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Automatizacia a logistické nehnutelnosti #2:
Ako mbze automatizacia pomoct zvladat aktualne
vyzvy v dodavatelskom retazci

Oranzové mobilné roboty v modernych skladoch, 3D vizualizacia.

V poslednom desatroci rast e-commerce ukazal, aké rozhodujlce su pre generovanie vynosov nasich zékaznikov logistické
nehnutelnosti. UZivatelia logistickych sluzieb musia disponovat spravnymi budovami so spravnym vybavenim v spravnych
lokalitach, aby mohli vyuzivat konkurenéné vyhody rychlo sa rozvijajlcich dodavatelskych retazcov. A prave automatizacia by
mohla otvorit tento potencial.



Odvetvie logistickych nehnutelnosti ¢eli nedostatkom na dvoch
klu¢ovych frontoch, a to v podobe nizkej dostupnosti kvalifikovanej
pracovnej sily a vhodnych lokalit. To je dovodom prepadu kapacit
vhodnych pre last mile logistiku, kedZe nie je v moznostiach prepravcov
a zésielkovych spolo¢nosti spracovavat viac zasielok, prave naopak —
dalSie zédkazky odmietaju. Zakaznici si viac uvedomuju, Zze automatizécia
by mohla tieto problémy vyriesit, a ti, ktori s neaktivni, riskuju
zaostévanie. Pri skimani vztahov medzi nehnutelnostami

a automatizaciou v podnikani zékaznikov sme identifikovali Styri

kluCove poznatky:

e Zrychlenie Strukturalnych trendov v dodavatelskom retazci,
ako je e-commerce, by mohlo viest ku kritickému nedostatku
logistickych nehnutelnosti. V USA by mohla nové ponuka
v najbliz8ich piatich rokoch zaostavat za dopytom az o 140 miliénov
Stvorcovych stop rocne.!

e Automatizacia ma potencial zvysit prijmy generované na
Stvorcovu stopu logistickych priestorov. VVy$sia produktivita
moze pomoct vykompenzovat nedostatok dostupného priestoru,

a to najma v zastavanych lokalitach, kde je miera neobsadenosti
¢asto niz8ia ako 1 %.2

e [Kapacity e-fulfilmentu sa v nasledujucich piatich rokoch
musia zdvojnasobit.? Skuto¢nost, Zze automatizacia dokaze
zvy$ovat produktivitu, je klt¢om pre uspokojenie dopytu
v e-commerce a vysokych o¢akévani spotrebitelov.

e Z automatizacie plynu pre segment logistickych
nehnutelnosti ekonomické vyhody. Zékaznici, ktori implementuju
VO svojej prevadzke automatizacné prvky, podpisuju dlhodobejsie
najomné zmluvy, ¢astejSie ich predlzuju, a tym eliminuju prestoje
a sUvisiace naklady.

Vyskumné oddelenie Prologis Research identifikuje pat hybatelov, ktoré
v blizkom az strednodobom horizonte ovplyvnia dopyt po logistickych
priestoroch (vid obréazok 1):

1. E-commerce. Predpoklada sa, ze medzi rokmi 2019 az 2024
vzrastie podiel online predaja v USA na celkovom objeme
predaného maloobchodného tovaru z priblizne 15 % na viac ako
25 % 4, ¢o povedie k dalSiemu narastu dopytu po priestoroch o viac
ako 100 mil. stdép Stvorcovych ro¢ne. ®

2. Vytvaranie zasob. Posun od dodavatelskych retazcov zalozenych
na principe ,just-in-time"” k principu ,just-in-case” by mohol zvysit
objem drzanych z&sob o viac nez 5 az 10 %. V USA sa to
v nasledujucich piatich rokoch premietne do dopytu po logistickych
priestoroch s rozlohou 57 az 114 mil. stép $tvorcovych ro¢ne.®

3. Ekonomicky rast. \V USA cyklicky rast o 1,5 az 2 % koreluje
s ro¢nym dopytom po 150 az 175 mil. stopach $tvorcovych.’

4. Modernizacia dodavatelského retazca. Na dozrievajucich
distribu¢nych trhoch, ako su Eurépa ¢i Japonsko, je modernizacia
dodavatelského retazca dolezitym hybatelom. Napriklad v Eurépe je
pocet logistickych operacii na domacnost priblizne 3x nizsi ako
v USAS. Prebiehajuci proces modernizécie eurépskych distribu¢nych
sieti ma v poslednom desatroci za nésledok absorpciu, ktora
predstihne ekonomicky rast Sestkrat.®

