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Automatizace a logistické nemovitosti #2:
Jak muze automatizace pomoci zvladat aktualni
vyzvy v dodavatelskem retézc

Oranzovi mobilni roboti v modernich skladech, 3D vizualizace

V poslednim desetileti rlist e-commerce ukézal, jak rozhodujici jsou pro generovani vynost nasich zakaznik( logistické
nemovitosti. Uzivatelé logistickych sluzeb musi disponovat spravnymi budovami se spravnym vybavenim ve spravnych

lokalitach, aby mohli vyuzivat konkurenénich vyhod, jez rychle se rozvijejici dodavatelské fetézce poskytuji. A pravée
automatizace by tento potencial mohla odemknout.



Odvétvi logistickych nemovitosti ¢eli nedostatku na dvou klicovych
frontach, a to v pfipadé kvalifikované pracovni sily a vhodnych lokalit.
To je divodem propadu kapacit pro last mile dorucovéni — jelikoz neni
v moznostech prepravct a zésilkovych spole¢nosti zpracovavat vice
zasilek, odmitaji dalsi zakazky. Z&kaznici si stale vice uvédomuiji, ze
automatizace by mohla tyto problémy fesit, a ti, ktefi nyni nejednayji,
riskuji, Ze zGstanou pozadu. Pfi zkoumani vazby mezi nemovitostmi

a automatizaci v podnikani zakaznikd jsme identifikovali ¢tyfi kli¢ové
poznatky:

e Zrychleni strukturalnich trendi v dodavatelském fetézci,
jako je e-commerce, by mohlo vést ke kritickému nedostatku
logistickych nemovitosti. V USA by mohla novéa nabidka
v pfistich péti letech zaostavat za poptavkou az o 140 miliond
¢tverecnich stop ro¢né.!

* Automatizace ma potencial zvysit pfijmy generované na
¢tverecni stopé logistickych prostor. \/yssi produktivita mize
pomoci vykompenzovat nedostatek dostupného prostoru, a to
zejména v zastavenych lokalitach, kde je mira neobsazenosti ¢asto
mensinez 1 %.?

e [Kapacity e-fulfilmentu se v pfistich péti letech musi
zdvojnasobit.® Skute¢nost, Ze automatizace dokaze zvySovat
produktivitu, je klicem k uspokojeni poptavky v e-commerce
i vysokych oc¢ekévani spotrebitell.

e Z automatizace plynou pro segment logistickych nemovitosti
ekonomické vyhody. Zakaznici, ktefi implementuji ve svém
provozu prvky automatizace, podepisuji dlouhodobégjsi ndjemni
smlouvy, ¢astéji smlouvy prodluzuji, a tim eliminuji prostoje
i souvisejici naklady.

Vyzkumné oddéleni Prologis Research identifikuje pét hybatell, jez
v blizkém az sttednédobém horizontu ovlivni poptévku po logistickych
prostorech (viz obrazek 1):

1. E-commerce. Pfedpokladéa se, Ze mezi roky 2019 az 2024 vzroste
podil online prodeji v USA na celkovém objemu prodaného
maloobchodniho zboZi z pfiblizné 15 % na vice nez 25 %*, coz
povede k dalsimu narlstu poptavky po prostorach o vice nez 100
mil. stop ¢tverecnich ro¢né.®

2. Vytvareni zasob. Posun od dodavatelskych fetézct zalozenych
na principu , just-in-time" k principu , just-in-case” by mohl zvysit
objem drzenych zasob 0 5-10 % i vice. V USA se to v pfistich péti
letech promitne do poptéavky po logistickych prostorach o rozloze
57-114 mil. stop ¢tverec¢nich ro¢né.®

3. Ekonomicky rist. V USA cyklicky rist 1,5-2 % koreluje se
150-175 mil. ro€né poptavanych stop ¢tverecnich.”

4. Modernizace dodavatelského Fetézce. Na dozravajicich
distribu¢nich trzich, jako jsou Evropa ¢i Japonsko, je modernizace
dodavatelského fetézce dllezitym hybatelem poptavky. Naptiklad
v Evropé je pocet logistickych operaci na doméacnost pfiblizné
3x nizsi nez v USAS. Probihajici proces modernizace evropskych
distribu¢nich siti ma v poslednim desetileti za nasledek absorpci,
ktera pfedstihne ekonomicky rdst estkrat.®

