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PROLOGIS.

GLOBALNY tANCUCH DOSTAW:
E-COMMERCE | NOWY MODEL POPYTU NA NIERUCHOMOSCI LOGISTYCZNE

Rosngca w skali globalnej popularnos¢ e-commerce, zmienia sposdb dziatania branzy detalicznej oraz logistycznej. Trend
ten wplywa na wszystkie aspekty dziatania sektora detalicznego, w tym na strategicznq lokalizacje centréw obstugi zama-
wien oraz na tqcznq powierzchnie zajmowanych nieruchomosci. Sprzedaz generowana przez sektor e-commerce rosnie
020% rocznie. Przewiduje sie, ze w tym roku osiggnie ona globalnie wartos¢ 750 mld dolardw. Ten wzrost jest waznym,
nowym czynnikiem stymulujgcym popyt na nieruchomosci logistyczne, gdyz tradycyjna dziatalnosc dystrybucyjna
(dostawa do sklepdw) ustepuje miejsca centrom realizacji zamdwieri (bezposrednia dostawa do klienta). Poszukujqc
sposobdw na zwiekszenie swej rentownosci, zréznicowanie oferty oraz skrécenie czasu wprowadzenia produktow

na rynek, firmy sektora e-commerce coraz czesciej postrzegajq swe obiekty logistyczne jako jeden z czynnikdw
umozliwiajgcych zwiekszenie przychodow.

e

Nasza analiza koncentruje sie na udzieleniu odpowiedzi na podstawowe pytania dotyczqce zmiany zapotrzebowania firm
z sektora branzy detalicznej na nieruchomosci logistyczne oraz sposobdw adaptacji centréw dystrybucyjnych do nowych
oczekiwari. Niniejszy raport zawiera omdwienie ewolucji organizacji taricucha dostaw, koncentrujqc sie na rozwoju
kompleksowej obstugi zamdwieri klientdw indywidualnych. Przyglgdamy sie w nim takze ogélnemu rozwojowi branzy
detalicznej, dostrzegajqc problemy, takie jak ryzyko kanibalizacji oraz jego skutki dla diugofalowego wzrostu popytu na
nieruchomosci logistyczne. Rozwazamy réwniez, jakie dziatania prowadzone w centrach sq unikalne dla sektora e-com-
merce, oraz jaki jest ich wptyw na wybdr nieruchomosci oraz na starzenie sie istniejqcych centréw dystrybucyjnych. O ile
proces obstugi zamdwien sektora e-commerce znajduje sie jeszcze w bardzo wczesnej fazie, to spodziewamy sie, ze branza
ta bedzie nadal generowata znaczqce zapotrzebowanie na nieruchomosci logistyczne. Kluczowe znaczenie bedzie miata
tu odlegtos¢ od klienta, zas obiekty, ktdre spetniajq dzisiejsze normy dotyczqce wysokosSci budynku czy stopnia zabudowy
dziatki, mogq okazac sie atrakcyjne réwniez dla graczy z sektora e-commerce.

WSTEP

Rozwdj sektora e-commerce znaczaco przyczynia sie
do wzrostéw w branzy nieruchomosci logistycznych.
Roczna sprzedaz globalna osiggneta wartos¢ 750 mld USD;

Roczna sprzedaz sektora e-commerce

firmy sektora detalicznego skutecznie stosujg koncepcje mld USD

sprzedazy wielokanatowej oraz mobilnej'. Przyzwyczaje- 1500

nia konsumentéw ulegaja zmianie, zas branza detaliczna 1250

uznaje e-commerce za dobrze rozwiniety sektor. Sektor

e-commerce inwestuje w zwigkszenie swej konkurencyj- 1000

nosci, coraz bardziej koncentrujac sie na swym tancuchu 750

dostaw oraz obiektach logistycznych.

Proces obstugi zamoéwien wciaz znajduje sie w fazie .

poczatkowej. Cho¢ firmy sektora e-commerce wynajmu- 250
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adaptacyjne tancuchéw dostaw. Dlatego tez firmy branzy
detalicznej oraz dystrybutorzy eksperymentuja z réznymi
modelami procesu realizacji zamoéwien. Taki szybki wzrost

Zrédto: Goldman Sachs
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oraz gwattownie zmieniajace sie wymagania utrudniaja
podejmowanie decyzji osobom odpowiedzialnym za organi-
zacje farncuchow dostaw.

Sektor e-commerce oraz branza nieruchomosci logistycz-
nych moga nadal spodziewac sie znaczacych wzrostow.
Eksperci, tacy jak Goldman Sachs, spodziewaja sie, ze

w przewidywalnej przysztosci sprzedaz online bedzie nadal
rosta w tempie dwucyfrowym. Firmy konsultingowe, takie
jak McKinsey oraz Forrester Research, szacujg, iz udziat sprze-
dazy on-line wzrosnie w ciggu najblizszej dekady do koto
15%, podczas gdy jego obecna warto$¢ nie przekracza 10%.
Mozna wskazac kilka czynnikéw, ktére beda ksztattowac sek-
tor e-commerce oraz branze nieruchomosci logistycznych

w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

« Organizacja. Laczny popyt zwigzany z sektorem
e-commerce generowany jest przez istniejace juz na
rynku firmy. Dlatego tez proces podejmowania decyzji
przez klientéw indywidualnych stanowi wytyczne okre-
$lajace kierunki rozwoju branzy w przysztosci. Szybki
wzrost sugeruje nam, ze dystrybutorzy beda coraz cze-
$ciej wybierali obiekty znajdujace sie w bezposredniej
bliskosci klientéw koncowych.

