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Automatyzacja na rynku nieruchomosci logistycznych —
czes¢ druga: Jak automatyzacja moze pomaoc w stawieniu
czofa nagtym wyzwaniom w tancuchu dostaw

Vlobilne roboty autonomiczne w nowoczesnym magazynie, renderowany obraz 3D

Nieruchomosci logistyczne odgrywaja kluczowa role w generowaniu przychoddéw naszych klientdow — Swiadczy o tym ostatnia
dekada dynamicznego rozwoju e-commerce. Dlatego uzytkownicy nieruchomosci logistycznych coraz czesciej potrzebuja
odpowiedniej lokalizacji i odpowiedniego budynku wyposazonego w odpowiednie rozwigzania, aby w petni wykorzystaé
mozliwosci intensywnie rozwijajacych sie tanicuchow dostaw, ktore stanowia zrédto ich przewagi konkurencyjnej.
Automatyzacja jest kluczem do uwolnienia tego potencjatu - w zakresie niespotykanym nigdy wczesnie.



W sektorze nieruchomosci logistycznych mozna zauwazy¢ pewne

braki w dwoch kluczowych obszarach: jednym z nich jest niedobor
wykwalifikowanych pracownikéw a drugim — zbyt mata podaz
powierzchni logistycznych w strategicznych lokalizacjach. Do tego doda¢
mozna takze powazny kryzys przepustowosci dostaw Last Mile — firmy
kurierskie i transportowe nie sg juz w stanie przewozi¢ wigkszej liczby
paczek i zwyczajnie odrzucaja zlecenia. Klienci coraz czes$ciej zdaja sobie
sprawe, ze rozwiazaniem tych problemoéw moze by¢ automatyzacja,

a kto nie zacznie dziata¢ w tym zakresie juz teraz, szybko moze

pozosta¢ w tyle. Analizujac powigzania miedzy rynkiem nieruchomosci

i automatyzacja w dziatalnosci naszych klientéw, wyréznilismy cztery
gtéwne wnioski:

* Przyspieszenie trendow strukturalnych w tancuchu dostaw,
takich jak rozwoj e-commerce, moze spowodowac¢ ogromne
niedobory na rynku nieruchomosci logistycznych. W ciagu
kolejnych pieciu lat popyt na nieruchomosci tego typu w USA moze
przewyzszaé podaz az o 13 min metréw kwadratowych.

e Automatyzacja ma potencjat do zwiekszania przychodow
generowanych w przeliczeniu na powierzchnie logistyczna.
Wieksza wydajno$¢ pomaga zrekompensowac brak dostepnosci
powierzchni, szczegolnie w lokalizacjach typu ,infill”, gdzie wskaznik
pustostanéw wynosi czesto mniej niz 1 procent.

e W ciagu najblizszych 5 lat konieczne jest podwojenie
powierzchni przeznaczonych na operacje e-fulfillment.
Automatyzacja jest w stanie zwiekszy¢ wydajnosé, dzieki temu staje
sie kluczem do zaspokojenia popytu w sektorze e-commerce

i do sprostania wysokim oczekiwaniom klientéw.

e Automatyzacja na rynku nieruchomosci logistycznych oznacza
korzysci ekonomiczne. Klienci, ktérzy wprowadzaja automatyzacje
podpisuja dfugoterminowe umowy najmu i chetniej je przedtuzaja,

co skraca czas przestoju i obniza zwiagzane z tym koszty.

Wedtug Dziatu Badan Prologis za wzrost popytu na powierzchnie
logistyczne w krotkiej i Sredniej perspektywie odpowiada pie¢
odrebnych czynnikéw (zob. rys. 1):

1. E-commerce. Zgodnie z prognozami na lata 2019-2024
internetowa sprzedaz detaliczna w USA wzroénie z okoto 15 do
ponad 25 procent, co oprécz wzrostu gospodarczego oznacza tez
zwiekszenie popytu na nieruchomosci logistyczne o okofo 9,3 min
metrow kwadratowych rocznie.

