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Slovo uvodem:

Wytvdreni specifickych podminek podporujicich vstup primych zahranicnich investic (PZI) jako
katalyzatoru ekonomického rozvoje regionli ma velmi mnoho zastancd i odpdrcd. Jako mnoho jinych
fenoméndi i PZI nemaji cisté pozitivni, ¢i negativni charakter. Jsou nastrojem, ktery je treba dovedné a
s rozvahou pouZivat, Potencidl jejich pozitivniho ucinku lze v mistnim ekonomickém rozvoji nejlépe
vyuZit a znasobit pfi systematickém, programovém vyuZivani s prevahou interaktivnich pristupd.
Abychom dokazali PZI naleZité vyuZivat, je treba jim také patricné rozumét. Jako pomiicku k prvotni
orientaci v této oblasti nabizime soubor informaci a zkusenosti zpracovany do formatu prirucky. Byli
bychom potéseni, kdyby tato prirucka pfispéla take ke zlepseni efektivnosti vzdajemné komunikace a tim

f spoluprdce mistnich samosprav a agentury CzechInvest,

Radek Vetecnik a kolektiv resiteli DHV CR
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1. FAKTORY INVESTICNI ATRAKTIVITY Z HLEDISKA PZI

1.1 Vyvoj atraktivity CR pro lokalizaci PZI*

Charakteristika PZI

V soucasné dobé jsou PZI celosvétové uznavany jako jeden z nejddlezitéjsich katalyzatorl ekonomického
rozvoje. Jejich zakladni vymezeni je mozno shrnout do CtyF bodd:

. Jedna se o mobilni materidaini investice zamérené zejména do sektoru zpracovatelského
primysiu a strategickych sluZeb?

. investor je zainteresovan na viastnickych pravech a dlouhodobém rozvoji spolecnosti, do které
investuje

. investordv viastnicky podil na spolecnosti je vétsi neZ 10 %

. nezahrnuji’ ani financni operace ani rozvojoveé fondy a granty

Pocatek vyraznéjsich projevid PZI Ize datovat do konce 50. let. Subjektem specifické, strukturalni ekonomické
politiky v masivnim globalnim méfitku se PZI staly na prelomu 70. a 80. let. Ukazatelé PZI patti dnes mezi
hlavni ekonomické indikatory narodnich ekonomik.

PZI kombinuiji kapitalovou injekci, manazersky vstup a vzajemné vyhodnou vyménu "know-how" spolu s
otevienim cest na svétové trhy. PZI vyzaduiji urlitou socio-ekonomickou stabilitu, ale zaroven ji vyznamné
pomahaiji rozvijet. (Na rozdil od portfoliovych investic, umistovanych spekulativné na financnim trhu, které
mohou byt nahle stazeny s ni¢ivym dopadem na celou ekonomiku.)

Je treba zdlraznit velky vliv PZI na mistni ekonomicky rozvoj, zejména ve strukturalné postizenych
oblastech, kam je také hlavni proud PZI zaméfen. PZI v naprosté vétSiné neslouZi jako nastroj pro reSeni
momentalnich problémd vyrobnich nebo vyvojovych programd, ale jako katalyzator vytvareni podminek pro
extenzivni dlouhodoby rozvoj. Vstup PZI do mistni ekonomiky neni pochopitelné zcela bez rizika.

V soucasnych ekonomickych a politickych debatach patfi PZI trvale k nejvice kontroversnim tématlm.
Zastanci vyssi ekonomické integrace prostrednictvim volného trhu a PZI cCeli tvrdé opozici politikl Ci
ekonomd, chtéjicich chranit mistni prlmysl omezovanim vlivu a zasaht nadnarodnich spolecnosti. Strach z
"prodeje rodinnych klenotd" nebo z "ovladnuti" silnéjsi Casti svéta panuje mezi politiky napfi¢ politického
spektra, zcela nezavisle na stranické ideologii.

hlavni vyhody PZI:

o kapitdlové zajisteni restrukturalizace e vstup novych vyrobnich technologif

e vytvdreni novych pracovnich prileZitosti o zvysen/ exportu — zlepseni platebni bilance

e umoznéni vstupu do novych "siti" a na nové e st konkurence a konkurenceschopnosti
trhy e vytvareni dariovych prinosi na narodni' i mistni

e stimulace rozvoje infrastruktury urovni

o zpfistupnéni novych manaZerskych metod a o akcelerace rozvoje kvalitnich dodavatelskych
zkusenosti sluZeb

o rozsireni kvalifikace a zvyseni produktivity e aktivizace samospravy v oblasti mistniho
pracovn/ sily ekonomického rozvoje

! P¥imé zahraniéni investice.
2 Centra zakaznické podpory a sdilenych sluZeb, expertni, feditelska a servisni centra.
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hlavni nevyhody PZI:

o naruseni mistniho trhu vétsi mira zavislosti na zahranicnich

o neprovazanost na lokalni ekonomiku investorech

e dodatecné néklady na investicni pobidky * moznost repatriace zisku

o selektivnost investicnich pobidek — nerovnd * moZnost nahlého odchodu se vsemi disleaky
soutez o averze ze strany mistnich obyvatel

e dominance zahranicnich viastnikd v klicovych
sektorech

Obecné Ize konstatovat, Ze pristup k PZI zavisi na Urovni ekonomického rozvoje. Rozvinuté zemé vesmés
podporuji PZI, nicméné v ramci jasnych pravidel a rozvojovych strategii. Jejich zkuSenosti je, ze pfi uvazlivé,
strukturované a dlouhodobé zalozené regionalni politice Ize systémova rizika PZI omezit na miru, ktera je
vzhledem ke spektru vyhod PZI naprosto pfijatelna.

-7 s

ekonomik na celém svété, jak v rozvinutych, tak v rozvojovych zemich. Tento fakt potvrzuje mimo jiné i
dlouhodobé vysoka dynamika rozvoje pfilivu PZI>.

Graf ¢. 1: Dynamika PZI v celosvétovém méritku (1996 — 2001)
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Zdroj: World Investment Report 2002

3 Propad PZI v r. 2001 odra?i znatelné zpomaleni svétové ekonomiky, které jesté navic posilily udalosti z 11. zafi.
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Graf €. 2: Rozvoj prilivu PZI ve stifedni a vychodni Evropé (1996 — 2001)
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Zdroj: World Investment Report 2002

Graf €. 3: Priliv PZI do vybranych stattii stiedni a vychodni Evropy v roce 2001
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Investicni pobidky

Mimoradna efektivita PZI pfi rozvoji strukturalné postizenych oblasti a pfi akceleraci rozvoje regionalnich
ekonomik vyvolala zahy na svétovém trhu velky zajem a nasledné trvaly pretlak poptavky po PZI. Tato
nerovnovaha vedla k zostfeni konkurencniho boje a v jeho ramci ke zvySovani konkurenceschopnosti pomoci
intervencnich opatfeni, vSeobecné oznacovanych jako investic¢ni pobidky.

Systém investi¢nich pobidek®, ktery v zasad@ koliduje s &ist& liberalnim pfistupem, byva &asto predmétem
kritiky, pfechazejici nékdy az do oblasti vytvareni mytl. Je tfeba si ale ujasnit, zda v globalizované
ekonomice mdZe existovat zcela nekorigovany trh. Jaka by ve skutecnosti byla jeho "Cisté trzni" dislokacni
rozhodnuti a hlavné jaky by byl jejich lokalni dopad? Vlady, a to se tyka i mistnich samosprav, se musi snazit
prildkat obory, bez nichz by se konzervovala hospodaiska zaostalost, musi se snazit uvazenymi zasahy
mobilizovat domaci zdroje k vy$Simu vykonu.

* Systém investi¢nich pobidek je formulovan v zakoné &. 72/2000Sb a v rdmcovych programech vlady pro podporu strategickych sluzeb
a technologickych center, aktualni informace o tomto systému Ize nalézt na internetovych strankach www.czechinvest.org
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Odpovéd’ odpiircdm investichich pobidek davd sama praxe: Koncepce severoamerickych rozvojovych zon byla predloZena
Kongresu v r. 1980. PrestoZe byl navrh nékolikrat modifikovan, nebyl ratifikovan. Nedostatek iniciativy ve federainim
méritku primél jednotlivé staty k vytvareni viastnich zakond v této oblasti takZe zhruba mezi roky 1986 — 1990 bylo
zaloZeno vice neZ 1400 rozvojovych zon. Jiny priklad: Na zasedani poradni skupiny OECD v roce 1996 se hodnotily
investicni’ pobidky nasledujicich zemi: SRN, Francie, Velka Britanie, Irsko, Itdlie, Spanélsko, Japonsko a USA. Toto
Jednani zcela potvrdilo, Ze systém investicnich pobidek jako takovy se prijal a diskutuje se pouze o jeho proporcich.

~Vyvojové faze" PZI
V transformujicich se ekonomikach Ize velmi zhruba rozlisit a zZformovat nasledujici ,faze smérovani* PZI:

Prvni fazi je obsazovani nové vznikajicich trhd. Tato faze je nejmasivnéjsi na pocatku ekonomické
transformace a probiha vétsinou v rémci privatizace podnikd.

. v oblasti spotrebni — vstupem do podnikd schopnych efektivné zajistovat aktuainé
nenapinénou a ocekavanou poptavku
. v oblasti vyrobni — vstupem do mezindarodné uznavanych podnikd s redlnou odbytovou

perspektivou i na novych trzich
Investori v této prvni fazi vétsinou neocekavaji investicni pobidky ani od statu ani od mistni samospravy.
Nicméné atraktivni investicni prileZitosti v této fazi jsou pomémeé omezené. Tato faze by se dala nazvat jako
~spontanni",

vvvvvv

zplisobem v ramci restrukturalizace lokalnich ekonomik. Charakteristicka je snaha o smérovani PZI zejména
do vyrobniho sektoru. V této fazi hraji investicni pobidky v sirokém slova smyslu kilicovou roli. Tato féaze by
se strucné dala nazvat jako ,,ndborova".