« Wzrost sektora i ryzyko kanibalizacji. Szybki rozwoj
znaczacych graczy w branzy jest zjawiskiem pozytyw-
nym, lecz zauwazamy takze, ze klienci z branzy e-com-
merce wykorzystuja powierzchnie inaczej i bardziej
intensywnie; potrzebuja oni wiecej powierzchni, gdyz
tradycyjna dziatalno$¢ detaliczna jest skonsolidowana
w obiektach logistycznych.

« Starzenie sie obiektéw. Naszym zdaniem, wiekszos¢
klientéw z branzy e-commerce przystosowuje sie do
tradycyjnych obiektéw logistycznych, nie stawiajac
wygoérowanych wymagan dotyczacych specjalistycz-
nych konfiguracji i modernizacji. Jednak zauwazamy
rowniez, ze ktada oni wiekszy nacisk na wysokiej jakosci
powierzchnie, w tym na lepiej zorganizowane strefy
pakowania zamoéwien, wieksza wysokos¢ budynkoéw
oraz nizsze wspoétczynniki zabudowy dziatki (w Europie
i USA) - wszystkie wytyczne zauwazamy réwniez wérdd
naszych klientéw spoza branzy e-commerce.

Kazde z tych oczekiwan poddane zostato szczegétowej
analizie.

EWOLUCJA ORGANIZACJI LANCUCHA DOSTAW

Profil popytu na obiekty dystrybucyjne jest bardzo zréz-
nicowany. Na pierwszy rzut oka wydaje sie, ze podaz w sek-
torze e-commerce na obiekty dystrybucyjne zdominowana
jest przez duze obiekty typu BTS. W rzeczywistosci jednak to
zapotrzebowanie ma bardziej zréznicowany charakter. Gama
modeli biznesowych stosowanych w sektorze e-commerce
jest bardzo szeroka. Réznia sie one: skalg dziatalnosci, klu-
czowymi produktami, wartoscia produktéw oraz modelem
dziafalnosci detalicznej (wytacznie sprzedaz elektroniczna
lub wykorzystanie wielu kanatéw sprzedazy). Takie cechy
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dziatalnosci wptywaja réwniez na typy oraz lokalizacje obiek-
tow logistycznych, ktére sa niezbedne do jej prowadzenia.

Mimo ze wymagania stawiane przez poszczegdlnych klien-
tow ewoluuja, mozliwe jest zdefiniowanie pewnych wzorcéw
o charakterze ogdélnym. Obserwujemy naturalne zmiany

w organizacji sposobu realizacji zamoéwien przez naszych
wiasnych klientéw dziatajacych w branzy e-commerce. Ich
wymagania mozna podzieli¢ na cztery gtéwne kategorie,
takie jak:

+ taczenie réznych rodzajéw dziatalnosci. Poczatkowo,
realizacja zamoéwien e-commerce stanowi tylko niewielki
wycinek dziatalnosci. Cata koncepcja znajduje sie na po-
czatkowym etapie rozwoju. Zwigzane z nig wymagania
maja jedynie charakter towarzyszacy wobec dziatalnosci
dotyczacej dystrybucji sklepowej prowadzonej w tym
samym obiekcie logistycznym, wykorzystujac wcze-
$niejsze inwestycje w fancuch dostaw. Laczenie réznych
rodzajéw dziatalnosci stanowi jednak podejscie ad hoc,
ktore nie pozwala zwykle na wtasciwe skalowanie wraz
ze wzrostem wymagan dotyczacych realizacji zamdwien

Ewolucja wymagan sektora e-commerce dotyczacych
obiektow dystrybucyjnych

Laczenie réznych rodzajow
dziatalnosci

Ograniczone wymagania dotycza-
ce realizacji zamoéwien e-commerce
w skali catej sieci dystrybucyjnej
lub w skali obiektu uzytkowanego
przez wielu najemcow.

Obiekty wspotuzytkowane _

Rozwoj e-commerce sprawia,

Zze podejscie typu ad hoc jest
kosztowne. Outsourcing na rzecz
zewnetrznych firm 3PL wigze sie
z koniecznoscig spetnienia
licznych wymogoéw oraz

ze wspétuzytkowaniem sprzetu

i dzieleniem si¢ wiedza

i doswiadczeniem.

Obiekty dedykowane -

Wigksze wymagania dotyczace
e-commerce, gwarantujace
zwrot z inwestycji, czesto powo-
duja powrét do samodzielnej
dziatalnosci.

Rozproszona realizacja
zamowien

Firmy sektora e-commerce dazg
do podniesienia poziomu obstu-
gi. Dlatego, aby sprostac wiekszej
liczbie zamowin, preferuja wybor
kilku zréznicowanych lokalizacji.
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e-commerce. W przypadku detalistow dziatajacych wy-
facznie w branzy online, pierwotne zapotrzebowanie
na.objekty-dystrybucyjne powoduje zwykle dzierzawe
powierzchniw obiektach uzytkewanych przez wielu
najemcow.

