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Logistické nehnutelnosti a e-commerce
napomahaju udrzatelnosti

Prologis Capgliy Distribution Center, Torrance, Kalifornia

Zhrnutie

Udrzatelnost je pre odvetvie logistickych nehnutelnosti dlhodobou prioritou, ¢o sa prejavuje najma v navrhovani budov
a v ich energetickej efektivite. S vyraznym rastom e-commerce sektoru a jeho zasadnym podielom na dopyte po
logistickych rieSeniach je dolezité brat ho pri hodnoteni udrzatelnosti rieSeni do Uvahy.

E-commerce zvysSuje udrzatelnost maloobchodu, dokazuju starostlivo vypracované akademické studie, ktoré meraju jeho
konecné dosahy na zivotné prostredie. KIG¢om k posilneniu udrzatelnosti v maloobchode je obmedzenie vplyvov dopravy —
najvacsieho zdroja emisii v Spojenych Statoch. V tomto ohlade je e-commerce efektivnejsi. Konsolidaciou nakladnej dopravy,
v ramci ktorej je tovar namiesto presuvania z bodu do bodu dorucovany po okruznej trase, klesa — v zmysle kilogramu
vyprodukovaného CO, ekv. — uhlikova stopa z dopravy o viac ako 50 %. Pri stdpajucom tempe vyuzivania elektromobilov
dorucovacimi spolo¢nostami (v porovnani s rozsiahlejSou individualinou automobilovou dopravou zakaznikov) sa Uspory
vyprodukovaného CO, vdaka online nakupovaniu este viac zvysuju. E-commerce si sice vyzaduje vyuzivanie vacsieho
mnozstva obalov, to vSak stéle neprevysuje Uspory z prepravy, ktoré ho sprevadzaju. Odhaduje sa, ze celkovy vysledny

negativny vplyv na zivotné prostredie je priblizne o 15 % nizsi, nez pri nakupovani v kamennych obchodoch.



Uvod

Spigkové vyskumy, ktoré realizovali MIT, GRESB, Carbon Managment
a dalsie centra vyuzivajuce komplexné statistické modelovanie, vycislili
uhlikovu stopu jednotlivych maloobchodnych modelov. Z konecnych
Cisel vyplyva, Ze z hladiska uhlikovej stopy je e-commerce udrzatelnejsi
nez tradicny model kamennych predajni. Doprava ma najvyraznejsi vplyv
na zivotné prostredie a e-commerce s dobre organizovanym systémom
dorucovania je z hladiska udrzatelnosti efektivnejsi. V budicnosti
dokonca pride k eSte vyraznejSiemu znizovaniu emisii, vzhladom na to,
Ze optimalizacia dodavatelského retazca prinasa environmentalne aj
prevadzkové vyhody. V dlhodobom horizonte vytvori zna¢nu vyhodu

v oblasti udrzatelnosti synergia troch sucasnych aspektov:

1. Uzemna stratégia — pozitivny vplyv na neustale sa vyvijajuci
dodavatel'sky retazec. Sucasny retazec ma svoju prevadzkovu siet
blizsie ku konecnym zéakaznikom, ¢im redukuje uhlikové emisie, znizuje
pocet najazdenych kilometrov a minimalizuje operativne naklady.

- Ako k tomu dochadza: Umiestrnovanie tovaru blizko ku kone¢nym
spotrebitelom prinasa environmentalne vyhody vdaka konsolidacii
balikov a maximalizacii objemu tovaru, ktory je prepravovany
do mesta. Zariadenia Last Touch® a City Distribution (viac informacii
v nasej dvojdielnej sprave o klasifikacii nehnutelnosti) si nevyzaduju
iba blizkost spotrebitelov, poskytuju aj prilezitost na celkové znizenie
emisii z dopravy prostrednictvom efektivnejSej distribucie (pozri obr. 1).
Tato dorucovacia stratégia je podporovana analytikou a technologiami,

ktoré umoznuju vyber najefektivnejsich tras. Odborné studie odhaduju,
Ze vplyv dopravy na zivotné prostredie v ramci sektoru e-commerce

je v porovnani s kamennymi obchodmi menej ako polovi¢ny, a to aj pri
zohladneni vy$$ej miery navratnosti tovaru.

