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Pokracujuci rast europskych logistickych
nehnutelnosti v roku 2019

Nie je Ziadnym prekvapenim, Zze eurdpsky logisticky trh aj minuly rok pokracoval v expanzii. 2018 bol dalSim rokom
charakteristickym vysokym dopytom po priestoroch zo strany najomcov, miera neobsadenosti dosiahla historické
minimum a doslo k dlho ocakavanému navysSeniu najmov. Na zaciatku roka 2019 vznikli obavy spojené s volatilitou
kapitalového trhu a vyvojom globalnej ekonomiky v désledku brexitu a napatych hospodarskych vztahov medzi
Spojenymi $tatmi a Cinou. Aj ked trh logistickych nehnutelnosti zakon¢oval rok 2018 v skvelej kondicii, rastice obavy zo
zaCiatku tohto roka nas vedu k nevyhnutnej otazke: Co mozno ocakéavat v priebehu tohto roka?

Po prvé, eurdpsky trh s logistickymi nehnutel'nostami v roku
2018 vyznamne posilnil, ¢o je pozitivnym predpokladom pre jeho
dal$iu expanziu v roku 2019. V celoeurépskom meradle sa Cisté
efektivne najmy v roku 2018 zvysili v priemere o0 4,5 percenta

a rovnaka miera rastu je predpokladana aj pre rok 2019. Najmy pritom
takto stupali najviac od prelomu storocia, kedy sa celoeurdpsky
logisticky trh realne zformoval.! Rovnako ako v roku 2018 sa
predpoklada, ze pre rast najomného budu urcujice kontinentalne trhy
ako Polsko, Nemecko, Franclzsko, Ceska republika a Taliansko, ktoré
uz dihsiu dobu zaznamenavaju mierny rast. Zatial ¢o v uplynulych
rokoch este k rastu najmov na vsetkych trhoch nedochadzalo, pre rok
2019 je predpokladany na vacsine kontinentu, a to v nemalej miere.

Po druhé, rast trhu ovplyviiuje viac urcujucich faktorov. Zaklady
trhu su silné: zédkaznicky sentiment pozitivny, dopyt vysoky a ponuka
umiernena, zaznamenavame tiez nedostatok pody pre dalSiu vystavbu
a neobsadenost na historicky najnizsej drovni. Velky dopyt je
predpokladany aj nadalej, rovnako tak ako nizka miera neobsadenosti
priestorov.! Tempo zmien bude v nasledujucich rokoch pravdepodobne
akcelerovat, najma s rozvojom e-commerce a nehnutelnosti typu

Last Touch®. Zaroven su ale najmy stéle nizsie, nez boli pri dosiahnuti
minulého maxima, rovnako tak ako reprodukéna cena nehnutelnosti na
vacsine trhov. Nova vystavba musi byt sprevadzana rastom najmov.

V neposlednom rade sa zvysuju reprodukéné naklady, o je zapricinené
stUpajucimi nakladmi v stavebnictve aj rastdcimi cenami pozemkov. To
ma vplyv na rozvoj vystavby a tlaci ceny najmov na vacsine trhov hore.

Po tretie, rast zaznamenava aj kontinentalna Eurdpa.
Pretrvavajucim trendom, ktory zacal byt viditelny uz v roku 2018,

je Sirenie rastu zo Spojeného kralovstva na kontinent. Pred tromi

¢i piatimi rokmi bolo Spojené kralovstvo z hladiska rastu vedicim
eurépskym trhom. Napriek neistote, ktorl sposobuje diskusia

o brexite, tu dopyt zostava na zdravej Urovni a neobsadenost je nizka.
Na kontinente mézeme rozliSit dva typy rastovych trhov. Prvym

z nich st vyspelé trhy typické pokracujicim vyraznym rastom najmoyv,
napriklad Mnichov, juzné Holandsko, Goteborg alebo Praha. Tieto
trhy uz teda expanziu zaznamenali - a je tam predpokladana aj pre rok
2019. Druhy typ trhov, ku ktorému sa radi napriklad Pariz, Varsava,
Sliezsko ¢i Miléano, sa nachadza v ranej faze rastového cyklu najmov.

Rast najmov tu zacina z nizsej Urovne, avsak vdaka priaznivym trhovym
podmienkam so znacnym potenciadlom do roku 2019. Zaroven ale
vacsina tychto trhov rastla uz v roku 2018.

Narastajuci zmatok. Ako volatilita kapitalového trhu, tak napatie
v obchodnej sfére Ci brexit, mozu potencialne ovplyvnit celkovi
ekonomiku a nakoniec aj logisticky trh v Eurépe. Eurdpske trhové
prostredie je vSak riadené Strukturalnymi faktormi dopytu, ako je
rekonfiguracia dodavatelskych retazcov a rastica miera prijatia. Uz
teraz mozeme pozorovat, ze dané strukturalne faktory za uplynuld
dekadu tieto rizika do velkej miery izolovali. Od roku 2007 europsky
logisticky trh vyrastol o 75 percent, zatial co ekonomika len

o 10 percent.