V treti fazi zacinag nabyvat na vyznamu sektor sluzeb. A to jak pro pfimou podporu vyroby tak i v rdznych
formdch strategickych sluZeb’. Rozvoj sluZeb a kooperaci je zaméfen také ke stabilizaci existujicich podnikd
(napr. podpora subdodavateli). V rémci druhé a treti faze se rovnéZ zacinaji rozvijet logistickd centra v
zazemich velkych ekonomickych center, z nichZ se nékterd nasledné rozsiruji do vice komplexnich tzv,
integrovanych rozvojovych areald. Tato faze by se tedy dala nazvat jako ,,integracni,

Ve ctvrté fazi nastavd jiZ urcitd saturace. Nékteré PZI typické pro druhou fazi hledaji vyhodnéejsi podminky
v novych "nizkonakladovych zemich" a teZisté PZI se jesté dale prendsi do oblasti aktivit s vysokou
pridanou hodnotou a kvalitou pracovni sily. V tomto sméru se také transformuji aktivity podnikd zaloZenych
béhem druhé a treti faze. Tato faze by se dala nazvat jako ,interaktivni™.

Je zfejmé, ze spektrum podminek podminujicich Uspésné prilakani PZI, jeho priority a kvalita, se pro
jednotlivé faze vyrazné lisi.

V dlisledku orientace hospodarské politiky CR na pocatku ekonomické transformace se prvni faze vstupu PZI
v CR protahla aZ do obdobi tzv. "balick{". Po urcitém polatecnim zavahani pfistoupila CR k velmi efektivni
podpore vstupu PZI, coz se zahy odrazilo na vyrazné zvySeném prilivu PZI. V letech 1999 — 2001 jiz byla CR
podle ukazatele PZI/obyvatele na 3picce evropskych ,transformacnich® statd. Posledni informace z
CzechlInvestu naznacuiji, ze CR jiz vstupuje do treti faze smérovani PZI, s prognézou prechodu do ¢tvrté faze
po roce 2003°.

® Centra zakaznické podpory a sdilenych sluZeb, expertni, feditelska a servisni centra.
5 Nékteré signaly tohoto pohybu se jiz za¢inaji objevovat, napt. pfesun vyrobnich aktivit fy. Flextronics z primyslové zény v Brné.
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Graf &. 4: Vyvoj PZI v Ceské republice (1995 — 2001)
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Pozn.: Poslénim Czechlnvestu je zprostredkovavani PZI zejména do pridmyslového sektoru

Graf ¢. 5: Dynamika pfilivu PZI do vybranych stati stfedni Evropy (1996 — 2001)
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Graf ¢. 6: Priliv PZI na jednoho obyvatele ve vybranych statech stifedni Evropy
za obdobi 1990 — 2000
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Graf &. 7: Rozdéleni PZI podle vyse investice jednotlivych investori v €R za rok 2000
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Zdroj: Czech Investment Incentives in Practice and the Future,
PRICEWATERHOUSECOOPERS
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Graf &. 8: Rozdéleni PZI podle nové vytvorenych pracovnich mist jednotlivymi investory v CR
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Zdroj: Czech Investment Incentives in Practice and the Future,
PRICEWATERHOUSECOOPERS

Kromé ptimych piinost PZI byl v CR zaznamendn i jejich $irdi pozitivni dopad na mistni ekonomiku (napt.

rist exportniho vykonu’, pfileZitost pro rlst mistnich subdodavatell, vytvareni dalSich

sekundarnich

pracovnich mist, zvy3eni produktivity mistni pracovni sily®, zvySovani kvality vyroby, pfinos novych
technologii a manazerskych dovednosti, efektivnéjsi zdokonalovani v cizich jazycich, snizovani byrokracie v

podnikatelském prostiedi atd.)

K podpore prilivu PZI do CR slouZi na viadni Grovni agentura CzechInvest, ktera od svého zalozeni v roce
1992 aktivné pomaha zahrani¢nim firmam Uspésné investovat v Ceské republice. Pfehled vysledkd prace

CzechInvestu uvadi nasleduijici grafy a tabulka.

Graf . 9: Projekty CzechInvestu podle sektord 1993 - 2002
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7 Podil PZI na celkovém exportu CR tvofil 54% v r. 2000 a 57% v r. 2001.

Zdroj: Czechlnvest

8 Meziroéni rlist trzeb u préimyslovych podnik@l s Gasti PZI byl 6,8% ve srovnani s 3,7% celkového ukazatele (zaFi 2001).
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Graf C. 10: Projekty CzechInvestu podle zdrojovych zemi 1993 - 2002
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Graf €. 11: Vyse investic v jednotlivych krajich 1993 - 2002
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Graf C. 12: Pocet vytvoienych pracovnich mist v jednotlivych krajich 1993 - 2002
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CZECHINVEST Czechlnvest v cislech (1993 — 30.9.2002)
Pocet zahajenych projektd 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 1999 2000 2001 2002 | Celkem
22 34 101 112 100 146 111 138 215 120 1099
GCet Uspeane celkem 2 7 8 8 8 5 24 EE 28 33 186 |
dokoncenych na zelené louce 7 4 5 5 8 16 15 14 13 92
projekti ostatni - 4 3 3 7 8 14 34 20 94
Investicni pobidky _[pozadano - - - 8 18 . - EE]
Fodle manualu usneseni viady 5 15 13 - 33
z toho: odpis memoranda - 15 16 2 - 33
podle zakona oZadano - - 54 55 36 145
|piis|ib - - - - - - - 16 46 30 92
|Pocet pracovnich celkem =570 | >1392 | >1323 | >1995 | >1837 | >5687 | >5268 | >18358 | >14162 | -6289 | >58881
pfileZitosti na zelené louce 500 1392 493 1865 1087 3072 4775 12 908 5 630 28970 34 703
pobidkove - - - - - 2 647 4813 14 523 9 8E6 1999 33 848
Vyse planovane celkem >12.6 | =71 | 81,9 | >191,2 | >248.1 | 7295 | >688,2 | >1561.2 | >2157.4 | >658.2 | >6386,79 |
investice na zelene louce 10 71 56.9 191.2 1937 7231 625.7 107475 | 109440 | 3128 | 435355
v mil. USD) pobidkove - - - - 1780 | 686,1 | 670.4 | 14803 | 117363 | 2204 | 4 408,78
[Pazet regionalnich zastupcu 8 10 11 11 10 12 14 15 14 14 -
Program podpol ocet firem v databazi
don‘?acichpo pory P 500 200 980 1010
subdodavatelu MPO  [pfedané profily * 2710 6 890 2186 11 786
Systém podpory Tfin. prostfedky
pramyslovich zon MPO |pfidélené ze st. 34 167 401 523 1130 | 2264
rozpoétu na pfipr. 26n
prrevovariaplochs 525 | 4211 | 508 s96 | 1224 | 1790~
celkem (ha)
pacet phipravovanjeh 3 18 34 29 16 62+
prum. zon v
Potel kmenovych zamestnancl Gl 75 [E] 24 78 32 31 il 53 55" 55 3
|Prispévek ze stat rozpocty (mil. KE) 5,15 552 | 1504 | 20,15 | 28.24 | 36.79 | 53,39 | 86471 148,368 | 101 503,119
. Poéet profili éeskych firem z databize subdodavatell predanyeh zahraniénim spoleénostem

b Mektere zony jsou piipravované v nékolika letech, proto se nejedna o kumulativni soudet

e Podet tabulkovych zaméstnanci ke konei roku

Predpoklady a bariéry pro Gspésné ziskavani PZI

Dosazeni vysoké urovné prilivu PZI, spolu s jejich SirsSim vyuzitim a zapojenim do mistniho ekonomického
rozvoje je ovsem nemyslitelné bez spoluprace Sirokého spektra organizaci participujicich na slozitém procesu
ziskavani a integrace PZI do mistni ekonomiky. Ma-li byt tento proces UspéSny musi participace probihat
v partnerskych a nikoliv byrokratickych vztazich.

K hlavnim ,partnerdm" tohoto procesu patfi nasledujici subjekty:

e zahranicni investori

e konsultacni spolecnosti
. realitni kanceldre

D ministerské utvary

. viadni agentury

o regiondini samosprava
e regiondini urady

D mistni samosprava

o mistni urady

e management rozvojového tzemi
e mistni podniky

o spravd siti

o komunita

Je zcela logické, Ze pri tak rozsahlém spektru partner( je zasadni podminkou Uspéchu dobra komunikace. A
rozvoj dobré komunikace patfi ke klicovym Gkol&m mistni (regionalni a obecni) samospravy.

K nejddlezitéjsSim slozkam formujicim vhodné prostiedi pro pfilakani PZI patfi:

. odpovidajici politika vlady a mistnich samosprav
. profesionalni agentury (vladni, regionalni)
. mistni produkt®

° Produktem se rozumi "misto k podnikani" tj. komplexni nabidka nemovitosti/i v&etné& kvalitniho investi¢niho prostiedi v dané oblasti.

12
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Prvnim predpokladem Uspéchu pfi ziskavani investor(l je porozumét jejich potfebam, porozumét obecnym i
specifickym dlvodim pro "mobilni investice" a identifikovat "investi¢ni bariéry" na celostatni a lokalni Grovni.

K investi¢nim bariéram na celostatni Urovni patfi napf.:

o byrokracie e nejasné rozhodovani

D korupce D nevyhovujici celni rezim

D spatné legislativni a dariové prostredi D ekonomickd a menova nestabilita

o nezkusend vidda e nedostatek spolehlivych dat

e politickd nestabilita e nedokonald podnikatelska infrastruktura
. nedostatecny trh o jazyk/kultura

o absence prdmyslové a regionalni politiky

K investi¢nim bariéram na lokalni drovni patfi napf.:

e nedostatek pripravenych pozemkd a e nedostatecnad kapacita a kvalita mistnich
prostor dodavatel
o vysoké ceny nemovitosti o logistické problémy
o neadekvatni dopravni infrastruktura e nedostatecna podpora mistni samospravy
. vysoké transportni naklady e nefunkcni komunikace s mistnimi urady
e problémy se zajistenim kvalifikované a e neodpovidajicl kvalita Zivota
produktivni pracovni sily e nedostatek potrebnych informaci

e nedostatecné podminky k rekvalifikaci

Je treba si vSak v tomto kontextu uvédomit, ze neexistuje jeden typicky model zahrani¢niho investora ani
homogenni trh zahranicnich investic. Na tomto trhu Ize identifikovat velké mnoZstvi trznich ,segment(", pro
které jsou odlisné soubory a priority kliCovych faktorl, ovliviiujicich investicni rozhodnuti. Metodické
informace o strategii ziskavani PZI lIze ziskat napf. na internetovych strankach nizozemské marketingové

konzultacni spole¢nosti BUCK CONSULTANTS: http://www.bciglobal.com.