Predajny kanal —prevadzkovatelia online obchodov
aktivne vyhladavaju moznosti, ako minimalizovat naklady
prostrednictvom konsolidacie objednavok a optimalizacie
dorucovacej siete. Koncentrovanim pohybu tovaru do zhutnenych
a optimalizovanych dorucovatelskych sieti méze byt uhlikova stopa
z online nakupovania az 0 50 % niz8ia nez pri tradicnom obchode.
Vdaka tomu je e-commerce udrzatelnejsi ako kamenné prevadzky.'
Rozne spdsoby nakupovania maju rézne dopady na zivotné prostredie.
Uhlikovu stopu ovplyvnuje napriklad aj velkost nakupnych kosikov,
miera navratnosti produktov a pocet prejdenych ciest.

- Ako k tomu dochadza: Ked zakaznik nakupuje online, nepotrebuje
sa osobne dopravit do obchodu, aby nasiel a zaobstaral si tovar.
Objednavka je namiesto toho skonsolidovana s nakupmi ostatnych
zakaznikov, umiestnenéa do velkého nakladného auta a dorucovana
spolocne s ostatnym tovarom po jednej trase. Podla MIT tato
efektivha metoda doruéovania vyrobkov produkuje vyrazne
nizSiu uhlikovu stopu, nez tu, ktora by vznikla, keby kazdy
jednotlivec za ucelom nakupovania cestoval do a z obchodov.?
So stlpajucim mnozstvom produktov nakldpenych online sa zvysuje
aj efektivita.

Obr. 1:

VYZNAMNE USPORY NAKLADOV NA DOPRAVU PLYNUCE ZO SIETE E-COMMERCE
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Environmentalne vplyvy balenia produktov st v porovnani

s tradicnymi sposobmi nakupovania v e-commerce vyssSie.
Odhaduije sa, ze generuju zhruba 1 kg CO, ekv. a tvoria vacsinu
environmentalnych vplyvov online nakupovania. Obaly vSak maju
stale nizsi vplyv ako doprava (priblizne o 25 %) pri tradicnom
nakupovani v kamennych obchodoch (pozri obr. 2).

2. Technolégie - budicnost je tu. Vlastnici a uzZivatelia logistickych
nehnutelnosti si Coraz viac osvojuju sposoby vyuzitia obnovitelnych
zdrojov energie a technoldgie sllZiace na udrzatelnd prevadzku
budov, ¢im sa znizuje celkova uhlikova stopa a plnenie kratkodobych aj
dlhodobych cielov je realistickejsie.

- Ako k tomu dochadza: Dorucovanie prostrednictvom
elektronickych vozidiel je Coraz CastejSie a ekonomicky
dostupnejsie. Viac ako 90 percent cielov dorucovacich aut
sa nachadza v okruhu 100 kilometrov — to je dosiahnutelna
vzdialenost pre vozidla s nulovymi emisiami.® Castejsie nasadenie
elektromobilov ma potencial znizit vplyv dopravy na zivotné
prostredie v ramci e-commerce na viac nez polovicu. Pokial ide
o0 zakaznikov a investorov, klticové je alokovat rozhodovanie o trvalo
udrzatelnom obchode priamo na stranu zékaznikov logistickych
firiem. Ti, ktori investuju do ekologickych technologii, ziskaju
konkurencnu vyhodu a doveru spotrebitelov a investorov, ktorych
zaujem o trvalo udrzatelny obchod sa casom esté zvysi.

PRIPADOVA STUDIA

V celej Eurdpe su trvalo udrzatelné
dopravné technoldgie na vzostupe.

Najvacsie europske mesta zaviedli zony s nulovymi
a velmi nizkymi emisiami. Kamiony vstupuju do
tychto miest v noci, ked je premavka pokojnejsia,
a dorucuju zasielky do mensich skladov blizko
spotrebitelov. Rano ich nakladné bicykle

a elektromobily dopravuju k dveram spotrebitelov.

- Vystup: Noéné dorucovanie vedie
k efektivnejsej vykladke a znizovaniu emisii.
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Obr. 2:
EMISIE OXIDU UHLICITEHO (CO,) PODLA FORMATU PREDAJA
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Zdroj: Environmental Analysis of US Online Shopping,
MIT Center for Transportation & Logistics

Zaver

Aj vdaka udrzatelnym konstrukénym prvkom je sektor logistickych
nehnutelnosti lidrom v ramci komercénej vystavby. V dobe e-commerce
je Coraz doblezitejSou stcastou optimalizacie dodavatelskych retazcov

a udrzatelnosti vhodne situovana logisticka nehnutelnost. Z dovodu
znizovania produkcie uhlika budud stlpat poziadavky na koncentrovanie
distribucie v mestskych oblastiach.