Po Stvrté, rast v logistickom sektore bude podla vSetkého
trvat aj po roku 2019. Strukturalne faktory ako e-commerce,
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urbanizacia a rekonfiguracia by mali viest k navySeniu dopytu po
institucionalizovanych logistickych nehnutelnostiach v akejkolvek faze
ekonomického cyklu. V skutocnosti Strukturalne zmeny vedd k tomu,
Ze zékaznici skor starostlivo posudzuju celkové konecné naklady na
siete nez individualne prevadzkové vydavky na dopravu, nehnutelnosti
a pracovnu silu - ¢o sa ukazuje byt optimalnou praxou, ktorl preberaju
dopredu zmyslajlci zakaznici. Optimalizacia spotrebitelského

retazca Casto vyzaduje zahrnutie prielukovej vystavby, ktora zaisti
koncovym zéakaznikom lepSie sluzby, rovnako ako nizsie naklady. To
je pre oblast logistickych nehnutelnosti, ktorych podiel v nakladoch
spotrebitelského retazca tvori iba 5 procent’, naskrz pozitivne.
Vyskumné oddelenie Prologis Research prednedavnom vykonalo
Stadiu, ktoréa ukazala, ze kazdé jedno percento Uspor nakladov na
dopravu a pracovnu silu sa rovna 15 az 20 percentam nakladov na
prenajom logistickych nehnutelnosti. Preto si nehnutelnosti - celkom
spravne - povazované za faktor urcujuci hodnotu skor ako primarne
nakladovu polozku. Z pohladu kapitélového trhu nizsie sadzby

a zasadné Ulohy poziadaviek na navratnost menia rovnicu vystavby

Vyhladové prehlasenia

Tento material nesmie byt vykladany ako ponuka predaja cennych
papierov alebo ako Ziadost o ponuku klpy cennych papierov. Na
zaklade tohto materidlu sa neocakéva ziadna akcia. Ide len

o vSeobecnu informaciu o zakaznikoch Prologis.

Tato sprava je Ciastocne zalozena na verejne dostupnych
informaciach, ktoré povazujeme za déveryhodné, avsak
neuvadzame, ze tieto informacie su presné alebo Uplné a teda ze
by sa na nich malo spoliehat. Sprava neobsahuje Ziadne vyhlasenie
o presnosti a Uplnosti informaécii v nej obsiahnutych. Vyjadrené
nazory su platné iba k datumu spravy. Spolo¢nost Prologis
odmieta akukolvek zodpovednost za tlto spravu, a to najma vo
veci priamych alebo nepriamych zaruk, vypovedi, chyb alebo
opomenuti obsiahnutych v sprave.

Odhady, predpovede alebo predpoklady obsiahnuté v tomto
dokumente su vyhladovymi vyhlaseniami. Hoci sa domnievame, Ze
ocakavania uvedené vo vyhladovych vyhlaseniach su primerané,
nemoézeme zarucit, Ze su ako také spravne. Odhady moézu byt
ovplyvnené znamymi aj neznamymi rizikami, neistotami a dalSimi
faktormi, ktoré moézu 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 predchadzajuceho pisomného suhlasu spoloc¢nosti Prologis
nemoze byt Ziadna Cast tohto materialu (i) rozmnozovana,
fotografovana alebo akoukolvek inou formou duplikovana alebo
(i) dalej Sirena.
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a vytvaraju podmienky pre rast najmov. To vSetko, v kombinacii
s obmedzenou dostupnostou pody, najma v prielukovych lokalitach,
tvori predpoklad rastu v dlhodobom horizonte.

Scéitané a podciarknuté: V roku 2019 ¢akajme silny vykon. Aj ked
by zvysenie ndjmov malo na eurdpskych logistickych trhoch viest

k rastu, najma na tych s orientaciou na mestsku prielukovu vystavbu,
mozu politické ¢i ekonomickeé rizika vsetky predpovedané scenare
kedykolvek zmenit. Trhové podmienky zostavaju priaznivé a najma
Strukturalne faktory riadiace dopyt hovoria pre naplnenie prognoéz.

Na pozadi tendencie rastu pretrvavajuceho z roku 2018, urbanizacie,
rozvoja e-commerce a dopytu po nehnutelnostiach typu Last

Touch® mozno v roku 2019 ocakavat, ze eurdpsky trh s logistickymi
nehnutelnostami naberie dalSie obratky.

Poznamky

1. Prologis Research

Vyskumné oddelenie 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
vlastné biele knihy a ostatné vyskumné spravy. Spoloc¢nost Prologis
publikuje vyskum o dynamike trhov ovplyviujicich podnikanie jej
zakaznikov, vratane aspektov globalnych dodavatelskych retazcov

a vyvoja v logistike a realitnych odvetviach. Vyskumny tim Prologis
spolupracuje so vSetkymi oddeleniami spolo¢nosti s cielom ulahcovat
vstup spolocnosti Prologis na nové trhy, jej expanziu, akvizicie

a rozvojové stratégie.

O spoloc¢nosti 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 2018 spolocnost vlastnila (Ci uz samostatne
alebo formou spolocnych investicnych spoloc¢nosti) nehnutelnosti

a developerské projekty s celkovou oCakavanou rozlohou priblizne
768 milionov stop Stvorcovych (71 miliGnov metrov Stvorcovych)

v 19 krajinach.

Prologis prenajima moderné distribucné priestory pestrej skale
priblizne 5 100 zékaznikov z dvoch hlavnych oblasti:
business-to-business a retailového/online fulfillmentu.
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