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Automatizalasi és a logisztikal ingatlanpiac 1.:
Automatizalas az ellatasi lancokban

Prologis Elizabeth Seaport Bldg A, Elizabeth, New Jersey

Az automatizalas a jovében akar forradalmasithatja a logisztikai folyamatokat. A koltségek csdkkenésével parhuzamosan az automatizalas
olyan adottsagokat hoz magéaval, amelyeknek kdszonhetéen a beruhdzasok gyorsabb megtérllése (ROI) is erdsiti a fejlesztések iranti
igényt. Eplileteinkben harom trendnek kdszénhetéen ndveljiik az automatizalas szintjét. ElGszor is a koronavirus-jarvany miatt névekedett

a munkaerd tavolmaradasa, ami fokozza a rendelkezésre éllas iranti igényeket. Masodszor: a technoldgia folyamatos fejlédése béviti a
lehetdségeket és csokkenti a koltségeket. Harmadszor: gyors Utemben béviinek a munkaerdt igénylé tevékenységek — kilonosen az
e-kereskedelem terlletén, igy ezek a felhasznalok kihasznaljak a technoldgia elényeit, és elséként vezetik be a technoldgiai Ujitasokat.




Ezt a dramai atalakulast nem lehet elégszer hangsulyozni: amirél korabban Ugy gondoltuk, hogy évekbe telik, most néhany hénap alatt megtorténik.
Egyes logisztikai tgyfelek mar most is jelentés 6sszegeket kdltenek az automatizélas fejlesztésére. Ebben a jelentésben —amely egy sorozat

els6 része— a raktarak automatizélasanak jelenlegi helyzetét és az ebben bekdvetkezd véltozasokat vesszik szemugyre, és megvizsgaljuk az (j
technolégiaknak a logisztikai éplletek elvart jellemzéire gyakorolt hatasait. Aldbb a legfontosabb megallapitasaink:

* Az automatizalas a logisztikai épiiletekben a magas koltség, a rugalmatlansag és a lassi megtériilés miatt egyelére korlatozott. A
teljesen automatizalt éplletek induld koltsége négy-otszordse az egyaltalan nem, vagy csak részben automatizalt helyszinekének.! Tovabbi fontos
tényez6k a tervezési nehézségek és a szikséges lizemi rugalmassag, az Uzemszlinetek és a bevezetés alatti integracio.

e Az automatizalas els6sorban az e-kiszolgalas teriiletén terjedt el. Az e-kereskedelem munkaeréigénye hdromszorosa a hagyomanyos
logisztikai mUveletekének,? a hagyomanyos kereskedelemhez képest kétszeres az arbevétel-ingadozés mértéke,® viszont gyorsan bévil. Ennek
kdvetkeztében vonzza a munkaer6 termelékenységének javitasat és a csucsiddszakok kisimitasat célzd befektetéseket.

e Az automatizalas révén kivalé minéségi helyszinek nyilhatnak meg a végfelhasznalok kozelében, elésegitve a kozvetlen kiszallitas
bovitését. A helyszin megvélasztadsa ma sok esetben a munkaeré rendelkezésre allasa és a végfogyasztok kozelsége kozotti kompromisszumon
alapul. Egy automatizélt vildgban a mésodik tényezé kerilhet elétérbe, lehetévé téve a gyorsabb kiszallitast és a szallitasi kdltségek optimalizalasat.

Jelentésiink az automatizalas aktualis helyzetével és jovébeni kilatasaival kapcsolatos harom legfontosabb kérdést vizsgalja:
1. Mit jelent az automatizalas?

2. Mennyire elterjedt jelenleg az automatizaléds, és milyen véaltozasok vannak ezen a téren?

3. Hogyan érinti az automatizélas a logisztikai ingatlanokkal kapcsolatos igényeket?

Mit jelent az automatizalas?

Az automatizalas célja a hatékonysag novelése. Sikeres
automatizalas esetén a helyszinek termelékenyebbek, kevesebb
problémaval mikodnek, révidebbek az atfutasi idok, javul a munkavallalok
biztonsaga és a koltséghatékonysag (mUkodési és beruhazasi koltségek).
A legfontosabb logisztikai miveletek jellemz&en a kdvetkezék:

e kirakodés/atvétel

e Dberaktarozas

e tarolas

e komissi6zas

e csomagolés

e berakodds/széllitas

A logisztikai szolgéaltatoknak értékelnilk kell a sajat igényeiket
Fix automatizalas: automatizalt tarolasi és visszakeresési rendszer

(AS/RS), automatizalt rendezés

és képességeiket a fent felsorolt miveleteket illetéen, és ennek
megfeleléen érdemes fejlesztenilk. A logisztikai &gazat mar jo ideje
szamos termelékenységnovelé eszkozt, tobbek kozott dllvanyokat és
targoncakat hasznal az emlitett funkciok biztositdsahoz.

