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Rychlejsi vyvoj maloobchodu by mohl podporit
poptavku po dobre umisténych logistickych prostorech

Prologis Park Cranbury, Cranbury, New Jersey

Pandemie urychlila zmény v maloobchodu, coZ vyznamne ovlivnilo segment logistickych nemovitosti. V této zpravé
se opét vracime k tématu vyuzivani e-commerce a kamenného prodeje, zkoumame strukturu dodavatelskych retezcu
dotcenych retailovych odvetvi a pfinasime informace o zakaznické aktivite a mife vyuZziti prostor za polovinu ctvrtleti.
Poznatky z téchto tii oblasti prinaseji vyhodu pro segment logistickych nemovitosti ve fazi zotavovani z pandemie.



Uvod

e Pandemie urychlila vyvoj maloobchodu. Mira penetrace e-commerce v USA se v dubnu 2020 zvysila na vice nez
25 % z plvodnich 15 % na konci roku 2019," ¢imz se urychlilo tempo adopce o nékolik let. Prologis Research odhaduje
miru penetrace e-commerce za cely rok 2020 na témeér 20 % oproti 16,9 % pfedvidanym pred pandemii.

e Podle udajt z roku 2019 vyzaduje e-commerce oproti kamennému prodeji vice nez trojnasobek logistickych
prostor. Pokud by mira penetrace e-commerce zlstala na Urovni dosazené béhem faze ,stay-at-home”, nadale by
zvysSovala poptavku po dodateénych prostorach uréenych pro e-fulfilment.

e Maloobchodnici, ktefi vyhlasili bankrot?, si pripisuji velmi malou éast poptavky po logistickych
nemovitostech a jejich distribu¢ni centra se nachazeji dale od populaénich center. Mira obsazenosti
logistickych nemovitosti t&€mito maloobchodniky predstavuje na americkém trhu pouze 20 bazickych bodd.

e Celkova aktivita roste. Index aktivity Prologis IBI™ se od dubna zvysil o 16 bodl. V USA, podobné jako jiné
prestizni indikatory poptavky, vykazal v prizkumu z 21. — 26. kvétna hodnotu 45, ptficemz v dubnu byl na rekordné

nizké Urovni 29.

E-commerce vyzaduje oproti kamennému
prodeji vice nez trojnasobek prostoru

Rozvoj dodavatelskych retézct pro e-fulfilment odpovida rychlému
rustu online prodeji. Podle nasi studie 30 pfednich americkych
maloobchodnikl v roce 2019 zaznamenalo navys$eni logistickych operact
09 %, ve srovnéni s 6-7% rustem z predchozich péti let, a to z dlvodu
ptizplsobeni se rostouci e-commerce.® Online maloobchodni prode;j si
oproti kamennému prodeji nadale zadal vice nez trojnasobek logistickych
prostor, protoze 100 % zasob uklada ve skladu, nikoli v regalech
obchodu. To pfinasi vétsi rozmanitost produktl, vétsi mnozstvi zasob,
prostorové naro¢né dorucovatelské operace a jiné dodate¢né ¢innosti,
naptiklad potfebu zpracovani vratek.

Rust online prodeji bude vyzadovat dalsi investice do kapacit

v oblasti e-fulfilmentu. Pomér intenzity vyuziti online prodeje oproti
prodeji v kamennych prodejnach se za poslednich pét let pohyboval

mezi 3,0 a 3,5 ve prospéch kamenného prodeje, coz je v rozporu

s jeho obecné ocekdvanym poklesem v névaznosti na vyssi efektivitu
e-fulfilmentu. Stabilita tohoto poméru naznacuje, ze dodavatelské fetézce
nebyly pfed pandemii pfipravené na budouci rovnovahu mezi prodejem
online/v kamennych obchodech. Poté se v prvnich ¢tyfech mésicich

roku 2020 zvysila mira penetrace e-commerce rychleji nez v pfedchozim
desetileti, coz bylo podporovano , stay-at-home"” ekonomikou. P¥i
pohledu na obdobi po pandemii se da o¢ekavat tlak na vznik odolnych
dodavatelskych fetézc, které zvysi miru vyuziti jak e-commerce, tak
kamenného prodeje, pficemz stéle vyssi zajem o prostory pro potreby
e-commerce nas utvrzuje, ze mizeme ocekavat dalsi zmény podporujici
poptavku. O tom jiz ostatné informovala i nase predchozi speciélni zprava
o vlivu COVID-19 na logistické nemovitosti.
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NaruSeni kamenného prodeje by mélo
mit maly dopad na logistickou poptavku
a nabidku