Rozsirovanie e-commerce zaroven podporuje udrzatelnost, pretoze
model zlu¢ovania nakupov do dodavok, ktoré nakladné auta dorucuju
priamo do domu, sa stava stale Gc¢innejSim, a to aj po zapocitani nutnosti
dodatocnych obalov a vysSej navratnosti produktov.

Spolu s dopytom po spotrebnom tovare Setrnom k zivotnému prostrediu
rastie aj miera vyuzitia elektromobilov a dalSich udrzatelnych dopravnych
technologii.

Tato analyza predstavuje prva zo studii vyskumného oddelenia Prologis
Research o tejto vyvijajucej sa téme. Fenoménu udrzatelnosti sa
budeme venovat aj nadalej a budeme tak robit s ohladom na vyvoj
technologii, spotrebitelskych navykov a miery adaptacie.



Ak sa chcete dozvediet viac o konkrétnych zavazkoch spolocnosti Pozném ky
Prologis tykajucich sa udrzatelnosti, navstivte sekciu Udrzatelnost na
Prologis.com. 1. Environmental Analysis of US Online Shopping, MIT Center for Transportation & Logistics

2. Environmental Analysis of US Online Shopping, MIT Center for Transportation & Logistics
3. U.S. National Renewable Energy Laboratory (NREL)

Vyhladové prehlasenia

Tento material nesmie byt vykladany ako ponuka predaja cennych
papierov alebo ako ziadost o ponuku kupy cennych papierov. Na
zaklade tohto materialu sa neocakava ziadna akcia. Ide len

o vSeobecnu informaciu o zakaznikoch Prologis.

Tato sprava je Ciastocne zalozena na verejne dostupnych
informaciach, ktoré povazujeme za doveryhodné, avsak neuvadzame,
Ze tieto informacie su presné alebo Uplné a teda Ze by sa na nich malo
spoliehat. Sprava neobsahuje ziadne vyhlasenie o presnosti a Uplnosti
informacii v nej obsiahnutych. Vyjadrené nazory su platné iba

k datumu spravy. Spolo¢nost Prologis odmieta akukolvek
zodpovednost za tUto spravu, a to najma vo veci priamych alebo
nepriamych zaruk, vypovedi, chyb alebo opomenuti obsiahnutych

Vv sprave.

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

ze ocakavania uvedené vo vyhladovych vyhlaseniach su primerané,
nemozeme zaruCit, ze su ako také spravne. Odhady mézu byt
ovplyvnené znamymi aj neznamymi rizikami, neistotami a dalSimi
faktormi, ktoré mozu viest k tomu, Ze sa skutoc¢né vysledky budu
vyrazne lisit od predpokladanych. Vyhladové vyhlasenia su platné iba
k datumu spravy. Jednoznaéne odmietame povinnost aktualizovat
alebo menit vyhladové vyhlasenia obsiahnuté v tomto dokumente

v stlade s nasimi ocakavaniami alebo zmenami okolnosti.

Bez predchadzajuceho pisomného suhlasu spolo¢nosti Prologis
nemoze byt Ziadna cast tohto materialu (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 investicnymi trendmi a potrebami zakaznikov spolo¢nosti

Prologis, aby mohlo byt napomocné 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 vlastnu bielu knihu a ostatné vyskumné
spravy. Spolo¢nost Prologis publikuje vyskum o dynamike trhov
ovplyvnujucich podnikanie jej zakaznikov, vratane aspektov globalnych
dodavatelskych retazcov a vyvoja v logistike a realitnych odvetviach.
Vyskumny tim Prologis spolupracuje so vSetkymi oddeleniami
spoloc¢nosti s cielom ulahcovat vstup spolo¢nosti Prologis na nové
trhy, jej expanziu, akvizicie a rozvojové stratégie.

O spolocnosti Prologis

Prologis, Inc. je globalny lider v oblasti logistickych nehnutelnosti,
ktory sa zameriava na trhy s vysokym rastom a vysokymi prekazkami
vstupu. K 30. septembru 2019 spolocnost vlastnila (Ci uz samostatne
alebo formou spoloénych investi¢nych podnikov) nehnutelnosti

a developerské projekty s celkovou ocakavanou rozlohou priblizne
797 miliénov stop Stvorcovych (74 milibnov metrov Stvorcovych)

v 19 krajinach. Prologis prenajima moderné distribu¢né priestory
pestrej skale priblizne 5 100 zakaznikov z dvoch hlavnych oblasti:
business-to-business a retailového/online fulfillmentu.
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