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Automatizace a logistické nemovitosti #1:
Stupen automatizace v dodavatelskych fetézcich

Prologis Elizabeth Seaport, budova A, Elizabeth, New Jersey

Automatizace ma potencidl revolu¢nim zplsobem zménit logistické operace. Spolu s rozsifovanim moznosti dostupnych za
stéle nizsi naklady podporuje jeji cetnéjsi adopci i rychlejsi navratnost investic (ROI). Pfechod na vys$$i stuperi automatizace
v nasich nemovitostech je spojen s trojici aktualnich faktor(. Zaprvé, v disledku siteni onemocnéni COVID na pracovistich

chybi zaméstnanci, coz jesté vice zdUraznuje problematiku omezené dostupnosti pracovni sily. Zadruhé, dochéazi

k neustalému zdokonalovani technologii, jez oteviraji nové moznosti a snizuji naklady. Zatfeti, odvétvi s vysokou potfebou
pracovni sily, konkrétné e-commerce, jsou na rychlém vzestupu. Spole¢nosti s timto zaméfenim nachazi

v automatiza¢nich technologiich fadu vyhod a stavaji se hlavnimi pionyry jejich vyuzivani v praxi.




Tento dramaticky vyvoj vSak nelze precenovat: proména prostredi, k niz meélo dojit v pribéhu let, se odehrala béhem pouhych nékolika mésicd.
V dusledku toho nékteré z logistickych spole¢nosti do automatizace ve velkém investuji. V tomto reportu, prvnim z tematické série, se zabyvame
aktudlnim stavem a vyvojem automatizace skladd a jejimi vlivy na pozadované parametry logistickych nemovitosti. Ke klicovym poznatkdm patfi
nasledujict:

Moznosti implementace automatizace jsou aktualné v logistickych nemovitostech omezené kviili vysokym nakladim, nizké flexibilité
a pomalé ROI. Néklady na zafizeni pIné automatizované budovy jsou 4-5x vy$si nez v ptipadé zprovoznéni budovy zcela bez, anebo jen

s omezenym mnozstvim automatizac¢nich prvk('. Zohlednit je tfeba i faktory jako obtizné planovani a potfeba provozni flexibility, véetné
skutec¢nosti prostojl, k nimz patrné dojde v priibéhu instalaci.

K automatizaci prevazné dochazi v oblasti e-fulfillmentu. E-commerce vyzaduje vice nez trojndsobné mnozstvi pracovni sily nez tradiéni
logistické operace?, oproti kamennym obchodlm je volatilita prodeji online dvojndsobna® a vzhledem k tomu, jak rychle e-commerce roste,

se stava prostfedim investic cilenych na zleps$eni produktivity prace ¢i umoznujicich plynulé zvladnuti prodejnich Spicek.

Automatizace muize otevrit cestu k vyuzivani vysoce kvalitnich lokalit v blizkosti koncovych zakazniki a vést k rozsifeni moznosti
dopravy zasilek pfimo do domacnosti. V mnoha pfipadech je volba lokality logistické nemovitosti kompromisem mezi dostupnosti pracovni sily
a blizkosti koncovému zékaznikovi. Stane-li se normou automatizace, prioritu mUze ziskat druhy z faktord, pficemz zékaznikim se otevird moznost
doséhnout kratsich dodacich Ihat a optimalizovat néklady za dopravu.

Tato zpréva se zabyva tremi hlavnimi otdzkami vztahujicimi se k sou¢asné situaci automatizace a potencialnimu budoucimu vyvoji:

1.
2.
3.

Co je to automatizace?
Jaka je mira osvojeni automatizace a jaké jsou trendy?
Jak méni automatizace pozadavky na logistické nemovitosti?

Co je to automatizace?

Automatizace slouzi ke zvyseni efektivity. VV pfipadé zdaftilé realizace
se automatizované provozy vyznacuji vy$si produktivitou, plynulej$im
chodem, rychlej$i dobou zpracovani, vy$si bezpeénosti prace a vyssi
efektivitou z hlediska celkovych nékladUl (provoznich a kapitalovych
nakladd). Hlavni logistické ¢innosti jsou zpravidla nasledujicf:

vykladka/ptejimka;
prekladka;
skladovani;
vychystavani;
balent;

nakladka/odesilani.