+-Obiekty wspotuzytkowane. Wraz ze wzrostem
zapotrzebowania; realizacja zamoéwien e-commerce
z niewielkich, wspoétdzielonych-obiektéw moze stac sie
ktopotliwa i-kosztowna. Kolejny krok polega na rozsze-
rzeniubazy obiektéw logistycznych, czy to w sposéb
bezposredni (np. poprzez najem czesci budynku (mo-
dutu). wspétuzytkowanego przez innych najemcéw),
czy tezz zastosowaniem modelu outsourcingowego
(przy wykorzystaniu zewnetrznego dostawcy ustug lo-
gistycznych). Wielu takich dostawcow oferuje istniejgca
juz infrastrukture oraz ustugi specjalistyczne umozli-
wiajace zaspokojenie rosngcego zapotrzebowania na
realizacje zamdwien e-commerce.

Obiekty dedykowane. Kiedy juz dziatalnos¢ z zakresu
e-commerce osiggnie odpowiednig skale, proces
realizacji zamowienn moze wymagac wykorzystania
jednego lub wiekszej liczby dedykowanych obiektow.
Poczatkowo, wystarczy¢ moze jedno centrum realizacji
zamowien, czesto umiejscowione w centralnie potozo-
nej lokalizacji (konsolidujacej stany magazynowe). Ope-
ratorzy z branzy detalicznej wykorzystujacy ten model
przyznaja, ze realizacja zamdwien online oraz dystry-
bugja sklepowa wiazg sie ze specyficznymi potrzeba-
mi oraz wyzwaniami. Taka strategia jest szczegdlnie
przydatna dla sredniej wielkosci oraz wiekszych firm

z branzy detalicznej, ktérych skala dziatalnosci pozwala
odseparowac realizowana oddzielnie dystrybucje skle-
powa oraz realizacje zamoéwien sktadanych online.

» Rozproszona realizacja zamowien. Wraz z rozwojem
koncepcji e-commerce rosng wymagania dotyczace
procesu realizacji zamowien i pojawia sie potrzeba
wykorzystania kilku obiektéw dystrybucyjnych. Przy
takiej skali, firmy branzy detalicznej wdrazajg strategie
rozproszonej realizacji zamdwien, korzystajac z kilku
obiektow oraz lokalizujac je blizej klientéw - tak, jak wi-
dzimy to dzisiaj u wiekszych firm detalicznych. Korzysci
wynikajace z takiego podejscia obejmuja krotsze czasy
dostaw, wieksza mozliwos¢ dostosowania sposobu re-
alizacji ustug do aktualnych potrzeb oraz nizsze koszty
transportu.

Sposob, w jaki klienci z sektora e-commerce wykorzy-
stuja powierzchnie logistyczng wptynie na zapotrzebo-
wanie obserwowane w przysztosci dwojako:

E-COMMERCE | NIERUCHOMOSCI LOGISTYCZNE | LIPIEC 2014

E-commerce jest zjawiskiem globalnym, lecz nierucho-
mosci maja charakter lokalny. Preferencje konsumentéw
zmieniajg sie na catym Swiecie w bardzo szybkim tempie.
Klienci oczekuja, ze obiekty logistyczne beda ulokowane
blizej konsumentéw koncowych, ktérzy domagaja sie krot-
szych czaséw dostaw. Czynnikiem ograniczajgcym moga
tu by¢ jednak bariery geograficzne. Na rynkach kontynen-
talnych;takich jak- USA i Europa, uzytkownicy obiektow
logistycznych musza wybierac pomiedzy-potozonymi cen-
tralnie powierzehniami konsolidujgcymi-stany magazyno-
we, a rozproszonym modelem realizacji zaméwien, ktory
skraca czasy dostawy, lecz wymaga znacznych inwestycji
w obiekty i stany magazynowe, ze wzgledu na rozmiary
tych regionéw geograficznych. Wieksi detalisci stosuja
zwykle model rozproszony ze wzgledu na skale swej
dziatalnosci. Spodziewamy sie, ze wraz z rozwojem sektora
tego typu podejscie bedzie stawato sie coraz bardziej
popularne. Tymczasem kraje, takie jak: Japonia (Tokio),
Wielka Brytania (region Midlands) oraz Brazylia (Sdo
Paulo) umozliwiaja stosowanie scentralizowanych modeli
realizacji zamowien, zapewniajac jednocze$nie wysoki
poziom obstugi. Detalisci z branzy e-commerce dziatajacy
w tych regionach maja zwykle siedziby zlokalizowane

w poblizu swych klientéw i moga wysytac towary

na wiekszym obszarze, czesto w ciggu jednego dnia.

Liczba klientéw sektora e-commerce jest znacznie wyz-
sza niz sie powszechnie wydaje. W USA oraz Europie,

30 firm z branzy detalicznej odpowiedzialnych byto za po-
towe catej sprzedazy online wygenerowanej w roku 2013,
przy czym kazda z nich osiggneta roczng wartos¢ sprzeda-
zy online na poziomie 2 mld USD. Istnieje wielu krajowych
oraz miedzynarodowych graczy branzy detalicznej, ktorzy
musza korzystac¢ z wielu niezaleznych centréw realizacji
zamodwien e-commerce i ktérzy w duzym stopniu definiujg
popyt w sektorze nieruchomosci logistycznych. Druga po-
towa sprzedazy online rozproszona jest posrod mniejszych
firm detalicznych. Wiele z tych firm korzysta ze starszych
modeli organizacji e-commerce, w tym z dziatalnosci po-
taczonej; korzystaja one ze wspotuzytkowanych obiektow;
lub przeksztatcajg taricuch dostaw, oparty na dedykowa-
nych dla nich obiektach.