Rozhodovaci proces investorti

V_pocatecni rozhodovaci fazi investord probiha vybér zemé podle nasleduiicich kritérii:

o hospodarska situace o kvalifikace pracovni sily

o politicka stabilita o dopravni infrastruktura

D dariova legislativa e prirodni bohatstvi

. velikost a ridst trhu e Zzdroje pro vyzkum a vyvoj
o geografickd poloha e naklady na podnikani

e primyslova tradice o Zivotni standard

e soucasny stav primysiu e investicni pobidky

Naslednou rozhodovaci fazi investord je vybér regionu — aglomerace, obecné podle nasledujicich kritérii:

o dostupnost vhodnych nemovitosti

D technicka infrastruktura

D dostupnost a produktivita pracovni sily
. ceny nemovitosti a sluzeb

e podpora mistnich uradd

o kvalita komunikace a rychlost reakce
dostupnost a kvalita mistnich subdodavateld

o podnikatelskd infrastruktura

. kvalita Zivota
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Vlastni rozhodovaci proces investorl o konecné lokalizaci PZI probiha ve dvou etapach:

. sbér, usporadani a predbézné vyhodnoceni informaci — prevazuje objektivni, logicky, racionaini
DFistup
. finalni vyhodnoceni informaci — prevaZuje subjektivni, intuitivni, dojmovy, pocitovy pfistup

Kvalitni informace a komunikace hraji ve vSech vybérovych etapach klicovou roli.

Ve vsech fazich jednani s potencialnimi investory je tfeba mit na paméti jejich zakladni ocekavani:

V' nizké podnikatelské naklady
. celkové investi¢ni naklady (pozemek, budovy, poplatky, vyrobni zafizeni, instalace, a pod.)

. doba do spusténi vyroby nebo provozu (dostupnost pozemkd a budov, regulace, tzemni a
stavebni fizeni, doba zajisténi technickych siti, stavebni moznosti, doba instalace, zkusebni
doba, nabor pracovnik{ a skoleni, a pod.)

. nasledné vyrobni a provozni naklady (naklady na pracovni silu'®, fluktuace pracovnikd,
vzdalenost k dodavatellim, vzdalenost k zakazniklim, dané, udrzba nemovitého majetku,
Udrzba zafizeni, servisni infrastruktura, a pod.)

v dobrou kvalitu zivota

. pristupnost, bezpecnost, bydleni, vztah komunity, Cistota, Skoly, sport, nakupovani,
kultura, architektura, krajina, image, a pod.

v byt velmi Zadanym

10 \getné zajisténi dostupnosti a kvalifikace.
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Jako prakticky priklad hodnoceni lokalizacnich faktor& CR zahrani¢nimi investory uvadime nékteré vysledky
ze studie spolecnosti PriceWaterhouseCcoopers a Research International Opinion Window z let 2000 a 2001.
Pri interpretaci uvedenych dat je treba vzit v Gvahu, ze studie byly objednany CzechInvestem s pozadavkem
zvlastniho zaméFeni na systém investi¢nich pobidek CR!'. Navic, vzhledem k charakteru zadani i zaméreni
zadavatele je v této studii oslabena regionalni dimense dané problematiky.

Graf &. 13: Porovnani nékterych ocekavani a zkusenosti zahraniénich investort v CR
(dle odpovédi 23-ti respondentd)

naklady na vyrobu a pracovni silu 16,5 18,0
4
IP-Ulevy z dané z pfijmu |8|’81 5
r
investicni pobidky celkové 17 18,1
I
pfiznivy dafovy systém 15,9 18,1
Lz - 17
ekonomicka stabilita 17,8
dostupnost kvalifikovaného mistniho 16,6
managementu 17,4
S - |7
politicka stabilita 17,3
v ) |5I9
dostatecna infrastruktura 16,8
IP-osvobozeni od cla a od DPH 17,5
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dostupnost pozemkd |6
16,5
telekomunikace | 6[2'9
IP-investi¢ni podpora pfi vytvareni novych 16,5
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piedkolovani zaméstnancl |6,1
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infrastruktury za snizené ceny |5,5
korupce |5,]!
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Ehodnoceni CR
Odalezitost kritérii

Zdroj: Czech Investment Incentives in Practice and the Future,
PRICEWATERHOUSECOOPERS 2002
IP = investicni pobidky

11 gystém investi¢nich pobidek v CR je zakotven v zakoné ¢.72/2000Sb, aktuélni informace o tomto systému Ize nalézt na internetovych
strankach CzechInvestu www.czechinvest.org
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Graf &. 14: Prehled priorit 7 nejdilezitéjsich faktord pro vstup PZI do CR
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Zdroj: Czech Investment Incentives in Practice and the Future,
PRICEWATERHOUSECOOPERS 2001

Pravidelné vyhodnocovani a srovnavani investiéni atraktivity krajskych mést CR provadi Prague Business
Journal v rocence ,City Invest Czech" v kategoriich:

e efektivnost a kompetence mistni spravy e kvalita podnikatelské infrastruktury
pFi jednani s investory o kvalita pracovniho trhu

o frekvence zkusenosti s korupci o kvalita Zivota

o kvalita technické infrastruktury o celkové podnikatelské klima

K uvedenym prikladdim je tfeba znovu pfipomenout, Ze soubory a hierarchie lokalizacnich faktorl nejsou pro
vSechny investory identické, jak jiz bylo uvedeno vyse.

1.2 Typy rozvojovych nemovitosti pro PZI — kritéria volby

Typovymi volbami investord v misté mohou byt:

a) "zelena louka" s vystavbou na zakazku
b) vyuZiti spekulativné postavenych objektd
c) akvizice

d) zalozeni spole¢ného podniku

e) vyuZiti stavajicich nefunkénich/nevyuzivanych prostor (brownfields)
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Srovnani vyhod a nevyhod jednotlivych typovych fesSeni:

A) zelena louka" (greenfield) a stavba na zakazku

vyhody: nevyhody:
- feSeni na miru - obvykle dlouha doba do spusténi vyroby
- 100% vlastnicka kontrola - vysoké investi¢ni naklady (nejde-li o ndjem)
- neni potfeba partner - predstavuje vétsi zavazek
- bez ndkladd na konverzi - budovy nemusi byt snadno obchodovatelné

- bez ekologického zatizeni

- vlastni vybér managementu
- vlastni vybér pracovnikd

- vlastni firemni kultura

B) spekulativné postavené budovy

vyhody: nevyhody:
- okamZité nastéhovani - pravdépodobnost omezeného vybéru
- nejrychlejsi mozné spusténi vyroby - nemdZe dokonale vyhovét potfebam
- obvykle dobré technické podminky budov a

sluzeb

- Vvétsi pravdépodobnost pronajmu (nizsi
investicni naklady)

- snadnéjsi dalsi pripadné stéhovani

C) akvizice nebo D) spolecny podnik

vyhody: nevyhody:
- okamZita a levna moznost zahajit vyrobu - skryta prekvapeni tykajici se budov, zafizeni,
- pristup k mistni znacce, podil na trhu pracovnikd, sluzeb, podnikové kultury apod.
- pristup k mistnim znalostem a kontakt{im mohou zvysit naklady a zpozdit vyrobu

- okamZity vstup na mistni trh
- nizsi pocatecni investicni naklady

E) stavajici nefunkcni/nevyuzivané prostory (brownfields)

vyhody: nevyhody:
- okamZzité nastéhovani - pravdépodobnost $patné image
- Ievna,cenav, moznost pronajmu - vysoka pravdépodobnost potreby
- rychle spusteni vyroby (v idealnim pfipade) rekonstruovat a modernizovat stavbu i sluzby
- snadnejsi dalsi pripadné stehovani - vysoka pravdépodobnost potteby odstranéni

ekologickych zatézi
- pravdépodobnost skrytych prekvapeni, ktera
mohou zvysit naklady a zpozdit vyrobu

Brownfields jsou vseobecné velmi sloZitou kategorii, zejména pokud se jedna o starsi tovarny. Prvnim
problémem je otazka umisténi téchto objekti, které jiZ v soucasné dobé nebyva pro vyrobni aktivity
vhodné. Druhym problémem je vyuZitelnost stavajicich objektii a vybaveni arealu pro moderni
technologie. Brownfields jsou vétsinou na okraji zajmu PZI a dporna snaha mistni spravy o jejich pfimé
vyuzZiti k lokalizaci PZI byva zpravidla kontraproduktivni,

Vysledné formy lokalizace konkrétnich PZI byvaji Casto urcitou kombinaci uvedenych typl feseni podle
potreb investorll a mistnich podminek (napr. "zelena louka" se "spekulativnimi budovami").
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Nejznaméjsi a stale se rozSifujici formou urcité kombinace zakladnich typovych variant lokalizace PZI jsou
rozvojové zony'?. Tato forma feseni vyvolava stale rostouci zajem investor(l zejména z t&chto dAvodd:

. definované, ovérené podminky
. atraktivni image
. vlastni profesionalni management
. kvalitni prostredi (podpora podnikani, pfirodni/krajinné Upravy, prestizni sousedé)
. moznost sdileni sluzeb, dodavateld, kooperace
. definované podminky pro expanzi
1.3 Podnikatelské zény — typy, hierarchie, trendy vyvoje

Zvlastni hospodarské zony — historie a kategorizace

Pocatky organizace zvlastnich hospodarskych zon s preferencnim rezimem lze zaznamenat jiz pred 2000 lety
na ostrové Delos v Egejském mori (bezcelni zény). Obdobnych metod pro své obchodni aktivity vyuzivala od
stfredovéku Cetna mésta a pristavy, zejména v zapadni Evropé. Jejich Gtlum nastal v 19. a pocatkem 20.
stoleti v dlsledku vzristajici hospodarské intervence Spojenych statll. Renesance zvlastnich hospodarskych
z6n v poslednich desetiletich byla vyvolana snahou po feSeni nékterych zavaznych probléml, mezi néz Ize
zaradit potfebu zvysit exportni vyrobu a devizovy prijem, aktivizovat podnikatelskou iniciativu, zastavit
Upadek velkych primyslovych center, restrukturalizovat ekonomiku urcitych oblasti a fesSit nezaméstnanost.
Rozvoj sité zvlastnich hospodarskych zén je soucasné objektivnim procesem svétové ekonomiky, ktery
souvisi s politikou internacionalizace kapitalu a vyroby. Oznaceni zvlastnich hospodarskych zon se rlzni,
zejména v zavislosti na charakteru a specifice hlavni ¢innosti. Jednotlivé typy zon nejsou obsahové striktné
vymezeny a jsou mezi nimi ¢etné prechodové mezistupné. Velky obsahovy rozsah zvlastnich hospodarskych
z6n a nékdy ne presné postizitelné hranice rozdilu mezi nimi jsou také pri¢inou, Zze nebylo dosazeno jejich
jednotného mezinarodniho oznaceni.

