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Automatisierung und Logistikimmobilien #1:
Der Stand der Automatisierung in Lieferketten

V4 . Prologis Elizabeth Seaport Bldg A, Elizabeth, New Jersey

Die Automatisierung hat das Potenzial, Logistikablaufe zu revolutionieren. Wahrend die Maglichkeiten aufgrund sinkender Kosten zunehmen, fordern

schnellere Kapitalrenditen (ROI) den Einsatz von Automatisierung.

Das Zusammenspiel von drei Trends hilft dabei, dass ein héherer Automatisierungsgrad in unseren Immobilien erreicht wird. Erstens hat COVID-19 zu

mehr Fehlzeiten geflhrt, was die Bedeutung der Verfligbarkeit von Arbeitskraften noch einmal betont hat. Zweitens verbessert sich die Technologie
weiter, wodurch die Moglichkeiten erweitert und die Kosten gesenkt werden. Drittens nehmen arbeitsintensive Prozesse, insbesondere durch

E-Commerce, rasch zu. Diese Nutzer profitieren in hohem Male von dieser Technologie und sind Vorreiter bei deren Einsatz.




Dieser einschneidende Wandel kann nicht hoch genug eingeschatzt werden: Was Jahre dauern sollte, bis es sich durchsetzt, findet in nur wenigen Monaten statt.
Infolgedessen investieren einige Unternehmen erheblich in die Automatisierung. In diesem Report, dem ersten einer Reihe, untersuchen wir den aktuellen Stand der

Lagerautomatisierung, wie sie sich verédndert und welche Auswirkungen sie auf die gewiinschten Gebdudeeigenschaften hat:

e Die Einfiihrung der Automatisierung ist derzeit in Logistikimmobilien aufgrund hoher Kosten, geringer Flexibilitat und langsamer Kapitalrendite
begrenzt. Die Einzugskosten bei vollautomatisierter Immobilienausstattung sind 4 bis 5 Mal hoher als die Einzugskosten bei einer nicht oder nur gering
automatisierten Einrichtung. Weitere Faktoren sind Schwierigkeiten bei der Planung und der Bedarf an betrieblicher Flexibilitdt sowie die Herausforderungen im

Zusammenhang mit Ausfallzeiten und Integration wahrend der Implementierung.

e Die Automatisierung konzentriert sich auf das E-Fulfillment. E-Commerce ist dreimal arbeitsintensiver als herkdommliche Logistikprozesse; die Schwankungen
im Verkauf sind doppelt so hoch wie im stationaren Einzelhandel. Die Branche wachst schnell, was sie zu einem vielversprechenden Bereich flr Investitionen macht,

die die Arbeitsproduktivitdt verbessern und Spitzen ausgleichen kénnen.

e Durch Automatisierung konnen hochwertige Standorte in der Nahe der Endverbraucher erschlossen werden, was eine erweiterte Direktlieferung nach
Hause erleichtert. In vielen Féallen ist die Standortwahl heute ein Kompromiss zwischen der Verflgbarkeit von Arbeitskraften und der Nahe zum Endverbraucher. In
einer Welt der Automatisierung kann der zweite Faktor Vorrang haben, der es unseren Kunden ermdglicht, schnellere Lieferzeiten anzubieten und die Transportkosten
zu optimieren.

Dieser Report befasst sich mit den drei wichtigsten Fragen im Zusammenhang mit dem aktuellen Stand der Automatisierung und ihren Zukunftsaussichten:
1. Was ist Automatisierung?

2. Wie hoch ist die Akzeptanz der Automatisierung und wie verandert sie sich?

3. Wie verandert die Automatisierung die Anforderungen an Logistikimmobilien?

WAS IST AUTOMATISIERUNG?

Automatisierung zielt auf die Verbesserung der Effizienz ab. \Wenn

sie gut geplant sind, sind automatisierte Standorte produktiver, laufen
reibungsloser, haben schnellere Bearbeitungszeiten, verbessern die Sicherheit
der Arbeitnehmer und sind bezliglich der Gesamtkosten (Betriebs- und
Investitionsausgaben) effizienter. Die logistischen Arbeitsprozesse umfassen in
der Regel folgendes:

e Entladung/Annahme

e Einlagerung

e Lagerung

e Picking

e Verpackung

e Verladung/Versand

Alle Logistikakteure mussen ihre Anforderungen und Fahigkeiten fiir diese e’ ; ~ SN
Funktionen bewerten und entsprechend investieren. Seit Langerem setzt Vollsténdig fest verbaute Automatisierung: Automatisiertes Lager- und
die Logistikbranche produktivititssteigerndes Equipment wie Regale und Bereitstellungssystem (AS/RS), automatische Sortierung

Gabelstapler ein, um diese Funktionen zu erfillen.