5. Dopyt suvisiaci s pandémiou. K zvySenému dopytu po
priestoroch by v strednodobom horizonte mala okrem $pecifik
dodrzovania socialneho odstupu prispiet aj zvy$ena potreba
zdravotnickeho vybavenia a centier na distribuciu vakein.
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Obrézok 1
HYBATELIA DOPYTU PO LOGISTICKYCH NEHNUTELNOSTIACH, USA

Odhadovany roény vplyv, 2019-2024
Cyklicky od 150 do 175 mil. stop Stvorcovych
E-commerce od 92 do 100 mil. stép Stvorcovych
Vytvéranie zasob od 57 do 114 mil. stép Stvorcovych

Automatizacia od -36 do -60 mil. stép Stvorcovych

Celkovo od 263 do 353 mil. stop Stvorcovych

Nedostatok pracovnych sil a obmedzené kapacity vedu

k potrebe vysokoproduktivnych logistickych prevadzok.

Pre mnoho uzivatelov logistickych sluzieb spojenych s e-fulfilmentom je
hladanie kvalifikovanych pracovnikov problémom ¢&islo jeden. Subezne
s tym sa bude zvySovat pravdepodobnost nedostupnosti logistickych
priestorov, pretoze zdkaznici sa budu rychlo snazit zvysit kapacity
svojho dodéavatelského retazca. Pric¢inou je miera neobsadenosti, ktora
zostdva na historickom minime, a pokles zacatej $pekulativnej vystavby
v druhom i tretom $tvrtroku roku 2020."° Tento faktor bude este
umocneny v lokalitadch blizko koncovych spotrebitelov, kde su najvyssie
bariéry na strane ponuky a kde sa koncentruju potreby e-fulfilmentu
naro¢né na pracovnu silu i priestory. Analyza SirSieho trhu naznacduje
potencidlny schodok 50 az 140 mil. stop Stvorcovych ro¢ne do roku
2024 v porovnani s normalizovanou Uroviiou ponuky (pred vézenym
zvy$enim produktivity alebo dopytu suvisiacim s pandémiou).

Segmenty, ktoré si najrychlejsie osvojuja automatizaciu, sa
sustredia na produktivitu prace a dokazu fungovat v mensich
priestoroch. Vac¢sina uzivatelov automatizacnych technolégif sa
zameriava skor na skratenie dodacich leh6t objednévok nez na
zvy$ovanie kapacity Ulozisk, ¢o vedie k zvy$eniu presnosti, vy$sej drovni
sluzieb a minimalizacii ndkladov na reverznu logistiku. Implementéciu
mobilnych/semimobilnych technolégii sprevadzaju mensie bariéry

a ma potencidl zlepSovat klucové ukazovatele vykonu (KPI), ¢o vedie

k ich rychlejsie adopcii. Ako je detailne popisované v prvej ¢asti tohto
reportu, automatiza¢né technolégie mozno rozdelit do dvoch kategorif:
automatizacia fixna a mobilnd/semimobilna. Plne fixné automatizacné
systémy (napr. AS/RS) moézu zaistit efektivne vyuZzitie priestoru, napriek
tomu su prekazky pri ich implementécii vysoké. Priestorova efektivita

sa v tomto pripade méze pohybovat od nula do 50 %, ¢o suvisi s typom
automatizacie, priestorovymi poziadavkami pre skladovanie a/alebo
dopravu a zmensovanim alebo rusenim uliciek. Mobilng a semimobilna
automatizacia prind$a mensiu Usporu miesta, vac¢sinou v uzsich uli¢kach,
pohybujucu sa od nula do 10 %.

