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Az automatizalas és a logisztikal iIngatlanpiac, 2. rész:
Hogyan segithet az automatizalas az ellatasi
lancokkal kapcsolatos kihivasok megoldasaban?

Narancssarga szallitdé robotok egy modern raktarban, 3D-s renderelt kép.

Az e-kereskedelem elmult évtizedben lezajlott térnyerése megmutatta, hogy milyen fontos szerepet jatszanak a logisztikai
ingatlanok az tgyfeleink jovedelemtermeld képessége szempontjabdl. A logisztikai ipardg szerepléinek egyre nagyobb b
az igénye a megfeleld helyszinen lévd és a megfeleld funkciokkal elldtott megfeleld éplletekre ahhoz, hogy optimaélisan ki
tudjak hasznalni a folyamatosan valtozé ellatési lancokban rejlé lehetéségeket, amelyek révén versenyelényhoz juthatnak.
Az automatizalds megnyitja ezt a potencialt.



A logisztikai ingatlanpiac két terlleten kizd igazan nagy kihivasokkal: a
szakképzett munkaeré és a j¢ foldrajzi elhelyezkedés logisztikai ingatla-
nok tertletén. Ehhez j6n harmadik tényezéként a kapacitasok szikdssége
a hazhoz szdllités, az un. ,last mile delivery” terén, mivel a fuvarozok és

a csomagkuldék gyakorlatilag nem képesek tébb csomagot kezelni, igy
szamos megrendelestdl esnek el. Egyre tobb tUgyfel ismeri fel, hogy az
automatizalassal ezek a problémék megoldhatéak, és aki most nem cse-
lekszik, az 6hatatlanul lemarad. A logisztikai ingatlanok és az automatiza-
l&si folyamatok kozott Ggyfeleink tevekenységével 6sszefliggésben négy
alapvet6 tanulsagot szUrtlnk le:

e A strukturalis ellatasi lanccal kapcsolatos trendek, mint példaul
az e-kereskedelem drasztikus névekedése kritikus hianyt
idézhet el6 a logisztikai ingatlanok piacan. Az USA-ban a kovet-
kez6 6t évben a kindlat akar évi 13 millié négyzetméterrel is elmarad-
hat a kereslet mogott.!

e Az automatizalas hozzajarulhat az egységnyi logisztikai alap-
teruletre juto jovedelem novekedéséhez. A megndvekedett ter-
melékenység ellensulyozhatja a rendelkezésre allo alapterllet hianyat,
elsésorban a foghijbeépitések esetében, ahol a kiadatlan alaptertlet
aradnya gyakran kisebb, mint 1 szazalék.1"

e Az elkovetkez6 6t évben varhatéan megduplazédik az e-ke-
reskedelemhez kot6dé logisztikai alapteriilet nagysaga.' Az,
hogy az automatizélassal névelheté a termelékenység, alapvetd
fontossagu az e-kereskedelem iranti kereslet kielégitését és a magas
fogyasztéi elvarasoknak valé megfelelést illetéen.

* Az automatizalas a logisztikai ingatlanok esetében gazdasagi
elényokkel jar. Azok az Ggyfelek, akik invesztalnak az automatizacio-
ba, hosszabb tavra kotik bérleti szerzédéseiket és nagyobb valo-
szinliséggel hosszabbitjadk meg azokat, ami kedvezéen befolyasolja a
logisztikai ingatlanok kihasznéaltsagat és az ezzel jaré koltségeket.

A Prologis Research 6t olyan tényez6t azonositott, amelyek rovid- és
kdzéptavon is novelik a logisztikai ingatlanok irdnti keresletet (Id. 1.
fuggelék):

1. E-kereskedelem. 2019 és 2024 k6z6tt az USA-ban az online
kereskedelem arbevétele varhatdan a teljes kiskereskedelmi
forgalom kb. 15 szézalékardl kb. 25 szazalékra né,[iv] ami a gazdasagi
novekedésen felll évente toébb mint 9 millié négyzetméter plusz
keresletet eredményez.V

2. Készletezés. A ,just-in-time” elvrél a ,just-in-case” elven alapuld
ellatasi lancokra torten6 atallas kovetkeztében a készletszintek akar
5-10 szazalékot meghaladdan is néhetnek. Az USA-ban mindez évi
kb. 5-10 millié négyzetméter plusz logisztikai keresletnek felel meg a
kovetkez6 6t év sordn.vi

3. Gazdasagi novekedés. Az USA-ban 1,5-2 szézalékos ciklikus
gazdasagi novekedés évi 14-16,25 millio négyzetmeéter keresletnek
felel meg.il

