nové
spekulativni projekty. Dokud nebude pro Sirokou distribuci k dispozici
vakcina, pravdépodobné budou na stavenistich zvysena bezpecnostni
opatfeni, ktera by mohla dale prodluzovat harmonogramy vystavby.

Zaver

Diverzita podporuje odolnost. Zakaznicka zakladna odvétvi
logistickych nemovitosti sestava ze spolecnosti, kterym aktualni
zmény ve spotrebitelském chovani prinaseji fadu vyhod, ale i vyzev.

V konec¢ném souctu z hlediska prodeji prekonavaji vysledky celého
maloobchodniho odvétvi.

e\ soucCasné ekonomické situaci, kdy vétsina z nas pracuje
z domova, roste poptavka ve velkych spotrebitelskych odvétvich,
jako jsou potraviny a napoje, diverzifikovany maloobchod, spotrebni
zbozi a doprava/distribuce. Udaje z maloobchodu ukazuji, ze
priblizné 60 % odvétvi zastoupenych mezi zakazniky logistickych
nemovitosti roste, zatimco 40 % zaziva omezovani.

e Ve fazi zotavovani by se zakaznici, ktefi byli schopni se prizplGsobit
novym vzorcum chovani spotiebitell, méli stale vice zamérovat
na optimalizaci svych dodavatelskych fetézcd na ,,novou normu”,
vcetné opétovného posouzeni idealnich pomeéri mezi objemem
zasob a prodeju. Zakaznikim, kteri podnikaji se zbozim kazdodenni
potreby, se historicky z hlediska maloobchodnich prodeja dari
béhem recesi lépe.

V nasi dalsi zpravé se budeme zabyvat pouc¢enimi plynoucimi

z pandemie. Zejména se pri tom zamérime na klicova zakaznicka
odvétvi a dlouhodobéjsi dopady, napriklad na Uroven zasob,
e-fullfilment ¢&i strategie sourcingu.
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Poznamky

1. Vyvoj ve vynosech pouzivame pro ilustraci relativniho rustu odvétvi. Mze informovat o mife
rustu poptavky po logistickych nemovitostech, ale neni dokonalym ukazatelem. VSechny
zminky o zékaznické zakladné odkazuji na globalni portfolio Prologis, které se lisi od celého
trhu.

Vypocty Prologis Research na zékladé dat U.S. Census

V poslednich dvou recesich béhem kalendarnich roku 2002 a 2009.
Na zékladé globalniho portfolia Prologis k 15. dubnu 2020

Zprava U.S. Census Advance Retail Sales z bfezna 2020

Portfolio Prologis, podle zakladniho najemného.

N oswN

https://www.agc.org/sites/default/files/Files/Communications/
2020_Coronavirus_FourthEditionFinal_.pdf

Vyhledova prohlaseni

Tento material nesmi byt vykladan jako nabidka prodeje cennych papird
Ci jako Zadost o nabidku koupé cennych papirt. Na zakladé tohoto
materialu neni ocekavana zadna akce. Jedna se pouze o obecnou
informaci o zakaznicich Prologis.

Tato zprava je castecné zalozena na verejné dostupnych informacich,
jez povazujeme za diveryhodné, avSak neuvadime, ze tyto informace
jsou presné nebo Uplné, 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.
Spolecnost Prologis odmita jakoukoli odpoveédnost za tuto zpravu,

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

Odhady, predpovédi nebo predpoklady obsazené v tomto dokumentu
jsou vyhledovymi prohlasenimi. Ackoli se domnivame, ze ocekavani
uvedena ve vyhledovych prohlasenich jsou pfimérena, nemtzeme
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 skutecné vysledky budou vyrazné lisit od
predpokladanych. Vyhledova prohlaseni jsou platna pouze k datu zpravy.
Jednoznaéné odmitame 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
zadné cast tohoto materialu (i) kopirovana, fotografovana nebo v jakékoliv
formé a jakymikoliv prostredky duplikovana a (ii) nesmi byt ani jinak dale
distribuovana.
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O vyzkumném oddéleni Prologis Research

Vyzkumné oddéleni Prologis Research se zabyva zakladnimi

a investi¢nimi trendy a potfebami zékaznikl spole¢nosti Prologis,

aby mohlo byt napomocné pri zjiStovani prilezitosti a prispét k vyhnuti
se rizikim napric ¢tyfmi 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 trh( ovliviujici podnikani jejich zakaznikd,
véetné aspektl globalnich dodavatelskych retézcu a vyvoje v logistice
a realitnich odvétvich. Vyzkumny tym Prologis spolupracuje se vsemi
oddélenimi spolecnosti s cilem usnadnovat vstup spole¢nosti Prologis
na noveé trhy, jeji expanzi, akvizice a rozvojoveé strategie.

O spolecnosti Prologis

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

K 31. breznu 2020 spolecnost viastnila (at jiz samostatné nebo formou
spolecnych investic¢nich podnikd) nemovitosti a developerské projekty
o celkové ocekavané rozloze priblizné 965 miliond stop Ctverecnich
(90 miliont metru ¢tverecnich) v 19 zemich.

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