Automatizacia zvysuje potencial logistickych priestorov generovat
vynosy. Prologis Research vytvoril model citlivosti sliZiaci na postdenie
vplyvu automatizécie na dopyt. Hoci priestorova efektivita nie je
primarnym cielom, vplyv automatizacie na produktivitu by v pripade
zrychlenia miery jej adopcie mohol viest k pomalSiemu rozSirovaniu
logistickych pléch. Pri tomto scenari by pouzivatelia zostévali na jednom
mieste namiesto expanzie do vac¢sich budov, alebo presunu do lepsich

(a zvy€ajne mensich) nehnutelnosti blizsie koncovym spotrebitelom.
Vypracovali sme dva modelové scendre: (1) pripad, ktory zahffia mierne
zrychlenie trendu adopcie a (2) pripad s vyraznym rozvojom adopcie
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s dvojnasobnym tempom rastu vyuzitia automatizacie. Vysledky
naznacuju, Ze automatizacia by mohla viest k zniZzeniu ro¢ného dopytu

0 36 az 60 mil. stop Stvorcovych, na rozdiel od stavu pri zachovani Urovni
produktivity z roku 2019. Aj po zohladneni tohto narastu produktivity,

s vyuzitim konzervativnej prognoézy rastu HDP o 1,5 az 2 %, by Cisty
dopyt na zaklade cyklickych a $trukturalnych trendov v rokoch 2019 az
2024 stale predstavoval 263 az 353 mil. stop Stvorcovych ro¢ne, ¢o by
presahovalo dlhodobu priemernd ro¢nu ponuku na Urovni 250 mil. stop
Stvorcovych.

N4as$ model zohladnuje nasledujuce faktory:

1. Rychlejsia adopcia automatizacie a rast produktivity e-fulfimentu
vdaka intenzite prace a Skalovaniu e-commerce. V scenari
s Ciasto¢nou adopciou sa znizuje plocha potrebné pre prevadzku
e-commerce oproti kamennym obchodom z 3,3-nasobku v roku
2019 na 2,9-né&sobok.

2. Rychlejsie osvojenie si mobilnych a semimobilnych
automatizacnych technolégii na zéklade aktualnych trendov
a nizsich prekazok priimplementacii v porovnani s plne fixnou
automatizaciou (ako su systémy AS/RS).

3. Doéraz na moderné logistické priestory, ktoré pojmu SirSiu Skalu
technolégii. Prologis Research odhaduje, ze v USA je priblizne
5 miliard Stvorcovych stbp modernych logistickych nehnutelnosti.

Dopyt po logistickych nehnutelnostiach pravdepodobne prevysi
ponuku, hoci implementacia automatizacie bude efektivna

a rychla. Vzhladom na zlozitost sledovania miery osvojenia
automatizacie v budovach, ktoré vyuzivaju viac rieseni a technolégii,
sme sa namiesto toho zamerali na pravdepodobné zvysenie
produktivity. V prvom, zakladnom, pripade zlepSenie produktivity
vychadza z pestrosti e-commerce a osvojenia si mobilnych i
semimobilnych, pripadne modularnych fixnych automatizovanych
technologii, ktoré znamenaju mierne zlepSenie priestorovej efektivity.
V scendri zrychlenej adopcie sme pracovali s variantom osvojenia

si plne fixnych automatiza¢nych rieSeni, ktoré optimalizuju kapacity
Ulozisk. V suhrne by prijmy generované zo Stvorcovych stop
logistického priestoru v e-commerce prevadzkach vzrastlio 10 a2z 20 %
a v prevadzkach kamennych obchodov o0 3 az 5 % (vid obrazok 2),
pricom

PRIESTOROVE POZIADAVKY NA
LOGISTICKE NEHNUTELNOSTI
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Prologis research $pecialna sprava | Automatizécia a logistické nehnutelnosti | December 2020

Obrézok 2

VYKONNOST LOGISTICKYCH NEHNUTELNOSTi PODLA TYPU
PREDAJA

Prijmy v miliénoch $/obsadené logistické priestory v stopéch Stvorcovych
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Zdroj: verejne pristupné data spolo¢nosti, Prologis Research

by vzrastala aj hodnota dodavatelskych retazcov. V scenari SirSieho
osvojenia si automatizécie by sa novy dopyt rozsiril asi o 170 mil. stép
§tvorcovych nad beznu Uroven ponuky. V zakladnom pripade by dopyt
stéle prevysoval ponuku o 290 mil. stép Stvorcovych, ak pouzijeme
priemer nasich odhadov pre cyklicky rast, e-commerce a rast zasob.
Faktory riadiace dopyt v sUvislosti s pandémiou su z tejto analyzy
vylucené.