4. Az ellatasi lanc korszeriisitése. Az érettebb disztriblciés piacokon,
pl. Eurépaban és Japanban, a kereslet egyik fontos hajtdereje az
ellatasi lanc korszerUsitése. Europaban példaul az USA-hoz képest
harmada az egy haztartasra juto korszer( logisztikai készlet ardnya. il
Az eurdpai disztriblcios halozatok korszer(sitésében az automatizacid
meértéke hatszorosa volt a gazdasagi novekedés ttemének az elmult
évtizedben. ™

5. A koronavirus jarvannyal 6sszefiigg6 kereslet. Az orvosi
berendezések és a vakcina eloszté kdzpontok irant megndvekedett
igények, a jelenlegi tavolsagtartasi rendelkezésekkel egyutt rovid
tadvon bizonyosan névelik az Ujabb helyszinek iranti keresletet.

A munkaeréhiany és a kapacitasok sziikéssége novelik a hatékony
logisztikai folyamatok iranti igényeket. Szamos, logisztikéval foglalko-
z6 Ugyfélnek a képzett és elérheté munkaeré megtalélasa jelenti az elsé
szamu kihivast. Ezzel parhuzamosan a rendelkezésre all6 logisztikai hely-
szinek aranya varhatdan tovabb romlik, hiszen az Ugyfelek minél révidebb
id6 alatt igyekeznek kiépiteni a sajat ellatasi lancaikat. Ennek oka, hogy
egyrészt nagyon alacsony az Uresedési rata, masrészt csokkent a spe-
kulativ fejlesztések mértéke 2020 masodik és harmadik negyedévében.
X Ez az ellentmondas még inkdbb megfigyelheté a végfelhasznaldkhoz
kozeli helyszineknél, ahol a legnagyobbak az ellatasi korlatok, és a munka-
er6- és helyigényes e-kereskedelmi igények koncentralddnak. Az atfogd
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Melléklet 1
A LOGISZTIKA INGATLANOK IRANTI IGENYEK, USA

Becsiilt éves hatas, a kovetkez6 5 évre

Ciklikus +150 to 175 MSF

E-kereskedelem +92 to 100 MSF
Készletezés +57 to 114 MSF

Automatizalas -36 to -60 MSF

Net Total (MSF: millio négyzetlab) +263 to 353 MSF

piaci elemzés 2024-ig évi 4,613 millié negyzetméter potencialisan hiany-
z6 alapterlletet prognosztizal a normal ellatasi szinttel 6sszehasonlitva (a
szamitas nem veszi figyelembe a termelékenység névekedését, illetve a
Covid-19 vilagjarvannyal 6sszefliggé keresletnovekedést).

Az automatizalas leggyorsabban novekvé szegmensei elsésorban
a munkaerd hatékonysaganak novelését célozzak és csak mini-
malis mértékben novelik a helykihasznaltsagot. Az automatizalé
Ugyfelek nagy része inkdbb a megrendelések atfutasi idejét szeretné
lerdviditeni és a pontossagon javitana a szolgéltatasi szinvonal emelése
és a forditott logisztikai koltségek minimalizaldsa érdekében. A raktarozas
helyigény csokkentése nem tartozik az elsédleges célok kdzé. A mobil,
valamint félig mobil technoldgiak esetében egyrészt kevesebb a beveze-
tést korlatozo tényezd, masrészt ezek a leginkabb alkalmasak az emlitett
alapvet6 teljesitménymutatok (KPI) javitasara, ami kedvez az automati-
zélas terjedésének. Amint arrél riportunk elsé részében beszamoltunk,
az automatizalasi technoldgiak két csoportra oszthatok: helyhez kotott,
valamint mobil/félig mobil automatizalasi médszereket kilénbdztethetlink
meg. A helyhez kétott automatizalasi rendszerek (pl. az AS/RS) jelentés
helymegtakaritast eredményezhetnek, ugyanakkor jelentések a beveze-
téslket akadalyozo tényezdk is. A helyhez kotott automatizalas jellegétdl
flggden a hellyel kapcsolatos hatékonysagnovelés nulla és 50 szazalék+
kozott mozog, mivel egyfeldl né a raktarozésra, illetve tovabbitasra hasz-
nalt alapterilet, masfeldl viszont csokkennek vagy mellézhetéek a pol-
csorok. A mobil és félig mobil automatizalasi modok kevesebb — max.10
szazalékos — helymegtakaritdst eredményeznek, elsésorban a polcsorok
tavolsaganak csokkentésével.