2. Tworzenie zapasow. Zmiana podejécia w taricuchach dostaw z
.Na ostatnig chwile"(eng. "just-in-time”) do ,na wszelki wypadek”
(eng. “just-in-case”) moze przyczyni¢ sie do zwiekszenia zapasow
o co najmniej 5-10 procent. W USA przetozy sie to na 5,2-10,6
mlin metrow kwadratowych nowego popytu na nieruchomosci
logistyczne w skali roku w okresie najblizszych b Iat.

3. Wazrost gospodarczy. W USA wzrost cykliczny na poziomie 1,5-2
procent odpowiada rocznemu popytowi na poziomie 13,9-16,3 min
metrow kwadratowych.

4. Modernizacja tanncucha dostaw. Na dojrzewajacych rynkach
dystrybucyjnych, takich jak Europa czy Japonia, waznym
czynnikiem zwigkszajacym popyt jest modernizacja taricucha
dostaw. Na przyktad w Europie zapasy logistyczne w przeliczeniu
na gospodarstwo domowe sa trzykrotnie mniejsze niz w USA.
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Trwajacy proces modernizacji europejskich sieci dystrybucji sprawit,
ze w ciagu ostatnich dziesieciu lat absorpcja przescigneta wzrost
gospodarczy az szesciokrotnie.

5. Popyt zwiazany z pandemia. Zwiekszone zapotrzebowanie na
sprzet medyczny i urzadzenia do dystrybucji szczepionek, a takze
wciaz obowiagzujace $rodki zachowania dystansu spotecznego
powinny w najblizszym czasie przyczynic si¢ do zwigkszenia popytu
na powierzchnig logistyczna.

Niedobor pracownikéw i ograniczona przepustowosé powoduja
wzrost zapotrzebowania na wysoce efektywne operacje
logistyczne. Podstawowym problemem dla wielu uzytkownikow
nieruchomosci logistycznych jest obecnie znalezienie wykwalifikowanych
pracownikéw. Do tego nalezy doda¢ wysokie prawdopodobieristwo, ze o
wolne powierzchnie logistyczne bedzie jeszcze trudniej, poniewaz klienci
pilnie poszukuja sposobdéw rozbudowania swoich taricuchéw dostaw.
Powod? Wskazniki pustostandw utrzymuija sie na rekordowo niskim
poziomie, a do tego zaréwno w drugim, jak i trzecim kwartale 2020 r.
spadta liczba nowych inwestycji spekulacyjnych. Ten problem nasili sie
szczegolnie w lokalizacjach potozonych blisko konsumenta koncowego,
w ktérych istnieja najwieksze bariery w zakresie podazy — a to witasnie
tam w najwiekszym stopniu skoncentrowane sa potrzeby w zakresie
operacji e-fulfillment, ktére wymagaja znacznych zasobow zwiazanych
zarbwno z pracownikami jak i powierzchnia. Z analiz rynkowych wynika,
ze do 2024 r. mozna spodziewac sie niedoboru powierzchni na poziomie
4,6-13 mIn metrow kwadratowych rocznie wzgledem unormowane;j
podazy (przed uwzglednieniem poprawy wydajnosci lub wysokosci
popytu zwigzanego z pandemia).

Rysunek 1
CZYNNIKI ZWIEKSZAJACE POPYT NA NIERUCHOMOSCI
LOGISTYCZNE, USA

Szacowany roczny wplyw, 2019-2024
Cykliczny +14 do 16 mIn metréw kwadratowych

E-commerce +8,5 do 9 mIn metréow kwadratowych

Tworzenie zapasow +5,3 do 10,6 mIn metréw kwadratowych

Atomatyzacja -3,3 do -5,6 mIn metrow kwadratowych

tacznie netto +24,4 do 32,8 min metréw kwadratowych

Najszybciej rozwijajace sie segmenty automatyzacji
skoncentrowane sa na zwiekszeniu produktywnosci
pracownikow i zapewniaja minimalne korzysci pod wzgledem
powierzchni. Wigkszo$¢ firm, wprowadzajacych rozwiazania
automatyzujace, skupia sie na skréceniu czasu realizacji zamowienia
i poprawie doktadnosci, tak aby oferowac lepsza ustuge