Uvedenie automatizacie do prevadzky predstavuje vyzvu.
Okrem prevadzkovych prekazok pri implementacii viedol narast
zaujmu o automatizac¢né technolégie k dlhym ¢akacim listinam

a dlhsim dodacim lehotdm, obzvlast v pripade pokrocilejsich budov.
Nas model predpokladé, ze 100 % prevadzky v modernych budovéach
je prekonfigurovanych na automatizaciu v priebehu piatich rokov a Ze sa
dosiahne efektivita vyuZitia celého priestoru. V praxi nie je nutné, aby
boli dobre fungujuce prevadzky prenastavované, kym si to nevyziada
zasadnejsSia zmena podmienok alebo okolnosti, pripadne kym existuju

Obréazok 3
DLZKA PRENAJMU PODLA UROVNE AUTOMATIZACIE
Mesiace
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Poznamka: Odhad automatizécie v celom portféliu Prologis do roku 2019 s vyuzitim energie na
vzorke jednotiek vybranych timom pre spravu nehnutelnosti.
Zdroj: Prologis



dal$ie regulatory produktivity mimo bezne automatizovanych ¢innosti,
ako sU nacasovania naklddok/vykladok vozidiel. Priestory ziskané
navysSe vdaka automatizacii su ¢asto upravené, aby vyhovovali dalS§im
¢innostiam s pridanou hodnotou a vac¢sim SKU, alebo boli ponechané
volné, ¢o znizuje hustotu premavky a zvySuje bezpecnost. Na udrzanie
chodu automatizovaného vybavenia je tiez potrebné kvalifikovana
pracovna sila — na ktorej nedostatok v si¢asnosti pracovny trh naraza.

Automatizacia zvysuje investicna vykonnost logistickych

aktiv. Z automatizécie plynie nutnost vyssich investicii do budov,

¢o dalej motivuje zékaznikov uzatvarat dlhodobejSie najmy. Najvacsi
odberatelia energie, ktorymi su vac¢sinou uzivatelia automatizacnych
rieSeni, podpisuju ndjomné zmluvy, ktoré su o viac ako 50 % dIhSie
nez v pripade priemernych najomcov logistickych priestorov (vid’
obrazok 3)." Vyznamné investicie, najma do fixnej automatizacie, sa
tak pravdepodobne premietnu do dlhSieho vyuZzivania nehnutelnosti.
Niektori zakaznici uviedli, Ze moznost investicii do automatizécie
skimaju s ohladom na zvysenie produktivity budov, ¢o by bol pre nich
argument pre zotrvanie v existujucej lokalite pri zachovani su¢asnych
rastovych tendencii. Pre doplnenie kontextu, typické vydavky potrebné
pre stahovanie prevadzky sa pohybuju okolo 25 USD na stopu, zatial ¢o
v pripade priestorov s vysokou mierou automatizacie bezne presahuju
100 USD na stopu.
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Zhrnutie

Investicie do automatizaénych technoldgii zvysuju
hodnotu modernych logistickych budov a su potrebné na
prisposobenie sa dodavatelskym retazcom budtcnosti.
Zvyseny dopyt po logistickych nehnutelnostiach v nasledujucich
piatich rokoch bude vyzvou najma pre zékaznikov, ktorf

chcu rozvijat svoje podnikanie v lokalitach blizko koncovych
spotrebitelov. Pandémia zrychlila dosahy uz pésobiacich
Strukturalnych trendov a obmedzila novu ponuku, ¢im zvysila
pravdepodobnost kritického nedostatku priestorov. Automatizacia
moze preklendt tuto medzeru zlepsenim produktivity, vlastnosti
budov a spristupnenim novych lokalit uzivatelom logistickych
priestorov.

Poznamky

Prologis Research

CBRE, Cushman & Wakefield, JLL, Colliers, Gerald Eve

Prologis Research, Euromonitor, verejne pristupné materiély spolo¢nosti
Euromonitor

CEESESIISIES

https://www.prologis.com/logistics-industn

shifts-poised-generate

6. https://www.prologis.com/logistics-industry-research/covid-19-special-report-5-supply-chain-
shifts-poised-generate