Das Hauptmerkmal bei der Definition und Unterscheidung von
Automatisierungstechnologien von anderen Geratetypen ist

die Autonomie der menschlichen Kontrolle. Auch hier sind einige

dieser produktivitatssteigernden Technologien, einschlielich komplexer
Fordersysteme, pneumatischer Rollen und fahrerloser Transportsysteme, fur
Logistikprozesse nicht neu. Automatisierungstechnologien kénnen in zwei

Kategorien eingeteilt werden:

* Feste Automatisierung. Bei diesen Arten der Automatisierung handelt es
sich in der Regel um groRe, mallgeschneiderte oder halb maRgeschneiderte,
feste Kapazitdten mit begrenzter Flexibilitdt und um hochpreisige Anlagen.

Gangige Typen umfassen:

— Forderbander

— automatische Sortiermaschinen

— LagerungPicking

- Verpackung Teilweise fest verbaute Automatisierung: Forderer, Palettierer,
- Verladung/Versand Paletten-Shuttles, Vertikallifte

* Mobile und semi-mobile Automatisierung. Bei diesen Arten der
Automatisierung handelt es sich in der Regel um eigenstandige Robotik-
Lésungen, die in verschiedenen Umgebungen einsetzbar sind und eine
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groRRere Flexibilitat fur die bedarfsgerechte Skalierung nach oben/unten
bieten. Zu den gangigen Arten gehoren:

- Automated Guided Vehicles (AGV) wie z.B. autonome Gabelstapler
— Autonomous Mobile Robots (AMR) wie einige Co-Bots
— Spezialisierte/Nischenautomatisierung wie automatisiertes Verpacken

und automatisierte Entladevorrichtungen fir Anhdnger

Es gibt keine Patentlésung. Viele Automatisierungslésungen zielen auf

eine oder zwei der sechs Kernfunktionen des Lagers ab. Jeder Schritt
beinhaltet Aktionen, Bewegungen, Variabilitdt und Komplexitatsgrade, die
sich grundsatzlich voneinander unterscheiden. Darlber hinaus erfordert jeder
Schritt spezielles Equipment. Integrationen zwischen den Kernfunktionen und
Integrationen Gber Automatisierungstechnologien hinweg sind besonders
komplex und teuer. Beispielsweise bewerkstelligen pneumatische Rollen nur
die Einlagerung und Kommissionierung mit jeweils eigenen Bahnen. Mobile
Technologien und Co-Bots zielen auf die Funktionen ab, die am einfachsten zu
automatisieren sind. Zudem bieten sie die schnellste Kapitalrendite und eine
einfachere Integration. Gleichzeitig ermdéglichen sie es den Anwendern, im Kern
des Betriebs auf das menschliche Talent zu setzen.

WIE HOCH IST DER GRAD DER EINFUHRUNG
VON AUTOMATISIERUNG UND WIE VERANDERT
ER SICH?

In erster Linie investieren Unternehmen in Automatisierung, um die
Arbeitsproduktivitat und den Durchsatz zu verbessern, und nicht, um

die bendétigte Lagerflache zu reduzieren. Folglich ist der Einfihrungsgrad

der Automatisierung an die Arbeitskrafte gekoppelt. Unternehmen aus dem
E-Commerce-Bereich beschaftigen in der Regel mehr als drei Mitarbeiter pro
1.000 Quadratfuf? (ca. 93 Quadratmeter) . Die Mehrheit unserer Kunden, die
Mitte 2020 etwa 15 Prozent der Logistikflache ausmachten , hat eine oder
mehrere Formen der Automatisierung eingeflihrt. Im Gegensatz dazu beschaftigt
der traditionelle Fulfillment-Betrieb im Durchschnitt einen Mitarbeiter pro 1.000
Quadratfuf’ (ca. 93 Quadratmeter). Der Einfihrungsgrad von Automatisierung ist
bei diesen Anwendern sehr gering. Zusammengenommen liegt der Einsatz einer
oder mehrerer Arten von Automationstechnologien zwischen 20 und 25 Prozent
bei allen Logistikimmobilien. Obwohl die Betriebsdichte ein Nebeneffekt der
Automatisierung sein kann, ist sie nicht das Hauptziel und ist auch nicht Ublich.
Tatsachlich ist die Verringerung von Verzégerungen in der Anlage ein wichtiger

Vorteil vieler Arten von Automatisierung.