Az automatizalasi technoldgidk meghatarozasanal és a mas tipusu
berendezésektdl vald megkilonboztetésénél a legfontosabb kiilonbség
a technoldgia emberi vezérléstol valo fliggetlensége. Tobb ilyen
termelékenységnovelé technoldgia — tdbbek kdzott az Osszetett szallitasi
rendszerek, a pneumatikus gorgék és az automatizalt irdnyitott jarmuavek —
mar eddig sem volt ismeretlen a logisztikai tevékenységek soran.

Az automatizélast szolgéld technoldgiadk két csoportra oszthatok:

e Fix automatizalas: Az ebbe a csoportba tartozé automata
eszkdzok tdbbnyire nagy méretd, részben vagy teljesen testre
szabott, korlatozottan rugalmas, fix kapacitédsu és koltséges
berendezések. A legelterjedtebb ilyen eszkdzok:

— a szallitészalagok
- azautomata levalogatok Félig mobil automatizalas: szallitdszalagok, palettazok, raklapmozgatod
— araklaprakodd gépek gépek, figgdleges felvonok

— araklapmozgaté gépek

— az automatizalt tarolo- és visszakereso rendszerek (AS/RS).
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* Mobil és féelig mobil automatizalas. Az ebbe a kategdriaba
tartoz6 automata eszkozok altaldban 6nallo robotikai megoldasok,
amelyek tobbféle kdrnyezetben bevethetdk, és nagyobb
rugalmassagot biztositanak igény szerinti bévitéshez vagy
csokkentéshez. A legelterjedtebb ilyen eszkdzok:

— az automatizalt irdnyitott jarmivek (AGV), példaul az autoném
targoncak

— az autondm mobil robotok (AMR), példaul az egyes tarsrobotok

— a specidlis/hianypotlé automatizalas, példaul az automatizalt
dobozol6 és kirakodd berendezések

Nem létezik egyediili megoldas. Szamos automatizalasi megoldas a hat
alapvet6 raktari funkcio kdzil csupan egy vagy ketté kezelésére szolgal.
Minden Iépés igen eltérd cselekvéseket, mozgasokat, valtoztathatdsagot
és Osszetettségi szinteket eredményez; tovabba mindegyikhez méas és mas
berendezésekre van szlikség. Az alapvetd funkciok és az automatizalasi
technolodgiak kdzotti integracio igen Osszetett €s koltséges. A pneumatikus
gorgdk példaul csak beraktéarozasra és komissiézasra hasznalhatok,

és ezekhez is kulon pélyakra van szlkség. A mobil technologidk és a
tarsrobotok a legegyszerlbb funkciok automatizalasat szolgaljak, igy

a leggyorsabb megtérilést biztositjak €s megkdnnyitik az integréaciot,
lehetéveé téve a felhasznalok szamara, hogy a tevékenység soran az emberi
eréforrast is igénybe vegyék.

Mennyire elterjedt jelenleg az automatizalas,
és milyen valtozasok vannak ezen a téren?

A logisztikai felhasznalok elsésorban a munka termelékenységének
és a teljesitmény javitasa érdekében fektetnek be az automatizalasi
folyamatok fejlesztésébe, nem az alapteriiletet kivanjak csokkenteni.
Az automatizélds elterjedtsége tehat szorosan ¢sszefligg a munkaerd
kérdésével. Az e-kereskedelmben 100 négyzetméterre éltaldban
haromnal tébb munkavallalé jut.* Az Ggyfelek j6 része —amely 2020
kdzepén a logisztikai terlletliink nagyjabol 15 szazalékat jelenti® — mar
bevezette az automatizalds egy vagy tobb formajat. Ezzel szemben a
hagyomanyos kereskedelmi miveletek soran a 100 négyzetméterre jutd
munkavallalok szdma atlagosan egy f6. Az automatizélas szintje ezen
Ugyfelek korében igen alacsony. Mindent 6sszevetve, az automatizalasi
technologidk egy vagy tobb tipusénak bevezetése a logisztikai
épuletekben egylttesen 20-25 szédzalék kdzott mozog. Bar eléfordulhat,
hogy az lUzemi sUrliség az automatizalads egyik mellékhatésa, ez nem
tartozik a f6 célok kdzé, és nem is gyakori. Valdjaban az épuleten bellli
zsUfoltsag csokkentése az automatizélas egyik legfébb hozadéka.