Podziat sprzedazy online wedtug firm branzy detalicznej
Udziat w rynku wg rocznych przychodéw

USA Europa

W 10-100 mIn USD

M 100-250 min USD

M 250 min-1mld USD
1-5mld USD
>5mld USD

Zrédto: Internet Retailer, obliczenia Prologis Research
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Detalisci nadal beda nadawa¢ tempo catemu sektoro-
wi, na klika sposobow. Po pierwsze, okreslenie ,mniejsi”
jest mylace; sa to duze firmy potrzebujace do swej dziatal-
nosci nieruchomosci logistycznych o znaczacym zasiegu.
Wedtug danych publikowanych przez Internet Retailer,

w USA i Europie istnieje okoto 600 firm o przychodach
online rzedu 50 min - 2,5 mld USD. Przy tej skali, $rednia
dzienna sprzedaz wynosi okoto 1T mIn USD, przy czym
nalezy pamietac o szczytach sezonowych, na ktére
réwniez nalezy by¢ przygotowanym, co stwarza znaczace
zapotrzebowanie na obiekty umozliwiajace realizacje
zamoéwien. Ponadto, rozwijajac sie, firmy te osiggng ska-
le, ktéra umozliwi im korzystanie z wielu dedykowanych
obiektow potozonych blizej klientdw (co podnosi poziom
obstugi i skraca czasy dostaw).

ROZWOJ BRANZY | RYZYKO KANIBALIZACJI

Tradycyjni klienci dziatajacy w sektorze detalicznym
rozwijaja sie nadal, pomimo ryzyka kanibalizacji

ze strony sprzedazy e-commerce. W ujeciu tacznym,
sprzedaz detaliczna rosnie 0 4% rocznie. Tempo wzrostu
branzy e-commerce jest znaczaco wyzsze, osiggajac
niemal 20% rocznie, przy czym obserwowane jest ogdlne
przesuniecie preferencji w strone konsumpcji prowadzo-
nej online. To przesuniecie preferencji jest jednak na tyle
stopniowe, ze tradycyjna sklepowa sprzedaz detaliczna
rowniez rosnie o 3-4% rocznie'. Cho¢ na wykresie przed-
stawiajgcym Globalna Sprzedaz Detaliczng widoczny jest
trend globalny, to dotyczy to réwniez USA i Europy.

Stopien wykorzystania powierzchni przez klientow

z sektora e-commerce réwniez przyczynia sie do
wyjatkowo szybkiego rozwoju sektora nieruchomo-
Sci logistycznych. Cho¢ e-commerce przyczynia sie do
zmniejszania sie zasiegu sprzedazy detalicznej prowadzo-
nej w niektérych formatach, to naszym zdaniem przyczy-
nia sie do wzrostu popytu na nieruchomosci logistyczne.
Detalisci dziatajacy w branzy e-commerce wymagaja
wiekszej powierzchni w budynkach logistycznych. Wiele
czynnosci, ktére byty zwykle wykonywane w sklepach
jest teraz skonsolidowanych w obiektach logistycznych.
Dzieki temu klienci z branzy e-commerce wymagaja
wiekszej powierzchni logistycznej niz tradycyjni dystry-
butorzy. Taki stan rzeczy spowodowany jest czterema
czynnikami.

» Roéznorodnos¢ produktowa. Firmy detaliczne
prowadzace sprzedaz online oferuja zwykle zdecy-
dowanie bardziej réznorodne produkty (jednostki
magazynowe), co wymaga przechowywania w obiek-
tach logistycznych wiekszej ilosci towardow.

« Stany magazynowe. Poniewaz punkt sprzedazy
przenosi sie ze sklepu do obiektu dystrybucyjnego,
niezbedne jest utrzymywanie wiekszych buforow
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magazynowych, co wymaga budynkéw o wiekszych
rozmiarach.

» Wysytka B2C. Indywidualne kompletowanie zamo-
wien, pakowanie i wysytanie towaréw bezposrednio
do klienta wymaga wiekszej powierzchni niz dystry-
bucja sklepowa. Zamiast wydajnego paletyzowania
dla celéw dystrybucji sklepowej, model B2C wymaga
oddzielnego pudetka dla kazdego zaméwienia.

» Logistyka odwrécona. Wiele obiektow logistycznych
sektora e-commerce przyjmuje zwroty, co wigze sie
z koniecznoscig przeznaczenia powierzchni na dziata-
nia zwigzane z ich przetwarzaniem oraz z ponownym
odkfadaniem towaréw do magazynu.

Obliczylismy wielkosci liczbowe opisujace réznice.
Aby méc zbada¢ wptyw e-commerce na popyt na nieru-
chomosci, przeanalizowalismy tacznga ilos¢ powierzchni
zaréwno logistycznej, jak i detalicznej wiodacych graczy
branzy detalicznej. Poréwnalismy detalistéw dziatajacych
wylacznie w obszarze e-commerce z ich tradycyjnymi
odpowiednikami na catym $wiecie.