VSechny logistické provozy musi svoje zdroje a naroky do téchto ¢innosti
rozvrhnout odpovidajicim zptsobem. Dlouhodobé je v odvétvi vyuzivano
mnoho typl vybaveni slouziciho ke zvy$eni produktivity jednotlivych
operaci, fadi se k nim napfiklad regalové systémy ¢i vysokozdvizné voziky.

Klicovym faktorem, ktery v definici oddéluje automatiza¢ni technologie
od jinych typl skladového vybaveni, je nezavislost na ovladani
clovékem. Opét je tfeba uvést, Ze nékterd z téchto reseni zvysujicich
produktivitu provozu, véetné slozitych dopravnikovych systémd,

pneumatickych dopravnikovych pdsa ¢i automaticky fizené voziky, nejsou

v logistickych provozech novinkou.
Automatiza¢ni technologie Ize rozdélit do dvou skupin:

¢ Fixni automatizace. Tento typ technologickych fesSeni se zpravidla
vyznacuje velkymi rozmeéry, vznika zcela ¢i alespon ¢aste¢né na miru
konkrétnimu provozu, ma fixni kapacitu, a naopak flexibilita je zde
omezené a instalace néakladnéa. K béznym prikladim patfi:

— dopravnikové péasy;

— automatické tridici linky;

— paletizatory;

— paletové dopravniky;

— automatické regélové zakladace (AS/RS).
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PIné fixni automatizace: automatické regalové zakladace (AS/RS),
automatizované tridéni

Casteéné fixni automatizace: dopravniky, paletizatory, paletové
dopravniky, vertikalni vytahy



e Mobilni a éasteéné mobilni automatizace. K tomuto typu
automatizovanych feseni se zpravidla fadi nendpadné robotické
technologie pracujici v Sirokém spektru prostredi, jez nabizeji vétsi
flexibilitu $kalovatelnosti podle potfeby. K béznym prikladiim patfi:

— automaticky fizené voziky (AGV), napfiklad autonomni
vysokozdvizné voziky;

— autonomni mobilni roboti (AMR), napfiklad néktefi koboti;

— specializované/netradi¢ni automatizacni technologie, naptiklad
automatické vykladace boxu a privésu.

Neexistuje univerzalni feSeni. Mnohé z automatiza¢nich technologif
odpovidaji potfebadm jedné ¢i dvou ze Sesti vySe zminénych skladovych
¢innosti. Se véemi se rovnéz poji dalsi rozmanité akce, kroky a rlizné
Urovné komplexity pristupu. Kazda také vyzaduje zvlastni vybaveni.
Propojit jadrovou funkci s pfislusnou automatizacni technologii je velmi
naro¢né a nakladné. Kuptikladu pneumatické dopravniky Ize vyuzit pouze
pro prekladku a vychystavani, kazdy z nich navic potfebuje viastni ulicku.
Mobilni technologie a koboti slouzi k automatizaci nejzékladnéjsich funkci.
ROl je v jejich ptipadé nejrychlejsi, zavadéni snadnéjsi, navic umoznuji
vlastnik(im zachovat v jadru provozu dovednosti lidské pracovni sily.

Jaka je mira osvojeni automatizace a jaké jsou
trendy?

Uzivatelé logistickych nemovitosti vyuzivaji automatizaci primarné
ke zlepseni produktivity prace a ke zvyseni objemu toku zbozi,
nikoli ke zmenseni podlahové plochy. V disledku je mira adopce
automatizac¢nich technologii spojena s dostupnosti pracovni sily.

V provozech obsluhujicich e-commerce zpravidla pracuji vice nez tfi
zameéstnanci na 1 000 stop ¢tverecnich®. Vétsina zakaznik( ze segmentu
e-commerce, ktefi si do poloviny roku 2020 pronajimali cca 15 %
logistickych prostor®, nékterou z forem automatizace implementovala.
Oproti tomu v prostorach pronajimanych spole¢nostmi zabyvajicimi se
tradi¢nim fulfillmentem ptipada na 1 000 ¢tverecnich stop v praméru
jeden zaméstnanec. Osvojeni automatizace je u téchto zakaznikl spise
vyjimkou. Celkem je jeden nebo vice druh( automatizacnich technologif
vyuzivan ve 20 az 25 % logistickych nemovitosti. Vétsi koncentrace
provoznich aktivit mize byt vedlejsim disledkem automatizace, nicnéné
neni jejim primarnim cilem a ani neni pfilis bézna. Naopak dosazeni méné
hustého provozu v budové byva vyhodou plynouci z implementace fady
automatiza¢nich technologii.