Automatizalassal fokozhat6 a logisztikai ingatlanok jovedelem-
termel6 képessége. A Prologis Research az automatizéléas keresletre
gyakorolt hatdsanak mérésére érzékenységi modellt dolgozott ki. Annak
ellenére, hogy a helymegtakaritds nem tartozik az elsédleges célok

kdzé, az automatizalas termelékenységnoveld hatédsa kdvetkeztében
el6fordulhat, hogy lassabban né a logisztikai ingatlanok 0sszesitett
alapterllete, feltéve, hogy az automatizalas gyors Gtemben terjed.

Ebben az esetben az Ugyfelek kevésbé hajlanak majd ra, hogy a jelenlegi
helyszinrél nagyobb ingatlanba vagy jobb (és tdbbnyire kisebb méretd), a
végfelhasznaldkhoz kozelebbi helyszinre koltozzenek. Kétféle lehetséges
forgatokonyvet modelleztiink: (1) egy alapesetet, amely az automatizalasi
trendek kisebb mértékl gyorsuldsaval szamol, illetve (2) az automatizalas
gyorsitott GtemU térnyerését, amelyben kétszer gyorsabban terjed ez

a folyamat s az Uigyfelek korében. Az eredmények azt mutatjak, hogy

az automatizalas évi 3—6 millio négyzetméterrel alacsonyabb keresletet
eredményezhet ahhoz képest, ahol a m(ikodés a 2019-es szinten volt. Az
emlitett termelékenység javulasat is figyelembe véve a ciklikus és struk-
turdlis trendekbdl eredd nettd kereslet — 1,5-2%-0s konzervativ GDP
novekedési elérejelzéssel szamolva — tovabbra is évi 24— 33 millié négy-
zetméter alapterllet-novekedéssel jarna 2019 és 2024 kdzott. Mindkét
lehetséges forgatokonyv esetén meghaladja a 23,2 millid négyzetméter-
nek megfeleld atlagos éves kindlatot hosszu tavon.

Modelllink figyelembe veszi az alabbi tényezbéket:

1. Az automatizalas gyorsabb Utem( terjedését és az ezzel jarod
termelékenységndvekedést az e-kereskedelemben, az dgazat
nagy munkaerdigényébdl és Iéptékébdl kdvetkezéen. Ennek
eredményeképpen az e-kereskedelem helyigényének intenzitasi


https://www.prologis.com/logistics-industry-research/automation-and-logistics-real-estate-1-state-automation-supply-chains

Tobb hozzaadott értéki

szorzdja a hagyomanyos kiskereskedelemhez képest a 2019-es
3,3-szeresrél a gyorsitott UtemU automatizalassal szamolo verzié

esetén 2,9-szeresre csokken.

2. Ajelenlegi trendek és a kevesebb bevezetést akadalyozé korlat kovet-
keztében a mobil és félig mobil technolégiak gyorsabb térnyerése a
teljesen helyhez kotott automatizélasi megoldésokhoz (pl. az AS/RS)
rendszerekhez képest.

3. Atobbféle technologia alkalmazasat lehetéve tevd korszer( logisztikai
ingatlanok iranti meglévé igények. A Prologis Research becslése sze-
rint az USA-ban jelenleg 6sszesen kordlbeldl 464,5 millié négyzetme-
ter korszer( logisztikai ingatlan talélhato.

A logisztikai ingatlanok iranti kereslet még az automatizalas haté-
kony és gyors litem(i bevezetésével szamolva is varhatéan meg-
haladja majd a kinalatot. Mivel a tobbféle automatizalasi megoldast és
technoldgiat alkalmazo ingatlanok esetén igen bonyolult ezen folyamatok
bevezetésének nyomon kdvetése, ezért elsésorban a termelékenységja-
vuladssal kapcsolatos varhaté eredményeket vettik szdmba. Az alapesetre
épul6 forgatokonyvben a termelékenység javulasa az e-kereskedelem lép-
tékének és a mobil és félig mobil technoldgidk, illetve a modularis, helyhez
kotott technoldgiak bevezetésének az eredménye, amelyek kismértékd
helymegtakaritast tesznek lehetévé. A gyorsitott Gtemd automatizalassal
szamol6 forgatdkonyvben a teljesen helyhez kétott automatizalasi megol-
dasok gyorsabb térnyerését modelleztlik, amelyek megoldéast jelentenek
a raktarozasi s(r(iség problémajara. Osszesftve elmondhato, hogy az
egységnyi logisztikai alaptertleten generdlt arbevétel 10-20% szazalékkal
néhet az e-kereskedelmi tevékenység, illetve 3-5 szazalékkal a hagyoma-
nyos kereskedelmi muikodés esetén (Id. 2. figgelék), vagyis koncentralddik
az értékteremtés az ellatasi lancokon belll. A feszitett litem( bevezetésen
alapulo forgatokonyv esetén a szokasos kinalati szinten felll megkdzelité-
leg 15,8 millid négyzetméter U] kereslet varhato. Az alapesetben a kereske-
delmi ciklusokon, az e-kereskedelmen és a készletek ndvekedésén alapuld
becslések atlaga alapjan a kereslet 27 millié négyzetméterrel haladna meg
a kindlatot. (A vilagjarvannyal 0sszefliggd keresleti tényezéket ebben az
elemzésben figyelmen kivil hagytuk.)