Uzytkownicy z branzy e-commerce wymagaja

co najmniej trzykrotnie wiecej powierzchni logistycz-
nej w poréwnaniu ze swymi tradycyjnymi odpo-
wiednikami'. Wydajno$¢ nieruchomosci detalicznych
jest dobrze zbadana; detalisci generujg srednig roczna
sprzedaz o wartosci 400-450 USD z kazdej stopy kwa-
dratowej powierzchni detalicznej, lecz odstepstwa od

tej Sredniej wartosci sa znaczace. Na podstawie takiego
zatozenia mozna ustali¢, ze firma detaliczna o sprzedazy
wartosci 1 mld USD potrzebowataby okoto 2,5 min stép
kwadratowych powierzchni detalicznej. Oznacza to, ze
centra dystrybucyjne dla tradycyjnych detalistéw pozwa-
lajg wygenerowac srednio 2 500 - 3 500 USD sprzedazy
rocznej z kazdej stopy kwadratowej powierzchni. Zatem
detalista generujacy sprzedaz sklepowa o wartosci 1 mld
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USD potrzebuje okoto 300-350 tys. stop kwadratowych
powierzchni logistycznej. Dla poréwnania, dziatalnos¢
e-commerce wymaga jeszcze wiecej powierzchni. Nasze
badania wykazaty, ze obiekty logistyczne wykorzystywa-
ne przez detalistow z sektora e-commerce pozwalaja na
wygenerowanie srednio 1 000 USD sprzedazy rocznej

z kazdej stopy kwadratowej powierzchni. Dlatego tez, ten
sam detalista generujacy sprzedaz o wartosci 1 mid USD
potrzebowatby srednio 1 miliona stép kwadratowych
powierzchni logistycznej, lub 3-krotnie wiecej powierzchni
niz tradycyjny detalista sklepowy.

Te dwa rézne modele tancucha dostaw przedstawiono na
rysunku ponizej. Zmiana modelu ze sprzedazy sklepowej
na sprzedaz online powoduje rowniez korzystne zmiany

w sposobie, w jaki detalisci wykorzystujg nieruchomosci.
Powierzchnia logistyczna zastepowana jest witrynami
detalicznymi; Uzytkownicy moga potrzebowac facznie
mniej obiektéw logistycznych, lecz w ogélnym rozliczeniu
niezbedna jest im wieksza - nawet 3-krotnie - powierzchnia
logistyczna. Decyzja detalisty o zmianie profilu ze sprze-
dazy sklepowej na sprzedaz online oparta jest gtéwnie na
perspektywie uwzgledniajacej sposob obstugi klienta, lecz
znaczne oszczednosci kosztowe zwigzane z uzytkowaniem
nieruchomosci moga by¢ dodatkowa korzyscia. Czynsze
za powierzchnie logistyczng wahaja sie od 3 do 10 USD

za stope kwadratowa rocznie, podczas gdy czynsze za
tradycyjna powierzchnie detaliczng moga siega¢ poziomu
20-50 USD, za$ stawki w atrakcyjnych lokalizacjach moga
by¢ znacznie wyzsze.
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E-COMMERCE A WYBOR | PRZESTARZALOSC
OBIEKTOW

E-commerce nie powoduje znacznych zmian w prefe-
rencjach klientéw co do obiektow cieszacych sie naj-
wiekszym zapotrzebowaniem. Pomimo duzego wzrostu,
sektor e-commerce ma nadal relatywnie niewielki udziat
w tacznym popycie i samodzielnie nie jest w stanie
zmieni¢ praktyk stosowanych w branzy. O ile branza
e-commerce ma ponad 10-cio procentowy udziat w naj-
mie nowych powierzchni, to udziat tradycyjnych klientow
jest zdecydowanie wyzszy i wynosi 80-90%. Wymagania
stawiane przez tradycyjnych klientéw nie ulegty zmianie
w zwigzku z rozwojem branzy e-commerce. Ponadto,
istniejace obiekty spetniajg wymagania wielu klientéw

z sektora e-commerce. Ponad 40% naszych klientow
e-commerce wynajmuje powierzchnie w budynkach,
ktoére maja 10 lub wiecej lat.

Nadal obserwowana jest stopniowa ewolucja

w rodzajach obiektéw, ktore ciesza sie najwiekszym
powodzeniem, a klienci z branzy e-commerce dodat-
kowo przyczyniaja sie do tych zmian. W ciaggu ostatnich
kilku lat przedstawiono wiele znaczacych projektéw typu
BTS. Wynikato to gtéwnie z braku dostepnosci duzych
obiektéw, znaczacy najemcy z sektora e-commerce
poszukiwali projektéw BTS ze wzgledu na specyficzne
cechy budynkéw lub na charakterystyke danej lokalizacji.
Tylko nieliczne z owych potrzeb wymagajg znaczaco innej
konstrukcji budynku lub zmian w jego planie. Wiele z tych
obiektéw zostato zaprojektowanych w taki sposéb, aby

lle powierzchni potrzebuje firma z branzy detalicznej generujaca 1 mld USD sprzedazy?

Powierzchnia nieruchomosci tradycyjnych detalistow: 2,8 min st. kw.
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Detaliczna: 2.500.000 st. kw.
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Zrédto: Prologis Research

Logistyczna: 325.000 st. kw.  Detaliczne: O st. kw.

Powierzchnia nieruchomosci detalistow e-commerce: 1,0 min st. kw.
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Logistyczna: 1.000.000 st. kw.
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spetni¢ ogdélne wymagania uzytkownikéw drugiej generacji.
Jednak ci sami klienci domagaja sie spetnienia parametréw,
ktore okresla sie dzisiaj mianem ,nowoczesnych wymagan”
Aby podkresli¢ réznice pomiedzy wymaganiami stawianymi
przez te dwie grupy uzytkownikéw, przyjrzyjmy sie najpierw
réznicom w sposobie wykorzystania obiektéw, zas dopiero
potem zastanowimy sie, jakie sa gtéwne czynniki skutkujace
wprowadzaniem zmian.