Zvlastni hospodarské zény Ize zhruba rozclenit do tfi skupin:

1)  zbny spojené se zahrani¢néobchodnimi operacemi
2)  podnikatelské zony a védeckotechnické parky
3)  zbyvajici typy zon

V kontextu této prace se budeme zabyvat skupinou 2) podnikatelské zény a védeckotechnické parky.

Soucasné uplatnéni rozvojovych zon pFi lokalizaci PZI

Vzrlstajici vyznam rozvoje podnikatelskych zon a védechotechnickych parkd jako specifické a velmi
vyznamné investini pobidky potvrzuje stale rostouci spektrum a Uroven nabizenych rozvojovych zén a
aredl(. Pobidkovy aspekt ma bud’ charakter regulativni®® nebo je zaloZen na vyhodach profesionalizace,
koncentrace a sdileni, uvedenych v zavéru clanku 1.2.

Zrejmé nejvelkorysejsi podporu PZI Ize nalézt v cinskych podnikatelskych zonach a védeckotechnickych
parcich.

Nasimi nejblizsimi vyznamnymi konkurenty v oblasti podnikatelskych parkli a rozvojovych zdn jsou v
soucasné dobé Polsko a Mad'arsko.

Polsko zvolilo v této oblasti systém viddou zaklddanych specialnich prdmyslovych zon s definovanymi kriterii
investicnich pobidek, kterd jsou nedilnou soucasti individudinich pravidel podnikéni v ramci téchto zon
(regulativni pobidky). Systém investicnich pobidek byl zpocatku nastaven v takovém rozsahu, Ze musel byt
na zakladé intervence ze strany EU omezen. Do konce r. 1998 bylo v Polsku vytvoreno 17 takovych zon.

12 primyslové zény, podnikatelské parky, technologické parky, logistické parky, integrované rozvojové areély apod.
13 Mistné specificky preferenéni reZim.
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V Mad'arsku byly budovany prdmyslové parky z iniciativy mistnich samosprav s ucinnou podporou viady a s
vSeobecné platnym systémem kritérii pro udélovani investicnich pobidek. Do konce roku 1998 bylo v
Madarsku zaloZeno 78 primyslovych parkd.

Koncepce CR Jje v teto oblasti velmi blizkd pristupu Madarska, nicmené s vyraznym casovym zpoz"de"m?n V
roce 1998 byl v CR teprve zahdjen program podpory rozvoje prumys/ovych 20, V soucasné dobé je jiz do
tohoto programu zapojeno 71 zon™. Czechinvest aktudiné eviduje v CR jesté navic cca 200 zon mensich jak
10 ha a 70 objektd.

Primyslové zony podpoiené v ramci Programu na podporu rozvoje priimyslovych zén
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Studie "Rozvoj podnikatelskych parkd — program pro CR", zpracovand pro CzechInvest zahrani¢nimi
konzultanty, definuje pro CR 6 zakladnich typl proimyslovych zén — podnikatelskych parka:

. mistni primyslova zéna

. regionalni primyslova zona

. strategicky firemni prlmyslovy park

. podnikatelsky park regionalniho vyznamu
. podnikatelsky park narodniho vyznamu

. specialni rozvojové parky

V.vrs

Podrobné&jsi charakteristika vySe uvedenych typl je uvedena v kapitole 2., ¢lanek 2.4.

Uvedené spektrum zon je tfeba tvircim zplsobem aplikovat pfi pfipravé a realizaci regionalni strategie
rozvoje nemovitosti, s cilem vytvofeni podminek pro vyvazeny ekonomicky rozvoj. Vysledkem by méla byt
diverzifikovana a vyvazena nabidka investiCnich pfilezitosti (portfolio rozvojovych nemovitosti), dostatecné
pruzna k reflektovani zmén na trhu.

¥ Soulasna verse tohoto programu ma nazev ,Program na podporu rozvoje prémyslovych zon 2001 — 2006" a informace o ni jsou
dostupné na internetové adrese www.czechinvest.org .

15 Easovy vstup zén do programu: 1998 — 2 zény, 1999 — 19 zén, 2000 — 25 z6n, 2001 — 12 z6n, 2002 — 13 z6n (zdroj CzechInvest
11/2002).
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Konkrétni priklad takové nabidky Ize v hrubych rysech vysledovat na nasledujicim obrazku, ktery je
upravenou kopii ,menu" prezentacniho materialu investi¢ni agentury regionu Piedmonte v Italii.

—» Bioindustrialni park Canavese

> Technologicky park Lake

Védecko-technické P Park telekomunikaci ve Valle
B seriria
parky
- . P Environmentalni park
N Pripravene
industrialni zony
= o Tortona
B g Logistické parky
N Integrované R Chivasso
rozvojové zény
> Avigliana
> Centra sluzeb ) Moncalieri
- > Turinskeé letisté
N Nemovitosti a sluzby
v Turinu Ly Pinerolo

Zdroj: Agentura pro investice v Turinu a Piedmontu

Rozvojové trendy v posledni dobé stale vice akcentuji cetné vyhody Uzemni koncentrace pribuznych,
navazuijicich a servisnich firem (tzv. clustering). Praktickym FeSenim jsou rfizné typy podnikatelskych park( a
primyslovych zon s pestrym spektrem na rlznych Grovnich propojenych podnik{, pfipadné firemni parky
slucujici subjekty celé faze vyrobniho procesu, véetné podplirnych etap a sluzeb do jednoho mista. Kromé
zvyseni efektivity podnikani prindsi tato feseni i vyrazné zlepSeni kvality pracovniho a Zivotniho prostredi.
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1.4 Kritéria Uspésné realizace

Statni podpora, ktera vyvolala po roce 1998 bouflivy rozvoj pripravy primyslovych zdn, vychazela
z makroekonomického pristupu a zejména na pocatku z jednostranné preference cCisté vyrobnich aktivit.
Vysledky priib&Zzného bilancovani efektivnosti programu statni podpory'® nejsou zatim dostate¢né
k definovani norem Uspésného rozvoje zon. Predevsim je doposud k dispozici stale pomérné maly a pfilis
heterogenni vzorek jiz zcela obsazenych zon. DalSim problémem z hlediska mozného regionalniho vyuZiti je
skuteCnost, Ze CzechInvest pracuje pro MPO CR, tedy na Urovni makroekonomickych kritérii statni spravy a
statniho rozpoctu.

V ramci vyhodnocovani programu statni podpory je organizovana soutéz, ve které byly v roce 2001 zony
hodnoceny podle nasledujicich parametrd:

. zona s nejvétsim ekonomickym prinosem (Kolin-Ovéary, Liberec-Jih, Olomouc-Keplerova)
. zona s nejvétsim spolecenskym prinosem (Karvina-Nové pole, Plzen-Borska pole, Unicov)
. zona s nejvodnéjsim urbanistickym fesenim (Zlin-Vychod, Kamenice nad Lipou, Verne-

Klasterec nad Ohfi)

Cestné ocenéni bylo udéleno za komplexni pFipravenost (mésto Pardubice) a za nejvétsi dokonéenou
investici (Hranice na Moravé).

Priprava a realizace prdmyslové zony je naroénym podnikatelskym zamérem, ktery by mél byt podlozen
kvalitni a kompletni studii proveditelnosti. Specifikou zvySujici narocnost, jak studii proveditelnosti, tak i ex-
post hodnoceni (napf. analyzy nakladG a Uucink() je verejnosoukromy charakter pdsobeni vétSiny
priimyslovych zon a s tim spojené problémy kvantifikace Sirsich (napf. socialnich parametr().

Z hlediska obecné atraktivnosti primyslové zony jsou dileZité tri oblasti:

. image
. technickd kvalita
. funkcni kvalita

Z hlediska trZniho Ize primyslovou zonu povaZovat za produkt na trhu s previsem nabidky (investor ma
pomérné siroky vybeér) a je tedy nutno pozorné vnimat preference investord.

Klicovymi faktory jsou pro investora nizké riziko a krdtky cas realizace (dynamika soucasné svétové
ekonomiky a technického rozvoje vyrazné zkracuje i cas pro realizaci strategickych rozhodnuti firem).
Investor rovnéZ vyZaduje jasna pravidla a podminky pro své podnikatelské aktivity, rychld a jednoznacnd
rozhodnuti,

Klicovym faktorem pro management primyslové zony je flexibilita rozvojového projektu, umozriujic/
pruzné nasledovat zmény na trhu PZI.

Klicovym faktorem pro mistni samospravu je integrace PZI do mistniho ekonomického rozvoje. Je vsak
logické, Ze cim vice se nabidka pro PZI odchyluje od soucasné trzni poptavky, ¢im je specifictéjsi a rigidnéejsi,
tim vetsy je riziko jejiho Uspésného uplatnéni a tim vice intervencri z verejného sektoru vyZaduje. Je treba aby
pristup mistni samospravy vychazel z pochopeni investorova obchodniho zajmu a hledani’ spolecnych vyhod.
Je zrejmé, Ze kvalitni transparentni a srozumiteiné podnikatelské prostredi pritahuje rovnéZz kvalitni a
seriozni investory, zatimco nerozvinuté, neprihledné a nevypocitateiné prostredi pritahuje spekulanty
a podvodniky.

Jak jiz bylo vySe uvedeno je nabidka primyslové zony sdruzenou nabidkou komplexnich technickych
parametrd Uzemi/nemovitosti a mistniho investi¢niho/podnikatelského prostiedi. Je tedy ziejmé, Ze Uspésna
realizace prlimyslové zony predpoklada naroc¢nou, kvalifikovanou, koordinovanou a tvarci ¢innost.