Der derzeitige Einfiihrungsgrad der Automatisierung ist je nach Technologie
sehr unterschiedlich. Eine im Jahr 2019 bei US-Logistikkunden durchgefiihrte
Umfrage ergab, dass etwa 30 Prozent der Befragten in Immobilien arbeiteten,

die mit Forderanlagen oder Vertikalliften ausgestattet sind — diese sind die

am haufigsten verwendeten Technologien. An ungefahr 8 bis 10 Prozent der
Arbeitsplatze der Befragten werden AGVs/AMRs genutzt, wobei etwa der
gleiche Prozentsatz Pick-to-Light- oder Pick-to-Voice-Technologien einsetzt. Feste
Automatisierungssysteme (Regalbediengeréte, automatische Sortierung) werden
mit 3 bis 5 Prozent der Befragten relativ selten genutzt. Bei diesen Technologien
ist der Einsatz in gréReren Immobilien-Einheiten konzentrierter: Beispielsweise
waren Immobilien-Einheiten, in denen Robotik eingesetzt wird, 33 Prozent grélier
als der Durchschnitt. Einheiten, in denen Regalbediengerate oder automatische
Sortiersysteme genutzt werden, waren dreimal so grof wie die durchschnittliche
Einheit.

Durchgangige Automatisierung ist heutzutage selten, und der
Einfihrungsgrad ist insgesamt gering — insbesondere bei der stationaren
Automatisierung. Dafiir gibt es verschiedene Griinde:
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Mobile Automatisierung: Autonome Mobile Roboter (AMRs),
Automatisch geflihrte Fahrzeuge (AGVs)

* Hohe Kosten und lange Amortisationszeiten. Viele traditionelle
Formen der Automatisierung sind stark auf spezifische Anwendungen
zugeschnitten. Das kann sowohl die Einfihrungskosten erhéhen als auch
die sekundére Nutzung einschrénken. Darlber hinaus verringert die geringe
Anzahl von Mitarbeitern in vielen Logistikimmobilien den wirtschaftlichen
Nutzen der Aufgaben- und Prozessautomatisierung durch Einsparungen bei

Arbeitskraften.

* Prozesskomplexitdt und Planungsherausforderungen. Die
Automatisierung ist dort am weitesten verbreitet, wo sich die folgenden drei
Merkmale Uberschneiden: (i) wiederholte Prozesse; (ii) hohes Volumen; und
(i) geringe Variabilitat von Tag zu Tag und von Monat zu Monat. Die groRRere
Volatilitat, die mit den E-Commerce-Geschaften einhergeht, vergrofert die
Herausforderungen bei langfristigen Investitionen in die Automatisierung
zusatzlich. Wahrend der Feiertage und anderer Spitzenzeiten, wenn der
Arbeitskréftebedarf sehr hoch ist, sind die Vorteile jedoch besonders
deutlich zu erkennen.

e Einschrankungen bei der Implementierung. Lieferkette wurden in der
Vergangenheit aus Effizienzgrinden aufgebaut. Es gibt nur sehr wenige
Ausfallzeiten fir System-Upgrades, und Unterbrechungen bestehender
Prozesse bringen zusétzliche Kosten und Risiken fir die betriebliche Stabilitat
mit sich.

