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38-percentnym podielom na slovenskom trhu industrialnych a logistickych parkov zaujimate
bezkonkurencéne prvu poziciu, navyse s velkym naskokom pred druhym v rebricku - HB Reavis (12%).
Cim si vysvetlujete fakt, Ze domaci developeri sa v danom realitnom segmente nestali dominantnymi
hraémi?

ProLogis sa nemodze vyjadrovat’' k obchodom svojich konkurentov, ja si vsak myslim, Ze to, Co nas
predovsetkym odlisuje od domacich spolocnosti je, ze sme globalna firma s portfoliom expandujdcim do 18
krajin celého sveta. Preto sme schopni priniest medzinarodné skusenosti na lokalne trhy, najma na tie,
ktoré vykazuju dobry rastovy potencial. Ked sme identifikovali Slovensko ako klUcovy trh (asi pred 4
rokmi), dali sme si v tejto oblasti velky zavazok expandovat’ tak, aby sme uspokojili dopyt po
priemyselnych nehnutelnostiach najvyssej triedy. Ako najdolezitejsi hrac na trhu sa ProLogis stal
partnerom pri vybere pre organizacie, ktoré chcl vyuzit' Slovensko ako logistické a vyrobné centrum.
Daldim znakom, ktory nas odliduje je, Ze sa zameriavame vylu¢ne na segment priemyselnych nehnutelnosti.
Vie to uz vela nasich zakaznikov, a ti sa k nam vracaju kvoli vysoko kvalitnym, modernym, dobre
umiestnenym a trvalo udrzatelnym distribu¢nym nehnutelnostiam.

Nepomer v celkovej ploche a objeme novej vystavby medzi ,Bratislavou a okolim* a ,,Regionmi
Slovenska“ je naozaj markantny. Bude vasa spolo¢nost’ napriek zohladneniu geografickych faktorov a
slabsie rozvinutej dopravnej infrastruktuary pokracovat’ v expanzii smerom na vychod, aby sa tato
asymetria aspon Ciastocne zmiernila?

V tomto momente sa ProLogis sustredi na prenajom svojho existujuceho portfélia, ktoré v SR pozostava z
troch distribucnych parkov. Dva z nich sa nachadzaju v blizkosti Bratislavy a ProLogis Park Nové Mesto patri
k ostatnym regionom Slovenska. Klucovym faktorom pre rozhodovanie akéhokolvek developera v
akomkolvek regione je to, kde chce byt zakaznik. Na Slovensku sme zaznamenali vSeobecne zaujem o
bratislavsky region, zrejme pre jeho blizkost k CR, Mad’arsku i Polsku, ako aj zvy$ku Slovenska. Zvazime
prilezitosti pre buduce projekty, ked’ sa vyskytn(, no v sicasnosti neplanujeme ziadnu dodato¢nd vystavbu
na vychode Slovenska.

Spekulativny development sa najnovsie zaradil medzi pojmy, ktoré v ramci ,,krizovej sebareflexie*
stratili pejorativne podfarbenie. Developeri sa k nemu postupne bez hanby priznavaju a prestavaju ho
vnimat’ ako ,,poskodzovanie dobrého mena“. Ktoré projekty sa pripravovali a aj ukazali ako
Spekulativne v pripade ProLogis?

Na konci roka 2008 sme zastavili akukolvek novu Spekulativnu vystavbu a koncentrovali sa na prenajom
jestvujlcich priestorov v nasich parkoch na Slovensku i po celom svete. Podmienky na trhu su stale
narocné, som vsak rad, ze pokracujeme v uzatvaranie najomnych zmliv. Slovensko je tento rok jednym z
najuspesnejsich trhov v regione. Napriklad za posledné dva mesiace sme tu podpisali najomné zmluvy na
celkom 23 500 m2, o je vzhladom na situaciu Gctyhodny vysledok. Jedna najomna zmluva bola uzavreta s
globalnou spolocnost'ou v oblasti spotrebnej elektroniky v ProLogis Parku Galanta-Gan na 17 500 m2. Druhu
zmluvu, na 6 000 m2, sme podpisali s rakiskou spolocnost'ou Specializujlcou sa na prepravu a baliace
sluzby pre napojovy a potravinarsky priemysel. Tiez sme zaznamenali narast v aktivite zakaznikov a
zvyseny pocet navrhov na vystavbu podla poziadaviek klienta. Celkovo sme tento rok uzatvorili 6 obchodov
v oblasti vystavby a sme otvoreni aj voci vystavbe na mieru, ak budeme vediet’ vyuzit' nase existujuce
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pozemky pri nizSom riziku a nizSich kapitalovych poziadavkach.

Rozmach parkov sprevadza nepretrzity monitoring ich uspesnosti (Cisla, grafy a tabulky o m2,
investi¢nych objemoch, miere obsadenosti). Architektura a urbanisticky kontext stavieb za¢lenenych
do extravilanov miest, obci ¢i krajiny sa pritom dostava do uzadia. Ako pristupuje ProLogis k tejto
problematike?

Dobra otazka. Najcastejsie sa Sirokda, ako aj obchodna verejnost’ zaujima o konecny vysledok -
zaverecny produkt dodany vyrobnym alebo logistickym zariadenim. To preto, Ze ¢innosti prebiehajuce
v Sirokospektralnych zariadeniach, ako napriklad v tych, ktoré prevadzkuje ProLogis, su v prvom rade
funkéné. Na uplne lokalnej urovni je to samozrejme o inom. Verejnost’ v oblastiach pri priemyselnych
zariadeniach chce vediet’ vsetko o ich architektonickom a mestskom kontexte a ako sa zlepsi miestna
ekonomika vd'aka vystavbe v okoli (vznik novych pracovnych miest, prijmy z dani). ProLogis sa o
tychto otazkach rozprava s miestnou komunitou na celom svete uz mnohé roky. Ako zapadneme a
vytvorime situaciu vyhodnu pre vsetkych? Odpoved' sa stala zakladnym principom filozofie nasej
spoloc¢nosti. Angazujeme sa medzi komunitou, kde pésobime a snazime sa jej pomahat’, ako sa len da.
V strednej Eurépe pomohli zamestnanci ProLogisu vybudovat’ tak potrebnu infrastruktaru na podporu
miestnej komunity, zlepsili pristup ku komunalnym sluzbam, vybudovali ihriska a darovali peniaze do
Skol a mnohé dalsie iniciativy.