Kihivast jelent az automatizalas elényeinek kihasznalasa. A
bevezetés operativ korlatain tul elmondhatd, hogy az automatizalast
szolgalod technoldgidk iranti fokozott érdeklédés kdvetkeztében hosszu
varolistak alakultak ki és jelentés mértékben megnott az atfutési idok,
kiléndsen a legkorszerlibb berendezések esetében. A modelliinkben
azt feltételezzik, hogy a modern éplletekben az 6téves iddszak alatt a
tevékenységek 100 szazalékat automatizaljak, ami maximalis helymeg-
takaritast eredményez. A gyakorlatban eléfordulhat, hogy a jol mikodé
tevékenységeket mindaddig nem kell felllvizsgalni, amig a kérilmények
vagy valamilyen valtozés ezt szlikségessé nem teszi. A termelékenységet
a széles kérben automatizalt munkafolyamatokon kivil egyéb ténye-
z6k — pl. a jarmivek be- és kirakodasanak id6zitése — is befolyasoljak.
Az automatizalassal elért helymegtakaritasnak koszonhetéen tovabbi
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Melléklet 2
A LOGISZTIKA INGATLANOK TERMELEKENYSEGE ERTEKESITES
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Forrés: Public company filings, Prologis Research

értéknoveld szolgéltatdsok bevezetésére és a készletkezel§ egységek
(SKU) novelésére is lehetéség nyilik. Emellett, a felszabadult terlileteket
is szabadon hagyhatjak, ami csokkenti a zsufoltsagot és biztonsadgosabb
kortilmeényeket teremt a munkavégzéshez. Az automatizalt berendezések
folyamatos Uzemeltetéséhez olyan, képzett munkaerére is sziikség van,
amely jelenleg csak korlatozottan all rendelkezésre.

Az automatizalas noveli a logisztikai ingatlanok beruhazasi teljesit-
ményét. Az automatizalas ndveli az éplleteken bellli beruhazasok értékét,
ami miatt az Ugyfelek hajlanddak akar hosszabb id6re sz616 bérleti szerzé-
déseket kotni. A legnagyobb energiafelhasznalék — amelyek tobbnyire élen
jarnak az automatizalas terén is — az atlagos logisztikai tgyfélénél kb. 50
szazalékkal hosszabb idejl bérleti szerzédéseket kdtnek (Id. 3. fliggelék).
K Ezek a jelentés beruhazasok — kilondsen a helyhez kotott automatizalasi
megoldasok esetében — valdszinUlsithetéen hosszabb bérleti periodusokat
eredményeznek. Tobb tGgyfél is beszdmolt arrdl, hogy a logisztikai ingatlan
kihasznaltsaganak novelése érdekében komoly 6sszeget koltottek automa-
tizaciéra annak érdekében, hogy még a tevékenységik béviilése esetén
se kelljen Uj helyszinre koltoznitk. A szemléltetés kedvéért: a normal
koltozéssel jaréd tékeberuhazas értéke jellemzéen 25 USD/négyzetlab, ezzel
szemben a magas szinten automatizalt ingatlanok értéke meghaladhatja a
100 USD/négyzetlébat.

Melléklet 3
BERLES HOSSZA AZ AUTOMATIZALAS NOVELESEVEL
Hénapok
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Megjegyzés: Becsllt automatizélasi jelenlét a teljes portfolidra 2019-ig energiafelhasznéldsi minta-
egységgel, ingatlankezeld csoport igazolaséval.
Forrés: Prologis



Osszegzés:

