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Zmeny v dodavatelskom retazci vytvaraju
podmienky pre vznik nového dopytu

Prologis Park Tres Rios, Izcalli, Mexiko

V piatom pokracovani nasej specialnej spravy o ochoreni COVID-19 a jeho désledkoch pre logistické nehnutelnosti
vycislujeme potencialny rast dlhodobého dopytu plyniuceho zo zvysovania urovne zasob a rychlejsej miery adopcie
e-commerce v tretej taze priebehu globalnej pandémie, ktord sme pomenovali ako ,,noviu normu”.

Uvod

Rychlejsia miera adopcie e-commerce a zvacsovanie objemu zasob v USA maju potencial generovat dopyt po 400 a viac
miliénoch stopach Stvorcovych logistickych priestorov, respektive 150 — 200 miliénoch stopach stvorcovych rocne po dobu
dvoch az troch rokov.

* Zmeny v dodavatel'skych retazcoch s cieflom prisposobit sa rozsirovaniu e-fulfilmentu by mali vytvorit éisty
narast dopytu celkom o 140 — 185 miliénov stop stvorcovych.' Dopyt po e-fulfilmente by mal byt vySsi v lokalitach
blizko konecnych spotrebitelov, ako su napriklad nehnutelnosti typu Last Touch® a City Distribution.

e Objem zasob by sa mohol zvysit, v zaujme posilnenia odolnosti firiem, 0 5 — 10 %. Suhrne by to znamenalo
narast dopytu o 285 — 570 milionov stop stvorcovych.? Novy dopyt plyndci z rastu zasob by sa mohol rozptylit
rovnomernejsie do distribucnych sieti.



ZvySena miera adopcie e-commerce si ziada
investicie do distribucie

Kazda zmena podielu medzi kamennym a online predajom

0 100 bazickych bodov sa v Spojenych statoch pretavuje do
cistého dopytu po novych priestoroch s rozlohou 46 milionov stop
Stvorcovych. Miera penetracie uz stlipa rocne o 100 — 150 bazickych
bodov?, od marca do polovice aprila vSak zaznamenala e-commerce
narast 0 30 %, Co naznacuje, ze v roku 2020 by mohol rast predstavovat
300 az 400 bazickych bodov. To by vyvolalo Cisty prirastok dopytu

po 140 az 185 milidnoch Stvorcovych stop (Co suvisi s oslabovanim
kamennych predaijni). Cast tohto dopytu sa uz prejavila v reakcii na
koronavirusovd pandémiu, no samotné rozsirovanie distribu¢nych
kapacit moze trvat dlhsie nez rok. Okrem rasticeho dopytu na strane
maloobchodu by mali zo zvySeného objemu dodavok tazit tiez podniky
pbsobiace v oblastiach dorucovania zasielok a vyroby papiera

a obalov. Dopyt po sluzbéch a potreba optimalizovat naklady na

dopravu pravdepodobne zvysia zaujem o budovy typu Last Touch®

a City Distribution.

Rychlejsia miera adopcie e-commerce by si mala vyzadovat vaésie
investicie do dodavatel'ského retazca zo strany odvetvi, pre ktoré
nebol doteraz online predaj typicky, ako su napriklad potraviny.
Niektoré kategorie zakaznikov su stale v ranych fazach zavadzania online
predaja, vratane segmentov predaja potravin a napojov Ci potrieb pre
stavby a domacnosti. V poslednych tyzdnoch predajcovia potravin hlasili
3 az 4-nasobné zvysenie online predaja. Aj ked tento narast nemusi

byt trvaly, ma potencial pretrvavat, kedze mnoho novych spotrebitelov
sa zoznamilo s e-commerce a ocenilo jej vyhody. Rast tychto kategorii
posilni poziadavky na dorucovanie tovaru v rovnaky alebo nasledujuci
den. Okrem iného to boli prave 3 az 5-denné dorucovacie lehoty,

ktoré zabranovali rychlejsej adopcii e-commerce v maloobchodnych
sektoroch, ktorych zakaznici sa obvykle riadia kratkodobejSimi planmi.

Ukazka 1
PODIEL E-COMMERCE NA MALOOBCHODNYCH TRZBACH
PODIEL E-COMMERCE

sUcasnej hodnoty 1,45 na priemernych 1,65 z 90. rokov by si vyzadoval
rast objemu zasob o 15 % a udrzanie stabilného predaja.® Pravdepodobne
méze ist o jedno z najvacsich moznych navyseni zasob, kedze pandémia
obnazila kompromisy, ktoré sa v dodavatelskych retazcoch uplatnovali

s ciefom maximalizovat efektivitu. Retazce neboli schopné zareagovat na
potreby zakaznikov, a v désledku toho doslo k znizeniu moznych ziskov.

