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+STALI JSME SE PRAKTICKY KONKURENTEM STATU,”

popisuje v rozhovoru pro ¢asopis KONSTRUKCE pribéh financovani priimyslové zény v Liberci Petr Kupf,
pfedseda pfedstavenstva spole¢nosti Investorsko inZenyrska a. s.

Priblizte zajimavé realizace primyslovych zén v loriském roce.

Nasi nejvétsi a i nejobtiznéjsi realizaci byla pramyslovd zéna v Krupce u Teplic. Obtiznd proto, Ze jsme se setkali
s vyraznymi obstrukcemi u organt statni spravy, které rychlost vystavby komplikovaly. Zdmér ale nakonec
dopadl| podle nasich predstav. Nyni je pfipraven vstoupit do této pramyslové zény strategicky partner, ktery
zde na 26 hektarech postavi halu, kde bude vyrdbét stavebni hmoty.

Dalsi pramyslova zoéna v Liberci byla specifickd tim, Ze poprvé po vsech strankach pripravil a postavil
pramyslovou zénu privatni developer, ktery vse navic i financoval. Stali jsme se tim vlastné takovym
konkurentem statu, ktery doposud plnil funkci investora. ProtoZe to bylo poprvé, sli jsme do velkého neznama,
ale vysledek nasi aktivity hodnotim z ekonomického hlediska pozitivné. Na tento zplsob developmentu se
chceme zaméfit i v budoucnu.

Jak hodnotite komunikaci s organy statni spravy?

Komunikace se statnimi orgdny, predevsim na krajich, je vesmés na dobré urovni. Vyjimky, predevsim
u nékterych urednikd na urovni okresnich uradd, existovaly, ale po zruseni okresnich uradd ndm v tomto sméru
odpadlo mnoho prekdzek. Odpovédné krajské organy si velmi spravné uvédomuji, Ze investice do
pramyslovych zén pfinese nasledné synergické efekty ve snizeni poctu nezaméstnanych. Spolus mistnimi
organy i organy statni spravy vytvareji velmi dobré prostfedi pro podnikani. Mésta, se kterymi spolupracujeme
se nechovaji jako realitni kancelare, ale vyhodnotila, Ze vyznamnéjsi pfinos bude z nové vzniklych pracovnich
pfilezitosti nez z prodeje pozemk(. Proto se nam dafi pozemky vykupovat za cenu, kterd déla projekt
zivotaschopny.

Proc jste se rozhodli, Ze se zaméfite na realizace primyslovych zén nebo dokonce na financovani téchto
projektl, coz bézné provadi stat nebo obce?

V tomto oboru jsme shledali ekonomickou efektivitu, kterd nasi spolecnosti prinasi zisk. Ano, budovani
primyslovych zén byla doména statu a obci, my nejsme schopni nabizet zainvestované pozemky za
symbolickou cenu, ale drzime se v konkurenceschopnych cendch a snazime se nabizenim dalSich sluzeb
spojenych s realizaci danych investic umistit investory do nasich prlmyslovych zén. Navic citime urcitou vyhodu
v rychlosti a flexibilité pfi jednani s investory, a s ohledem na fakt, Ze nejsme povinni postupovat dle nékterych
zdkonnych norem, napft. dle zdkona o obcich, vede vétsina jedndani primocareji k cili. Mnohdy je brzdou proces
schvalovani v kolektivnich organech, zastupitelé se ¢asto obavaji vzit odpovédnost na sebe, boji se chyby a
nasledné medializace, obvinéni z korupce. Verejné diskuse, petice a podobné jsou mnohdy pouhou pfilezitosti,
jak zvysit cenu pozemku. Privatni developer bere veskeré tyto drobné, ale velmi komplikujici zavazky a rizika
od pocatku do konce projektu na sebe. Proces je rychlejsi, operativnéjsi.

Jaké vidite prekazky rychlejsiho rozvoje vystavby pramyslovych zén?

V mnoha pripadech jsou prekazkou v rozvoji pramyslovych zén majetkopravni vztahy a nasledné nepfimérené
pozadavky majiteld pozemkd. Potom spatfujeme velkou pfekazku v uzemnich planech.Uzemné planovaci
dokumentace vétSiny mést a obci v dobdch pofizovani vétSinou nepoditaly s pfitomnosti rozsdhlejsich uzemi
pro realizace prlmyslovych zén. Tim je investor i developer postaven pred problém pofizeni zmény Uzemniho
planu, coz je cinnost trvajici minimalné rok a vtéchto pripadech vétSinou investor odchazi do lokality
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pfipravené. Druhym extrémem jsou Uzemni plany, které jsou naopak tak podrobné a s tolika limity Uzemi, ze
umistit do nich plochu pro aktivity vyrobniho charakteru je obtizné. Proces zmény uzemniho planu je velmi
narocny nejen na cas, ale na legislativni projednani s organy statni spravy a verejnosti. To vSe podnikame
s nejasnym vysledkem, a pro investory, ktefi chtéji zahajit vyrobu béhem nékolika mésicd, je to pfilis dlouha
prodleva. Proto nase spole¢nost pfipravuje plochy pro umisténi investor( v predstihu a investory privadi do
lokalit legislativné pripravenych.

Zabyvate se pfimo i stavebni ¢innosti?

Jen velmi ojedinéle. Nékolik drobnéjsich stavebnich zakazek, v Faddu jednotek milionl, jsme realizovali.
Z pohledu nasich klientd a investorl vSe dopadlo dobre, ale samostatnd stavebni ¢innost neni a nebude
v budoucnu predmétem nasich aktivit. Zkracené, jde ndm predeviim o zajisténi komplexni cinnosti, nutné
k zahdjeni kazdé stavby — zajisténi uzemnich rozhodnuti, stanovisek EIA, stavebnich povoleni, kolaudacnich
fizeni, nasledné doporuceni stavebnich firem, vypsani a vyhodnoceni soutézi .

