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Rozvojové zony a soukromy developer — vybrany piiklad
ve Stiredni Evropé (CTP Invest)!

Josef KUNC, Petr TONEV, Ivan ANDRASKO

Abstract: In the Czech Republic and as well as in other CEE countries the development zones are an
important phenomenon and a significant instrument for regional development. The paper deals with
one of the development zone type — industrial zones (parks) that have brought a long-term economical
benefit to a certain region. Spatial and economical aspects are evaluated on the example of the private
industrial developer (CTP Invest) that has dominated in the Czech Republic and also becoming
a leader in other countries of CEE countries.
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Uvod

Rozvojové zény jsou v Ceské republice, ale i daliich zemich stiedni a vychodni Evropy vyz-
namnym ndstrojem piedevsim regiondlniho rozvoje. Dlouhodobé nejvyznamnéj$im typem rozvojovych
z6n z pohledu piflivu zahraniéniho kapitdlu, zaméstnanosti a dalSich ekonomickych piinosi pro dany
region jsou pramyslové zény, resp. primyslové parky, kterym se v ¢ldnku budeme vénovat.

Primyslové z6ny nejsou samoziejmé zéleZitosti poslednich dvou desetileti® (Silvan, J., 1976; Ml4-
dek, J., 1981; Mistera, L., 1983), pfesto ty soucasné jsou vyznamnym ,porevoluénim® fenoménem.
V odborné literatute se tedy objevuji pomérné Casto, a to jak u geografui a regionalisti, tak u ekonomi.
Viturka, M. a Haldmek, P., 2002), obecnou charakteristiku primyslovych zén v CR poddva Vanéura,
M. (2000), prostorovym aspektiim slovenskych pramyslovych parkl se vénuje Kulla, M. (2004), roz-
vojové zOny zaméetené na inovacni podnikdni podrobné definuje Kone¢ny, M. a kol. (2001).

Z pohledu vlastnictvi a provozu existuji v zdsad¢ dveé formy — prvnf je vlastnictvi primyslové zény
vefejnym sektorem (stdt, kraj, mésto, obec), ta druhd, kterd nds zde bude zajimat, je vlastnictvi a provoz
soukromym developerem. Tato oblast jiZ nenf mezi odbornou obc{ tolik exponovand, a to i proto, Ze se
jednak neustdle vyviji trh a geograficky, ale i ekonomicky prostor se teprve nasycuje, jednak, Ze se
jednd o konkrétni a detailn{ téma. S podobnou tematikou se setkdme napt. u Kunce, J. (2005).

Cilem piispévku je poukézat na pitkladu soukromého developera, ktery ma rozhodujici pozici v CR
a nabyvad ji i v dalSich zemich stfedni a vychodni Evropy, na prostorové a socio-ekonomické aspekty
prumyslovych parkil a z6n, jeZ jsou vyznamnym néstrojem regionalniho rozvoje. Po metodické strance
vznikl ¢ldnek na zdkladé rozhovoru s manaZerkou spole¢nosti Mgr. Zuzanou Petrovou (permit acquisi-
tion manager) a internich materiali poskytnutych spole¢nosti CTP Invest.

Priimyslové zény a soukromy prumyslovy developer ve stiredni Evropé

v

Nejvyznamngjsi a nejvetsi firmou, kterd se komeréné zabyva prumyslovym developerstvim a reali-
tami v Ceské republice je spolenost CTP Invest. Diky své riistové dynamice se stava lidrem i v dalgich
zemich stfedni a vychodni Evropy. Jednd se o spolecnost s holandskym zdzemim a vedenim, kterd
vstoupila do CR v roce 1996. V soucasné dobé (podzim 2008) provozuje 27 primyslovych parka,
z nich? je 17 lokalizovéno v CR, po &tyfech na Slovensku a v Rumunsku a prvni park byl v leto§nim
roce otevien v Polsku (Obr.1). Ve vSech jmenovanych zemich, ale i dalSich (Mad’arsko, Ukrajina,

! Tento prispévek byl zpracovdn v rdmci FeSeni projektu GA CR & 402/07/P436 ,, Konkurenceschop-
nost rozvojovych zén v Ceské republice se zaméienim na inovacni podnikdni “