Einschrankungen bei der Implementierung. Lieferkette wurden in der
Vergangenheit aus Effizienzgriinden aufgebaut. Es gibt nur sehr wenige
Ausfallzeiten fur System-Upgrades, und Unterbrechungen bestehender
Prozesse bringen zusétzliche Kosten und Risiken fir die betriebliche Stabilitat

mit sich.

e Beriicksichtigung von IT und schlechter Datenqualitat. Die Komplexitat
von Automatisierungssystemen erfordert die Integration mehrerer
bestehender Systeme (z.B. Bestellung, Lagerverwaltung). Das bedeutet,
dass die traditionellen Hindernisse fur die IT-Modernisierung auch fir die
Automatisierung gelten. Eine Umfrage der DC Velocity/ARC Advisory Group,
die im ersten Quartal 2020 durchgeflihrt wurde, ergab, dass fir 36 Prozent
der Befragten die Lagerverwaltungssysteme nach wie vor die hochste
Prioritat bei Technologieinvestitionen haben.

e Geringere Verfliigbarkeit von Arbeitskraften. Eine historisch niedrige
Arbeitslosigkeit, zunehmend komplexere Arbeitspléatze (z.B. Techniker) und
abgelegene Standorte sind Hindernisse flr die Umsetzung.



Neuere Technologien I6sen die traditionellen Hindernisse bei der
Einfiihrung. Die Integration wird einfacher, althergebrachte Technologien
werden zunehmend modularisiert, und zusatzlich zum Menschen wird die
mobile Automatisierung eingeflihrt. Die Automatisierung kann eine ergdnzende
Technologie sein, die bestehende Prozesse verbessert, anstatt sie grundlegend
zu ersetzen — auch hier liegt der Schwerpunkt darauf, die Arbeitsproduktivitat
zu steigern und nicht auf ,verdeckten”, véllig autonomen Betriebsablaufen
und/oder tiefgreifenden Verdanderungen der Immobiliennutzung. AulRerdem

ist man sich einig, dass die Automatisierung finanzielle Vorteile bringen wird:
Laut der DC Velocity-Umfrage gaben 96 Prozent der Befragten (vor dem
Beginn von COVID-19) an, davon auszugehen, dass das Wertversprechen der

Lagerautomatisierung in den nachsten drei Jahren zunehmen wird.

WIE VERANDERT AUTOMATISIERUNG DIE
ANFORDERUNGEN AN LOGISTIKIMMOBILIEN?

Automatisierung ermoglicht eine groRere Auswahl an Standorten.
AuRerdem kénnen die meisten Varianten in jede moderne Anlage
integriert werden. Wir haben zwei Bereiche untersucht, in denen sich
Logistikimmobilien verandern kdnnen: funktionale Anforderungen und

Standortanforderungen.

Die physischen Anforderungen an die Automatisierung dndern nichts
am Tempo der funktionalen Veralterung. Die Entwicklung hin zu mobiler
Automatisierung und modularer stationarer Automatisierung bedeutet, dass
die physischen Eigenschaften von Gebauden weniger wichtig sind, da die
Technologien flexibler werden. Die meisten erforderlichen Merkmale kénnen
nachgeristet werden (z.B. erhéhter Energiebedarf). Siehe Anhang 1 fir weitere

Einzelheiten zu den erwilinschten Gebaudeeigenschaften.

Automatisierung erméglicht neue und produktivere Standorte.
Insbesondere ermdglicht Automatisierung es, in Markte mit begrenzten
Arbeitskréften zu expandieren. Auf den ersten Blick mag die Diskrepanz
zwischen logistischen Ablaufen und dem Arbeitskréaftebedarf darin begriindet zu
sein, dass es sich um abgelegene Standorte handelt. Sinkende Transportkosten
und kirzere Entfernung zu den Verbrauchern ist jedoch flr die meisten
Logistiknutzer von entscheidender Bedeutung. Folglich zeigen sie mehr Interesse
daran, wie die Automatisierung dabei helfen kann, Infill-Standorte und stadtische
Lagen zu erschlieRen, wo Arbeitskosten und Verfligbarkeit von Mitarbeitern

traditionell Hirden waren.

Fazit:

Automatisierung ist eine Chance fiir Logistikdienstleister, ihre Immobilien

zu optimieren

Automatisierung erméglicht es Kunden, ihre Lieferkette aufgrund der Nahe zu
besseren Standorten zu optimieren. Zurzeit ist die Akzeptanz noch gering, aber
sie nimmt zu — besonders in Segmenten, die sich schnell verandern, wie das
E-Fulfillment. Im technologischen Bereich sind die am schnellsten wachsenden
Automatisierungslésungen flexibler, mobiler und weniger an physische
Gebaudemerkmale gebunden als in der Vergangenheit. Bemerkenswert

ist, dass sich Automatisierung nicht auf die funktionale Veralterung von
Logistikeinrichtungen auswirkt. Stattdessen verringert sie die Notwendigkeit,
sich in der Nahe von Arbeitskraften anzusiedeln — dadurch kédnnen neue und
produktivere Standorte in der Néhe der Endverbraucher erschlossen werden.
Auf diese Weise hilft Automatisierung, Lieferkette schneller fit fir die Zukunft
zu machen - eine Zukunft, in der dynamische, produktive und gut gelegene
Logistikimmobilien unseren Kunden dabei helfen, ihre Produkte im wahrsten
Sinne des Wortes abzuliefern.