16 Bilancovani provadi agentura CzechInvest.
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Prehledny scénar komplexni pripravy mistnich podminek pro PZI
Tento scéndr byl presentovén konsorciem mezinarodnich konzultantd v rémci programu TACIS EU

v vytvoreni PZI tymu
. personalni a organizacni struktura mistni pracovni skupiny pro PZI (PSPZI)
D schvaleni pracovniho planu PSPZI
. identifikace klicovych partnerd PSPZI

v rozvoj strategie PZI

D profil aglomerace (datovy soubor orientovany na PZI)
SWOT analyza, analyza konkurence (benchmarking)
positioning (pozice pro uplatnéni na trhu)
portfolio rozvojovych nemovitosti
vybér "produktu"’

v rozvoj PZI "produktu”

zonovani (regulace vyuziti Gzemi)

majetkopravni vztahy (monitoring a scelovani)

bariéry a bremena (kontaminace, ochranna pasma, atd.)
monitoring stavu technické infrastruktury

management rozvoje "produktu"

komplexni (technicky i ekonomicky) rozvojovy plan
principy lokalizace investor{, mistni investicni pobidky

v rozvoj marketingu PZI

targeting (vybér cilovych sektor(l)

marketingovy plan

plan vnitfniho marketingu®

plan aftercare (nasledna péce o etablované investory — vytvoreni podminek k expanzi)
one-stop-shop (informacni a podpdrny servis z jednoho mista)
presentacni mistnost (vybér, vybaveni)

brozura o mistnich podminkach

informacni listy

prospekt "produktu”

prezentacni “slidy” (prasvitky/snimky)

internetova stranka

Je tfeba zdlraznit, Ze ve scénafi uvedené akce nemohou byt provadény ani oddélené, ani prostou linearni
metodou postupu, protoZe tento systém ma mnoho vnitfnich navaznosti.

Profilem aglomerace je myslen systematicky zalozeny a prlibézné aktualizovany datovy soubor orientovany
na PZI. K zakladnim tematickym skupinam takového souboru patfi:

mistni ekonomika (struktura, podniky, pracovni sila, produktivita, charakter trhu,....)

demografie

nemovitosti

infrastruktura (vcetneé sluzeb)

7 Produktem se rozumi "misto k podnikani" tj. komplexni nabidka nemovitosti/i véetné kvalitniho investicniho prostfedi v dané oblasti.

18 p¥istup k rozvoji podnikatelskych zén v CR je vieobecné poznamenan dominanci urbanisticko-technického piistupu, ktery postrada
instrumenty umozZnujici identifikaci aktualnich podminek na trhu PZI a instrumenty umoznuijici flexibilni adaptaci na tyto podminky.
Ve&tSinou pfi pfiprave rozvojovych zon také schazi zafazeni do SirSiho programového ramce, ekonomicka analyza uzitku, nakladd a rizik a
konkrétni marketingového vymezeni. Bez tohoto pojeti vSak dnes jiz nelze uvaZovat o vyuzivani podplrnych programd statni spravy CR
a potencialné EU.

9 Vnitfnim marketingem se rozumi vytvoreni pfiznivého vztahu komunity k pfichdzejicim zahrani¢nim investorlm a jejich aktivitam.
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e vzdélani (vVcetné rekvalifikace)
e kvalita Zivota

K velmi ddlezitym oblastem pfipravy podminek pro vstup PZI patfi i komunikace s vefejnosti a mistni
podnikatelskou komunitou — zde pod zkracenym nazvem ,vnitini marketing".

Jako pfiklad Cinnosti z oblasti ,vnitfniho marketingu" jsou nize uvedeny nékteré ddaje z ,Prlizkumu postoje
k zahrani¢nim investordm a zaméstnavateldm v CR a jednotlivych regionech"?, ktery pro CzechInvest
zpracovala spoleCnost Gabal, A&C na prelomu roku 2000/2001. Rozbory tohoto typu by mély byt pfisné
objektivni se zamérenim na jednu z podstat vnitfniho marketingu — ,,rozumné je prekvapenim predchazet®.
Vysledky prizkumu:

1) Prospésnost investic zahrani¢nich firem v CR (v %)

rozhodné

ne y
sp|'§e ne 6% rozhodné

16% ano

35%

spise ano
43%
o V CR prevlada pozitivni hodnoceni investic zahrani¢nich firem a umistovani jejich vyroby v CR. Za

celkové prospésné tyto investice povazuje 78 % dotazanych, za rozhodné prospésné je povazuje
35 %, pouze 6 % si mysli, ze zahrani¢ni investori CR rozhodné neprospivaii.

. Nejsilnéjsi podporu maji zahrani¢ni investofi v severomoravském regionu, kde tyto investice povazuje
za prospésné 82 % respondentd.
. Lidé do 29 let, s vyssi kvalifikaci a na vyssich manazerskych pozicich a podnikatelé s vlastni firmou

maji velmi pozitivni postoj k zahrani¢nim investor@im.

2) Je dilezité ze které zemé investor pochazi? (v %)

rozhodné
neddlesité rozhodné ddlezité
21% 26%
spise nedllezité A
27% spise dllezite
26%
. Ceska spolecnost je citliva na zemi plvodu investora. Vyznam plivodu zd@iraziiuje 52 % dotézanych.
. Plvod investora je vyznamny i v té&ch regionech, kde je potfeba investic pocitovana vyznamnéji a
investoti jsou hodnoceni pozitivnéji: Praha, stfedni a zapadni Cechy, severni Morava.
. Lze spekulovat, ze zemé plvodu investora je jistou indikaci jeho seridznosti a seridznost investora je

néco, Ceho si jiz dnes dokaze ceska populace vazit.

2 Tento priizkum byl zaméFen na PZI z teritoria SRN.
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3) Diivéryhodnost némeckych firem investujicich v €R (v %)

, rozhodné ano
ostatni

0,
27% 18%
spiSe ano
55%
. Némeckym pramyslovym firmam, které u nds investuji, d@véfuje vétsina dotazanych. V celé CR je to

73 %, z toho rozhodné divéiuje 18 %. Uroveri explicitni nedCivéry je margindlni a dosahuje 8 %.
Specificky nadprlimérna ddvéra je patrna u ekonomicky preaktivni populace , u vyssich manazer( a
vlastnikd podnikd.

. Tendenci k marginalnimu vzestupu ned(véry, pfi prevazujici divére, u starSich vékovych kohort Ize z

Casti spojovat s celkové rezervovanéjsim postojem k zahraniCnim investordim ve starsich vékovych
kohortach.

4/ Serioznost némeckych firem jako zaméstnavateli (v %)

rozhodné ne

rozhodné ano
7%

spise ne 18%
21%
spiSe ano
54%
. Zajem pracovat u némecké firmy projevilo 59 % respondentli, zajem stoupd s velikosti bydlisté

dotézaného. Némecké firmy jsou povaZovany v prevaze za seriézniho zaméstnavatele (CR — 73 %). I
zde vsak Ize vidét pomérné stizlivy postoj, v pozadi prevazujici ddvéry je patrna citlivost a schopnost
diferencovat podle konkrétni firmy.

D Popsanym postojiim odpovida i zajem o préaci u nékteré z némeckych firem, které u nas plisobi. V CR
takovy zajem projevilo 59 % respondentl. Ve vybranych lokalitach je uroven zajmu vesmés citelné
vySSi: Chebsko 67 %, Ostrava 69 %. Zajem stoupa s velikosti bydlisté dotazaného, je opét
nadpréimérny u preaktivnich.

. Celkovému pozitivnimu naladéni odpovida i droven pfijatelnosti Némce jako nadfizeného
v zaméstnani. V celém souboru CR je takovy vztah pfijatelny pro 52 % a vyrazné nepfijatelny pro
25 %. Ve vybranych lokalitach je situace lepsi: V okrese Cheb je tento pomér 61:21, v Ostravé
dokonce 78:6.

24



<z

Jako obecné typické prekazky uspésné realizace priimyslovych zon Ize uvést:

D N N NI NN

nedostatecné reflektovani trzniho prostredi v méstském planovani

konflikt mezi pomérné dlouhodobym charakterem cinnosti spojenych s pripravou kvalitnich
podminek pro vstup PZI a Ctyfletym volebnim obdobim v mistni samospravé

fragmentace a nedostatek kontinuity v ¢innosti Ufadd mistnich samosprav

Spatné podminky pro kvalitni komunikaci, kooperaci a partnerstvi mezi mistni samospravou,
institucemi a komunitou

vSeobecny nedostatek zkuSenosti v oblasti rozvoje nemovitosti (property development)
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2. SITUACNI ANALYZA INVESTICNI ATRAKTIVITY REGIONU

2.1 Profil regionu z hlediska atraktivnhosti pro PZI

Rozhoduijici atributy prostredi, ve kterém se soutézi o ziskani PZI, jsou atributy trzni (jak vyplyva rovnéz z
predchozi kapitoly). Pokud budeme povazovat firmy hledajici pfiznivé podminky k prostorovému presunu
svych aktivit za stranu poptavky a regiony uchazejici se o lokalizaci primych zahranicnich investic za stranu
nabidky, pak Ize na tomto trhu konstatovat trvale vyrazny previs nabidky nad poptavkou. V této situaci se
tedy stavaji dominantnimi pozadavky firem, o jejichZz ziskani regiony mezi sebou soutézi. K ziskani
konkurencnich vyhod je nejprve tfeba velmi pozorné zjiStovat a predvidat potfeby firem-investorl a
nasledné k témto potfebam pfizplsobit mistni podminky (avsak vzdy se zfetelem integrace PZI do strategie
mistniho ekonomického rozvoje).

Vzhledem k tomu, Ze vyznamnou skupinu uchazec¢l o PZI tvofi regiony s rliznymi handicapy (hospodarsky
slabé, strukturalné postizené apod.), které nemohou nabidnout optimalni spektrum pozadovanych podminek,
kompenzuji v nabidce své slabé stranky pomoci intervencnich opatifeni — tzv. investi¢nich pobidek®.
Investi¢ni pobidky (celostatni i lokalni) jsou nastrojem konkurencniho boje o PZI mezi staty a regiony.