Aktualné se mira adopce automatizace znacné lisi v zavislosti

na technologii. Vyzkum mezi logistickymi spole¢nostmi v USA z roku
2019 ukézal, Ze zhruba 30 % respondentd pracovalo v budovach, v nichz
fungoval dopravnik nebo vertikélni skladovaci vytahové systémy, coz jsou
v praxi nej¢astéji vyuzivané technologie. U asi 8 az 10 % respondentl byly
v prostorach v provozu technologie AGV ¢i AMR, pfiblizné stejné procento
zminovalo uzivani systému pick to light ¢i pick to voice. Vyuzivani fixnich
automatizac¢nich systému (AS/RS, automatizované tfidéni) bylo relativné
vzéacné, jen u 3 az5 % respondentd. Vyuzivani vSech téchto technologi
je typické pro velké prostory. Napfiklad ty, v nichz je implementovana
robotizace, jsou oproti priiméru o 33 % vétsi a jednotky vybavené AS/

AR ¢&i automatizovanymi tridicimi systémy maji ve srovnani s primérem
trojndsobnou plochu.

V soucasnosti je automatizace celého provozu ¢i plna mira osvojeni
automatizacnich technologii vyjimkou, zejména u fixnich feseni.
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Mobilni automatizace: autonomni mobilni roboti (AMR), automaticky
fizené voziky (AGV)

Davodii je vice, mimo jiné:

e Vysoké naklady a dlouha navratnost. Mnoho tradi¢nich forem
automatizace je uzplsobeno pro specifické ucely, coz zvysuje
potizovaci naklady a limituje moznosti dal$tho vyuziti. Krom toho malé
mnozstvi pracovnikd ve spousté logistickych budovach omezuje
potenciélni ekonomické vyhody automatizace Ukol( a procest na Ukor
Uspor nakladt na pracovni silu.

¢ Slozitost procesu a planovani. Automatizace nejlépe funguje tehdy,
dojde-li ke spInéni nasledujicich tfi podminek: (i) opakované procesy;
(i) velkoobjemovy provoz; a (i) malad kazdodenni ¢i mezimési¢ni
variabilita. Velké vykyvy poptavky typické pro e-commerce rovnéz
poukazuji na potencidlni rizika spojend s dlouhodobymi investicemi
do automatizace. Jeji vyhody jsou kazdopadné jednoznac¢né zejména
béhem svatkd a dalsich frekventovanych obdobi, kdy je nedostatek
pracovni sily zvlasté markantni.

¢ Limity implementace. Dodavatelské fetézce jsou odnepaméti
utvareny tak, aby byly maximalné efektivni. Prostor pro prostoje
spojené s vymeénou systém je velmi limitovany a jakékoli preruseni
bézicich procesti znamena dodatecné vydaje a ohrozeni stability
provozu.

* Problematika IT feSeni a Spatna kvalita dat. Komplexita
automatizacnich systém vyzaduje propojeni fady stavajicich systémi
(napf. objednavek ¢i spravy skladu). To znamena, Ze i pro automatizaci
plati bézné prekazky spojené s modernizaci IT. Vyzkum realizovany
v prvnim ¢tvrtleti letoSka spole¢nosti DC Velocity/ARC Advisory Group
ukazuje, Zze nejvyssi prioritu v oblasti investic do technologif
maji systémy pro spravu skladd, a to u 36 % uzivatel.

e Situace pracovni sily. Historicky nizkd nezaméstnanost, stéle
specializovanéjsi profese (napt. technické) a vzdalenost lokalit jsou
dal$imi prekazkami implementace.