Ukéazka 2
POMER MEDZI ZASOBAMI A PREDAJOM, MALOOBCHOD
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Skladovat vacsi objem tovaru pritom dokazu vsetci zakaznici a toto
riesenie je relativne lahko implementovatelné. Okrem toho zostanu
Uctovné naklady pri rekordne nizkych Urokovych sadzbach tiez nizke. Nase
modelové vypocty rastu zasob o 5 az 10 % ukazali, Ze takyto rast by

v USA vyvolal dopyt po dalSich 285 az 570 miliénoch stopach Stvorcovych
priestorov. Ocakavame, ze takyto posun povedie k vSeobecnému

rastu dopytu po logistickych nehnutelnostiach s dérazom na velké
spotrebitelské centra, dopravné trasy a moderné budovy.

Ukéazka 3
POMER MEZI ZASOBAMI A PREDAJOM

Potraviny a napoje 2%
Autodiely 3% POMER
Stavebnictvo a majstrovanie 9 % Potraviny a napoje 0,7
Zdravotna starostlivost 12 % Zdravotna starostlivost 1,1
Spotrebny tovar 15 % Papier a obalové materialy 1,2
Doméce potreby 16 % Elektronika/spotrebice 1,3
Odevy 24 % Diverzifikovany maloobchod 1.4
Diverzifikovany maloobchod 27 % Spotrebny tovar 1,6
Sportové potreby 28 % Stavebnictvo a majstrovanie 17
Elektronika/spotrebié 33 % Doméce potreby 1.8
Poznédmka: Za rok 2019 Autodiely 20
Zdroj: Euromonitor, U.S. Census (?bChOdné domy 22
Sportové potreby 2,2
Pre tieto odvetvia je typicka relativne nizka miera e-fulfillment operacii. Odevy 2,2
Preto si bude prepracovanie dodavatelskych retazcov vyzadovat znacné Priemysel/stroje 2,7

investicie do nehnutelnosti. Z tejto zmeny by mohli tazit tiez tretie
strany poskytujlce sluzby logistickych Specialistov. Odvetvia, ako su
diverzifikovany maloobchod a elektronika, maju e-fulfillment operacii
dlhodobo viac a stale zaznamenavaju vysoky rast trzieb.

Vacsi objem zasob mdze vyrazne posilnit
dopyt

Odhaduje sa, Zze narast o 100 bazickych bodov sa v USA pretavi do
nového dopytu po logistickych priestoroch s rozlohou 57 milionov
stop Stvorcovych. Navrat k pomeru zasob a predaja v maloobchode zo
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Zdroj: U.S. Census Bureau

Mnoho zakaznikov si pravdepodobne vybuduje vaésie zasoby, aby
zabezpedili odolnost dodavatel'ského retazca. Niekolko zakaznickych
skupin sa vyznacuje tym, Ze ich dodavatelské retazce su v stcasnosti
velmi stihle. Tyka sa to segmentu potravin a napojov, elektroniky/
spotrebiCov, zdravotnictva a diverzifikovaného maloobchodu. Vo faze
novej normy” by mohol byt dopyt po logistickych nehnutelnostiach
podporeny prehodnotenim idealnej Grovne zasob sustredenych

v zékaznickych odvetviach, ktoré si pred pandémiu COVID-19

udrziavali malé rezervné zasoby.



Segmenty rastuce pocas , stay-at-home
ekonomiky” budu klGcovymi hybatelmi
v obdobi po COVID-19

Potraviny, zdravotna starostlivost, spotrebny tovar

a diverzifikovany maloobchod patria medzi segmenty, u ktorych
mozno predpokladat, ze buda dlhodobo ovplyvnené posilnenim
e-commerce a prehodnocovanim drovne zasob. Tieto skupiny
zakaznikov tvoria priblizne jednu tretinu portfolia Prologis. V porovnani
s celou ekonomikou predstavuju tito zakaznici v segmente logistickych
nehnutelnosti uz teraz vacsinu, a preto sa da ocakavat, ze vo faze
zotavovania budu dosahovat este lepsie vysledky.® Preto ocakavame,
ze k zmenam v dodavatelskych retazcoch by mohlo prist rychlo, kedze
pocit neistoty bude vo faze ,,novej normy” odznievat.

