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Pokracujici rtuist evropskych logistickych
nemovitosti v roce 2019

Neni zadnym prekvapenim, Zze evropsky logisticky trh i loni pokracoval v expanzi. 2018 byl dalsim rokem charakteristickym
vysokou poptavkou po prostorach ze strany najemcu, mira neobsazenosti dosahla historického minima a doslo

k dlouho ocekavanému navyseni najmU. Na pocatku roku 2019 vyvstaly obavy spojené s volatilitou kapitalového trhu

a vyvojem globélni ekonomiky v disledku brexitu a napjatych hospodarskych vztahd mezi Spojenymi staty a Cinou.

Ackoli trh logistickych nemovitosti zakoncoval rok 2018 ve skveélé kondici, rostouci obavy z poc¢atku tohoto roku nas vedou

k nevyhnutelné otézce: co Ize ocekavat v pribéhu letoska?

Zaprvé, evropsky trh s logistickymi nemovitostmi v roce 2018
vyznamné posilil, coz je pozitivhim pfedpokladem pro jeho dalsi
expanzi v roce 2019. \V celoevropském meéritku se Cisté efektivni
najmy v roce 2018 zvysily v primeéru o 4,5 procenta a stejna mira
rlstu je predpokladana i pro rok 2019. Najmy pritom takto stoupaly
nejvice od prelomu stoleti, kdy se celoevropsky logisticky trh realné
zformoval." Stejné jako v roce 2018 je predpokladano, ze pro rust
najemného budou urcujici kontinentalni trhy jako Polsko, Némecko,
Francie, Ceska republika a Italie, které jiz delsi dobu zaznamenéavaji
mirny rst. Zatimco v uplynulych letech jesté k rdstu najmu na
vSech trzich nedochazelo, pro rok 2019 je predpokladany na vétsiné
kontinentu, a to v nemalé mire.

Zadruhé, rist trhu ovliviiuje vice urcujicich faktort. Zéklady

trhu jsou silné: zakaznicky sentiment pozitivni, poptévka vysoka

a nabidka umirnéna, zaznamenavame také nedostatek puady pro dalsi
vystavbu a neobsazenost na historicky nejnizsi urovni. Velka poptavka
je predpokladana i nadale, stejné tak jako nizka mira neobsazenosti
prostor.! Tempo zmén bude v nasledujicich letech pravdépodobné
akcelerovat, zejména s rozvojem e-commerce a nemovitosti typu
Last Touch®. Zaroven jsou ale najmy stéle nizsi, nez byly pfi dosazeni
minulého maxima, stejné tak jako reprodukéni cena nemovitosti na
vétsiné trhd. Nova vystavba musi byt provazena ristem najmda.

V neposledni fadé se zvysuji reprodukéni naklady, coz je zapficinéno
stoupajicimi naklady ve stavebnictvi i rostoucimi cenami pozemkd. To
ma vliv na rozvoj vystavby a tlaci ceny najmu na vétsine trhi vzhiru.

Zatfeti, rist zaznamenava i kontinentalni Evropa. Pretrvavajicim
trendem, ktery zacal byt patrny uz v roce 2018, je Sireni rdstu ze
Spojeného kralovstvi na kontinent. Pred tfemi Ci péti lety bylo Spojené
kralovstvi z hlediska ristu vedoucim evropskym trhem. Navzdory
nejistoté, kterou pusobi diskuse o brexitu, zde poptavka zUstava

na zdravé Urovni a neobsazenost je nizka. Na kontinentu mtizeme
rozlisit dva typy ristovych trhd. Prvnim z nich jsou vyspélé trhy
typické pokracujicim vyraznym rdstem najmu, napriklad Mnichov,
jizni Nizozemsko, Goteborg nebo Praha. Tyto trhy jiz tedy expanzi
zaznamenaly — a je zde predpokladana i pro rok 2019. Druhy typ trhd,
k némuz se radi napriklad Pafiz, Varsava, Slezsko ¢i Milén, se nachazi
v rané fazi ristového cyklu najma. Rist najmu zde zacina z nizsi

Urovneé, avsak diky pfiznivym trznim podminkam se znacnym
potencialem do roku 2019. Zaroven ale vétsina téchto trhi rostla jiz
v roce 2018.

Vzrastajici zmatek. Jak volatilita kapitalového trhu, tak napéti

v obchodni sfére i brexit mohou potencialné ovlivnit celkovou
ekonomiku, a nakonec i logisticky trh v Evropé. Evropskeé trzni
prostredi je nicméné fizeno strukturalnimi faktory poptavky, jako je
rekonfigurace dodavatelskych fetézcd a rostouci mira pfijeti. Jiz nyni
muzeme pozorovat, ze dané strukturalni faktory za uplynulou dekadu
tato rizika do velké miry izolovaly. Od roku 2007 evropsky logisticky trh
vyrostl o 75 procent, zatimco ekonomika pouze o 10 procent.