Farebné odliSenie budov a novy dizajn goliera nakladového priestoru firmy Loading Systems prinasa
alternativu ,,logistickej monotonnosti“. Mieni aj ProLogis zavadzat’ do svojich projektov takéto
financne nenaroc¢né trendy?

Okrem lokality si nasi zakaznici vyberaju distribucné priestory podla ich funkcnych vlastnosti - dobra svetla
vyska, priestranné vjazdy pre kamiony, kvalitny systém osvetlenia atd’. Kym toto vybavenie ma byt v
podstate najma funkéné, podnikame odvazne kroky smerom k inovacii jeho dizajnu. V roku 2006 ProLogis
testoval pouzitie drevenych konstrukcii namiesto standardnych ocelovych. A nedavno sme ziskali povolenie
pouzit' ich v budovach vo vystavbe v juznej Eurdpe. Tieto trvacne ramy, ktoré presli prisnymi
bezpecnostnymi previerkami roznych Uradov, maju potencial nahradit’ ocelové konstrukcie ako alternativa
trvalo udrzatelného rozvoja. Dalsi priklad inovacie moZete najst v nasich distribuénych zariadeniach v
Japonsku. Konstrukcie, kvoli priestorovym obmedzeniam v krajine obycajne viacposchodové, si tu vyzaduju
jedinecné dizajnové prvky. Mnohé z nich maju zlozity systém ramp pre nakladné auta, izolacné systémy z
prefabrikovaného betonu pre pripad zemetrasenia, systém recyklacie dazd'ovej vody a vonkajsie osvetlenie
na slnecnu energiu. Navyse sa vzdy snazime implementovat aj dalSie inteligentné inovacie do nasich
parkov, ktoré, aj ked’ nemusia byt’ na prvy pohlad viditelné, vsak predstavuju hodnotny vyvin roky starych
»priemyselnych kociek“. Ide napriklad o dodatocné umiestnenie solarnych panelov na strechy,
nepriepustnejsie vzduchové filtre na zlepsenie energetickej efektivity alebo vyznamné krajinné Upravy v
exteriéroch, aby sa znizil (v niektorych pripadoch az Gplne vylucil) dopad vystavby na okolie.

Dosiahnut’, aby priemyselny objekt s pddorysom obdiZnika prinasal - tak ako rezidenéné i
administrativne projekty - architektaru so Spickovym dizajnom, je vSak bez dopadu na kvantitu
vystavby akiste nemozné...

Do tejto chvile sme od zakaznikov takito poziadavku nezaznamenali. Zrejme v obdobi tesne po
ekonomickom poklese sa viac zameriavaju na nakladovu efektivitu a kvalitny produkt a vo vseobecnosti
nepotrebuju architektonicky zaujimavé priemyselné zariadenie. Avsak ProLogis ma niekolko nehnutelnosti
vo viacerych kutoch sveta, ktoré mézu posluzit' ako velmi dobry priklad architektonickej inovacie v
medziach prisnych narokov. Takyto pristup je, ako spravne upozornujete, obmedzeny co do kvantity a my
vzdy myslime v prvom rade na potreby klienta. Ako som uz spominal, ten zvacsa hlada funkcny priestor pre
potreby distribucie.

Inovativna a originalna architektura priemyselného parku byva vysledkom dobrej spoluprace
trojuholnika architekt-investor-dodavatel. Aky vyznam pripisujete jeho prvému ¢lanku:
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architektonickému konceptu?

V ProLogise sa vzdy snazime o vylepsenie architektonického konceptu nasich budov. Primarne hladame
riesenia, ktoré zlepsia vystup a efektivitu, ako napriklad zlepsenie toku procesov, usporiadanie
nakladacich/vykladacich priestorov alebo zabezpecenie vzduchovej nepriepustnosti, ¢im dokazeme
zakaznikovi priamo sprostredkovat’ Usporu na nakladoch za energiu. Pracujeme s architektonickymi
principmi standardnymi na celom svete, takZe zakaznik ProLogisu v Nemecku, ktory si bude chciet
prenajat zariadenie na Slovensku, moze oCakavat rovnaku Uroven, kvalitu a standardny systém prevadzky
svojej novej budovy.

Myslite si, ze napriek konvencénej architektonickej forme nehnutelnosti tohto typu (striktne danej ich
ucelovost'ou) mozno hovorit’ o istej evolucii vtomto smere?

Z dlhodobého hladiska sa tato otazka tyka evolucie trhovej ekonomiky a toho, ktoré prevratné technoldgie
Ci sluzby sa stani beznymi. Dnes vsak zaznamenavame, ze celkovy vzhlad priemyselnych nehnutelnosti je v
prvom rade taky, aby vyhovoval ich funkcnosti. Ako organ ekonomiky, ktory funguje spravne a v ramci
ocakavanych parametrov, vidime, Ze v priebehu rokov sa udiali iba malé estetické zmeny a Ziadne velké
posuny nenastali. Kym budova funguje ako ma, v ekonomickom Zivotnom cykle, nebude potreba
alternativnych vonkajsich prejavov.

Foto - ProLogis
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