« Lokalizacja. Podczas wyboru lokalizacji uwzglednianych
jest wiele czynnikdw, takich jak dostepnos¢ sity roboczej
czy wezty wysytkowe. Poniewaz firmy z branzy detalicz-
nej coraz czesciej stosuja rozproszone modele realizacji
zamoéwien, coraz bardziej zyskuje na znaczeniu niewielka
odlegtosc¢ od klientéow koricowych. Korzysci ekonomiczne
wynikajace z takich niewielkich odlegtosci staja sie jeszcze
wyrazniejsze dzieki ewolucji w przepisach podatkowych,
ktére zmierzajg do tego, aby sprzedaz online i sprzedaz
sklepowa traktowane byty jednakowo.

« Antresole. W dziatalnosci e-commerce nadal dominuje
reczne zbieranie zaméwien dokonywane przez pracow-
nikéw poruszajacych sie pieszo. Dlatego tez wysokos¢
regatéw rzadko przekracza 1,8 metra. W rezultacie, nowo-
czesne obiekty e-commerce - szczegdlnie te o wiekszych
obrotach - wykorzystuja do rozmieszczenia wiekszej ilosci
regatéw powierzchnie na antresolach. Obiekty
0 mniejszych obrotach nie sg zwykle wyposazone
w antresole, gdyz nie obstuguja one odpowiedniego
wolumenu, badz tez 6w wolumen nie jest wystarczajaco
ztozony, by uzasadnia¢ inwestycje w antresole.

« Pracownicy. Realizacja zamoéwien w obiektach e-com-
merce wymaga zaangazowania znacznej ilosci sity robo-
czej w poréwnaniu do dystrybucji tradycyjnej. Obiekty
e-commerce muszg wobec tego pomiesci¢ wiekszg liczbe
pracownikéw i musza by¢ wyposazone w powierzchnie
socjalne, takie jak szatnie, miejsca na przerwy oraz toalety.

« Energia. Centra e-commerce korzystajg z dodatkowego
wyposazenia, takiego jak bardziej rozbudowane systemy
wentylacji/klimatyzacji dla pracownikéw, lub urzadzenia
automatyczne.

« Bramy. Wielu uzytkownikéw z sektora e-commerce wyko-
rzystuje bramy potozone tylko po jednej stronie budynku.
W tego typu obiektach przechowywane sg zapasy oraz
paczki do wystania. Nie petnia one roli odbiorczo-wysyt-
kowych centréw dystrybucyjnych.

« Dodatkowa przestrzen. Poziom zabezpieczen stoso-
wanych w obiektach e-commerce jest wyzszy, co wigze
sie zdodatkowym zapotrzebowaniem na powierzchnie,
zarébwno wewnatrz budynku jak i w jego otoczeniu.

W odniesieniu do réznych rodzajéw uzytkownikéw,
stopien starzenia sie obiektdw okreslany jest w oparciu
o trzy czynniki:
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« Bliskos¢ klienta. Ze wzgledu na wymagania dotyczace
poziomu obstugi (np. czas dostawy na rynek) oraz wiek-
sza pracochtonno$¢, najwiekszym powodzeniem ciesza
sie te obiekty e-commerce, ktére potozone sg w bezpo-
$rednim sasiedztwie duzych skupisk ludnosci. Wazna
role odgrywa réwniez bliskos¢ weztéw dystrybucyjnych
spedytora, cho¢ trend zwigzany w rosnacg popularnoscig
rozproszonych centréw realizacji zamoéwien sprawia,
ze wiekszy nacisk ktadziony jest na bliskos¢ duzych
skupisk ludnosci. Dotyczy to w szczegdlnosci obiektéw
potozonych w Azji, gdzie w miastach takich jak Tokio czy
Szanghaj coraz czestsza jest wysytka dokonywana w dniu
ztozenia zamoéwienia.

» Wysokos$¢ maksymalna. Najwieksze na Swiecie firmy
branzy detalicznej dziatajace w sektorze e-commerce
stosujg antresole, ktore usprawniaja proces kompletacji
zamodwien i pozwalaja w jak najwyzszym stopniu wyko-
rzysta¢ petng dostepna wysokos¢ budynku. Wysokos¢
nowo budowanych obiektéw jest dostosowywana do
maksymalnych wartosci stanowigcych standard na da-
nym rynku i wynosi na wiekszosci z nich co najmniej
10 metréw, zas na kilku rynkach - 12 metréw. Jednak
mozliwie najwieksza wysoko$¢ budynku nie jest wymo-
giem stawianym przez wszystkich graczy sektora
e-commerce. Takich oczekiwan nie zgtasza wiele sred-
nich i matych firm, oraz nie sg one powszechne w Azji,
gdzie antresole sg rzadkoscia.

