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E-commerce i nieruchomosci logistyczne:
korzysci zrownowazonego rozwoju

-~

Streszczenie

Zrownowazony rozwoj jest od dawna priorytetem branzy logistycznej, ktéra juz na etapie projektowania budynkéw
wdraza rozwiagzania zapewniajgce ich efektywnos¢ energetyczng i niskoemisyjnosé. Kwestie zrbwnowazonego rozwoju
warto uwzgledni¢ tez w ramach dynamicznie rozwijajacego sie sektora e-commerce, poniewaz handel elektroniczny ma
obecnie olbrzymi wptyw na wzrost popytu na ustugi logistyczne.

Z badan naukowych dotyczacych catosciowego wptywu handlu detalicznego na $rodowisko wynika, ze e-commerce
poprawia stopien zréwnowazonego rozwoju catej branzy detalicznej. Kluczem do zrownowazonego handlu jest bowiem
zmniejszenie wptywu transportu w handlu detalicznym — najwiekszego zrédta emisji dwutlenku wegla w Stanach
Zjednoczonych - w tym kontekscie e-commerce ma duzy potencjat. Konsolidacja wielu dostaw w ramach powtarzalne;j
trasy pozwala zmniejszy¢ $lad weglowy transportu o ponad 50% - mierzonego w kilogramach ekwiwalentu dwutlenku
wegla — w poréwnaniu do wielkosci emisji produkowanej przez pojazdy konsumentéw podczas przemieszczania sie

z punktu A do punktu B. Jesli dodamy do tego szybsze, niz w przypadku indywidualnych klientéw, tempo wdrazania
przez firmy logistyczne samochoddw o napedzie elektrycznym, to zakupy przez internet realnie wptywaja na ograniczenie



emisji CO, w poréwnaniu do zakupow w sklepach
stacjonarnych.

E-commerce wymaga co prawda wiekszej liczby
opakowan, nie zmienia to jednak faktu, ze ten model
sprzedazy jest bardziej korzystny pod wzgledem
oszczednoséci w zakresie transportu, wspierajac tym
samym zréwnowazony rozwdj. Szacuje sie, ze dzieki
zakupom przez internet handel detaliczny zmniejsza swoj
niekorzystny catosciowy wptyw na srodowisko o okoto
15%.

Wprowadzenie

Wiodace zespoty badawcze z MIT, GRESB, Carbon Management
oraz innych instytucji wykorzystujacych kompleksowe modelowanie
statystyczne, dokonaty oceny ilo$ciowej $ladu weglowego
poszczegdlnych modeli handlu. Kalkulacja cato$ciowego $ladu
weglowego wykazata, ze handel elektroniczny jest bardziej
zrownowazony niz handel w tradycyjnych punktach sprzedazy.
Gtoéwnym czynnikiem oddziatujacym na $rodowisko jest transport,

a konsolidacja dostaw sprawia, ze handel elektroniczny jest w tym
zakresie bardziej wydajny. W przysztoéci, dzieki statej optymalizacji
tancucha dostaw, mozemy spodziewac sie dalszego spadku poziomu
emisji. ,. Zapewni to szereg korzysci, zaréwno jesli chodzi o wptyw na
$rodowisko jak i o efektywnos¢ ekonomiczna dziatalnosci biznesowe;.

Trzy gtdéwne aspekty w zakresie zrbwnowazonego rozwoju
gwarantujace istotne i dtugotrwate korzysci to:

1. 1.Strategia lokalizacji — pozytywne skutki stale rozwijajacego
sie tancucha dostaw. To becnie tacuch dostaw umozliwia
skrécenie dystansu miedzy centrum operacyjnym a konsumentami
koncowymi. Prowadzi to do zmniejszenia odlegtosci pokonywanych
tacznie przez pojazdy, a w efekcie do ograniczenia emisji dwutlenku
wegla i obnizenia kosztéw operacyjnych.