Novéjsi technologie nabizeji feSeni na dosavadni prekazky adopce.
Integrace se stéle ziednodusuije, fixni technologie jsou ¢astéji navrhovany
tak, aby byly do jisté miry modularni a mobilni automatiza¢ni feSenf funguiji
bok po boku s lidmi. Automatizace muze byt stale béznéjsi technologif,
ktera zdokonali stavajici procesy spise, nez Ze je z principu nahradi.



Znovu: zdmérem je zde zvysit produktivitu prace, nikoli mit ,,temné”, piné
automatizované sklady a/nebo dramatickym zpUsobem zménit zpdsob
uzivani logistickych nemovitosti. Shoda panuje v tom, Zze automatizace
pfinese finan¢ni vyhody: 96 % respondentl vyzkumu DC Velocity uvedlo
(pfed vypuknutim pandemie COVID-19), ze v nésleduijicich tfech letech
ocekava navyseni hodnoty automatizovanych skladu.

Jak méni automatizace pozadavky na logistické
nemovitosti?

Automatizace otevira vice moznosti pro vybér lokality nemovitosti
a vétsina technologii mize byt instalovana v jakékoli moderni
budové. Potencialnimi zménami pro logistickou vystavbu jsme se zabyvali
ze dvou Uhld pohledu: z hlediska funkénich pozadavk( a pozadavkd na
lokalitu.

Fyzické pozadavky na automatizaci nezavisi na tom, jak zastaralé
prostory jsou. S posunem k mobilnim automatizaénim fesenim ci
modul&rnim fixnim technologiim, tedy obecné flexibilngjsim technologiim,
jsou fyzické charakteristiky budov méné dilezité. Klicové prvky Ize
dodatec¢né upravit (napf. s ohledem na pozadavek vyssi spotfeby energie).
Vice podrobnosti o pozadovanych vlastnostech budov najdete na obrézku 1.

Automatizace zptistupnuje nové, vice lukrativni lokality. Automatizace
konkrétné akceleruje prilezitosti expanze na trhy s omezenou dostupnosti
pracovni sily. Na prvni pohled se mlze zdat, Ze nesoulad mezi potfebami

logistickych provoz( a dostupnosti pracovnikl se tyka daleko umisténych
nemovitosti. SniZit dopravni néklady a zkratit cestu ke koncovym
zakaznikam je pfitom hlavnim zajmem vétsiny uzivateld logistickych prostor.
Projevuji proto vétsi zédjem o to, jak jim automatizace mUze zpfistupnit
vyplhové ¢i méstské lokality, u nichz jsou tradi¢nimi prekazkami dostupnost
a cena pracovni sily.

V souhrnu

Automatizace znamena pro uzivatele logistickych prostor moznost
optimalizovat jejich nemovitosti.

Diky tomu, Ze automatizace zpfistupnuje lepsi lokality, maji zakaznici
moznost optimalizovat své dodavatelske fetézce. Aktualni mira
osvojeni je nizka, ale roste, nejvy$si a nejrychleji stoupaijici je v rychle
se proménujicich segmentech jako e-fulfillment. Co se technologické
stranky tyce, ve srovnani s minulosti se nejvice Sifi flexibilnéjsi,
mobilngjsi a se samotnou budovou méné propojena feseni. Za zminku
stojf, ze automatizace nesouvisi s funkéni zastaralostf logistickych
nemovitosti. Spie vzhledem k tomu, Ze snizuje z&vislost provozu na
dostupnosti pracovni sily otevira pristup k lukrativngj$im lokalitam blize
koncovym zakaznikdm. Tim pomé&ha automatizace dodavatelskym
fetézclm rychleji se pfiblizit budoucnosti — budoucnosti, v niz
dynamicke, produktivni a optiméalné situované logistické nemovitosti
budou zakaznikim doslova samy pomahat v doru¢ovéni zbozi.