Vyznamni maloobchodnici, ktefi vyhlasili v roce 2020 bankrot 4,
predstavuji méné nez 20 bazickych bodu z celkové obsazenosti na
trhu logistickych nemovitosti v USA. Bankrot nemusi nutné znamenat
ukonceni provozu, ale i kdyby tyto spole¢nosti opustily veskeré pronajaté
prostory, mélo by to velmi omezeny dopad na dostupnou logistickou
nabidku. Specifikem segmentu logistickych nemovitosti je Siroka

Skala odvétvi zastoupenych mezi zakazniky, véetné maloobchodnikd,
velkoobchodnikl, vyrobcl a poskytovatell sluzeb. Maloobchodnici tvori
priblizné 40 % poptavky po logistickych nemovitostech. V této kategorii
pfedstavuje maloobchod na bazi kamenného prodeje asi 60-70 %
poptavky a 30-40 % poptavky vychézi ze strany e-commerce zakaznikd.
Kromé prirtistkové poptévky v segmentu maloobchodu generuje prechod
k e-commerce také potencial pro novou aktivitu pro B2B segmenty
spojené s poptavkou v logistice, véetné prepravcl ¢i dodavatell papiru

a obald.

Tito maloobchodnici sidli v logistickych lokalitach, které oproti
celku portfolia Prologis generuji polovi¢ni praimérny pfijem.®

Pri vybéru umisténi svych budov se Prologis zaméfuje na pfistup ke
spotrfebitelskym centrdm. Studie ukazuje, Ze zdkaznici v primeérné
nemovitosti Prologis ve Spojenych statech generuji z okruhu 10 mil
dvojnasobné prijmy ve srovnani s logistickymi nemovitostmi obsazenymi
maloobchodniky, ktefi nedavno vyhlasili bankrot. Tito zédkaznici maji
tendenci volit méné obydlené lokality, které nejsou ideélni pro rychlé
z4sobovani nebo pfimé dodavani zbozi spottebitelim. Mnoho z nich
meélo své dodavatelského fetézce centralizované, tvorily je vyhradné
stfedni az velké budovy s primérnou velikosti 600 000 ¢tverec¢nich
stop. To je v kontrastu s novodobymi vzory pfejimanymi rostoucimi
maloobchodniky, ktefi prechazeji na decentralizované sité v blizkosti
spotrebitelskych center a pronajimaiji si budovy typu City Distribution ¢i
Last Touch®.

Aktivita I mira vyuziti v kvétnu prudce narostly

Index pramyslové aktivity Prologis (IBI ™) v kvétnu znovu stoupnul
a to na 45,1 z historicky nejnizsi urovné 25,8 zaznamenané

v dubnu. To pofad predstavuje Cisty pokles aktivity ve skladech

a odpovidéa charakteristikdm mensi recese (hodnoty vys$sinez

50 znamenaji rist). Toto vyrazné zlepseni vSak zvysSuje pravdépodobnost,
Ze jakékoli zpomaleni poptavky po logistickych nemovitostech bude
kratkodobé. V reakci na celkovou poptavku po skladovych prostorech
bylo v dubnu a kvétnu letosniho roku v rdmci portfolia Prologis pfipraveno
05,4 % navrhli novych ndjemnich spolupraci vice nez pred rokem ve
stejném obdobi.

Vyuziti prostor v dubnu vzrostlo z 83,1 % na 84,0 %, tedy

0 90 bazickych bodU, coz je ale stale 150 bazickych bodl pod Urovni pred
COVID-19. Kombinace oziveni aktivity ¢asti zakaznikd spolu s vytvarenim
zazemi pro skladové zasoby u zakaznik( s uzavfenymi prodejnami
pravdépodobné tato ¢isla tlacila vzhiru, tfebaze mira Cisté aktivity klesa.
To dokazuje i fakt, Ze maloobchodni zakaznici jesté vetsi miru vyuziti
prostor vykazovali v kvétnu — na urovni 84,6 %.
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Vétsina zakaznika pFizpisobila svij provoz situaci s COVID-19.
Priblizné 2/3 respondentl implementovaly provozni bezpecnostni
opatieni, véetné Upravy ¢asU stfidani smén, a pfiblizné 5 % respondentd
reportovalo pozastaveni provozu. Tyto dvé skupiny mély Uroven aktivity
IBI ™ pod 40. Avsak zbyvajicich 28 % respondent(, ktefi uvadéli, ze si
zachovali obvykly provoz, dosahovalo priimérné aktivity témér 60. Mezi
hlavnimi zakaznickymi odvétvimi vykazali nejvyssi Uroven aktivity ti, ktefi
pUsobi v dopravé, zatimco ve sluzbach byla mira v kvétnu zaznamenané
95 % obvyklého objemu, pravé diky zachovéani urc¢ité kapacity provozu,
vysoké mite vyuziti prostor a oziveni ¢innosti zakaznikd. To predstavuje
pro logistické nemovitosti lepsi vysledek nez pro jiné typy nemovitosti.®