5. Poptavka souvisejici s pandemii. Ke zvySené poptavce po
prostorach by ve stredneédobém horizontu méla vedle specifik
socialniho distancovani pfispét i zvySena potfeba zdravotnického
vybaveni a center k distribuci vakcin.
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Obréazek 1
HYBATELE POPTAVKY PO LOGISTICKYCH NEMOVITOSTECH, USA

Odhadovany roéni vliv, 2019-2024
Cyklicky od 150 do 175 mil. stop ¢tverecnich
E-commerce od 92 do 100 mil. stop ¢tvereénich
Vytvareni zdsob od 57 do 114 mil. stop ¢tverec¢nich

Automatizace od -36 do -60 mil. stop ¢tverec¢nich

Celkem od 263 do 353 mil. stop ¢tverecnich

Nedostatek pracovnich sil a omezeni kapacit vedou k potiebé
vysoce produktivnich logistickych provozi. Pro mnoho

uzivatell logistickych sluzeb spojenych s e-fulfilmentem je hledani
kvalifikovanych pracovnikd problémem ¢islo jedna. Soubézné s tim

se bude zvySovat pravdépodobnost nedostupnosti logistickych
prostor, protoze zékaznici se budou rychle snazit zvysit kapacity svého
dodavatelského fetézce. Pric¢inou je mira neobsazenosti, jez zastava
na historickém minimu, a pokles spekulativné zahajené vystavby ve
druhém i tfetim Ctvrtleti roku 2020."° Tento faktor bude je$té umocnén
v lokalitach blizko koncovych spottebitell, kde jsou nejvyssi bariéry

na strané nabidky a kde se koncentruji potfeby e-fulfilmentu naroc¢né
na pracovni silu i prostory. Analyza Sirs§iho trhu ukazuje na potencialni
schodek 50-140 mil. stop ¢tverecnich roéné do roku 2024 ve srovnani
s normalizovanou Urovni nabidky (pfed zvazenim zvys$eni produktivity
nebo poptavky souvisejici s pandemii).

Segmenty, jez si nejrychleji osvojuji automatizaci, se zaméruji na
produktivitu prace a dokazi fungovat v mensim prostoru. Vétsina
uzivatell automatizacnich technologii se zamértuje spise na zkraceni
dodacich Ihit objednavek a zvyseni pfesnosti zajistujici vySsi troven
sluzeb i minimalizaci nakladd na reverzni logistiku, nez aby zvySovali
kapacity ulozist. Kromé nizsich bariér pro implementaci mohou mobilni/
semimobilni technologie poméhat s fesenim kli¢ovych ukazateld
vykonu (KPI), coz vede k jejich rychlejsi adopci. Jak je detailné
popisovano v prvni ¢asti tohoto reportu, Ize automatizaéni technologie

rozdélit do dvou kategorii: automatizace fixni a mobilni/semimobilni.
PIné fixni automatizaéni systémy (napt. AS/RS) mohou zajistit znaéné
efektivni vyuZziti prostoru, pfesto jsou prekdazky jejich implementace
vysoké. V zavislosti na typu vyuzité fixni automatizace se prostorové
efektivita mlze vzhledem k tomu, ze je pro skladovani a/nebo
dopravu vyuzivano vice kubického prostoru a uli¢ky jsou zmensovany,
nebo zruseny, pohybovat od nuly do 50 %. Mobilni a semimobilni
automatizace pfindsi mirnou Usporu mista, vétSinou v uzsich uli¢kéach,
od nuly do 10 %.