Soubor podminek — lokalizacnich faktord pro prilakani PZI Ize pro Gcely této analyzy rozdélit do tfi skupin:

. lokalizacni faktory objektivni (obecné a odvétvové)
. lokalizacni faktory subjektivni (specifické firemni)
. lokalizacni faktory specialni (investic¢ni pobidky)

Zde je ovSem tfeba konstatovat, Ze toto déleni je pouze Ucelovou dekompozici ve skuteCnosti vzajemné
propojeného a prolinajiciho se systému.

Zakladni predpoklady mobility investic

Z hlediska analyzy investi¢ni atraktivity regionu maji hlavni vyznam objektivni lokalizacni faktory. PFi jejich
definovani je tfeba vychazet ze zakladnich predpokladl a stimulli k prostorové mobilité investic.

Za zakladni predpoklady vytvarejici svobodnéjsi prostredi k relokalizaci investic Ize povazovat:

. globalizaci ekonomické aktivity — geografické rozsifovani operacniho plsobeni zejména
nadnarodnich spole¢nosti

. vytvareni hospodarskych seskupeni

. zmény v povaze vyroby v reakci na rist spotfebitelské poptavky po lepsi kvalité, riznorodosti a
rychlosti dodavek zbozi

. vSestranné zlepSovani dopravni a spojové infrastruktury

K nejvyznamnéjsim stimullim k prostorové mobilité investic patfi z mikroekonomického pohledu zejména:

trzni stimuly
. rozsifujici se trhy zvysujici poptavku
. nizka intenzita uzemnich vazeb

technologické stimuly

. nizkd fondova narocnost a rychla navratnost investovaného kapitalu
. nizké naroky na dopravu

2 Viz, kapitola 1
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regulacni stimuly
. uvoinéni regulace cilené na snizeni ochrany trhd, povzbuzujici firmy k prezkoumani pivodniho
lokalizacniho vybéru
. environmentalni zpfisnéni regulace
konkurencni stimuly
. teoreticky vyssi potencial mobility u exportné orientovanych firem, aktivovany vyraznéjsimi
zménami sménnych kurzid
. vysoké pracovni naklady stavici firmy pred rozhodnuti zda investovat do pracovné uspornych

technologii nebo presidiit do lokality s niZsimi pracovnimi naklady

geografické stimuly
. nedostatek prostoru pro rozvoj resp. vysoké naklady spojené s jeho ziskanim
. urbanistické pretizeni uzemi limitujici jeho operativni dostupnost

Lokalizacni faktory

Na zakladé vyse uvedenych vychodisek operuji lokalizacni teorie s réiznymi soubory lokalizacnich faktord. Pro
naSe UCely jsme pouzili soubor lokalizacnich faktorll uvedenych ve studii "Investicni atraktivita vybranych
mést Ceské republiky" (Milan Viturka a kolektiv ESF MU Brno, 1998). Tento soubor jsme dale upravili na
zakladé vlastnich zkusSenosti a s vyuzitim materiall "Program na podporu rozvoje priimyslovych zén 2001-
2006" — CzechInvest 2001; "Investicni lokalizacni faktory pro Glasgow" — KPMG 1994; "Priizkum investic v
CR" — PWC 2001, 2002; City Invest Czech 2000, 2001, 2002 — Prague Business Journal; Katalog
primyslovych park v Mad‘arsku — Asociace primyslovych parkd MR 1998.

Lokalizacni faktory Ize zaradit do nasledujicich 6-ti skupin:

. obchodni faktory . specifické lokaini faktory
. infrastrukturni faktory . nakladoveé faktory
. pracovni faktory . environmentalini faktory

Jak jiz bylo uvedeno v predeslé kapitole — neexistuje homogenni trh PZI. S cilem reflektovani specifickych
narokd prislusnych ekonomickych odvétvi jsou stanoveny rovnéZ relativni vahy vySe uvedenych skupin
lokalizacnich faktor( pro tfi skupiny ekonomickych odvétvi:

. zpracovatelsky primysl
. distribuce
. produktivni sluzby

PFiklad relativnich vah skupin lokalizaénich faktor&*?

faktor primysl distribuce sluzby
obchodni 28 29 30
infrastrukturni 17 24 24
pracovni 22 20 16
lokalni 16 14 11
nakladovy 11 8 12
environmentalni 6 5 7

2 studie "Investiéni atraktivita vybranych mést Ceské republiky” (Milan Viturka a kolektiv ESF MU Brno, 1998).
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Orientacni slozZeni jednotlivych skupin lokaliza¢nich faktori:

v

.....\

.....\

obchodni

faktor blizkosti trihu

faktor blizkosti zakaznikd
pritomnost zahranicnich firem
podpimé sluzby

infrastrukturni

rychla dopravni dostupnost a propustnost hranicnich prechod\j
kvalita silnicnich a Zeleznicnich komunikaci

faktor blizkosti vétsich letist’

komplexni technicka infrastruktura

faktor kvality telekomunikaci

pracovni

faktor vseobecné dostupnosti pracovnich sil (skrytd nezaméstnanost, mobilita pracovni sily
v regionalnim a republikovém méritku, podminky pro stabilizaci pracovni sily — ubytovani a
bydleni)

faktor kvality pracovnich sil (kvalifikace, produktivita, disciplina, ochota k rekvalifikaci)

faktor flexibility pracovnich sil

specifické

faktor nabidky rozvojovych ploch (struktura, velikost, flexibilita vyuZiti, uzemné-technicka kvalita,
ekologickd nezavadnost, mistni management a podpora lokalni spravy)

faktor institucionainiho zabezpeceni rozvoje znalostni baze

tradice, subdodavatelské zézemi

faktor financni participace

komunikace s mistni spravou a urady préce, zkusenosti, agentury, informacni servis z jednoho
mista

kvalita Zivota

podnikatelské klima, vztah komunity

zrychlené rezimy zavaznych postupd a procest

nakladové

faktor ceny préce

faktor ceny infrastrukturnich sluZeb

faktor ceny a najemného pozemkd a prostor

faktor ceny materidglovych a subdodavatelskych vstupd
investicni pobidky

environmentalni

faktor urbanistické a pfirodni atraktivity uzemi

faktor environmentaini kvality uzemi

sluzby (angl. skola), bydleni, zdravotnictvi, socialni sluzby
pestrost forem traveni volného casu

image mésta — historie, kulturni vyspélost, kriminalita, cistota

Uvedené skupiny lokalizacnich faktord a jejich pfislusné dil¢i faktory maji pfirozené také na jednotlivych
Uzemné hierarchickych urovnich rliznou vahu. Vyznam jednotlivych faktorl ovliviiuje rovnéz i spoleCensko-
ekonomicky vyvoj. Podle nazoru pracovnikl Nizozemského ekonomického Ustavu se v dalSim vyvoji bude
zvySovat zejména vaha takovych lokalizaCnich faktorl jako je blizkost k trhiim EU, kvalita pracovnich sil,
kvalita dopravni a spojové infrastruktury, vztah instituci statni spravy a samospravy k investordm a dale
faktorl environmentalnich. Da se ocekavat, Ze dalsi ekonomické a politické sjednocovani Evropy povede ke
zvySovani vahy lokalizacnich faktord posuzovanych investory na regionalni Grovni.
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Profil investicni atraktivity regionu je vyrazné ovlivnén specifickou strukturou osidleni regionu a s ni spojenou
koncentraci ekonomickych a kulturnich aktivit.

K zakladnim metodam situacni analyzy regionu ve vztahu k PZI patfi analyza SWOT (silnych stranek, slabych

stranek, prilezitosti a ohroZeni). Tato forma analyzy se velmi Casto vyuZiva v oblasti prostorového
marketingu a je oblibena pro svou prehlednost a usporadanost, které umoziuji rychlou orientaci.

2.2 Identifikace postaveni regionu na trhu PZI

Pozice regionu na trhu PZI (positioning) je v pfevazné mife determinovana atraktivitou — souborem
lokalizacnich faktord PZI. Uspésny positioning je dale podminén kvalifikovanym urcenim souboru konkurentd
a jejich dobrou znalosti (benchmarking). Positioning ma zpravidla dvé podoby: statickou (vychazejici z
profilu) a dynamickou (vychazejici z vize).

Jako priklad metodické pomdcky pro detailnéjsi porovnani konkurentd z hlediska ziskavani PZI v ramci CR
mdZe slouzit nize uvedena komparativni tabulka, ve které jsou UCelové preformatovany skupiny lokalizacnich
faktord.

Komparativni tabulka konkurence z hlediska ziskavani PZI mezi regiony CR

poloha hodnoceni*®

trhy, hranicni prechody

dopravni napojeni, silnice, Zeleznice, letisté

blizkost Prahy

pracovni sila

dostupnost, mobilita, skrytd nezaméstnanost

produktivita, disciplina

kvalifikace

cena

image + podnikatelské prostiedi

jasna rozvojova vize

zkuSenosti, uspésné priklady

tradice

efektivnost mistni spravy (zkusenosti, jazyky, zrychlené administrativni postupy)

management PZ

podnikatelsky servis

vztah mistnich instituci

vztah komunity

urbanisticka a krajinna kvalita

ekologické zatéze

investicni pobidky

ekonomicka citlivost regionu

statni strukturalni podpora

Ucast (zkuSenosti) ve statnich programech podpory

snizeni cen nemovitosti

snizeni dalSich podnikatelskych naklad

zrychlené povolovaci rezimy (moznosti, zkuSenosti)

pobidky mistnich Uradd préace

trh nemovitosti

cena pozemkd

nabidka pozemkd, prostor

spekulativni budovy

avvr
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subdodavatelé

struktura prlmyslu

existujici subdodavatelé

potencialni subdodavatelé

kvalita zivota

anglicka skola

sluzby — obc¢anska vybavenost

kultura

sport

bydleni

pritomné PZI

celkové mnozstvi

struktura, vyznam

reference

vzdélavaci a inovacni infrastruktura

vysoké skoly

stredni Skoly

moznosti rekvalifikace

védecko-vyzkumna zakladna

inovacni infrastruktura

Pro zrychlenou orientaci mize slouzit nasledujici verze s redukovanym rozliSenim komparativnich faktord.

