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Logistické nemovitosti a e-commerce
napomahaji udrzitelnosti

Prologis Capelifi Distribution Center, Torrance, Kalifornie

Shrnuti

UdrZitelnost je pro odvétvi logistickych nemovitosti dlouhodobou prioritou, coz se projevuje zejména v navrhovani budov
a jejich energetické efektivité. S vyraznym rlstem e-commerce sektoru a jeho zasadnim podilem na poptavce po
logistickych resenich je dllezité bréat jej pfi hodnoceni udrzitelnych feSeni na zretel.

E-commerce zvysuje udrzitelnost maloobchodu, jak dokazuji detailni akademické studie meérici jeho konecné dopady

na zivotni prostredi. Klicem k posileni udrzitelnosti v maloobchodé je omezeni vlivi dopravy — nejvétsiho zdroje emisi

ve Spojenych statech. V tomto ohledu je e-commerce efektivnéjsi. Konsolidaci nakladni dopravy, v jejimz ramci je zbozi
namisto z bodu do bodu doruc¢ovano po okruzni trase, klesa — z hlediska kilogramu vyprodukovaného CO, ekv. — uhlikova
stopa z dopravy o vice nez 50 %. Pfi stoupajicim tempu vyuzivani elektromobill doruc¢ovacimi spole¢nostmi (v porovnani
s rozsahlejsi individualni automobilovou dopravou zakaznikl) se uspory vyprodukovaného CO, diky online nakupovani
jesté zvysuji. E-commerce si sice Zada vétsi mnozstvi oballl, to vSak stale neprevysSuje Uspory z prepravy, které
e-commerce provazeji. Celkové se odhaduje, Ze vysledny negativni vliv e-commerce na zZivotni prostiedi

je priblizné o 15 % nizsi nez u nakupovani v kamennych obchodech.



Uvod
Spickové vyzkumy, je7 realizovaly MIT, GRESB, Carbon Managment a dalsi

centra vyuzivajici komplexni statistické modelovani, vycislily uhlikovou
stopu jednotlivych maloobchodnich modeld. Z konecnych cisel vyplyva, ze
z hlediska uhlikové stopy je e-commerce udrzitelnéjsi nez tradicni model

kamennych prodejen. Doprava ma nejvyraznéjsi vliv na zivotni prostredi

a e-commerce je s dobre organizovanym systémem dorucovani z hlediska
udrzitelnosti podstatné efektivnéjsi. V budoucnu podle vseho dokonce
dojde k jesté vyraznéjSimu snizovani emisi, jelikoz pokracujici optimalizace
dodavatelského fetézce pfinasi environmentalni i provozni vyhody.

V dlouhodobém horizontu vytvori znacnou vyhodu v oblasti udrzitelnosti

synergie nasledujicich tfi soudobych aspekt:

1.

Uzemni strategie — pozitivni vliv neustale se vyvijejiciho
dodavatelského retézce. Soucasny retézec ma svou provozni sit
blize koncovym zékaznikdm, ¢imz redukuje uhlikové emise, snizuje
pocet najetych kilometrd a minimalizuje operativni naklady.

Jak k tomu dochazi: Situovat zbozi bliz ke koncovym spotrebiteltim
prinasi ekologické vyhody diky moznosti konsolidace balikovych
zasilek za u¢elem maximalizace objemu zbozi, které je
pfepravovano do mésta. Budovy typu Last Touch® a City Distribution
(vice informaci v nasi dvoudilné zprave o klasifikaci nemovitosti)
nevyzaduiji pouze blizkost spotfebitell, poskytuji také prilezitost

ke snizeni celkovych emisi z dopravy prostrednictvim efektivnéjsi
distribuce (viz obr. 1). Tato dorucovaci strategie je podporovana

analytikou a technologiemi, jez umoznuji vybér nejefektivnéjsich tras.
Odborné studie odhaduji, ze dopad dopravy na zivotni prostredi v ramci
sektoru e-commerce je ve srovnani s kamennymi obchody méné nez
polovi¢ni, a to i pfi zohlednéni vyssi miry navratnosti zbozi.