Automatizace zvysuje potencial logistickych prostor generovat
vynosy. Prologis Research vytvoril model citlivosti slouzici k posouzeni
vlivu automatizace na poptavku. Trebaze prostorova efektivita neni
priméarnim cilem, vliv automatizace na produktivitu by v pfipadé
zrychleni miry jeji adopce mohl vést k pomalejsimu rozriistani
logistickych ploch; v tomto scénéfi by uzivatelé zlstali na jednom misté
namisto expanze do vetsich budov, nebo pfesunu do lepsich (a obvykle
mensich) nemovitosti blize koncovym spottebitellim. Vypracovali jsme
dva modelové scénare: (1) pfipad, ktery zahrnuje mirné zrychleni trendu


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

adopce a (2) pfipad s rozsahlym rozvojem adopce s dvojnasobnym
tempem rlstu vyuziti automatizace. Vysledky naznacuji, Ze automatizace
by mohla vést ke snizeni ro¢ni poptavky o 36 az 60 mil. stop ¢tverecnich,
nez kdyby provozy mély zlstat na Urovni produktivity z roku 2019.

| po zohlednéni tohoto nérdstu produktivity by, s vyuzitim konzervativni
prognézy HDP 1,5-2 %, Cista poptavka na zakladé cyklickych

a strukturdlnich trendd v letech 2019 az 2024 stéle ¢inila 263 az 353 mil.
stop Ctverec¢nich ro¢né, coz by presahovalo dlouhodobou pridmérnou
ro¢ni nabidku 250 mil. stop ¢tverec¢nich.

Nas model zohlednuje nasledujici faktory:

1. Rychlejsi ptijeti automatizace a rist produktivity v e-fulfilmentu
diky intenzit& prace a Skalovani e-commerce. To ve scénari
s ¢astecnou adopci snizuje plochu potfebnou pro provoz
e-commerce oproti kamennym obchoddm z 3,3nédsobku v roce
2019 na 2,9nésobek.

2. Rychlejsi pfijeti mobilnich a semimobilnich automatizacnich
technologii na zakladé aktuélnich trendd a nizSich prekazek pfi
implementaci oproti pIné fixni automatizaci, jako jsou systémy
AS/RS.

3. Zaméreni na moderni logistické prostory, které pojmou $irsi skélu
technologii. Prologis Research odhaduje, ze plocha modernich
logistickych nemovitosti v USA ¢ini zhruba 5 miliard ¢tverecnich
stop.

Poptavka po logistickych nemovitostech pravdépodobné

i po zohlednéni scénare efektivni a rychlé implementace
automatizace prevysi nabidku. Vzhledem ke slozitosti sledovani
miry adopce v budovach, které nasazuji vice automatiza¢nich feseni

a technologii, jsme se misto toho zaméfili na pravdépodobné zvyseni
produktivity. V zékladnim ptipadé vylepSeni produktivity vychéazeji ze
Skalovani e-commerce a pfijeti mobilnich a semimobilnich technologii,
jako jsou modularni automatizované technologie, které pfinaseji nizkou
efektivitu prostoru. Ve scénéfi zrychleného prijeti jsme vymodelovali
dalsi pfijeti pInych feSeni automatizace, kteréa resi pocet ulozist.

V souhrnu by pfijmy generované na ¢tverecni stopu logistického
prostoru vzrostly o 10-20 % u operaci e-commerce a 0 3-5 %

u kamennych operaci (viz obrazek 2), pfic¢emz by se soustfedila na

POZADAVKY NA
LOGISTICKE NEMOVITOSTI
VICE MENE
Vice sluzeb s e ; Neékteré typy
pfidanou hodnotou automatizace
Vétsi rozmanitost 6 ; Omezena rozmanitost
produktt produktt
Just-in-case E ; Just-in-time
zasoby zasoby
Rozvétvenéjsi e ; Centralizovana
sit sit
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Obrazek 2

VYKONNOST LOGISTICKYCH NEMOVITOSTi PODLE TYPU PRODEJE
Prijmy v milionech $ / obsazené logistické prostory ve stopach tverec¢nich
— Kamenné prodejny — E-commerce — Celkem
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Zdroj: Vefejné dostupné materidly spole¢nosti, Prologis Research

tvorbu hodnot v dodavatelskych fetézcich. Podle scénare flexibilniho
prijeti by nové poptéavka byla asi o 170 mil. stop ¢tvere¢nich nad
normalni Urovni nabidky. V zékladnim pfipadé by poptavka stéle
prevysSovala nabidku o 290 mil. stop ¢tvereénich, pokud pouzijeme
prameér nasich odhadu pro cyklicky rdst, e-commerce a rlist zésob.
Hybatelé poptéavky souvisejici s pandemii jsou z této analyzy vylouceny.