Az automatizalas szintje az alkalmazott technolégiatol fliggéen
jelentdsen eltérhet. Az amerikai egyeslilt &llamokbeli logisztikai Ugyfelek
korében végzett 2019-es felmérés szerint a valaszaddk mintegy 30
szézaléka széllitdszalaggal vagy vertikalis tarolérendszerrel ellatott éplletben
dolgozik, ezek jelenleg a legelterjedtebb technoldgidk. A valaszaddk
telephelyeinek mintegy 8—10 szézalékéban megtaldlhatd valamilyen
AGV/AMR technologia, és korllbelll ugyanilyen ardnyu a ,,pick-to-light”
vagy a ,pick-to-voice" technoldgiék elterjedtsége is. A fix automatizalasi
rendszerek (AS/RS, automatizalt levalogatas) elterjedtsége viszonylag
alacsony, a vélaszadok 3-5 szazaléka hasznalta ezeket a technologidkat.
Valamennyi emlitett technolégidra igaz, hogy azok alkalmazasa a nagyobb
egységekben koncentrélodik. A robotikaval felszerelt egységek példaul
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Mobil automatizalas: autondm mobil robotok (AMR), automatizalt
iranyitott jarmdvek (AGV)

33 szazalékkal, az AS/RS vagy automatikus levalogaté rendszerrel
rendelkez6 egységek pedig hdromszor voltak nagyobbak voltak az &tlagnal.

A végponttdl végpontig terjed6 automatizalas egyelére ritka, és
az altalanos bevezetési aranyok - kiilonésen a fix automatizalt
rendszerek esetében - alacsonyak, tobbek kozott az alabbi okok
kovetkeztében:

e Magas koltségek és hossza megtériilési id6. Az automatizélas
szamos hagyomanyos formajat a felhasznaldk igényeinek megfeleléen
kell testreszabni, amely megndveli az induld koltségeket, és korlatozza
a méasodlagos hasznositas lehetdségét. Ezeken tul szdmos logisztikai
éplletben a munkavallalék eleve alacsony széma limitélja a feladatok/
folyamatok automatizalasénak kovetkezményeként elérheté gazdasagi
elényoket, kevesebb a kdltségmegtakaritas.

e Afolyamat 6sszetettsége és tervezési nehézségek. Az
automatizalas mértéke ott a legnagyobb, ahol a kovetkez6
harom jellemzé atfedi egymaést: i) ismétlédé folyamatok; i) nagy
mennyiségek; és iii) alacsony napi és havi ingadozas. Az e-kereskedelmi
tevékenységek nagyobb volatilitdsa tovabb noveli az automatizélasba
torténd hosszu tavu beruhazasokkal kapcsolatos kihivasokat. Az elényok
kilondsen az Unnepek alatt és mas csucsidészakokban jol lathatok,
abban az esetben, amikor drasztikusan megnd a munkaeréigény.

* A bevezetéssel kapcsolatos korlatozasok. Az ellatési lancok
eleve a hatékonysag novelésének erdekében alakultak ki. Nagyon kevés a
rendszer bévitésére alkalmas allasidd, a meglévo folyamatok megszakitasa
pedig extra koltségekkel jar, és kockazatot jelent a m(ikddés stabilitasara.

¢ Informatikai szempontok és rossz minéségii adatok. Az
automatizalasi rendszerek 0sszetettsége miatt tobb meglévéd
Ez annyit jelent, hogy az &ltaldban az informatikai rendszerek
korszerUsitését gatld tényezdk az automatizélasra is vonatkoznak.
A DC Velocity/ARC Advisory Group 2020 elsé negyedében végzett
felmérése szerint a valaszadok 36 szazaléka tovabbra is a raktéarkezeld
rendszereket tartja a legfontosabb technolégiai beruhazésnak.

e Munkaerével kapcsolatos korlatok. A rekordalacsony
munkanélklliség, az egyre dsszetettebb munkakorok (pl. mdszaki



szakemberek, technikusok) és a tavolabbi helyszinek hatraltatjgk
a kivitelezést.