» Wykorzystanie powierzchni dziatki. Wyzsza liczba
pracownikéw oraz zwigzane z nig zapotrzebowanie
na przestrzen parkingowa prowadzi do tego, ze uzyt-
kownicy preferuja lokalizacje dajace mozliwos¢ poten-
cjalnego umieszczenia na nich rozlegtych parkingéw.
Dotyczy to wiekszosci rynkéw, w ktérych pracownicy
dojezdzajg do pracy samochodami - w tym USA i Europy.
Wspdtczynniki okreslajace stopien wykorzystania dziatki
spadaja jednak w przypadku nowo budowanych obiek-
téw nie zwigzanych z obstuga klientéw dziatajacych
w sektorze e-commerce, by zapewnic wiekszg ilos¢
miejsc parkingowych dla ciezaréwek. W wielu przypad-
kach takie parkingi moga by¢ przeksztatcone na miejsca
postojowe dla pracownikéw. W Azji wiekszy nacisk kta-
dzie sie na dostep do srodkéw transportu publicznego.

WNIOSKI

Proces realizacji ustug dla sektora e-commerce wciaz znajdu-
je sie w poczatkowe;j fazie, lecz juz teraz mozna zdefiniowac
pewne charakteryzujace go zaleznosci. Koncepcja pole-
gajaca na wykorzystaniu wielu kanatéw dystrybucji, ktéra
wymaga tego, by produkty byty tam gdzie klienci sobie tego
zycza, oraz kiedy klienci sobie tego zycza, wymaga wiek-
szego zaangazowania ze strony faricucha dostaw. Rozwoj
branzy e-commerce jest bardzo pozytywnym zjawiskiem dla
sektora logistycznego. Wpisuje sie on w dtugoterminowy
wzrost zapotrzebowania na nieruchomosci logistyczne, gdyz
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wymaga przeniesienia tradycyjnej dziatalnosci prowadzonej
w sklepach na tereny centréw logistycznych. Cho¢ ostat-
nio byto gtosno o wielu dedykowanych obiektach BTS, to
tego typu centra projektowane sg z mysla o uzytkownikach
drugiej generacji. Zauwazamy roéwnie wysokie zapotrzebo-
wanie na nowe, jak i na istniejace juz obiekty.

Cho¢ sposdb organizacji poszczegdlnych modeli $wiad-
czenia ustug logistycznych ulegat do tej pory zmianom, to
rozwigzania, ktére beda stosowane w przysztosci zaczynaja
nabierac juz konkretnych ksztattéw. Firmy z branzy deta-
licznej beda nadal kierowac sie wymaganiami dotyczacymi
procesu realizacji zamoéwien e-commerce, poczatkowo
rozwijajac sie w ramach istniejacych sieci dystrybucyjnych,
by nastepnie wykorzysta¢ mozliwosci oferowane przez
obiekty wspotuzytkowane oraz przez operatoréw 3PL,
stosownie do skali dziatalnosci, za$ ostatecznie przenoszac
sie do obiektéw dedykowanych. Po osiggnieciu przez firmy
detaliczne dziatajgce online odpowiedniej skali dziatalnosci,
preferowane przez nie modele procesu realizacji zamdwien
beda ktasc¢ wiekszy nacisk na bliskie potozenie w stosunku
do duzych skupisk ludnosci, wyzszy poziom obstugi oraz
wiekszg elastycznosc tancucha dostaw.

Réznice charakteryzujace poszczegdlne rynki Swiatowe sg
znaczace. Waznym czynnikiem sa tez réznice geograficzne.
W tych regionach $wiata, w ktérych dystrybucja prowadzo-
na z jednego rynku moze obja¢ swym zasiegiem wiekszos¢
klientéw, takich jak Japonia czy Wielka Brytania, modele
e-commerce sg bardziej zaawansowane. Na rynkach
rozwijajacych sie, klienci bardzo szybko przekonuja sie do

Oswiadczenia dotyczace okresow przysztych

Niniejszego materiatu nie nalezy interpretowac jako oferty sprzedazy lub jako zaproszenia do skfadania ofert kupna jakichkolwiek papieréw wartosci

jakichkolwiek dziatari. Ma on charakter ogélnego materiatu informacyjnego dla klientéw Prologis.

Niniejszy raport oparty jest czesciowo na informacjach dostepnych publicznie, ktére uwazamy za wiary
>ktadnosci lub kompletnosci informacj
wierciedlenie naszego punktu widzenia aktualnego wyfacznie na dziers wydania niniejszego raportu. Prologis zrzeka sie \ak\OJko\ viek odpowiedzialno$ci w zwigzku z niniejszym raportem, w tym, miedzy innymi,
nie sktada zadnych wyraznych lub dorozumianych osw 'md zer ani tez nie udziela gwarancji dotyczacych o$wiadczer lub biec

owych informacji za wiarygodn
odz

oktadne czy komp\ﬁme Nie udzielamy zadnych gwarancji co do

Wszelkie oczekiwania, szacunki i prognozy przedstawione w niniejszym raporcie winny by¢ interpretowane
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odne, lecz nie mozemy zagwarantowac ich doktadnosci ani kompletnosci. Dla

jako oswiadczenia dotyczace okreséw przys
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e-commerce, co powoduje znaczaco wyzsze tempo wzrostu
tego segmentu rynku. W Chinach, jeszcze w roku 2011 tempo
wzrostu tej branzy opisywane byto liczbami trzycyfrowymi.
Wedtug Goldman Sachs, tegoroczny wzrost ma wynies¢ 35%.
Brazylia spodziewa sie w roku 2014, 25% wzrostu branzy.
tancuchy dostaw dziatajace w owych krajach podlegaja
szybkim zmianom majacym na celu sprostanie ewoluuja-
cym preferencjom klientéw. W USA oraz w Europie, wzrost
branzy e-commerce jest wolniejszy (10-20% rocznie), lecz
udziat sprzedazy online jest najwyzszy, a caty sektor osiggnat
juz znaczace rozmiary. Ciagty, szybki wzrost sprawi, ze coraz
wiecej firm branzy detalicznej wprowadza¢ bedzie w zycie
strategie wymagajace wykorzystywania rozproszonych mo-
deli dystrybucyjnych.