i minimalizowa¢ koszty logistyki zwrotéw. Do szybszego tempa
wdrazania automatyzacji w magazynach przyczyniaja sie technologie
mobilne i pétmobilne — z jednej strony istnieje mniej przeszkéd

w implementacji, z drugiej moga one rozwiazywac problemy

z wspomnianymi wczesniej kluczowymi wskaznikami efektywnosci.
Jak przedstawilismy to szczegdtowo w pierwszej czesci raportu,
technologie automatyzujace mozna podzieli¢ na dwie kategorie:
rozwigzania stacjonarne oraz rozwiazania mobilne/pétmobilne.



W petni stacjonarne rozwiazania w zakresie automatyzacji

(np. uktadnice automatyczne) moga zapewni¢ znaczne korzysci pod
wzgledem wydajnosci powierzchni, jednak istnieja istotne bariery w ich
wdrazaniu. W zaleznoéci od rodzaju danego rozwiazania stacjonarnego
wydajno$¢ powierzchni moze wzrosnac¢ od zera do ponad 50 procent —
gdy do przechowywania lub przenoszenia towaréw wykorzystywanych
jest wiecej metréw szesciennych powierzchni oznacza to potrzebe
ograniczenia lub wrecz wyeliminowania korytarzy. Mobilne i pétmobilne
rozwigzania w zakresie automatyzacji przynosza skromne oszczednosci
pod tym wzgledem, wynoszace od zera do 10 procent.

Automatyzacja zwieksza potencjat powierzchni logistycznej

do generowania przychodow. Dziat Badan Prologis opracowat
model wrazliwosci do oceny wptywu automatyzacji na popyt. Chociaz
gtéwnym celem automatyzacji nie sa oszczednosci pod wzgledem
powierzchni, to jej wptyw na produktywno$é moze przyczynic sie

do ograniczenia potrzeby poszukiwania kolejnych nieruchomosci.

W tym scenariuszu uzytkownicy pozostaliby w swoich obecnych
nieruchomosciach zamiast rozszerza¢ dziatalno$¢ na kolejne obiekty
lub przenosi¢ sie do korzystniej zlokalizowanych (i zwykle mniejszych)
magazynow potozonych blizej konsumentéw koricowych. Dziat
Badan Prologis opracowat dwa modelowe scenariusze: 1) scenariusz
bazowy, zaktadajacy nieznaczne przyspieszenie rozpowszechnienia
automatyzacji oraz 2) scenariusz szerokiego rozpowszechnienia,
zaktadajacy dwukrotny wzrost tempa rozwoju automatyzacji. Wyniki
analizy wskazuja, ze automatyzacja moze prowadzi¢ do zmniejszenia
popytu o0 3,3-5,6 mIn metréow kwadratowych rocznie w poréwnaniu
z poziomem efektywnosci operacji z 2019 r. Po uwzglednieniu tego
wzrostu wydajnosci popyt netto wynikajacy z trendéw cyklicznych

i strukturalnych w latach 2019-2024 wynositby tacznie 24,4-32,7 min
metréw kwadratowych rocznie, w oparciu o zachowawcze prognozy
dotyczace PKB na poziomie 1,5-2 procent. Tym samym przekraczatby
Srednia dtugoterminowa roczna podaz na poziomie 23,2 min metrow
kwadratowych przewidziang w obydwu scenariuszach.

W naszym modelu uwzgledniliémy nastepujace czynniki:

1. Szybsze rozpowszechnienie automatyzacji i wzrost wydajnosci
w odniesieniu do operacji e-fulfillment w zwiazku z ich wysokim
zapotrzebowaniem na zasoby ludzkie, a takze zwiekszenie
skali e-commerce. Oznacza to ponad trzykrotne (x3,3)
zwiekszenie intensywnoséci wykorzystania powierzchni w handlu
elektronicznym w poréwnaniu z handlem tradycyjnym w 2019
r. do prawie trzykrotnego (x2,9) w scenariuszu szerokiego
rozpowszechnienia automatyzacji.