- Jak to dziata?
Lokowanie towaru w bliskiej odlegtosci od konsumentéw
koncowych to korzysci dla srodowiska. £aczenie dostaw paczek
pozwala zmaksymalizowac ilo$¢ towarow transportowanych
na terenie miasta. Obiekty typu Last Touch® oraz miejskie
centra dystrybucji (wiecej informacji w naszym dwuczesciowym

raporcie na temat klasyfikacji obiektow - dostepny w jezyku

angielskim) nie tylko gwarantuja blisko$¢ klienta docelowego

ale rowniez daja mozliwos¢ ograniczenia emisji wynikajacej

z transportu, zapewniajac bardziej wydajna dystrybucje

(zob. Rys. 1). W opracowaniu efektywnej strategii dostaw
pomagajg rozwigzania analityczne i technologiczne umozliwiajace
wybor najbardziej optymalnych tras. Z badan wynika, ze wptyw
transportu na $srodowisko w modelu handlu elektronicznego jest
o potowe mniejszy niz w przypadku indywidualnych zakupéw

w sklepie stacjonarnym (zob. Rys. 2), nawet jesli wezmiemy pod
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uwage wyzszy odsetek zwrotdéw zakupionych produktéw niz ma
to miejsce w klasycznym modelu sprzedazy detaliczne;j

2. Kanat sprzedazy — podmioty zajmujace sie handlem
elektronicznym daza do zmniejszenia kosztow poprzez
konsolidacje zamoéwien i optymalizacje sieci. Konsolidacja
przeptywu towaréw w zagregowana i zoptymalizowana sie¢
zapewnia 0 50% mniejszy slad weglowy zakupdw przez internet
w poroéwnaniu z tradycyjnym handlem. Oznacza to, ze pod tym
wzgledem handel elektroniczny jest bardziej zrownowazony
niz handel w stacjonarnych punktach sprzedazy. Zr6znicowane
zwyczaje zakupowe majg roznoraki wptyw na srodowisko. Slad
weglowy zakupow klienta indywidualnego zalezy m.in. od rozmiaru
jego koszyka, liczby wyjazdéw do sklepu czy skali dokonywanych
zwrotow.

- Jak to dziata? Konsument robiacy zakupy przez internet nie
musi dojezdza¢ do sklepu - czasem nawet kilkukrotnie — w celu
wyszukania, poréwnania, a nastepnie zakupu produktu.

W e-commerce zamoéwienie jest taczone z zamowieniami innych
klientéw, umieszczone w jednej dostawie i dostarczone na tej
samej trasie. Jak podkresla MIT w swoich badaniach? - taka
metoda dostaw jest znacznie wydajniejsza niz indywidualne
wyprawy na zakupy i pozostawia nizszy $lad weglowy.

STUDIUM PRZYPADKU

Technologie dotyczace
zrbwnowazonego transportu zyskujg
popularnos¢ w Europie.

Wieksze miasta europejskie wprowadzity strefy
bezemisyjne oraz strefy bardzo niskiej emisiji.
Ciezaréwki moga do nich wjezdzaé tylko noca,

gdy ruch jest najmniejszy i dostarczaja paczki do
punktéw zlokalizowanych jak najblizej odbiorcéow
koricowych. Rankiem rowery transportowe

i elektryczne samochody dostawcze rozwoza paczki
pod drzwi konsumentow.

-> Whiosek - Nocne dostawy to wydajny
roztadunek i nizsza emisja.
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Zrédto: Analiza $rodowiskowa dotyczaca zakupéw przez internet w USA,
Centrum Transportu i Logistyki MIT

Ponadto im wieksza jest liczba produktdéw zamawianych przez
internet, tym wieksza efektywno$¢ e-commerce.

W handlu elektronicznym mamy jednak do czynienia z wieksza
liczba opakowan niz w przypadku sprzedazy stacjonarne;j.
Szacuje sie, ze materiaty do zabezpieczenia produktéw generuja
ok. 1,0 kg ekwiwalentu dwutlenku wegla i odpowiadaja za
wiekszos$¢ wptywu srodowiskowego zakupdw przez internet.
Jest to jednak nadal warto$¢ znacznie nizsza (o ok. 25 %) od
wptywu jaki ma transport w handlu tradycyjnym (zob. Rys. 2).