Novy pristup k zaistovaniu zdrojov by mohol
vytvorit nové spotrebitelské centra

Priprava na d’alSie mozné narusenie ekonomiky moze postupne
tlaéit mnohé segmenty smerom k vacésej diverzite svojich
vyrobnych lokalit (vratane tzv. on-shoringu a near-shoringu).
Napriek tomu, Ze z vyrobnych procesov plynie ovela mensi dopyt

po logistike nez zo strany spotrebitelskych koncov dodavatelského
retazca, presun vyrobnych lokalit by mohol vytvorit nové centra
spotreby. Tie budl musiet obsluhovat zakaznici logistickych
nehnutelnosti z roznych odvetvi priemyslu. Nizkonakladové vyrobné
lokality, ako st Mexiko alebo stredna a vychodné Eurdpa, uz zacinaju
zaznamenavat zvySeny zaujem. Tieto zmeny — ktoré su nakladnejsie
a narocnejsie nez vyssie popisované relativne jednoduché Upravy
distribucnej siete — budl pravdepodobne otazkou dlhodobého
horizontu a prejavia sa az v priebehu nasledujlcich rokov.
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Zaver

Ocakavame, ze ponaucenia ziskané pocas pandémie zvysia vo faze
.novej normy"” dopyt po logistickych nehnutelnostiach. Vyskumné
oddelenie Prologis Research odhaduje, ze v najblizsich dvoch az

troch rokoch vznikne len v USA dopyt po 400 a viac milibnoch stop
Stvorcovych logistickych priestorov, pretoze spolocnosti sa adaptuju
na rastucu silu e-commerce a potrebu vyssieho objemu zasob. Rast
objemu dodavok uréenych priamo koneénym spotrebitelom

a potreba rychleho doplnovania zasob by mali aj nadalej zdéraznovat
doélezitost logistickych nehnutelnosti situovanych v blizkosti konecnych
spotrebitelov.

Poznamky

1. Na zaklade maloobchodnych trzieb vo vyske 5,5 biliona americkych dolérov, z coho 100
bazickych bodov predstavuje maloobchodné trzby na Grovni 55 miliard dolarov. Miera vyuzitia
priestor je nasledovna: 1,168 miliona stop Stvorcovych na miliardu dolarov pre online predaj
a 328-tisic stdp Stvorcovych na miliardu dolarov pre kamenny predaj (840-tisic stop Stvorcovych
na miliardu).

2. Na zaklade koeficientov z dvojfaktorovej regresnej analyzy OLS o redlnych zasobach a predajoch
v maloobchode, ktory je zastlpeny v raste dopytu po logistickych nehnutelnostiach na
americkom trhu, od roku 1992 do roku 2019.

3. Stvrtroéna sprava o e-commerce U. S. Census Bureau

4. Rakuten Intelligence

5. Pomer zasob a predaja v maloobchode, U. S. Census Bureau, priemer z 90. rokov je vypocitany
z obdobia rokov 1992 az 1999, pretoze zber dat zacal az v roku 1992.

6. Pre viac informécii navstivte https://www.prologis.com/logistics-industry-research/customer-
resilience-amid-high-economic-volatility.




Vyhladové vyhlasenia

Tento material nesmie byt vykladany ako ponuka predaja cennych
papierov alebo ako Ziadost o ponuku klpy cennych papierov. Na zéklade
tohto materidlu sa neocakéava ziadna akcia. Ide len o vSeobecnu
informaciu o zakaznikoch Prologis.

Tato spréava je CiastoCne zaloZena na verejne dostupnych informaciach,
ktoré povazujeme za doveryhodné, avsak neuvadzame, ze tieto

informacie su presné alebo Uplné 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 aklkolvek zodpovednost za tUto spravuy,
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, 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 skutoc¢né vysledky budud 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.

Prologis

Pier 1, Bay 1

San Francisco, CA 94111
Spojené Staty americké
+1 415 394 9000
www.prologis.com

Copyright ©2020 Prologis, Inc. VSetky préva vyhradené

O vyskumnom oddeleni Prologis Research

Vyskumné oddelenie Prologis Research sa zaobera zakladnymi

a investicnymi trendmi a potrebami zakaznikov spolocnosti Prologis,

aby mohlo byt napomocné pri zistovani prilezitosti a prispiet k vyhnutiu
sa rizikdm 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 ovplyvnujlcich podnikanie jej zakaznikov,
vratane aspektov globalnych dodéavatelskych retazcov a vyvoja v logistike
a realitnych odvetviach. Vyskumny tim Prologis spolupracuje so vsetkymi
oddeleniami spoloc¢nosti s cielom ulah¢ovat 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. marcu 2019 spolocnost vlastnila (Ci uz samostatne alebo formou
spoloc¢nych investicnych podnikov) nehnutelnosti a developerské
projekty s celkovou ocakavanou rozlohou priblizne 965 milionov stop
Stvorcovych (90 milionov 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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