Prodejni kanal - provozovatelé online obchodu aktivné
vyhledavaji moznosti, jak minimalizovat své naklady
prostiednictvim konsolidace objednavek a optimalizace
dorucovaci sité. Koncentraci pohybu zbozi do zhutnénych

a optimalizovanych dorucovacich siti mtze byt uhlikova stopa online
nakupt az o 50 procent nizsi nez u tradicniho obchodu. To déla
e-commerce udrzitelnéjsi nez kamenné prodejny.’ Rizné zplsoby
nakupovani maji riizné dopady na zivotni prostredi. Uhlikovou stopu
ovliviuje napriklad i velikost nakupnich kosiku, mira vraceni produktd
a pocet ujetych cest.

Jak k tomu dochazi: Kdyz zakaznik nakupuje online, nepotrebuje se
osobné dopravit do obchodu, aby nasel a poridil zbozi. Objednavka
je misto toho zkonsolidovana s nakupy ostatnich zakaznikd, umisténa
do velkého nakladniho auta a doru¢ovana spole¢né s dalSim zbozim
po jedné trase. Podle MIT tato efektivni metoda dorucovani
produkuje vyrazné nizsi uhlikovou stopu, nez jaka by vznikla,
kdyby kazdy jednotlivec cestoval do a z obchodii za icelem
uskuteénéni nakupi.? Se stoupajicim mnozstvim produktd
nakoupenych online se zvySuje i celkova efektivita.

Obr. 1:
VYZNAMNE USPORY NAKLADU NA DOPRAVU PLYNOUCI ZE SITE E-COMMERCE
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Environmentalni dopady baleni produktt v e-commerce jsou

v porovnani s tradicnimi zplsoby prodeje vys$si. Odhaduje se, ze
generuji zhruba 1 kg CO, ekv. a tvofi vétSinu environmentalnich
dopadu online nakupovani. Obaly v§ak stale maji nizsi vliv nez
doprava (priblizné o 25 %) u tradicniho nakupovani v kamennych
obchodech (viz obr. 2).

3. Technologie - budoucnost je tady. Vlastnici a uzivatelé logistickych
nemovitosti si stéle vice osvojuji zptsoby vyuziti obnovitelnych zdrojl
energie a technologie slouzici k udrzitelnému provozu budov,
¢imz se snizuje jejich celkovéa uhlikova stopa a pInéni kratkodobych

- Jak k tomu dochazi: Dorucovani prostrednictvim elektronickych
vozidel je stale Castéjsi a ekonomicky dostupnéjsi. Vice nez
90 procent cilt dorucovani se nachézi v okruhu 100 kilometrd — to je
dosaZitelna vzdalenost i pro vozidla s nulovymi emisemi.® Cetnéjsi
nasazovani elektromobilt méa potencial sniZit dopad dopravy
na zivotni prostfedi v ramci e-commerce na vice nez polovinu.
Pokud jde o zékazniky a investory, klicoveé je alokovat rozhodovaci
kompetence o udrzitelném obchodovani pfimo na stranu zakazniku
logistickych firem. Ti, ktefi investuji do ekologickych technologii,
ziskaji vyhodu pred konkurenci i ddvéru spotfebiteld a investor(,
jejichz zajem o udrzitelny obchod se casem jesté zvysi.

PRIPADOVA STUDIE

V celé Evropé jsou udrzitelné dopravni
technologie na vzestupu.

Nejvetsi evropska mésta zavedla zony s nulovymi

a velmi nizkymi emisemi. Kamiony mohou do téchto
oblasti vjet v noci, kdy je provoz klidnéjsi, a dorucuji
zasilky do mensich skladl blizko spotrebiteld. Z nich
rano nakladni kola a elektromobily dopravuji zbozi ke
dvefim spotrebitell.

- Vystup: Noéni dorucovani vede k efektivnéjsi
vykladce a snizovani emisi.
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Obr. 2:
EMISE OXIDU UHLICITEHO (CO,) PODLE FORMATU PRODEJE
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Zdroj: Environmental Analysis of US Online Shopping,
MIT Center for Transportation & Logistics

Zaver

I diky implementaci udrzitelnych konstrukénich prvkd je sektor
logistickych nemovitosti lidrem v ramci komercni vystavby. Prihodné
optimalizace dodavatelskych retézcu a udrzitelnosti v éfe e-commerce.
Z divodu moznosti snizit produkci uhliku budou stoupat pozadavky na
koncentrovani distribuce v méstskych oblastech.

Rozsifovani e-commerce zaroven podporuje udrzitelnost, protoze
model slucovani nakuput do dodavek, které nakladni auta dorucuji
primo do domu, se stava stale Ucinnéjsim, a to i po zohlednéni nutnosti
dodatecnych oball a vys$si navratnosti produktd.