Az automatizacios fejlesztéseket érint6é befektetések
felértékelik a jové ellatasi lancanak is megfelel6 logisztikai
épuleteket. A logisztikai ingatlanok irdnti megnovekedett kereslet
a kovetkezd 6t évben komoly kihivast jelent majd azoknak az
Ugyfeleknek, akik béviteni kivanjak a kapacitasukat, kilonosen a
végfelhasznalokhoz kdzeli helyeken. A vildgjarvany kovetkeztében
a jelenlegi strukturalis trendek felgyorsultak és csdkkent az Uj
ingatlankinalat, ami noveli a kritikus helyhiany val6szinliségét. Az
automatizaldssal mindez athidalhato, hiszen né a termelékenység,
bévil a kapacitas és U] helyszinek valnak elérhetévé a logisztikai
lgyfelek szamara.
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Jovébe tekintd kijelentések

A jelen anyag nem tekinthet6 értékpapirok eladaséra vonatkozo ajanlatnak
vagy értékpapirok vételére vonatkozo ajanlati felhivasnak. A jelen
anyagnak nem célja barmilyen cselekvésre valé 6sztonzés, kizarolag a
Prologis Ugyfeleinek &ltalanos tajékoztatasa.

A jelentés részben éaltalunk megbizhaténak tartott nyilvanos
informécidkon alapul, azonban nem éllitjuk, hogy ezen informaciok
pontosak vagy teljes korliek, ezért ezekre nem lehet hivatkozni. A jelentés
nem tartalmaz a benne foglalt informaciok pontossagara és teljességére
vonatkozo kijelentést. A kifejtett vélemények kizarélag a jelentésben
szerepl6 idépontban érvényes sajat véleményeink. A Prologis minden
felelésséget kizar a jelentéssel kapcsolatban, beleértve a jelentésben
szereplé vagy a jelentésbdl szarmazo kijelentésekkel, hibakkal vagy
hidnyossagokkal kapcsolatos kozvetlen vagy kozvetett garanciakat.

Az itt foglalt becslések, elérejelzések vagy feltételezések jovobe tekinté
kijelentések. Bar hisszlk, hogy a kijelentésekben megfogalmazott
elvarasok redlisak, nem garantalhatjuk, hogy ezek a kijelentések
helyesnek bizonyulnak. A becsléseket ismert és ismeretlen kockazatok,
bizonytalansagok és egyéb tényezdk befolyasolhatjak, amelynek
kovetkeztében a tényleges eredmények jelentés mértékben eltérhetnek
az elére jelzettektdl. E jovobe tekintd kijelentések kizarolag a jelentés
elkészitésének idépontjaban érvényesek. Kifejezetten kizarjuk annak
kotelezettségét, hogy a jelen anyagban foglalt barmelyik kijelentést
frissitstik vagy modositsuk annak érdekében, hogy az adott kijelentés
alapjaul szolgaloé elvarasainkban vagy korilményekben bekovetkezett
valtozasokkal 6sszhangban legyen.

A jelen anyag semelyik része semmilyen forméban és semmilyen médon
(i) nem masolhato, fotézhatd vagy duplikalhatd, és (ii) nem terjesztheté a
Prologis elézetes irasbeli engedélye nélkdl.
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A Prologis Research

A Prologis Research kutatasi osztalya négy kontinenst &tfogva
vizsgdlja a piaci alap- és befektetési trendeket, valamint a Prologis
Ugyfeleinek igényeit, hogy segitséget nyujtson a piaci lehetéségek
beazonositdsahoz és a kockazatok elkertiléséhez. A csapat befektetési
dontésekhez és hosszU tavu stratégiai kezdeményezésekhez jarul
hozza, valamint ipardgi jelentéseket és mas kutatasi riportokat publikal.
A Prologis kutatasai az Ugyfelek lzletagait érinté piaci dinamikéakat,
valamint az ellatasi lanc problémait és a logisztikai- és ingatlanpiac
fejlédését vizsgaljak. A Prologis elkotelezett kutatécsapata a véllalat
Osszes osztalyaval egytttmUikddve dolgozik azon, hogy elésegitse a
Prologis piacra lépését, bévilését, akvizicioit és fejlesztési stratégiait.

A Prologisrol

A Prologis Inc. vildgszerte vezetd az ipari ingatlanok terlletén és
kiemelt figyelmet fordit a magas ndvekedési ratéval és magas belépési
korlattal rendelkezd piacok irdnt. 2020. szeptember 30-i adatok szerint
a Prologis 19 orszagban, konszolidalt alapon vagy konszolidélatlan
vegyesvallalatokon keresztll 6sszesen kortlbeldl 91 millié
négyzetméter létesitményt és fejlesztési projektet birtokol részben
vagy egészben.

A Prologis kortlbelll 5500, kulonféle piacokon tevékenykedd
Ugyfelének ad bérbe modern disztriblcios Iétesitményeket, elsésorban
vallalatkozi és kiskereskedelmi/online értékesitési terlleteken.
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