Porovnani vybranych konkurenti kraje z hlediska ziskavani PZI

kritérium

konkurent I

kraje

konkurent II

konkurent III

konkurent IV

poloha

pracovni sila

image + podnikatelské prostredi

investicni pobidky

trh nemovitosti

subdodavatelé

kvalita Zivota

pritomné PZI

vzdélavaci infrastruktura

legenda:

+ lepsi podminky neZ v prislusném kraji

— horsi podminky neZ v pfislusném kraji

X srovnateiné podminky s prislusnym krajem
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2.3 Nabidkové portfolio rozvojovych nemovitosti

Vzhledem k tomu, Ze rozvoj ekonomickych aktivit vesmés vyzaduje k realizaci adekvatni nemovitosti, méla
by mit kazdd mistni samosprava v ramci prislusné strategie rozvoje nemovitosti (property development)
vytipovany multifunkéni soubor nemovitosti umoznuijici vyvazeny dlouhodoby rozvoj. Soucasti tohoto
souboru jsou pochopitelné i nemovitosti pro lokalizaci PZI. V odstavci 1.2 jsou uvedeny rlzné typy
nemovitosti uréené-nabizené PZI.

Zakladnim nastrojem-prostfedim k optimalizaci nabizeného portfolia nemovitosti pro PZI je trh. Trh
nemovitosti obecné vsak nemél v CR jesté dost Casu dozrat a sub-kategorie prlimyslovych nemovitosti je
navic postizena Sirokym spektrem priznakd selhani trhu. K typickym pfi¢inam selhani trhu nemovitosti patfi
zejména:

nizka Uroven informaci o prilezitostech na trhu a jeho potencialu

externality (vnéjsi okolnosti z hlediska subjektd trhu a trznich operaci)

nizka tolerance rizika

zaméreni na kratkodobou navratnost

nadmérné vstupni a vystupni bariéry

Je vsak treba si uvédomit, Ze tato sub-kategorie trhu nemovitosti neni bez probléml ani ve vyspélych
ekonomikach, které v ramci hospodarské restrukturalizace provadi intervence do rozvoje tohoto typu
nemovitosti prostrednictvim Ucelové zaloZenych vladnich (centralnich i regionalnich) agentur stimulovanych z
vefejnych zdrojd. Nicméné tyto intervence vefejnych financi jsou peclivé prizplisobovany trznimu prostiedi
prostiednictvim ,vefejnopravnich developer(". Instituce developera je totiz nepominutelnou podminkou
trzniho Uspéchu pfi rozvoji nemovitosti.

V CR milZe v soucasné dobé teoreticky instituciondlné zajistovat roli developera v oblasti rozvoje
priimyslovych zén naptiklad CzechInvest nebo Regionalni rozvojova agentura. Nicméné Zadna z téchto
instituci nema v soucasné dobé pro tuto funkci odpovidajici statut a uz viibec ne odborné predpoklady. Az do
fadného vytvoreni instituce "verejnopravniho developera" se ziejmé obé zminéné instituce budou muset
snazit v této ¢innosti doplfiovat.

Jak jiz bylo uvedeno v odstavci 1.3 maji podnikatelské zény pro PZI mimoradnou atraktivitu a patfi proto

k ,vlajkovym lodim" portfolia rozvojovych nemovitosti. Vychazime-li z typologie prlimyslovych zén, uvedené
v odstavci 1.3, mizeme témto typickym zénam prifadit nasledujici charakteristiky.
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2.4 Typologie primyslovych zén v CR*

mistni priimyslova zéna
vybrané optimalni viastnosti:

- adekvatni pozemek, ale ne prilis velky na zainvestovani

- pozemek, na kterém lze stavét, ne svah, neznecistény, nebo s jinymi problémy
- Zadné ekologické zatéZe

- smluvni podminky zarucujici ochranu hodnoty pozemku a staveb na ném

- dobry dopravni pristup

- dostupnost dobré komunikacni technologie

- adekvatni infrastruktura (media, technické site)

- co nejniZsi néklady na stavbu

- co nejniZsi provozni naklady

- dobry inZenyring a dobry design projektid

- dobrd uprava pozemkd

- adekvatni krajina

- dobry propagacni program

- dobré propagacni materialy

- dobrd kvalita Zivota v okolf

- dobré podnikatelské klima v komunité

- dobré dopirikové faktory mimo pozemek (bydleni, pracovni sila, vzdelavacr infrastruktura)

regionalni primyslova zéna
obecnd charakteristika

- 30 ha +/- nezastavéného rovinného uzemi

- 40000 +/- obyvatel v dojizdkovém dosahu 45 min.
- optimdiné vzdalenost do 5 km od dalnice

- alespori jedna vysoce kvalitni pristupova cesta

- moznost napojeni na Zeleznici

- kvalitni technicka infrastruktura

strategicky firemni priimyslovy park
obecnd charakteristika

- alespori 2007 ha, spise vsak 250 ha na rovinného nezastavéného pozemku

- 180 000 obyvatel v dosahu 45 minut jizdy autem

- Jjediny viastnik (pokud mozno verejny), s vyresenymi viastnickymi vztahy vcetné restitucnich narokd

- v dzemnim planu vyznaceno pro prdmyslové vyuziti

- zainvestovana lokalita, resp. zainvestovateina do 6 mésicl podle konkrétni casto specifické poptavky
- bezprostredneé prilehly k dalnici

- alespori jedna vysoce kvalitni pristupova dainicni kfizovatka s dalsimi projektove pripravenymi

- moznost napojeni na Zeleznici (ideainé na nakladni termindl)

- marketingové materidly, webové stranky a zvucny, zajimavy nazev

- marketing zajistovan specializovanym tymem

24 Je tfeba mit na védomi, Ze tato typologie je do velké miry Uelova — v praxi se s takto vyhranénymi typy setkavame jen zfidka.
% Tyto prostorové poZzadavky jsou aktudlni potfebou CzechInvestu, z mezindrodnich zkudenosti vyplyvaji minimalni rozlohy pro
strategicky firemni prlmyslovy park cca 100 ha.
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podnikatelsky park regionalniho vyznamu
obecna charakteristika

- rozloha min. 25 ha (pokud mozZno znacné vice) nezastavéného vuzemi

- uzemi délitelné na funkcni segmenty o rozmérech 1 aZz 5 ha

- vuzemnim plénu urceno pro primyslové vyuziti

- min. 44 000 obyvatel v dojiZzdkovém dosahu 45 minut

- Jjediny viastnik (pokud mozno verejny), s vyresenymi viastnickymi vztahy vcetné restitucnich narokd
- cast uzemi piné zainvestovand, zbytek snadno a nenakladné zainvestovatelny podle konkrétniho planu
- optimdiné do vzdalenosti 15 km od dalnice

- alespori jedna vysoce kvalitni pristupova cesta s dalsimi projektoveé pripravenymi

- optimainé vybaven spekulativnimi budovami k prondjmu ¢i koupi

- optimainé s castmi vyclenénymi predem pro pomocné a neprdmyslové/komercni vyuZiti

- kvalitni terénni a sadové dpravy

- zpracovany plan spravy parku

- marketingové materialy, webové stranky a zvucny, zajimavy nazev

podnikatelsky park narodniho vyznamu
obecna charakteristika

- rozloha min. 200°° ha, spise vsak 250 ha — rovinného nezastavéného pozemku

- min. jedna parcela s viastnim samostatnym pristupem by méla mit rozlohu alespori 25 ha

- zbytek uzemi délitelny na predem pripravené rovné plochy o velikosti 1 — 15 ha

- vuzemnim plénu urceno pro prdmyslové vyuZiti

- min. 180 000 obyvatel v dosahu 45 minut jizdy autem

- Jediny viastnik (pokud mozno verejny), s vyresenymi viastnickymi vztahy vcetné restitucnich narokd
- cast dzemi piné zainvestovana, zbytek snadno a nenakiadné zainvestovatelny podle konkrétniho planu
- bezprostredné prilehly k dalnici

- alespori jedna vysoce kvalitni pristupova dainicni kfiZovatka s dalsimi projektove pripravenymji

- moznost napojeni na Zeleznici (ideainé na nakladni termindy)

- wybaven spekulativnimi budovami k prondjmu ¢i koupi

- casti vyclenéné predem pro pomocné a nepridmyslove/komercni vyuZiti

- terénni a sadové Upravy na vysoké urovni kvality

- Zzajisteni kvalifikovaného fizeni rozvoje a sluZeb investordm stanovené v planu spravy nemovitosti
- marketingové materialy, webové stranky a zvucny, zajimavy nazev

- marketing zajistovany specializovanym tymem

specialni rozvojové parky
prehled obecnych typd

- logistické parky

- technologické parky

- administrativni parky

- integrované rozvojové arealy

- specifické (napr. multimediaini apod.)

V oblasti pripravy a rozvoje strategickych prlimyslovych zén je logické ocekavat v "tandemu" CzechInvest —
Regionalni rozvojova agentura (substitujicim roli "vefejnopravniho developera") vétsi dominanci
CzechInvestu, protoze Regionalni rozvojové agentury nemaji zatim ani dostatené zdroje financovani ani
potfebné kompetence ke komplexnimu zabezpeceni vsech souvisejicich ¢innosti. Da se ocekavat, ze vyznam
Regionalnich rozvojovych agentur bude postupné vzrlistat u zén regionalniho vyznamu a dominantnim se
mdZe stat u vyznamnéjsich mistnich pr@imyslovych zon.

% prostorové poZzadavky jsou aktudini potfebou CzechInvestu, z mezindrodnich zkuSenosti vyplyvaji minimaini rozlohy pro podnikatelsky
park narodniho vyznamu cca 75 ha.
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2.5 Cilové sektory — reflexe

CzechlInvest prilakal v roce 2001 investice ve vySi 2 mld. USD, oproti 1,5 mld. USD v roce 2000 (narCst
33 %). Zahajil celkem 215 novych projektl coz je narlist o 77 (56 %) projektl oproti roku 2000. Témér
polovina (44 %) vsech prislibenych investic sméfuje do automobilového prlimyslu, ktery je nasledovan
elektronickym a elektrotechnickym pr@myslem (32 %).

RozloZeni lokalit, do kterych investofi sméfuji odpovida dopravni obsluznosti a dostupnosti pracovni sily.
Zacina se vsak vyraznéji projevovat preference projektd sméfujicich do postizenych regiond.