2. Szybsze rozpowszechnienie technologii mobilnych i pétmobilnych
W oparciu o najnowsze trendy, z mniejszymi barierami
wdrozeniowymi, poréwnujac do stacjonarnych rozwigzan
w zakresie automatyzacji jak m.in. systemy uktadnic.

3. Koncentracja na nowoczesnych powierzchniach logistycznych
dostosowanych do szerszej gamy technologii. Wedtug szacunkéw
Dziatu Badan Prologis takie nowoczesne zasoby logistyczne w USA
tacznie obejmuja niespetna 464,5 min metréw kwadratowych.

Nawet przy skutecznym i szybkim wdrazaniu rozwiazan

z zakresu automatyzacji, popyt na nieruchomosci logistyczne
prawdopodobnie przewyzszy podaz. Ze wzgledu na trudnosci
w doktadnym przesledzeniu i okresleniu stopnia rozpowszechnienia

automatyzacji w obiektach logistycznych, analitycy Prologis skupili sie
na mozliwym wzroscie wydajnosci. W scenariuszu bazowym wzrost
efektywnosci wynika ze zwiekszenia skali e-commerce, wprowadzania
technologii mobilnych i pétmobilnych oraz stosowania stacjonarnych
technologii modutowych w zakresie automatyzacji, ktére przynosza
umiarkowane oszczedno$ci pod wzgledem powierzchni. W scenariuszu
przyspieszonego rozpowszechnienia zatozone zostato wdrozenie w petni
stacjonarnych rozwiazan w zakresie automatyzacji, ktére umozliwiaja
wieksze zageszczenie w magazynie. Podsumowujac, przychéd
wygenerowany w przeliczeniu na metraz kwadratowy powierzchni
logistycznej moze wzrosnaé o 10-20 procent w przypadku operacji
e-commerce i 0 3-5 procent w przypadku handlu tradycyjnego

(zob. rys. 2), koncertujac sie na tworzeniu wartosci w taricuchu dostaw.
W scenariuszu szybszego rozpowszechnienia nowy popyt przewyzszatby
zwykte poziomy podazy o okoto 15,8 min metréw kwadratowych.

W scenariuszu bazowym popyt réwniez przewyzszatby podaz, ale o
26,9 min metrow kwadratowych, w oparciu o usredniona warto$¢
szacunkéw Prologis dotyczacych wzrostu cyklicznego, e-commerce

i zapasow. W analizie nie wzigto pod uwage czynnikow zwigzanych

z pandemia.

Wdrazanie automatyzacji to wyzwanie. Klienci chcacy wprowadzi¢
rozwiazania z zakresu automatyzacji musza zmierzy¢ sie z jeszcze
jednym problemem poza barierami operacyjnymi - nagty wzrost
zainteresowania technologiami automatyzacji spowodowat wydtuzenie
list oczekujacych i czasu realizacji zamowien, szczegdlnie w przypadku
bardziej zaawansowanych urzadzen. W naszym modelu przyjelismy,
ze w okresie pieciu lat 100 procent operacji w nowoczesnym obiekcie
zostanie przeksztatconych na potrzeby automatyzacji, przy osiagnieciu
petnej oszczednosci w zakresie powierzchni. W praktyce, sprawnie
realizowane operacje nie wymagaja modyfikacji, dopdki nie wystapia
ku temu odpowiednie warunki lub do czasu wydarzenia, ktére wywota
taka koniecznos¢.

Ponadto istnieja czynniki decydujace o wydajnosci, ktére nie wchodza
w zakres powszechnie automatyzowanych zadan, jak na przyktad czas
zatadunku/roztadunku pojazdéw. Czesto dodatkowa powierzchnia
pozyskana dzieki automatyzacji jest rekonfigurowana — wprowadza

WYMOGI DOTYCZACE
POWIERZCHNI LOGISTYCZNYCH

WIECEJ MNIEJ

Wiecej ustug Niektoére rodzaje

o wartosci dodanej e 9 automatyzacji

Wigksza roznorodnosc¢ Ograniczona réznorodnosc
produktow e ) produktow

Zapasy ,,na wszelki

wypadek” % Zapasy ,na ostatnig chwilg”

Sie¢ bardziej

ie¢ zcentralizowan
rozproszona %) Sie¢ zcentralizowana
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sie nowe dziatania o wartosci dodanej i wyzsze SKU — lub pozostaje
niewykorzystana, umozliwiajac zmniejszenie zageszczenia i poprawe
bezpieczenstwa. Do obstugi i zapewnienia sprawnego dziatania
urzadzen automatyzujacych niezbedni beda takze wykwalifikowani
pracownicy, ktérych obecnie brakuje.