7. U.S. Bureau of Economic Analysis, Prologis Research

8. Oxford Economics, Prologis Research

9. CBRE, Fraunhofer, Gerald Eve, Prologis Research
10. Prologis Research
11. Prologis Data


https://www.prologis.com/logistics-industry-research/covid-19-special-report-5-supply-chain-shifts-poised-generate
https://www.prologis.com/logistics-industry-research/covid-19-special-report-5-supply-chain-shifts-poised-generate
https://www.prologis.com/logistics-industry-research/covid-19-special-report-5-supply-chain-shifts-poised-generate
https://www.prologis.com/logistics-industry-research/covid-19-special-report-5-supply-chain-shifts-poised-generate

Vyhladové vyhlasenia

Tento materiél nesmie byt vykladany ako ponuka predaja cennych
papierov alebo ako Ziadost o ponuku klpy cennych papierov. Na zéklade
tohto materialu sa neocakava Ziadna akcia. Ide len o v§eobecnu
informéciu o zékaznikoch Prologis.

Tato sprava je Ciastocne zaloZzena na verejne dostupnych informaciach,
ktoré povazujeme za doveryhodné, avsak neuvadzame, Ze tieto
informécie su presné alebo UpIné a teda Ze by sa na nich malo spoliehat.
Sprava neobsahuje ziadne vyhlasenie o presnosti a Uplnosti informacii

v nej obsiahnutych. Vyjadrené néazory su platné iba k ddtumu spréavy.
Spolo¢nost Prologis odmieta akukolvek zodpovednost za tuto spravu,

a to najma vo veci priamych alebo nepriamych zaruk, vypovedi, chyb
alebo opomenuti obsiahnutych v sprave.

Odhady, predpovede alebo predpoklady obsiahnuté v tomto dokumente
su vyhladovymi vyhlaseniami. Hoci sa domnievame, Ze oc¢akévania

uvedené vo vyhladovych vyhlaseniach st primerané, nemézeme zarucit,

7e sU ako také spravne. Odhady mdzu byt ovplyvnené znamymi aj
neznamymi rizikami, neistotami a dal$imi faktormi, ktoré moézu viest

k tomu, Ze sa skuto¢né vysledky budu vyrazne liSit od predpokladanych.
Vyhladové vyhlasenia su platné iba k datumu spravy. Jednoznacne
odmietame povinnost aktualizovat alebo menit vyhladové vyhlasenia
obsiahnuté v tomto dokumente v sulade s nasimi o¢akavaniami alebo
zmenami okolnosti.

Bez predchéadzajuceho pisomného suhlasu spolo¢nosti Prologis nembze
byt Ziadna ¢ast tohto materidlu (i) rozmnoZovana, fotografovana alebo
akoukolvek inou formou duplikovana alebo (ii) dalej Sirena.
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O vyskumnom oddeleni Prologis Research

Vyskumné oddelenie Prologis Research sa zaobera zakladnymi

a investi¢nymi trendmi a potrebami zakaznikov spolo¢nosti Prologis,
aby mohlo byt ndpomocné pri zistovani prilezitosti a prispiet k vyhnutiu
sa rizikam naprie¢ styrmi kontinentmi. Tim sa podiela na rozhodovani

o investiciach a dlhodobych strategickych iniciativach, vydava tiez
vlastné biele knihy a ostatné vyskumné spravy. Spolo¢nost Prologis
publikuje vyskum o dynamike trhov ovplyvnujicich podnikanie jej
zékaznikov, vratane aspektov globalnych dodavatelskych retazcov

a vyvoja Vv logistike a realitnych odvetviach.

Vyskumny tim Prologis spolupracuje so vSetkymi oddeleniami
spolo¢nosti s cielom ulah¢ovat vstup spolo¢nosti Prologis na nové trhy,
jej expanziu, akvizicie a rozvojové stratégie.

O spolo¢nosti Prologis

Prologis, Inc. je globélny lider v oblasti logistickych nehnutelnosti, ktory
sa zameriava na trhy s vysokym rastom a vysokymi prekdzkami vstupu.
K 30. septembru 2020 spolo¢nost vlastnila (¢i uz samostatne alebo
formou spolo¢nych investi¢nych podnikov) nehnutelnosti

a developerské projekty s celkovou o¢akavanou rozlohou priblizne

976 milibnov stop Stvorcovych (91 miliénov metrov Stvorcovych)

v 19 krajinach.

Prologis prenajima moderné distribu¢né priestory pestrej skale priblizne
5 500 zakaznikov z dvoch hlavnych oblasti: business-to-business
a retailového/online fulfillmentu.
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