Az Gjabb technoldgiak kikiiszobélik a bevezetést korabban
akadalyozo tényezéket. Egyre egyszer(ibbé vélik az integracio, a fix
technolégidk egyre inkdbb modulérisak, a mobil automatizélas pedig jol
megfér az emberi munkaerével. Az automatizalads a meglévé folyamatok
tovabbfejlesztését, és alapvetéen nem azok helyettesitését szolgalo
kiegészité technolégia is lehet — a [ényeg ismételten a munkaeré
termelékenységének fokozasa, nem pedig a teljesen 6nallé miveletek
bevezetése, vagy a ingatlanok hasznositdsanak dramai megvaltoztatasa.
Egyetértés van a tekintetben, hogy az automatizalas anyagi elényokkel
jar: a DC Velocity felmérése szerint a valaszadok 96 szazaléka (ez a
COVID-19 jarvany kitorése eldtti adat) ugy nyilatkozott, hogy a raktarak
automatizaldsaval kapcsolatos értékajanlat a kovetkezd harom évben
varhatdan novekedni fog.

Hogyan érinti az automatizalas a logisztikai
ingatlanokkal kapcsolatban felmertlé igényeket?

Az automatizalas béviti a valaszthato helyszinek korét, és a
legtobb tipusa barmilyen modern épiiletben alkalmazhato.

A logisztikai ingatlanokkal kapcsolatos két potencialisan véltozoé terlletet
vizsgaltunk: a mikodési és a helyszinnel kapcsolatos igényeket.

Az automatizalassal kapcsolatos fizikai igények nem modositjak
a mikodési elavulas mértékét. A mobil automatizélas és a moduléris
fix automatizalas felé valo elmozdulas azt jelenti, hogy a technoldgiak
rugalmasabba valasaval parhuzamosan csokken az éplletek fizikai
jellemzdéinek fontosséaga. A legtobb szikséges funkcid utélag is
beszerelhetd (pl. megnoévekedett energiaigény). Az 1. mellékletben az
épulletek kivant jellemzéivel kapcsolatos tovabbi részletek taladlhatok.

Az automatizalas uj, nagyobb termelékenységii helyszinek felé
is megnyitja a lehetéségeket. Az automatizalas tobbek kozott Uj
lehetéségeket nyit meg a terjeszkedésre azokon a piacokon, ahol
korlatozottak a munkaeré-forrasok. Latszolag a logisztikai muUveletek
és a munkaerdéigény kdzvetett kapcsolata a tavoli helyszinek miatt
alakul ki. Ugyanakkor a szallitasi kéltségek , valamint a fogyasztoktol
valé tavolsag csokkentése létfontossagu a legtdbb logisztikai Ggyfél
szamara. Ezért nagyobb érdekl6dés mutatkozik az irant, hogy az
automatizalas hogyan segithet kiaknazni a varosi és ahhoz kozeli
helyszinekben rejlé lehetéségeket, ahol a munkaerével kapcsolatos
koltségek és a rendelkezésre allé helyszinek sziikossége mindeddig
gétjai voltak a fejlesztésnek.

1. Melléklet
AUTOMATIZALASI ES LOGISZTIKAI INGATLANKOVETELMENYEK

Autoném mobil robotok (AMR)

Egyéb jellemzék:
— Megnovekedett energiaigény
(szinttél figgéen 1.5 - 4-szer tobb)

— Internet kapcsolat

Automatizalt iranyitott jarmiivek (AGV)

Robotkarok

Szallitészalag

Automatizalt tarolasi és
visszakeresési rendszer
(AS/RS)

Erés teté
Néhany rogzitett automatizalas
esetén a tet6hoz kell csatlakozni

Megnovelt tiszta belmagassag —
tébb mint 11 méter
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— Extra hely a mobil technologigk
toltéséhez

— Munkavallal6-barat kényelmi
szolgdltatasok, melyek vonzak a jobb
képességekkel rendelkezé munkaerét

Megfelelé padlominéség
Hézag nélkili szuper-lapos
padlo, amely képes kezelni

a nagy padldterhelést

Tobb dokkoléajto
A zsUfoltsag csokkentésére
a megnoOvekedett hatékonysag miatt



Osszefoglalva:

Az automatizalas lehetéséget nyujt a logisztikai tigyfeleknek
ingatlanjaik optimalis kihasznalasara.