Rysunek 2

WYDAJNOSC NIERUCHOMOSCI LOGISTYCZNYCH WEDLUG
RODZAJU SPRZEDAZY

Przychéd w min $ / wynajmowana powierzchnia logistyczna w stopach
kwadratowych
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Zrédto: publiczne informacje dotyczace firm, Dziat Badan Prologis.

Automatyzacja zwieksza wyniki inwestycyjne aktywow
logistycznych. Automatyzacja prowadzi do zwiekszonych inwestycji
w obiektach, co stanowi zachete dla klientéw do podpisywania
dtugoterminowych uméw najmu. Klienci, ktérzy zuzywaja najwigcej
energii — w znacznej mierze wprowadzajgcy automatyzacje — podpisuja
umowy najmu na okres $rednio o 50 procent dtuzszy niz przecietni
najemcy nieruchomosci logistycznych (zob. rys. 3). Tak istotne inwestycje,
szczegolnie w przypadku stacjonarnych rozwigzan w zakresie
automatyzacji, prawdopodobnie przetoza sie na wyzszy wskaznik
retencji. Obecnie kilku klientéw analizuje mozliwosci inwestycji

w automatyzacje w celu zwigkszenia wydajnosci, co w przypadku
dalszego rozwoju pozwolitoby im pozostaé¢ w obecnej lokalizacji.

Aby lepiej to zobrazowac: typowe wydatki zwigzane z rozpoczeciem
uzytkowania nieruchomosci wahaja sie okoto 25 dolaréw na stope
kwadratowa, natomiast w przypadku wysoce zautomatyzowanych
obiektow wydatki te zwykle przekraczaja 100 dolaréw na stope
kwadratowa.

Rysunek 3

DLUGOSC NAJMU WEDtUG STOPNIA ROZPOWSZECHNIENIA
AUTOMATYZACJI

Miesiace

200

Najmniejsze ¢«———— Rozpowszechnienie automatyzacji———> Najwigksze

Uwaga: poziom automatyzacji oszacowany w odniesieniu do caftego portfolio na podstawie wyko-
rzystania energii w 2019 r., na podstawie proby obiektéw zweryfikowanych przez zespot

ds. zarzadzania nieruchomoséciami.

Zrédto: Prologis.

Podsumowujac

Inwestycje w automatyzacje podnosza wartosé
nowoczesnych obiektéw logistycznych, ktére wymagaja
dostosowania do przysztych tancuchéw dostaw. \Wzrost
popytu na nieruchomosci logistyczne w ciagu najblizszych
pieciu lat bedzie wyzwaniem dla klientéw chcacych zwiekszyé
swoje mozliwosci, szczegdlnie w lokalizacjach potozonych
najblizej konsumentéw koricowych. Pandemia przyspieszyta
odnotowywane trendy strukturalne i ograniczyta podaz,
zwiekszajac prawdopodobieristwo krytycznych niedoboréw
powierzchni. Rozwigzaniem tych probleméw moze by¢
automatyzacja, ktéra poprawia wydajno$¢, zwieksza mozliwosci i
otwiera drzwi do nowych lokalizacji.

Dziat Badan Prologis.
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/astrzezenia prawne

Niniejszy materiat nie powinien by¢ interpretowany jako oferta sprzedazy
lub zacheta do ztozenia oferty zakupu jakiegokolwiek zabezpieczenia.

W oparciu o niniejszy materiat nie zabiegamy o zadne dziatania. Jest

on przeznaczony dla ogdélnych celéw informacyjnych na rzecz klientéw
Prologis.