Obrazek 1
AUTOMATIZACE A POZADAVKY NA LOGISTICKE NEMOVITOSTI

Autonomni mobilni roboti (AMR)

K dal$im prvkam patii:

- ZvyS$eny instalovany vykon (v zavislosti
na mite automatizace 1,5 az 4x)

— Internetové pfipojenti

Automaticky Fizené voziky (AGV)

Roboticka ramena

Dopravnikovy pas

Automatické regalové
zakladace (AS/RS)

Zasilena stiecha
Nékteré z fixnich

automatizac¢nich feseni
vyZzadujf napojeni na stfechu

Vyssi svétla vyska
M m+
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— Zvlastni prostory pro dobijeni mobilnich
technologif

— Atraktivni zazemf pro oslovenf
talentované pracovni sily s Sir§im
spektrem specializaci

Vyssi kvalita podlahy
Bezsparova, extra rovna
podlaha s vysokou nosnosti

Vice nakladacich vrat
Nezbytnéa pro zamezeni
pretizeni v disledku zvysené
efektivity
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Vyhledova prohlaseni

Tento materidl nesmi byt vykladan jako nabidka prodeje cennych papirt ¢i
jako zadost o nabidku koupé cennych papir. Na zékladé tohoto materiélu
neni o¢ekavana zadna akce. Jednd se pouze o obecnou informaci

o zékaznicich Prologis.

Tato zpréva je ¢aste¢né zalozena na vefejné dostupnych informacich,
jez povazujeme za diveéryhodné, avsak neuvadime, Ze tyto informace
jsou presné nebo Uplné, a tedy Ze by na né mélo byt spoléhéno.
Zprava neobsahuje zadné prohladseni o presnosti a Uplnosti informaci
v ni obsazenych. Vyjadrené nazory jsou platné pouze k datu zpravy.
Spole¢nost Prologis odmita jakoukoli odpovédnost za tuto zpravu,

a to zejména ve véci primych ¢i nepfimych zaruk, vypovédi, chyb nebo
opomenuti obsazenych ve zprave.

Odhady, predpovédi nebo predpoklady obsazené v tomto dokumentu
jsou vyhledovymi prohlasenimi. A¢koli se domnivame, ze ocekavani
uvedena ve vyhledovych prohlasenich jsou pfimérena, nemizeme
zarucit, Ze jsou jako takova spravna. Odhady mohou byt ovlivnény
znamymi i neznamymi riziky, nejistotami a dal$imi faktory, které

mohou vést k tomu, Ze se skute¢né vysledky budou vyrazné lisit od
pfedpokléddanych. Vyhledovéa prohlaseni jsou platna pouze k datu zpravy.
Jednozna¢né odmitame povinnost aktualizovat nebo ménit vyhledova
prohlaseni obsazena v tomto dokumentu v souladu s nasimi ocekavanimi
nebo zmé&nami okolnosti.

Bez pfedchoziho pisemného svoleni spole¢nosti Prologis nemUze byt
7&dné ¢éast tohoto materialu (i) kopirovéana, fotografovana nebo v jakékoliv
formé a jakymikoliv prostfedky duplikovéna a (ii) nesmi byt ani jinak déle
distribuovana.
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O vyzkumném oddéleni Prologis Research

Vyzkumné oddéleni Prologis Research se zabyvéa zakladnimi

a investi¢nimi trendy a potfebami zédkaznik spole¢nosti Prologis, aby
mohlo byt ndpomocné pri zjiStovani prilezitosti a prispét k vyhnuti se
rizikim naptic¢ ¢tyfmi kontinenty. Tym se podili na rozhodovéani

o investicich a dlouhodobych strategickych iniciativach, vydava také
vlastni bilé knihy a ostatni vyzkumné zpravy. Spole¢nost Prologis
publikuje vyzkum o dynamice trha ovliviiujici podnikanf jejich zakaznikd,
véetné aspektl globalnich dodavatelskych fetézcl a vyvoje v logistice
a realitnich odvétvich. Vyzkumny tym Prologis spolupracuje se véemi
oddélenimi spolec¢nosti s cilem usnadriovat vstup spole¢nosti Prologis
na nové trhy, jeji expanzi, akvizice a rozvojové strategie.

O spole¢nosti Prologis

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

K 30. z&fi 2020 spole¢nost vlastnila (at jiz samostatné nebo formou
spoleénych investi¢nich podnik() nemovitosti a developerské projekty
o celkové ocekavané rozloze priblizné 976 miliont stop ¢tvereénich

(91 milion metrl ¢tverecnich) v 19 zemich.

Prologis pronajimé moderni distribu¢ni prostory pestré skale priblizné
5 500 zékaznikl ze dvou hlavnich oblasti: business-to-business
a retailového/online fulfillmentu.
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