Podle &eho si vybirate zhotovitele, stavebni firmy?
Na prvnim misté jsou dosazené reference, déle cena, kvalifika¢ni predpoklady a pro kazdou realizaci spacificka
kritéria, kterd hodnoti nasi specialisté.

Jaky vyvoj v oblasti vystavby prlmyslovych zén ocekavate do budoucna?

Priliv zahrani¢nich investic mé dlouhodobé vzrlstajici trend. Méni se skladba investort a zacinaji prfevazovat
investice do &innosti s vysokou pfidanou hodnotou véetné vyvoje a vyzkumu. Utlum je mozné registrovat u
aktivit predstavujicich tfeba jen montaz ¢i kompletaci. Tento trend je vyznamné podporovan investicnimi
pobidkami. Pokud by mélo dojit dle ndvrhu na zruseni zakona o investi¢nich pobidkach a na zménu zdkona o
danich z pfijmu k jejich ukonceni, netroufnu si odhadnout, co se bude dit déle. Jsem pro vyrazné zmény
v plvodnim zdkoné a zejména pro jeho pfriblizeni k podnik{m s ¢eskym kapitdlem, které prodélaly revitalizace
a ozdraveni a zachovaly vyrobu.

Ted ten ,prakticky” pohled ...

Ceskad republika ma velky potencidl v pfipravenych plochach pro umisténi vyrobnich aktivit. Vétsina
pramyslovych zén je ovsem schopna nabidnout ucelenou plochu vfadu 10-ti, 20-ti hektarG.Pfipravené
strategické prdmyslové zény nad 100 hektard, které by byly schopny pfijmout investory strategického rozsahu
ovsem chybi. Timto smérem se nyni ubiraji nase prlzkumné a analytické ¢innosti. Radi bychom v dohledné
dobé takto rozsdhlou a pfipravenou primyslovou zénou disponovali. Napfiklad plocha byvalého zateckého
letisté, které je unikatni polohou a rozlohou nema dostatecné vyresenu kvalitni dopravni infrastrukturu a
napojeni na hlavni tahy. Také vybaveni lokality kvalitni technickou infrastrukturou bude finan¢né velmi
naro¢né. Véfime, ze Ustecky kraj tuto zénu dobuduje, coZ by mélo pro cely kraj ohromny vyznam.

Muze se tfeba i na severu Cech opakovat situace z Kolina, kdy automobilka nemohla ziskat kvalifikované lidi
pro svou vyrobu? To bohuzel hrozi. S timto védomim pracujeme na rozsahlém projektu, ktery by mél ve své
konecné podobé podobnym situacim predchazet.

Jedna se o Centrum vzdélanosti Libereckého kraje (CVLK), které je ojedinélé svym rozsahem a zabérem
feSenych oblasti. Jeho ukolem bude vytvoreni pfihodnych podminek pro dalsi vzdélavani v regionu. Predsevzali
jsme si vytvofit atmosféru a zazemi, které by umoznilo kazdému zdjemci rychle se zapojit do vzdéldvaciho
procesu, kde si bude moci bez komplikaci zvysit nebo doplnit kvalifikaci.

Pro zajimavost uvedu zvlastni fakt, ktery nas zaujal pfi zpracovani jedné z analyz pro projekt CVLK. Z jednoho
Setfeni jasné vyplynulo, Ze vysokd mira nezaméstnanosti je mezi lidmi ze stfednich skol strojirenského
zaméreni. Paralelné s timto zjisténim jsme ale ze strany zaméstnavatelU a investort registrovali velkou
poptavku pravé po pracovnicich se stfednim strojirenskym vzdélanim.

Odpovédi na tento paradox jsou ziejmé odlisné vystupni parametry studenta pfi opousténi skoly od téch
kterymi je podminén jeho nastup do profese.

Rozhranim mezi témito dvéma svéty by mohlo byt CVLK.

Absolventi $kol se nesetkavaji s novymi technologiemi, s kterymi zahy po skole potfebuji pracovat. Je jasné, Ze
skoly az na vyjimky na moderni technologie nedosahnou. Nemaji dostatek financi a mnohdy ani prostor.

Neni to kritika systému naseho skolstvi nebo dokonce snaha o ndhradu funguijici praktické vyuky. Nejedna se o
vsouvani novych systémovych ¢lankd mezi jiz existujici, chceme dosdhnout jejich hladkého propojeni, chcete-li
prolnuti.
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Pokud v regionu existuje vyznamny zaméstnavatel, ktery dokaze formulovat profesni pozadavky na své
potencidlni zaméstnance, nenaleznete logictéjsi feseni, nez zprostredkovat tyto informace vzdélavacim
institucim a ve spolupraci se zminénym zaméstnavatelem predem pfipravit zdjemce o zaméstnani na jejich
konkrétni ¢innosti. Obnasi to, mimo jiné, zajisténi dostatku kvalitnich lektord z praxe, i na to v projektu CVLK
pamatujeme.

Na miru postaveny kratkodoby odborny kurz nebo stdz maji obrovskou informacéni hodnotu. Jejich absolventi
dostanou koncentrovanou odbornou vybavu, kterou budou moci bezezbytku pouzit v praxi. To je nase vize.
Mohl bych na toto téma jesté dlouze hovofit, ale to by asi bylo na samostatny ¢lanek.
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