Az automatizalas lehet6vé teszi az Uigyfelek szamara, hogy a jobb
helyszinek kozelébe optimalizaljak ellatasi lancaikat. A technologiak
elterjedtsége egyel6re alacsony ugyan, de ndvekvo tendenciat
mutat, és a gyorsan fejl6dé szegmensek, példaul az e-kereskedelem
terliletén gyorsabb terjedés és boévilés tapasztalhatd. Technoldgiai
szempontbdl a leggyorsabban fejl6dé automatizalasi megoldasok
rugalmasabbak, mobilabbak és a kordbbiaknal kevésbé kétédnek az
épulet fizikai paramétereihez. Fontos tovébba, hogy az automatizalas
nem befolyésolja a logisztikai épuletek miikodési elavulasat, hanem
azaéltal, hogy csdkkenti annak szikségét, hogy a rendelkezésre allo
munkaer6hoz kdzel helyezkedjenek el, Uj, nagyobb termelékenység

helyszineket nyit meg a végfelhasznalok kézelében. lly médon az
automatizalds az ellatasi lancok jovébeli gyorsabb reagalasat segiti el —
és egy olyan jovoképet rajzol fel, ahol dinamikus, produktiv és optimalis
elhelyezkedésU logisztikai ingatlanok segitik az ligyfeleket a logisztikai
folyamatokban.

Zar6 megjegyzések
Prologis Research

Prologis Research — USA lgyfelek korében végzett munkaerépiaci felmérés, 2019

Nyilvanos tarsasdgi jelentések, Prologis Research

Pwon =

Prologis Research — USA Ugyfelek korében végzett munkaerdpiaci felmérés, 2019; Prologis
Research — Az europai Ugyfelek korében végzett munkaerépiaci felmérés, 2018
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Jovébe tekintd kijelentések

A jelen anyag nem tekinthetd értékpapirok eladaséara vonatkozé ajanlatnak
vagy értékpapirok vételére vonatkozo ajanlati felhivasnak. A jelen
anyagnak nem célja barmilyen cselekvésre valé 6sztonzés, kizardlag a
Prologis Ugyfeleinek &ltalanos tajékoztatasa.

A jelentés részben altalunk megbizhatdnak tartott nyilvanos
informéciodkon alapul, azonban nem allitjuk, 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 kizérélag a jelentésben
szereplé idépontban érvényes sajat vélemeényeink. A Prologis minden
felelésséget kizar a jelentéssel kapcsolatban, beleértve a jelentésben
szereplé vagy a jelentésbdl szarmazo kijelentésekkel, hibakkal vagy
hianyossagokkal kapcsolatos kdzvetlen vagy kézvetett garanciakat.

Az itt foglalt becslések, elérejelzések vagy feltételezések jovobe tekinté
kijelentések. Béar hisszik, 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
véltozdsokkal 6sszhangban legyen.

Prologis

Pier 1, Bay 1

San Francisco, CA 94111
Amerikai Egyesiilt Allamok
+1 415 394 9000
www.prologis.com
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A jelen anyag semelyik része semmilyen formaban és semmilyen mddon
(i) nem masolhato, fotézhatd vagy duplikalhatd, és (i) nem terjesztheté a
Prologis el6zetes irasbeli engedélye nélkll.

A Prologis Research

A Prologis Research kutatasi osztalya négy kontinenst atfogva
vizsgalja a piaci alap- és befektetési trendeket, valamint a Prologis
Ugyfeleinek igényeit, hogy segitséget nyujtson a piaci lehetéségek
beazonositdsahoz és a kockazatok elkerlilé-séhez. A csapat befektetési
dontésekhez és hosszu tavu stratégiai kezdeményezésekhez jarul
hozza, valamint ipardgi jelentéseket és mas kutatési riportokat publikal.
A Prologis kutatasai az Ugyfelek lzletagait érinté piaci dinamikakat,
va-lamint az ellatasi lanc problémait és a logisztikai- és ingatlanpiac
fejlédését vizsgaljdk. A Prologis elkotelezett kutatécsa-pata a vallalat
Osszes osztalyaval egytttmUikddve dolgozik azon, hogy elésegitse a
Prologis piacra lépését, bévilését, akvizicioit és fejlesztési stratégiait.

A Prologisrol

A Prologis Inc. vildgszerte vezeté az ipari ingatlanok tertletén és

kiemelt figyelmet fordit a magas novekedési rataval és magas belépési
korlattal rendelkezd piacok irant. 2020. szeptember 30-i adatok szerint

a Prologis 19 orszagban, konszolidalt alapon vagy konszolidalatlan
vegyesvéllalatokon keresztul dsszesen korulbeldl 91 millié négyzetméter
létesitmeényt és fejlesztési projektet birtokol részben vagy egészben.

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