Niniejszy raport bazuje cze$ciowo na informacjach publicznych, ktére
uwazamy za wiarygodne, ale nie uwazamy, ze sg one dokfadne lub
kompletne, i nie powinny by¢ traktowane jako takie. Nie sktadamy
zadnych o$wiadczen dotyczacych doktadnosci lub kompletnosci
informacji w niniejszym dokumencie. Opinie wyrazone sg naszymi
opiniami aktualnymi wytacznie na moment pojawienia sie w niniejszym
raporcie. Firma Prologis zrzeka sie wszelkiej odpowiedzialno$ci zwiazanej
z niniejszym raportem, w tym miedzy innymi, bez ograniczen, w zakresie
wszelkich wyraznych lub domniemanych o$wiadczen lub gwarancji
dotyczacych zawartych w niniejszym raporcie stwierdzen, btedéw lub
zaniechan.

Wszelkie szacunki, przewidywania lub prognozy przedstawione

W niniejszym raporcie maja by¢ o$wiadczeniami wybiegajacymi

w przyszto$é. Chociaz uwazamy, ze oczekiwania zawarte w takich
stwierdzeniach odnos$nie do przyszto$¢ sa uzasadnione nie mozemy
zagwarantowad, ze wszelkie takie stwierdzenia okaza sie prawidtowe.
Takie oszacowania podlegaja faktycznemu, znanemu i nieznanemu
ryzyku, niepewnosci i innym czynnikom, ktére mogtyby spowodowag,
ze rzeczywiste wyniki beda sie znacznie rézni¢ od przewidywanych.
Takie wypowiedzi prognozujace sa aktualne tylko na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu. Wyraznie odrzucamy wszelkie zobowiazania do
aktualizacji lub przegladu wszelkich o$wiadczen dotyczacych przysztosci,
ktére sa zawarte w niniejszym dokumencie, aby odzwierciedli¢ wszelkie
zmiany w naszych oczekiwaniach lub jakiekolwiek zmiany okolicznosci,
na ktérych opiera sie takie o$wiadczenie.

Zabrania sie (i) kopiowana, kserowania lub powielana w jakiejkolwiek
formie w jakikolwiek sposéb lub (i) redystrybuowana jakiejkolwiek czesci
niniejszego raportu bez uprzedniej pisemnej Prologis.
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O Dziale Badan Prologis

Dziat Badan Prologis bada podstawowe trendy inwestycyjne i potrzeby
klientow firmy Prologis, aby pomdéc w okresleniu mozliwosci

i uniknieciu ryzyka w krajach na czterech kontynentach. Zespdt wnosi
wktad w podejmowanie decyzji inwestycyjnych i dtugofalowych inicjatyw
strategicznych, a takze publikuje biate ksiegi i inne raporty badawcze.
Prologis publikuje badania dotyczace dynamiki rynku wptywajace na
dziatalnos¢ klientow Prologis, w tym na temat globalnych problemow

z taricuchem dostaw i zmian w branzy logistycznej i nieruchomosci.
Specjalny zespét badawczorozwojowy Prologis wspotpracuje ze
wszystkimi dziatami firmy, aby pomaoc firmie Prologis przy wejsciu

na rynek, ekspansiji, przejeciach i sporzadzaniu strategii rozwoju.

O Prologis

Prologis jest $wiatowym liderem na rynku nieruchomosci logistycznych
skoncentrowanym na dynamicznie rozwijajacych sie rynkach z
wysokimi barierami wejscia. Prologis jest witascicielem lub inwestorem,
w ujeciu skonsolidowanym lub poprzez nieskonsolidowane spotki joint
venture, nieruchomosci i projektéw deweloperskich o oczekiwanej
tacznej powierzchni 91 min metrow kwadratowych w 19 krajach (stan
na dziert 30 wrzesnia 2020 r.).

Prologis wynajmuje nowoczesne obiekty dystrybucyjne ponad 5 500
réznym klientom obejmujacym dwie gtéwne kategorie: B2B oraz handel
detaliczny/ustugi e-fulfillment.
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