3. Technologia - przysztos¢ juz nadeszta. \Wzrost wykorzystania
energii ze zroédet odnawialnych oraz coraz liczniejsze wdrozenia
zréwnowazonych technologii budowlanych wptywaja na
zmniejszanie $ladu weglowego produkowanego przez wiascicieli
budynkéw i najemcow obiektow. Krétko- i dfugoterminowe korzysci
staja sie rzeczywistoscia.

- Jak to dziata? Dostawy za pomoca pojazdow elektrycznych
sg optacalne. Ponad 90% przejazdow realizowanych przez
samochody dostawcze miesci sie w zakresie 100 mil (160
km), co jest odlegtoscia mozliwa do pokonania przez pojazdy
bezemisyjne. Upowszechnienie samochodoéw elektrycznych
w firmach logistycznych moze przyczynic¢ sie do zmniejszenia



srodowiskowego wptywu e-commerce nawet o potowe. Patrzac

z perspektywy biznesowej, kluczem do sukcesu jest oferowanie
klientom mozliwosci bezposredniego podejmowania decyzji

w zakresie zréwnowazonego handlu. Ponadto klienci inwestujgcy
w technologie przyjazne $rodowisku utrzymuja przewage nad
konkurencjg oraz zyskuja przychylnos$¢ partneréw biznesowych

i inwestoréw, czyli grup, ktére z biegiem czasu bedg zwracac¢ coraz
wieksza uwage na kwestie odpowiedzialnego i zrbwnowazonego
handlu.

Podsumowanie

Nieruchomosci logistyczne przoduja wéréd obiektéw komercyjnych
pod wzgledem wydajnosci energetycznej. Przyczynia sie do tego
zastosowanie zrownowazonych rozwigzan technologicznych

i projektowych. W erze e-commerce strategiczna lokalizacja
nieruchomosci logistycznej jest kluczowym czynnikiem optymalizacji
taricucha dostaw i prowadzenia zréwnowazonej dziatalnosci.
Koncentracja dostaw w obszarze miejskim umozliwia obnizenie emisji
dwutlenku wegla i czyni wymogiem to, co jeszcze wczoraj byto tylko

opcja.

Jednoczesnie rozwéj handlu elektronicznego wspiera prowadzenie
zrownowazonej dziatalnosci. Zastapienie wielu wypraw po zakupy
bezposrednimi dostawami do domu jest bardziej korzystnym
rozwigzaniem, nawet biorgc pod uwage dodatkowe opakowania oraz
wyzszy odsetek zwrotdw zakupionych produktéw.

Co wiecej, wraz z rosngca $wiadomoscia srodowiskowa i popytem
na ekologiczne dobra konsumpcyjne ro$nie popularno$¢ pojazddw
elektrycznych i przyjaznych srodowisku technologii transportowych.

Niniejsza analiza jest pierwszym przeprowadzonym przez Dziat Badan
Prologis badaniem dotyczacym tego zagadnienia. Bedziemy dalej
$ledzi¢ postepy w zakresie zréwnowazonego rozwoju, obserwowaé
zachodzace zmiany w zakresie technologii, zwyczajéw konsumentéw
oraz wskaznikéw ich adaptaciji.

Wiecej informacji na temat konkretnych zobowiazan Prologis
w zakresie zréwnowazonego rozwoju mozna znalez¢é w zaktadce
zréwnowazony rozwoj na www.prologis.com

Przypisy konicowe

1. Analiza $rodowiskowa dotyczaca zakupow przez internet w USA, Centrum Transportu
i Logistyki MIT

2. Analiza $rodowiskowa dotyczaca zakupow przez internet w USA, Centrum Transportu
i Logistyki MIT

3. Krajowe Laboratorium Energii Odnawialnej (NREL) USA
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/Zastrzezenia prawne

Niniejszy materiat nie powinien by¢ interpretowany jako oferta
sprzedazy lub zacheta do zfozenia oferty zakupu jakiegokolwiek
zabezpieczenia. W oparciu o niniejszy materiat nie zabiegamy o zadne
dziatania. Jest on przeznaczony dla ogélnych celéow informacyjnych na
rzecz klientéw Prologis.