Systém investiCnich pobidek do zpracovatelského priimyslu (zakon ¢. 72/2000 Sb.) je rozSifen vladnimi
programy podpory investic do sektoru strategickych sluzeb® a technologickych center®®. Tyto sluzby maiji
vysokou pfidanou hodnotu a exportni orientaci. Svétovy rozvoj této oblasti je v soucasnosti dynamict&jsi®
nez u zpracovatelského prdmyslu.

Soucasny prioritni zajem CzechInvestu je zaméfen zejména na strategické firemni prmyslové parky. Podle
nazoru CzechInvestu existuje v CR stale kriticky nedostatek ploch o rozloze alespon 200 ha pro umisténi
strategickych investicnich projektl. CzechInvest formuloval jako vladni prioritu zajistit realizaci narodniho
programu rozvoje strategickych firemnich prlmyslovych park@. U firemnich prlimyslovych park{ Ize ocekavat
prevahu nakladovych lokalizacnich faktord a s tim spojené masivni intervence vlady ve prospéch lokalizace v
postizenych regionech.

Pokud jde o podnikatelské parky narodniho i regionalniho vyznamu, da se ocekavat, Ze velmi vyznamnym
lokalizacnim faktorem bude vysoka kvalita podnikatelského prostfedi a zivotnich podminek v misté.

Soucasny prioritnim zajmem mezinarodnich makléfll s nemovitostmi v oblasti PZI jsou logistické parky,
pripadné integrované rozvojové arealy. Mezinarodni realitni kancelare shledavaji v CR omezenou nabidku
kvalitnich skladovacich prostor vybudovanych na spekulativnim zakladé a dobre umisténych kvalitnich lokalit
nabizejicich prilezitosti pro vystavbu. Kolem vyznamnych méstskych ekonomickych aglomeraci se ve svété
formuji soustiedné sféry rozvojovych areal zabezpecujicich bud’ pouze logistické aktivity anebo stale ¢astéji
i dalSi aktivity ze sektoru lehké vyroby a sluZeb. Logistické aredly vznikaji pfi vyznamnych dopravnich
magistralach i mimo spadové oblasti vyznamnych ekonomickych center (pfiklad v CR - Central Tade Park D1
Humpolec).

V kategorii specialnich rozvojovych parkli Czechinvest identifikuje zejména nedostateCnou nabidku
podnikatelskych parkd pro umisténi projektll ze sektoru strategickych sluzeb, tj. napf. center zakaznické
podpory a sdilenych sluzeb, center pro vyvoj softwaru, expertnich, fesitelskych a servisnich center. Tyto
¢innosti se prevazné soustfed'uji v metropolitnich spadovych oblastech. Ze se nemusi v CR jednat pouze o
okoli Prahy, ukazuje prvni z tohoto druhu investic — expertni centrum informacnich technologii firmy IBM
v Brné. Typickym predstavitelem této skupiny jsou rovnéz technologické parky.

V oblasti pfipravy a rozvoje lokalnich prlmyslovych zon je logické ocekavat vétsi propojeni s podporou
rozvoje mistnich podnikd, ktera by méla vyplyvat z mistnich rozvojovych strategii.

Z hlediska "poptavky" je pravdépodobné, Ze sou¢asny vysoky pfiliv PZI do CR nebude mit trvaly charakter.
Existuje urcita zkusenost, Ze priliv PZI kulminuje v dané zemi cca 4 roky po zavedeni investiCnich pobidek.
Rovnéz ekonomicka recese mize (mozna s urcitym zpozdénim) priliv PZI vyraznym zplisobem redukovat.
Nezbyva tedy neZ strukturu nabidky rozvojovych nemovitosti priibézné prizplisobovat stavu poptavky a
atraktivitu nabidky zvySovat marketingové cilenym pestrym systémem investicnich pobidek.

Na strané ,nabidky" patfi k nejvyznamné&jsim limitujicim faktor@m z hlediska Uzemnich podminek dostupnost
pracovni sily. Ze zkusSenosti EU, kterou potvrzuji i vysledky CzechInvestu Ize predpokladat, ze na 1 ha

% Strategickymi sluzbami se rozumi pfedevsim centra zakaznické podpory a sdilenych sluZeb, centra pro vyvoj softwaru, expertni,
feSitelska a servisni centra.
2 Technologickymi centry se rozumi instituce aplikovaného vyzkumu a vyvoje.
® do té&chto oblasti soutasné sméfuje zhruba 60% celosvétovych PZI.
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priimyslového parku pfipada 40 nové vytvorenych primarnich pracovnich mist. Dale mlzeme pocitat
s pomérné konzervativnim multiplikacnim efektem 1,5. Z hlediska vyvazené ekonomiky Ize za ptijatelny stav
povazovat, ze 25 % z efektivni pracovni sily je zaméstnano v promyslu. Dale Ize predpokladat, Zze pouze
urcité procento (cca 25 %) pracovni sily v primyslu je zaméstnano v primyslovych zénach.

Soucasné praktické pozadavky investorl na "demografickou spadovou oblast" pr@imyslového parku jsou
zhruba poloviéni (viz charakteristika prdmyslovych parkl) nicméné jejich Uvahy zfejmé nezahrnuiji
dlouhodobou stabilitu regionalni ekonomiky ani multiplikacni efekty. Je ovSem tfeba upozornit, Ze tato forma
rozvahy se vztahuje spiSe k velkoplosSnym monofunkénim prlmyslovym zéndm v ramci vétSich
Uzemnich/ekonomickych celkd (NUTS II a vyse). Pro strukturovanéjsi a mensi primyslové zony (napf.
integrované rozvojové arealy) byva pocet nové vytvorenych pracovnich mist na 1 ha mensi nez 40 a
vytvarena pracovni mista nejsou pouze v sektoru prlimyslové vyroby. RovnéZz podil zaméstnanych
v prdmyslové zoné z celku mdze byt mimo ekonomicky silné aglomerace vyrazné vyssi.

Uvedeny algoritmus stanoveni "demografické spadové oblasti" se nevztahuje na Logistické parky a Specialni
rozvojové zony.

U strategickych sluzeb a zejména technologickych center je predestinace vhodné lokality vyrazné neurcitéjsi
nez u typickych préimyslovych zén. Charakteristickou je také u téchto investorll prevaZzujici preference
pripravenych pracovnich prostor, resp. objektd, pred stavebnimi pozemky. Tato situace vyvolava potiebu a
zaroven znacnou nejistotu i riziko omylu pti "spekulativni” pfiprave lokalit. Navic i pfi optimalné umisténych a
pripravenych lokalitdch existuje stale riziko previsu nabidky. Rizika Ize omezit angazovanim zkusenych
developerd a vytvarenim nabidky ve smiSenych rozvojovych arealech s Ucasti dalSich komercné vynosnych
aktivit. Takovy pristup ovsem vyZaduje rozvoj podminek pro verejno-soukromé partnerstvi.
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Slovo zavérem:

Spektrum podminek podmiriujici uspésné prilakani PZI a jeho hierarchie se pro rdzné zamérené PZI lisi.
Platnost v této pfirucce uvedenych podminek je obecné nejbliZsi PZI vyuZivanym k nastartovani rozvoje
strukturalné postizenych oblasti (. 2. a castecné 3. "vyvojova féze” PZI).

S rostouci pridanou hodnotou a kvalifikaci pracovni’ sily u PZI se priorita zdjmu investord presouva od
materidinich-statickych faktord prostred/ k faktordm procesnim-dynamickym, coZ vyZaduje v nabidkovém
procesu zasadni zménu linearnich pristupld a postupld na pristupy a postupy interaktivni, V prostredi
takového typu je pro aplikaci obecnéjsich zkusenosti potreba velmi kvalifikovany a tvirci pristup. Prakticky to
vyvoldva nutnost vyraznéjsi aktivizace a profesionalizace mistni samospravy ve vsech fazich procesu
ziskavani a stabilizace PZI.

Rostouci dcast mistnich samosprév na rozvoji kvalitniho podnikatelského prostredi je ovsem nezbytnou
podminkou konkurenceschopnosti a dlouhodobé vyvazeného vyvoje regionu obecne.

Brno — prosinec 2002

36



	1.1 Vývoj atraktivity ÈR pro lokalizaci PZI
	Charakteristika PZI
	Graf è. 1: Dynamika PZI v celosvìtovém mìøítk
	Zdroj: World Investment Report 2002
	
	
	
	
	Graf è. 3: Pøíliv PZI do vybraných státù støe




	Zdroj: World Investment Report 2002


	Investièní pobídky
	„Vývojové fáze“ PZI
	
	
	
	
	Graf è. 6: Pøíliv PZI na jednoho obyvatele ve v�





	�
	Pøedpoklady a bariéry pro úspìšné získávání�
	Rozhodovací proces investorù

	1.2 Typy rozvojových nemovitostí pro PZI – krit�
	Srovnání výhod a nevýhod jednotlivých typovýc�
	E\) stávající nefunkèní/nevyužívané prostor�


	1.3 Podnikatelské zóny – typy, hierarchie, trend
	Zvláštní hospodáøské zóny – historie a katego�
	Souèasné uplatnìní rozvojových zón pøi lokali
	
	
	Zdroj: CzechInvest 11/2002
	Zdroj: Agentura pro investice v Turinu a Piedmon�




	1.4 Kritéria úspìšné realizace
	Pøehledný scénáø komplexní pøípravy místníc

	2. SITUAÈNÍ ANALÝZA INVESTIÈNÍ ATRAKTIVITY REG
	2.1 Profil regionu z hlediska atraktivnosti pro �
	Základní pøedpoklady mobility investic
	Lokalizaèní faktory
	Pøíklad relativních vah skupin lokalizaèních f
	faktor

	Orientaèní složení jednotlivých skupin lokaliz�

	2.2 Identifikace postavení regionu na trhu PZI
	Komparativní tabulka konkurence z hlediska získ�
	Porovnání vybraných konkurentù kraje z hledisk

	2.3 Nabídkové portfolio rozvojových nemovitost�
	2.4 Typologie prùmyslových zón v ÈR
	místní prùmyslová zóna
	regionální prùmyslová zóna
	strategický firemní prùmyslový park
	podnikatelský park regionálního významu
	podnikatelský park národního významu
	speciální rozvojové parky

	2.5 Cílové sektory – reflexe