2 Viz. teorie a praxe tzv. lizemné vyrobnich komplexi, které se uplatiiovaly i v podminkdch byvalého
Ceskoslovenska
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Rusko?) se ocekdvd dalsi expanze. AZ na vyjimky CTP postavila vSechny parky na zakdzku (kli¢)
budoucim ndjemctim, kterym vyrobni, skladové ¢i kancelaiské prostory pronajima.
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Obr. 1. Sit priumyslovych parkit (CTPark) v zemich stiedni a vychodni Evropy
Zdroj: http://www.ctpinvest.com; vlastni tipravy a zpracovdni

Spole¢nost CTP nestavi a neprovozuje pouze pramyslové parky, jeji majetkové portfolio je daleko
Sir§i. Praimyslové parky tvoi{ necelou polovinu tohoto portfolia (47 %), ndsleduji sklady (30 %), kance-
late (20 %) a obchod (3 %). PiestoZe objemy vyjddiené napt. v m? neustéle rostou (Obr.2) u viech
uvedenych sloZek, nejdynamictéji se v poslednich letech vyvijeji kanceldfské a administrativni prosto-
ry, kde trh neni a je$té¢ dlouho nebude nasycen. Svoji roli zde sehrdvd také kvalita, kterou se CTP pre-
zentuje vuci konkurenci.
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Obr. 2. Vyvoj majetkového portfolia spolecnosti CTP
Zdroj: http://'www.ctpinvest.com; vlastni vipravy a zpracovdni

Regionalni aktivity soukromého developera v oblasti primyslovych parkii v Ceské republice

Pro¢ si pan Remon Vos, jeZ je zakladatelem a majitelem spole¢nosti CTP, vybral pravé Ceskou re-
publiku? Odpovéd’ je pomérné jednoducha — pfisel do CR v poloviné 90. let jako manaZer jedné jihlav-
ské firmy. Velmi zdhy zjistil, Ze v CR neexistuje zadn4 kultura primyslového developerstvi, o kvalité
nemluve. V roce 1996 zaklada spolecnost CTP Invest, jako prvni ve svém oboru a jak Cas ukdzal také
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nejiisp$ngj3i®. V soutasné dobg drzi CTP vice ne 60 % trhu v CR ve svém oboru, nejvétsimi konku-
renty jsou dal$i developerské obii spolecnosti, jako je belgickd VGP ¢i americkd ProLogis,
z tuzemskych 1ze jmenovat Investorsko-inZenyrskou, a.s. Teritoridln€ si tyto firmy prakticky nekonku-
ruji, maly prostor CR je jiz rozdélen.

Sidlem firmy se stal Humpolec (strategickd poloha na ddlnici D1 mezi Prahou a Brnem, ale i dilo
,-ndhody*), kde vznikl prvni CTPark. Vedeni spole¢nosti od pocatku opustilo mySlenku tlacit své akti-
vity ku hlavnimu méstu Praze a do Stfedoceského kraje, kde jiz tehdy bylo zcela jiné konkurenéni
prostiedi. Naopak svoji pozornost piesunulo pfedeviim do vychodni poloviny CR, coZ se pozdgji
ukdzalo jako skvély strategicky tah. Postupné se tak vyc€lenily 3 vyznamné regiony, kde lze hovofit

skutecné o koncentraci aktivit CTP (Obr. 3-5). Témito regiony je brnénskd aglomerace, §ir${ ostravskd
aglomerace a Plzenisko.
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Obr. 3. Brneénsky prostor a CTP aktivit. Zdroj: http://www.ctpinvest.com; vlastni vipravy a zpracovdni
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Obr.4. Ostravsky prostor a CTP aktivity. Zdroj: http://www.ctpinvest.com; vlastni iipravy a zpracovdni

3 Doklddd to mimo jiné Fada ocenéni od agentury Czechlnvest, jako napr. Nejlepsi prizimyslovy park
roku 2003 (CTPark Modrice) a 2004 (CTpark Ostrava), Nejlepsi primyslovd zéna roku 2004

s nejvetsim ekonomickym prinosem (CTPark Modrice), Nejlepsi park rozvijejici sklady a logistiku
(CTpark Brno) a dalsi.