Zactvrté, rist v logistickém sektoru bude podle vseho
trvat i po roce 2019. Strukturalni faktory jako e-commerce,
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urbanizace a rekonfigurace by mély vést k navyseni poptavky po
institucionalizovanych logistickych nemovitostech v jakékoli fazi
ekonomického cyklu. Ve skutecnosti strukturalni zmeény vedou k tomu,
ze zakaznici spise peclivé posuzuji celkové koneéné naklady na sité
nez individualni provozni vydaje na dopravu, nemovitosti a pracovni
silu — coz se ukazuje byt optimalni praxi, jiz prejimaji dopredu smyslejici
zakaznici. Optimalizace spotrebitelského fetézce casto vyzaduje
zahrnuti prolukové vystavby, ktera zajisti koncovym zékaznikim

lepsi sluzby, stejné jako nizsi naklady. To je pro oblast logistickych
nemovitosti, jejichz podil v nakladech spotrebitelského fetézce tvori
pouhych 5 procent', veskrze pozitivni. Vyzkumné oddéleni Prologis
Research pred nedavnem provedlo studii, ktera ukazala, ze kazdé
jedno procento Uspor nakladd na dopravu a pracovni silu se rovna

15 az 20 procentim néakladl na pronajem logistickych nemovitosti.
Proto jsou nemovitosti — zcela spravné — povazovany za faktor

urcujici hodnotu spise nez primarné nakladovou polozku. Z pohledu
kapitalového trhu nizsi sazby a zasadni role pozadavk( na navratnost

Vyhledova prohlaseni

Tento material nesmi byt vykladan jako nabidka prodeje cennych
papirl Ci jako Zadost o nabidku koupé cennych papirt. Na zékladé
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 divéryhodné, avSak neuvadime,
Ze tyto informace jsou presné nebo Upliné, 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 odmitéa jakoukoli
odpovédnost za tuto zpravu, a to zejména ve véci prfimych ci
nepfimych zaruk, vypovédi, chyb nebo opomenuti obsazenych ve
zprave.

Odhady, predpoveédi nebo predpoklady obsazené v tomto
dokumentu jsou vyhledovymi prohlasenimi. Ackoli se domnivame,
Ze ocekavani uvedena ve vyhledovych prohlasenich jsou
primérena, nemuzeme 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
skutecné vysledky budou vyrazné lisit od predpokladanych.
Vyhledovéa prohlaseni jsou platna pouze k datu zpravy.
Jednoznacné odmitame povinnost aktualizovat nebo ménit
vyhledové prohlaseni obsazena v tomto dokumentu v souladu

s nasimi ocekavanimi nebo zménami okolnosti.

Bez predchoziho pisemného svoleni spole¢nosti Prologis nemuze
byt zadna cast tohoto materialu (i) kopirovana, fotografovéana nebo
v jakékoliv formé a jakymikoliv prostifedky duplikovana a (ii) nesmi
byt ani jinak dale distribuovana.
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meéni rovnici vystavby a vytvareji podminky pro rist najmu. To vse,
v kombinaci s omezenou dostupnosti pudy, zejména v prolukovych
lokalitach, zazehava motory rdstu v dlouhodobém horizontu.

Secéteno a podtrzeno: V roce 2019 éekejme silny vykon. Ackoli by
zvyseni najma mélo na evropskych logistickych trzich vést k ristu,
zejmeéna na téch s orientaci na méstskou prolukovou vystavbu, mohou
politicka ¢i ekonomicka rizika vsechny predpovidané scénare kdykoli
zménit. Trzni podminky z(stavaji pfiznivé a zejména strukturélni faktory
ridici poptavku hovori pro naplnéni prognéz. Na pozadi tendence ristu
pretrvavajici z roku 2018, urbanizace, rozvoje e-commerce a poptavky
po nemovitostech typu Last Touch® Ize v roce 2019 ocCekéavat, ze
evropsky trh s logistickymi nemovitostmi nabere dalsi obratky.

Poznamky

1. Prologis Research

Vyzkumné oddéleni Prologis Research

Vyzkumné oddéleni Prologis Research se zabyva zakladnimi

a investicnimi trendy a potfebami zakaznikl spolecnosti Prologis, aby
mohlo byt napomocné pri zjistovani prilezitosti a prispét k vyhnuti se
rizikiim napfic¢ ¢tyrmi kontinenty. Tym se podili na rozhodovéani

o investicich a dlouhodobych strategickych iniciativach, vydava také
vlastni bilé knihy a ostatni vyzkumné zpravy. Spolecnost Prologis
publikuje vyzkum o dynamice trh( ovliviujici podnikéani jejich
zakaznikd, véetné aspektl globalnich dodavatelskych fetézcu a vyvoje
v logistice a realitnich odvétvich. Vyzkumny tym Prologis spolupracuje
se vSemi oddélenimi spolecnosti s cilem usnadnovat vstup
spolecnosti Prologis na nové trhy, jeji expanzi, akvizice a rozvojové
strategie.

O spolecnosti Prologis

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

K 31. prosinci 2018 spolecnost vlastnila (at jiz samostatné nebo
formou spolecnych investicnich podnikd) nemovitosti a developerské
projekty o celkové ocekavané rozloze priblizné 768 miliond stop
Ctverecnich (71 miliont metrl ¢tverecnich) v 19 zemich.

Prologis pronajima moderni distribucni prostory pestré skale priblizné
5 100 zakaznikl ze dvou hlavnich oblasti: business-to-business
a retailového/online fulfillmentu.
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