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Logistické nehnutelnosti po vypuknuti
pandémie COVID-19

Prologis Park Ontario, Ontario, Kalifornie

Dodavatel'ské retazce si zachovavaju kl'ac¢ovu ulohu. Kym kratkodobé vyhliadky ostavaju neisté, ekonomicka recesia je
stale pravdepodobnejsia. Prologis identifikoval pat oblasti, ktoré budu definovat trhové podmienky. Aktualne udalosti rychlo
viedli k vzniku dvoch novych faktorov formujucich Strukturalny dopyt, a to (i) potreba dalSich zasob, pretoze dodavatelské
retazce zadali klast vadsi déraz na odolnost ako na efektivitu a (ii) prehibenie vyznamu e-commerce a akceleracia tohto
segmentu.



Pat tém ovplyvnujucich trhové podmienky v sektore logistickych nehnutelnosti v blizkej buducnosti

1. COVID-19 a recesia. Sirenie koronavirusu v USA a Eurépe a prijimanie opatreni, ktoré maji nakazu spomalit, st zavaznymi faktormi. Na najviac

postihnutych trhoch sa hospodarska aktivita takmer zastavila, a to aj za cenu velkych rizik pre malé a stredné podniky. Situacia ovplyvni dopyt po

logistickych nehnutelnostiach, hoci konkrétna miera poklesu este nie je zndma. V reakcii na o¢akéavané oslabenie ekonomiky vsak boli po celom svete

avizovaneé fiskélne aj monetarne podporné opatrenia.

2. Pretrvavajuca sila trhu. V poslednych niekolkych rokoch dopyt zakaznikov trvalo prekonaval o¢akavania a kazdorocne rastol o 250 az 300 miliénov stop

Stvorcovych priestorov. Dialo sa tak vdaka modernizacii dodavatelského retazca a v désledku vyvoja e-commerce sektoru. V USA miera neobsadenosti

priestorov klesla z 10 % v roku 2010 na menej ako 5 % v roku 2019, ¢o predstavuje historicky najnizsiu Uroven — 280 béazickych bodov pod Uroviiou

dosiahnutou v predchéadzajucom ekonomickom cykle. Pri zachovani tychto podmienok by v sic¢asnosti muselo vzniknut viac ako 350 miliénov stop

Stvorcovych novych priestorov, aby sa miera neobsadenosti dostupnych ploch vréatila na rovnovaznych 7 %.

3. Odolnost pri rozmanitom dopyte. Celkova najomna aktivita zostala vo februdri a zaciatkom marca konzistentna, hoci doslo k rozsireniu ohniska

nakazy. V praxi registrujeme aktivitu u tych zakaznikov, ktori uspokojuju zakladné kazdodenné potreby ludi (prostrednictvom e-commerce a zasobovania

obchodov), ako su potraviny a napoje, spotrebné vyrobky a maloobchod vseobecne. Zdravotnictvo (zdravotnicke vybavenie, spotrebny material, lieCiva),

ktoré v nasom portfoliu zabera takmer 5 % Cistého najomného priestoru, by sa mohlo stat este aktivnejSim segmentom. Tento rast by mal pomaoct

vyrovnat negativny vplyv koronavirusu na zakaznikov podnikajucich napriklad v oblastiach organizovania podujati, cestovného ruchu, prevadzkovania

reStauracii a v automobilovom priemysle.

4. Zasielky z Ciny. O&akavame vyznamny jednorazovy narast akonahle zaéne tovar prudit dodavatelskymi retazcami z Ciny. Niektori zakaznici maju obavy

o kapacity, pretoze v aprili a maji sa ocakava dorucenie znacného objemu cinskeho tovaru. Minuly tyzden spotové kurzy pre nékladné zasielky smerujice

na zépadné pobrezie USA vyskocili o0 18 %, pretoze spoloc¢nosti stperili 0 obmedzenu prepravnu kapacitu. '

5. Development spomaluje. Developeri odkladaju novd vystavbu a doslo k obmedzeniu dostupnosti moznosti jej financovania. Trend je vyraznejsi

v pripade Spekulativnej vystavby ako pri projektoch na mieru. Okrem toho sa v oblastiach s ohniskami nakazy spomalili prace na uz prebiehajicich

projektoch, a to z dévodu restrikcii na pracovnom trhu a pozastavenia schvalovacich procesov zo strany miest a obci. Niektoré z tychto okolnosti sa mozu

premietnut do evidovanych vysledkov za marec a prvy kvartal roka 2020, ale aktualne rozhodovanie bude mat vyraznejsi vplyv na objem zacatej vystavby

v aprili a neskor. V poslednom cykle sa objem dokoncenych projektov znizil zhruba o 50 % oproti hodnotam za uplynuly jeden az dva Stvrtroky a o viac

ako 90 % oproti poslednym zhruba Styrom Stvrtrokom. 2

Podstatné budu strukturalne faktory. V nasej prvej sprave o COVID-19

sme poznamenali, ze dopyt po logistickych nehnutelnostiach by mal po
skonceni sticasného obdobia neistoty stupat, a to v dosledku rasticeho
mnozstva zasob a vyznamu e-commerce (, stay-athome"” ekonomika

v case domacej izolacie). Dianie na trhu v poslednych tyzdnoch dodava
tymto novym Strukturalnym vplyvom na kredibilite.