-905 -



Nejsilnéjsi pozici si dlouhodobé udrzuje Brno a jeho zdzemi. Tuto lokalitu si vybralo CTP z mnoha
diivodt (2. nejvétsi mésto CR, pramyslové tradice, silné vysoké ¥kolstvi a VaV aktivity, strategickd
poloha na vyznamnych dopravnich tazich mezi Prahou, Vidni a Bratislavou..), téZko se vyzdvihuje
jeden ¢i dva stéZejni. Ostrava leZ{ ve stfedu oblasti, kde v okruhu 150 km Zije 10 mil. obyvatel (Ceska,
slovenskd a polskd strana), leZ{ na hlavnim S-J tranzitnim tahu CR, prochézi silnou transformaci
a restrukturalizac{ primyslu, md stale vysokou nezaméstnanost a vzdy vynikala v technickych pramys-
lovych oborech. Plzeiisko je krom& Prahy a Brna ekonomicky nejsiln&jii region CR, t&%i z blizkosti
bavorské hranice a podnikatelskych aktivit. Je to nejzadpadnéjsi vybéZek pfiblizujici se k ekonomicky
a spoleCensky nejsilnéj§imu prostoru v Evropé, tzv. ,,modrému bandnu®, tdhnoucimu se z Anglie pies
Benelux, Némecko, severni Italii aZ po severni Spanglsko.
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Obr. 5. Plzensky prostor a CTP aktivity
Zdroj: http://'www.ctpinvest.com; vlastni vipravy a zpracovdni
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Zavér

Spole¢nost CTP Invest se v oblasti primyslového developerstvi a realit po svém vstupu do CR
v roce 1996 velmi rychle etablovala a stala se rozhodujicim hra¢em na trhu nejen v CR, ale i v dal$ich
zemich stfedni a vychodni Evropy. Provozuje celkem 27 pramyslovych parki, ztoho v CR 17, na
Slovensku a v Rumunsku 4, prvni park oteviela vletoSnim roce také v Polsku. Pravé Polsko
(ale i Mad’arsko, Ukrajina ¢i Rusko) se pii své velikosti trhu jevi jako velice pfihodny expanzni pros-
tor. V Ceské republice se postupné vyprofilovaly 3 regiony, kde se koncentruji aktivity CTP, a to Br-
nénsko, Ostravsko a Plzensko.

Drtivou vétSinu parkti (vyrobni haly, skladové prostory, kancelafe a dalsi) postavila ,,na kli¢* bu-
doucim ndjemcim. Jeji portfolio je ovSem 8irsi, tvoif ho kromé lehkého primyslu (téméf 50 %) také
sklady, kanceldfe a obchod. Spole¢nost zdobi velkd dynamika ristu, flexibilita a efektivita K vystavbé
celého aredlu potiebuje CTP aZ o polovinu méné Casu nez napi. stat, kraj, ¢i mésto, coZ je jeden
z dulezitych faktord dspéchu.

Primyslové parky, zény a dalsi podobné objekty se ve stfedoevropském prostoru stdle profiluji ja-
ko vyznamny nastroj regiondlniho rozvoje a ekonomického profitu daného regionu. Uspéchy spoleé-
nosti CTP hovoii samy za sebe a do budoucna podle vSech pfedpokladti nadale porostou.
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Developing Zones and Private Developer — Selected Example
in Central Europe (CTP Invest)

Josef KUNC, Petr TONEV, Ivan ANDRASKO

Summary: The company CTP Invest operates on the industrial developer and reality market and since
its entrance to the Czech Republic in 1996 it has established and become a key player not only on the
Czech market but also on the other Central and East European countries’ markets. CTP Invest runs
together 27 industrial parks (17 in the Czech Republic, 4 in Slovakia and Romania and this year it has
opened its first park in Poland). Nearly all parks (factory buildings, warehouses, offices etc.) were
built turn-key for future investors. However, the portfolio of the CTP Invest is large. Except the light
industries (almost 50 per cent), it consists of storehouses, offices and business. CTP Invest is flexible,
effective and dynamic at its growth. Its success lies in time-saving when building an industrial zone.
Comparing to a state, a regional or municipal authority, CTP is able to build an area a half time
quicker. CTP Invest’s industrial parks and other properties belong to the significant instrument of
regional development and economic profit in a region. According to all conditions the future success
of the company will be raising.
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