Spolu s poptavkou po spotfebnim zbozi Setrném k zZivotnimu prostredi
roste i mira vyuZzivani elektromobilt a dalsich udrzitelnych dopravnich
technologii.

Tato analyza predstavuje prvni ze studii vyzkumného oddéleni Prologis
Research o tomto rozvijejicim se tématu. Fenoménu udrzitelnosti

se hodlame vénovat i nadale a budeme tak Cinit s ohledem na vyvoj
technologii, spotrebitelskych navykd a miry adopce.



Pokud se chcete dozvédét vice o konkrétnich zavazcich spolec¢nosti Pozném ky
Prologis tykajicich se udrzitelnosti, navstivte sekci UdrzZitelnost 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)

Vyhledova prohlaseni

Tento material nesmi byt vykladan jako nabidka prodeje cennych
papirG ¢i jako zadost o nabidku koupé cennych papirt. Na zakladé
tohoto materialu neni o¢ekavana zadna akce. Jedna se pouze

o obecnou informaci o zakaznicich Prologis.

Tato zprava je ¢astecné zaloZena na verejné dostupnych informacich,
jez povazujeme za davéryhodné, avsak neuvadime, ze tyto informace
jsou presné nebo Uplné, a tedy Ze by na né mélo byt spoléhano.
Zprava neobsahuje zadné prohlaseni o presnosti a Uplnosti informaci
v ni obsazenych. Vyjadiené nazory jsou platné pouze k datu zpravy.
Spolec¢nost Prologis odmita jakoukoli odpovédnost za tuto zpravu,

a to zejména ve veéci primych ¢i neprimych zaruk, vypovédi, chyb nebo
opomenuti obsazenych ve zprave.

Odhady, predpovédi nebo predpoklady obsazené v tomto dokumentu
jsou vyhledovymi prohlasenimi. Ackoli se domnivame, ze ocekavani
uvedena ve vyhledovych prohlasenich jsou pfimérena, nemuzeme
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 skutecné vysledky budou vyrazneé lisit

od predpokladanych. Vyhledova prohlaseni jsou platna pouze k datu
zpravy. Jednoznacné odmitdame povinnost aktualizovat nebo ménit
vyhledova prohlaseni obsazena v tomto dokumentu v souladu

s nasimi ocekavanimi nebo zménami okolnosti.

Bez predchoziho pisemného svoleni spolecnosti Prologis nemuze byt
zadna cast tohoto materialu (i) kopirovana, fotografovana nebo

v jakékoliv formé a jakymikoliv prostredky duplikovana a (ii) nesmi byt
ani jinak dale distribuovana.
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O vyzkumnem oddéleni Prologis Research

Vyzkumné oddéleni Prologis Research se zabyva zakladnimi

a investicnimi trendy a potfebami zakaznikd spolecnosti Prologis, aby
mohlo byt ndpomocné pri zjiStovani prilezitosti a prispét k vyhnuti se
rizikdm napfi¢ ¢tyrmi kontinenty. Tym se podili na rozhodovani

o investicich a dlouhodobych strategickych iniciativach, vydava

také vlastni bilou knihu a ostatni vyzkumné zpravy. Spole¢nost
Prologis publikuje vyzkum o dynamice trhd ovliviujici podnikani
jejich zakaznikd, vcetné aspektd globalnich dodavatelskych retézcu

a vyvoje Vv logistice a realitnich odvétvich. Vyzkumny tym Prologis
spolupracuje se vsemi oddélenimi spolecnosti s cilem usnadnovat
vstup spolecnosti Prologis na nové trhy, jeji expanzi, akvizice

a rozvojove strategie.

O spolecnosti Prologis

Prologis, Inc. je globalni lidr v oblasti logistickych nemovitosti, ktery
se zaméruje na trhy s vysokym ristem a vysokymi prekazkami
vstupu. K 30. zari 2019 spolecnost vlastnila (at jiz samostatné nebo
formou spolecnych investi¢nich podnikt) nemovitosti a developerské
projekty o celkové ocekavané rozloze priblizné 797 milionl stop
Ctverecnich (74 miliont metrd Ctverecnich) v 19 zemich. Prologis
pronajima moderni distribu¢ni prostory pestré skale priblizné

5 100 zakaznik( ze dvou hlavnich oblasti: business-to-business

a retailového/online fulfillmentu.
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