W ciagu najblizszych lat, wraz z rozwojem i dojrzewaniem
poszczegdlnych modeli procesu realiz dla nas dzisiaj pytan.
Cho¢ nadal istnieja pewne niewiadome zwigzane z okresle-
niem poziomu popytu, ktéry obserwowany bedzie w przy-
sztosci, to z duzym prawdopodobieristwem mozna przyjac
wystapienie nastepujacych, kluczowych zjawisk: (i) popyt be-
dzie znacznie wyzszy, szczegdlnie w miare przeksztatcania sie
zapotrzebowania na obiekty wspétuzytkowane w zapotrze-
bowanie na obiekty dedykowane; (ii) popularne beda obiekty
o dobrej lokalizacji, w poblizu pracownikéw oraz klientéw;
oraz (iii) obiekty spetniajace dzisiejsze normy dotyczace wyso-
kosci budynku oraz dostepnosci miejsc parkingowych.

i. Goldman Sachs
ii. Przedstawione przez nas dane szacunkowe oparte sg na danych ze sprawozdan finanso-
wych oraz rozmowach z ekspertami z branzy.

. Niniejszy materiat nie stanowi zachety do podejmowania

0 tez nie mozna traktowac

zawartych w niniejszym oprac

one w nim opinie stanowig

awartych w niniejszym raporcie, badz tez kwestii, ktore niniejszy raport pomija

ych. Cho¢ uwazamy, ze oczekiwania prZDd stawione w takich

oSV >niach dotyczacych okreséw przysztych sa uzasadnione, nie mozemy udzieli¢ zadnych zapewnier co do tego, iz ov adczenia dotycza przysztych okaza sie b vt
podlegaja rzeczywistym znanym oraz nieznanym rodzajom ryzyka, zmiennym oraz innym czynnikom, ktére moga sp dowac, ze wyniki rzeczywiste okaza sig by¢ znaczaco rézne od t
stawione tu oswiadczenia dotyczace okresow przysztych sg wazne wytacznie na dzier sporzadzenia niniejszego raportu. W sposob wyrazny wytaczamy wszelkie wiasne zobowiazania do aktualizacji ba(ﬁ zmiany

jakichkolwiek oswiadczen dotyczacych okresé

w okolicznosciach, na podstawie ktérych takie oswiadczenie zostato sformutowane.

zysztych zawartych w niniejszym opracowaniu, tak aby odzwierciedlaty one jakiekolwiek zmiany w naszych oczekiwaniach lub jakiekolwiek zmiany

Zadna cze$¢ niniejszego materiatu nie moze by¢ kopiowana, kserowana lub powielana w jakiejkolwiek formie oraz przy uzyciu dowolnej techniki, badz tez redystrybuowana bez uprzedniej pisemnej zgody Prologis.

O Prologis

Prologis, Inc., jest wiodacym wtascicielem, zarzadca i deweloperem nieruchomosci
przemystowych, dziatajgcym na rynku globalnym oraz na rynkach regionalnych

w obu Amerykach, Europie i Azji. Prologis jest wtascicielem lub inwestorem

(w ujeciu skonsolidowanym lub poprzez nieskonsolidowane spétki joint venture)
nieruchomosci i projektdw deweloperskich o oczekiwanej facznej powierzchni

53,3 miliona metréw kwadratowych w 21 krajach (stan na 31 marca 2014 roku).
W5rod ponad 4 700 klientéw, ktérym firma wynajmuje nowoczesne obiekty dystry-
bucyjne, sa miedzy innymi przedsiebiorstwa produkcyjne, firmy z branzy handlu
detalicznego, firmy transportowe, zewnetrzni dostawcy ustug logistycznych
orazinne przedsiebiorstwa.
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Prologis Research

Dziat Prologis Research analizuje kluczowe tendencje rynkowe, trendy inwestycyjne
oraz potrzeby klientéw Prologis dziatajacych na czterech kontynentach na catym
$wiecie, wspomagajac ich w wykorzystywaniu pojawiajacych sie szans oraz w uni-
kaniu zbednego ryzyka. Zespét Prologis Research przyczynia sie do podejmowania
wiasciwych decyzji inwestycyjnych oraz dtugofalowych inicjatyw strategicznych.
Publikuje takze raporty badawcze oraz inne raporty. Prologis wydaje opracowania
dotyczace trenddw rynkowych wptywajacych na dziatalnos¢ zaréwno Prologis jak

i klientéw firmy. Opracowania te po$wiecone sg kwestiom kluczowym z punktu wi-
dzenia taricucha dostaw, oraz najnowszym wydarzeniom w branzy logistycznej oraz
sektorze nieruchomosci. Wyspecjalizowany zesp6t badawczy Prologis wspotpracuje
ze wszystkimi dziatami firmy, wspomagajac zdobywanie nowych rynkéw, rozwijanie
dziatalnosci, jak réwniez strategie zwigzane z przejeciami oraz ogélnym rozwojem
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