e Vacsi doraz na odolnost dodavatel'skych retazcov nez na ich
efektivitu zvysil mnozstvo zasob. \/yCerpanie zasob a straty
v prijmoch sa v poslednych tyzdnoch stali beznymi
a pravdepodobne prinesu poucenie pre dodavatelské retazce,
najma pri klesajucich nékladoch na drzanie skladovych zasob
(popri velmi nizkych urokovych sadzbach). Okrem toho
volatilita dodavatelskych retazcov — najprv spomalenie a teraz
pretlak produktov — zd6raznuje potrebu flexibility a planovania
podnikatelskej kontinuity. Hruby odhad skuto¢ného vyvoja stavu
zasobovania v USA naznacuje, ze 5-percentny narast celkovych
zasob by mohol znamenat dalsi dopyt po priestoroch s rozlohou
na urovni 500-700 miliénov stop Stvorcovych.
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e Urychlenie rastu e-commerce. Nakupovanie online sa v tejto
dobe javi ako neocenitelné, pretoze viac zakaznikov, vratane
tych, ktori boli spociatku voci online nakupovaniu skepticki, sa
rozhodlo nechat si tovar dorucovat domov. Ako priklad mozno
uviest, ze stahovanie aplikacii na nakupovanie potravin online
dosiahlo rekordnych Urovni a celosvetovo stuplo vyhladavania
vyrazu ,dodavka potravin” na internete oproti vlanajSiemu marcu
0450 %.° Jedenast percent maloobchodného predaja bolo vo
Stvrtom Stvrtroku roku 2019 uskuto¢neného online * a zda sa, ze
COVID-19 bude katalyzatorom zmeny spravania spotrebitelov,
ktory zrychli tempo pocetnosti vyuzivania sluzieb e-commerce
a rozsiri moznosti nakupovania online.

V kratkodobom vyhlade prevlada neistota. Recesia sa premietne do
spomalenia celkovej ekonomickej ¢innosti a oneskorenia v rozhodovani
zakaznikov vo vSetkych segmentoch developmentu, vratane logistickych
nehnutelnosti. Identifikovali sme niekolko potencialne pozitivnych
kompenzacnych faktorov, ktoré sa vztahuju prave na logisticky sektor.
Bude vsak nejaky ¢as trvat, kym bude mozné spresnit mieru relativity ich
vyznamu, ich celkovy vplyv a absolutnu uc¢innost.


https://www.prologiscee.eu/sk/logistics-industry-research/prologis-research-special-report-covid-19-and-implications-logistics

Spoloénost Prologis bude o aktualnom diani informovat partnerov
a dalSie zainsteresované strany. V dobach extrémnej neistoty

a dynamicky sa vyvijajucej situacie sa stavaju fakty dolezitejSimi nez
kedykolvek predtym. VVyhodou a Stastim spolo¢nosti Prologis je, ze jej
podnikanie ma rozsah, vdaka ktorému vzajomne prepaja svet, priemyselné
odvetvia, zakaznikov aj miestne komunity. Vyhodnocovanie aspektov
nasho podnikania nam navyse poskytuje data, vdaka ktorym mézeme
prinasat fakty a kvantifikovat nové trendy hned, ako sa objavia. Preto
mozeme tiez presnejsie urcovat prilezitosti a rizika v nasom odvetvi.

S dalsim vyvojom situacie budeme aj nadalej poskytovat aktualne
informécie.
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Vyhladové vyhlasenia

Tento material nesmie byt vykladany ako ponuka predaja cennych
papierov alebo ako ziadost o ponuku kupy cennych papierov. Na zaklade
tohto materialu sa neocakava zZiadna akcia. Ide len o vSeobecnu
informaciu o zakaznikoch Prologis.

Tato sprava je CiastoCne zaloZzena na verejne dostupnych informaciach,
ktoré povazujeme za doveryhodné, avsak neuvadzame, Ze tieto
informacie su presné alebo UpIné a teda Ze by sa na nich malo spoliehat.
Spréava neobsahuje ziadne vyhlasenie o presnosti a Uplnosti informacii

v nej obsiahnutych. Vyjadrené nazory su platné iba k datumu spravy.
Spoloc¢nost Prologis odmieta akukolvek zodpovednost za tuto spravu,

a to najma vo veci priamych alebo nepriamych zéruk, vypovedi, chyb
alebo opomenuti obsiahnutych v sprave.

Odhady, predpovede alebo predpoklady obsiahnuté v tomto dokumente
su vyhladovymi vyhlaseniami. Hoci sa domnievame, Ze ocCakavania
uvedené vo vyhladovych vyhlaseniach su primerané, nemozeme zarucit,
Ze su ako také spravne. Odhady mozu 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 sulade s nasimi o¢akavaniami alebo
zmenami okolnosti.

Bez predchadzajiceho pisomného sihlasu spolocnosti Prologis nemoéze
byt Ziadna Cast tohto materialu (i) roznnozovana, fotografovana alebo
akoukolvek inou formou duplikovana alebo (i) dalej Sirena.
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O vyskumnom oddeleni Prologis Research

Vyskumné oddelenie Prologis Research sa zaobera zakladnymi

a investi¢nymi trendmi a potrebami zékaznikov 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. Spolocnost Prologis publikuje vyskum o dynamike trhov
ovplyvnujucich podnikanie jej zakaznikov, vratane aspektov globalnych
dodavatelskych retazcov a vyvoja v logistike a realitnych odvetviach.
Vyskumny tim Prologis spolupracuje so vSetkymi oddeleniami
spoloc¢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 2019 spolo¢nost vlastnila (¢i uz samostatne
alebo formou spolo¢nych investi¢nych podnikov) nehnutelnosti

a developerské projekty s celkovou ocakavanou rozlohou priblizne
964 milionov stop Stvorcovych (89 milibnov metrov Stvorcovych)

v 19 krajinach.

Prologis prenajima moderné distribucné priestory pestrej skale
priblizne 5 500 zakaznikov z dvoch hlavnych oblasti:
business-to-business a retailového/online fulfillmentu
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