Exhibit 1
AUTOMATION AND LOGISTICS REAL ESTATE REQUIREMENTS

Autonomous Mobile Robots (AMR)

Other features include:
— Increased power capacity (depending
on levels between 1.5-4x more)

— Internet connectivity

Automated Guided Vehicle (AGV)

Robotic Picking Arms

Conveyor Belt

Automated Storage and
Retrieval Systems
(AS/RS)

Strong Roof ————— m
Some fixed automation
requires connection to roof

Increased clear height
36'+
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— Extra space for recharging mobile
technologies

— Labor-friendly amenities to attract

talent with a broader range of skills

High floor quality
Jointless super-flat floor, that
can handle high floor load

More dock doors
Necessary to prevent build-up,
due to Increased efficiency
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Forward-Looking Statements

This material should not be construed as an offer to sell or the solicitation
of an offer to buy any security. We are not soliciting any action based on
this material. It is for the general information of customers of Prologis.

This report is based, in part, on public information that we consider
reliable, but we do not represent that it is accurate or complete, and it
should not be relied on as such. No representation is given with respect
to the accuracy or completeness of the information herein. Opinions
expressed are our current opinions as of the date appearing on this
report only. Prologis disclaims any and all liability relating to this report,
including, without limitation, any express or implied representations

or warranties for statements or errors contained in, or omissions from,
this report.

Any estimates, projections or predictions given in this report are
intended to be forward-looking statements. Although we believe that
the expectations in such forward-looking statements are reasonable, we
can give no assurance that any forward-looking statements will prove

to be correct. Such estimates are subject to actual known and unknown
risks, uncertainties and other factors that could cause actual results to
differ materially from those projected. These forward-looking statements
speak only as of the date of this report. We expressly disclaim any
obligation or undertaking to update or revise any forward looking
statement contained herein to reflect any change in our expectations or
any change in circumstances upon which such statement is based.

No part of this material may be (i) copied, photocopied, or duplicated
in any form by any means or (ii) redistributed without the prior written
consent of Prologis.
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Uber Prologis Research

Die Research-Abteilung von Prologis untersucht grundlegende- und
Investmenttrends und die Bedurfnisse der Kunden von Prologis,

um Chancen zu identifizieren und Risiken auf vier Kontinenten

zu vermeiden. Das Team tragt zu Investitionsentscheidungen

und langfristigen strategischen Initiativen bei und veroffentlicht
Whitepaper und andere Research-Berichte. Prologis veroffentlicht
Studien Uber die Marktdynamik, die sich auf das Geschaft der Kunden
von Prologis auswirken, einschliefslich Fragen der globalen Supply
Chains und Entwicklungen in der Logistik- und Immobilienbranche.
Das engagierte Research-Team von Prologis arbeitet eng mit allen
Unternehmensbereichen zusammen, um die Markteintritts-, Expansions-

Akquisitions- und Entwicklungsstrategien von Prologis zu unterstitzen.

Uber Prologis

Prologis, Inc. ist weltweiter Marktfihrer in der Logistikimmobilien-
Branche mit dem Fokus auf schwer zugéngliche, wachstumsstarke
Markte. Zum 30. September 2020 besal’ bzw. verfligte Prologis auf
konsolidierter Basis oder durch nicht konsolidierte Joint Ventures, Uber
Anteile an Immobilien und Entwicklungsprojekte mit einer erwarteten
Flache von insgesamt etwa 90,7 Millionen Quadratmetern in 19 Landern.
Prologis vermietet moderne Distributionsanlagen an etwa 5.500 Kunden
unterschiedlicher Branchen — insbesondere aus den Bereichen B2B und
Handel / Online-Fulfillment.
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