Uvedeni automatizace do provozu predstavuje vyzvu.

Kromé provoznich prekézek pfi implementaci ved| narast zajmu

0 automatiza¢ni technologie k dlouhym ¢ekacim listindm

a del$im dodacim IhGtam, zejména u pokrocilejsich budov. N&s
model predpoklada, ze 100 % provozu v modernich budovéach je
prekonfigurovéno pro automatizaci béhem péti let a Ze je dosazeno
efektivity celého prostoru. V praxi nemusi byt operace, které dobre
funguji, znovu prezkoumany, dokud podminky nebo udalost nevyzve
k akci, a nebudou existovat dal$i regulatory produktivity mimo bézné
automatizované Ukoly, jako je nacasovéani nakladky/vykladky vozidel.

Obréazek 3
DELKA PRONAJMU DLE UROVNE AUTOMATIZACE
Mésice

200

Nizka — Automatizace —— > Vysoka

Poznamka: Odhad automatizace celého portfolia do roku 2019 s vyuzitim energie na vzorku
jednotek vybranych tymem pro spravu nemovitosti.
Zdroj: Prologis



Efektivita prostoru ziskana automatizaci se ¢asto prekonfiguruje tak, aby
vyhovovala dal§im ¢innostem s pfidanou hodnotou a vétsim SKU, nebo
byla ponechéna jako otevieny prostor, coz snizuje pretizeni a zvySuje
bezpec&nost. A kone¢né, k udrzeni funkénosti automatizovaného
vybaveni bude zapotrfebi kvalifikované pracovni sila - v sou¢asné dobé
je ji nedostatek.

Automatizace zvysuje investi¢ni vykonnost logistickych aktiv.
Automatizace vede ke zvysenym investicim do budov, coz zase
motivuje zakazniky k uzavieni dlouhodobéjsich najmua. Nejvyznamnéjsi
uzivatelé energie, kterymi jsou vétsinou prijemci automatizaci,
podepisuji ndjemni smlouvy, které jsou v primeéru o vice nez 50 %
delsi nez primérny najemce logistického skladu (viz obrazek 3)."
Takové vyznamné investice, zejména do pevné automatizace, se
pravdépodobné promitnou do vys$si retence sazby. Nékolik zakaznikU
sdélilo, Ze investice do automatizace zkoumaji, aby zvysili produktivitu
budovy, coz by jim zabranilo v pfestéhovani kvali svému ristu.

V kontextu se typické investi¢ni vydaje pohybuji v rozmezi

25 USD/stopu, zatimco vysoce automatizované kapitalové vydaje bézné
presahuji 100 USD/stopu.
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Shrnuti

Investice do automatizaénich technologii zvysuji hodnotu
modernich logistickych budov a jsou potiebné

k pfizpisobeni se budoucimu dodavatelskému fetézci.
Zvysenéa poptavka po logistickych nemovitostech v pristich péti
letech bude vyzvou pro zakazniky, ktefi chtéji budovat podnikani,
zejména v lokalitach blizko koncovych spotrebiteld. Pandemie
urychlila jiz probihajici strukturalni trendy a omezila nové
dodavky, ¢imz zvysila pravdépodobnost kritického nedostatku
prostoru. Automatizace muze preklenout tuto mezeru zlepsenim
produktivity, vylep$enim schopnosti a otevienim novych lokalit pro
uzivatele logistickych prostor.
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Vyhledova prohlaseni

Tento materidl nesmi byt vykladdan jako nabidka prodeje cennych papirt ¢i
jako z&dost o nabidku koupé cennych papirt. Na zékladé tohoto materiélu
neni o¢ekavana zadna akce. Jedna se pouze o obecnou informaci

o zakaznicich Prologis.

Tato zprava je ¢astecné zalozena na vefejné dostupnych informacich,
jez povazujeme za diveryhodné, 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 zpréavu,

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 o¢ekavani
uvedena ve vyhledovych prohlasenich jsou pfimérena, nemizeme
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 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 predchoziho 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 nove trhy, jeji expanzi, akvizice a rozvojové strategie.

O spolec¢nosti Prologis

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

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

(91 miliont metra ¢tverecnich) v 19 zemich.

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