Zaver
Casové okno, v némz maiji zakaznici na logistickém trhu moznost

jednat za zjednodusenych podminek, maze byt kratké. OZivujici
se index zékaznické aktivity poukazuje na moznost rychlého obnoveni

ristu podnikani uzivateld logistickych prostor. Sou¢asné zlstane
pravdépodobné i po opétovném otevieni vSech provozl pro generovéani
zisku zasadni e-commerce. Zatimco na maloobchodnim trhu

muze pokracovat tzv. ,kreativni destrukce”, zékazniklm

z retailového segmentu sidlicim mimo nejzadanéjsi lokality nemusi
prinést postupné zvysovani obratu dostatec¢né zisky. Namisto toho
vétsina maloobchodniho odvétvi mize zahajit pfechod k prostorové
naro¢nejsimu e-fulfilmentovému provozu.

Poznamky

Adobe Analytics, Euromonitor, U.S. Census
JC Penney, J. Crew, Stage Stores, Neiman Marcus, Tuesday Morning, Pier 1 Imports
Zéaznamy SEC, Prologis Research, CBRE, JLL, Cushman & Wakefield, Colliers, CBRE-EA
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Zdroje pfijma v okruhu 5 mil u spole¢nosti v poznédmce ¢. 2 ve srovnani s priimérem
amerického portfolia Prologis

6. https://www.reit.com/data-research/research/nareit-research/reit-industry-may-2020-rent-
collections

Vyhledova prohlaseni

Tento materiadl nesmi byt vykladan jako nabidka prodeje cennych papirl i
jako Z&dost o nabidku koupé cennych papir. Na zékladé tohoto materiélu
neni oéekavana zadnéa akce. Jedna se pouze o obecnou informaci

o zakaznicich Prologis.

Tato zprava je ¢astecéné zalozena na verejné dostupnych informacich,
jez povazujeme za ddvéryhodné, av$ak neuvéadime, ze tyto informace
jsou presné nebo Uplné, a tedy ze by na né mélo byt spoléhano.
Zprava neobsahuje zadné prohlédseni 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 véci piimych ¢i neptimych zaruk, vypovédi, chyb nebo
opomenuti obsazenych ve zprave.

Odhady, predpovédi nebo predpoklady obsazené v tomto dokumentu
jsou vyhledovymi prohlasenimi. Ackoli se domnivame, ze ocekavani
uvedenad ve vyhledovych prohlasenich jsou pfimérend, nemizeme
zarucit, Ze jsou jako takova 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. Vyhledové prohlaseni jsou platna pouze k datu zpravy.
Jednoznaéné odmitdme povinnost aktualizovat nebo ménit vyhledova
prohlaseni obsazenéa v tomto dokumentu v souladu s nasimi o¢ekavanimi
nebo zménami okolnosti.

Bez predchoziho pisemného svoleni spole¢nosti Prologis nemUze byt
74dnd ¢ast tohoto materiélu (i) kopirovana, fotografovéna nebo v jakékoliv
formé a jakymikoliv prostredky duplikovana a (ii) nesmi byt ani jinak déle
distribuovana.
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O vyzkumném oddéleni Prologis Research

Vyzkumné oddéleni Prologis Research se zabyvéa zakladnimi

a investi¢nimi trendy a potfebami zakaznikl spole¢nosti Prologis, aby
mohlo byt ndpomocné pti zjistovani prilezitosti a prispét k vyhnuti se
rizikdim napfi¢ ¢tyfmi kontinenty. Tym se podili na rozhodovéni

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

O spolec¢nosti Prologis

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

K 31. bfeznu 2020 spole¢nost vlastnila (at jiZ samostatné nebo formou
spole¢nych investi¢nich podnikd) nemovitosti a developerské projekty
o celkové o¢ekéavané rozloze priblizné 965 milionl stop ¢tvereénich
(90 miliont metrt ¢tverecénich) v 19 zemich.

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