Niniejszy raport opiera sie czesciowo na informacjach publicznych,
ktére uwazamy za wiarygodne, ale nie uwazamy, ze sa one
doktadne lub kompletne, i nie powinny by¢ traktowane jako takie.
Nie sktadamy zadnych o$wiadczen dotyczacych doktadnosci lub
kompletnosci informacji w niniejszym dokumencie. Opinie wyrazone
sg naszymi opiniami aktualnymi wytacznie na moment pojawienia
sie w niniejszym raporcie. Firma Prologis zrzeka sie wszelkiej
odpowiedzialno$ci zwiazanej z niniejszym raportem, w tym miedzy
innymi, bez ograniczen, w zakresie wszelkich wyraznych lub
domniemanych os$wiadczen lub gwarancji dotyczacych zawartych
W niniejszym raporcie stwierdzen, btedéw lub zaniechan.

Wszelkie szacunki, przewidywania lub prognozy przedstawione w
niniejszym raporcie maja by¢ o$wiadczeniami wybiegajacymi w
przysztos¢. Chociaz uwazamy, ze oczekiwania zawarte w takich
stwierdzeniach odno$nie do przysztos$¢ sa uzasadnione nie mozemy
zagwarantowac, ze wszelkie takie stwierdzenia okaza sie prawidfowe.
Takie oszacowania podlegaja faktycznemu, znanemu

i nieznanemu ryzyku, niepewnosci i innym czynnikom, ktére mogtyby
spowodowac, ze rzeczywiste wyniki beda sie znacznie rézni¢ od
przewidywanych. Takie wypowiedzi prognozujace sa aktualne tylko na
dzien sporzadzenia niniejszego raportu. Wyraznie odrzucamy wszelkie
zobowiazania do aktualizacji lub przegladu wszelkich o$wiadczen
dotyczacych przysztosci, ktére sa zawarte w niniejszym dokumencie,
aby odzwierciedli¢ wszelkie zmiany w naszych oczekiwaniach

lub jakiekolwiek zmiany okoliczno$ci, na ktérych opiera sie takie
o$wiadczenie. Zabrania sie (i) kopiowana, kserowania lub powielana
w jakiejkolwiek formie w jakikolwiek sposob lub (ii) redystrybuowana
jakiejkolwiek czesci niniejszego raportu bez uprzedniej pisemnej
zgody Prologis.
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O Dziale Badan Prologis

Dziat Badan Prologis bada podstawowe trendy inwestycyjne

potrzeby klientéw firmy Prologis, aby pomdéc w okresleniu mozliwosci
i uniknieciu ryzyka w krajach na czterech kontynentach. Zespét wnosi
wktad w podejmowanie decyzji inwestycyjnych i dtugofalowych
inicjatyw strategicznych, a takze publikuje biate ksiegi i inne raporty
badawcze.

Prologis publikuje badania dotyczace dynamiki rynku wptywajace na
dziatalnos$¢ klientéw Prologis, w tym na temat globalnych probleméw
z tanicuchem dostaw i zmian w branzy logistycznej i nieruchomosci.

Specjalny zespot badawczo-rozwojowy Prologis wspdétpracuje ze
wszystkimi dziatami firmy, aby pomac firmie Prologis przy wejsciu na
rynek, ekspansji, przejeciach i sporzadzaniu strategii rozwoju.

O Prologis

Prologis, Inc. jest $wiatowym liderem na rynku nieruchomosci
logistycznych skoncentrowanym na dynamicznie rozwijajacych sie
rynkach z wysokimi barierami wejscia. Prologis jest wtascicielem
lub inwestorem (w ujeciu skonsolidowanym lub poprzez
nieskonsolidowane spofki joint venture) nieruchomosci i projektow
deweloperskich o oczekiwanej tacznej powierzchni 797 milionéw
stép (74 milionow metréw kwadratowych) w 19 krajach (stan na
30 wrzesnia 2010 r.). Prologis wynajmuje nowoczesne obiekty
dystrybucyjne ponad 5 100 réznym klientom obejmujacym dwie
gtéwne kategorie: B2B oraz handel detaliczny/ustugi e-fulfillment.
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