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voumili smo se izmedu
gradnje tvornice u Osijeku
ili Vukovaru. Na kraju smo
odabrali bivse Vupikovo
zemljiste u Vukovaru i to
O E ne zbog jeftine radne snage
) e ; veé zbog potreba nase logistike i idealne pozi-
cije, blizine luke na rijeci Dunav koja se pro-
@ : \ stire kroz cijelu Europu te industrijskog kolo-
sijeka - objasnjava Visnja Sedlar, glasnogovor-
nica talijanske tvornice mineralnih gnojiva
Adriatica Dunav, trenuta¢no najvece investi-
cije u Hrvatskoj vrijedne 22 milijuna eura. Kao
i svakom investitoru cilj im je, kaze, Sto prije
krenuti u proizvodnju i u povrat investicija, s
obzirom na to da su dvije godine ¢ekali na iz-
davanje gradevinske dozvole. Mozda iz razloga
$to su jedna od rijetkih tvrtki koja je zemljiste
kupila izvan podruéja poduzetnicke i slobodne
zone. Dijelom se to mozZe objasniti velicinom
potrebne povrsine od 80 hektara, $to je, uspo-
redbe radi, veli¢ina obliznje Podunavske slo-
bodne zone, a drugi razlog lezi u povlasticama
koje su prosle godine ukinute novim korisni-
cima slobodnih zona u pogledu poreza na
dobit.

Trend Todorié¢a i Rajiéa Otkad suvazne
hrvatske kompanije pocele s decentralizacijom
proizvodnje i gradnjom distributivnih centara
diljem Hrvatskoj, stje¢e se dojam da se mijenja
pristup ulaganjima, da glavna gradska sredista
vise nisu najatraktivnije destinacije za pokre-
tanje proizvodnje. Luka Raji¢ gradi novo car-
stvo u Popovaci, Ivica Todorié najavljuje pre-
seljenje nekih kapaciteta na krizanje autocesta
Zagreb-Beograd i Budimpesta-Osijek-Sarajevo-
Dubrovnik s osnovnom svrhom - biti ¢im blize
emitivnim trzistima prije ulaska Hrvatske u =
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EU. Dok hrvatske kompanije budno gledaju u
regionalna trziSta, na isti nacin Hrvatsku, kao
‘najbrzu’ kandidatkinju za ulazak u europsko
drustvo, promatraju i tvrtke iz regije koje kroz
proizvodnju u Hrvatskoj Zele biti korak blize
Europi. Takav je slu¢aj s vojvodanskom tvrtkom
Krivaja koja je kupila Farmu Senkovac u Sla-
tini.

Kapital polako brise granice, no daleko smo od
toga da kompanije ratuju za pozicije, pogotovo
one strane i velike. Hrvatska trenutacno ima
317 industrijskih zona koje se prostiru na vise
od osam tisuca hektara, no jos je premalo veéih,
na 100 hektara zemljista. U moru potrebnih i
nepotrebnih zona, prema iskustvima poduzet-
nikai preporuci Agencije za promicanje izvoza
iulaganja (APIU), izdvojili smo deset najatrak-
tivnijih lokacija koje zadovoljavaju osnovne kri-
terije za privla¢enje znatnijih ulaganja.

Prodajno-servisni centri varazdinske
zone poput Jalzabeta i Knegineca izdvajaju se
Cesto kao najbolji primjeri dobro postavljenih
projekata, a tvrtka Auto Hrvatska je u Knegincu
u novi prostor i prate¢u logistiku investirala 20
milijuna kuna.

- Lokacija u Knegincu odgovarala je nasoj stra-
tegiji gradnje prodajno-servisnih centara na $to
velikih gradova i vaznih prometnih ¢vorista.
Takoder, okupljanje veéeg broja poduzetnika
na nekom podrucju omoguéuje medusobnu
gospodarsku suradnju i trzi$ni je potencijal za
prodaju i odrzavanje komercijalnih vozila. U
odluci su nam dosta pomogla iskustva iz pret-
hodnih ulaganja u vlastite prodajno-servisne
centre u drugim poslovnim zonama: Ilovac u
Karlovcu, Dugopolje pokraj Splita i u Opéini
Cavle, nadomak zone Kukuljanovo pokraj Ri-
jeke. S obzirom na razli¢it ekonomski poten-
cijal nije zahvalno usporedivati Zagreb i Kne-
ginec, ali opéenito, u Zagrebu su troskovi ze-
mljista, komunalnih doprinosa i infrastrukture
vedi, a priprema i realizacija investicije traje
dulje - objasnjava Ivo Kezié iz Korporativnih
komunikacija Auto Hrvatske, dodajudi da je
tvrtka ostvarila investicijske ustede jer je cijena
zemljista bila konkurentna, vrijeme pripreme
i gradnje relativno kratko, a ostvareni prihodi
u skladu s planovima.

Nece svi u zone Iako im se nude ili ko-
munalne ili porezne olaksice, neke tvrtke ne
zele u poduzetnicke zone, veé¢ kupuju zemljiste
igrade pogone, kao $to je slucaj s Atlanticovom
tvornicom Neva za koju je odabrano Rakitje
kao dio dugoroc¢ne strategije razvoja i plana
rasta proizvodnje.

- Rakitje je lokacija na samom izlazu iz Grada
Zagreba i odli¢no je povezana s prometnom i
drugom infrastrukturom, a na podrudju je na
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Zona Pisarovina

- povrsina: 80 ha
- slobodni prostor: 33 ha

- broj tvrtki: 40 kupilo zemljiste, jedna uskoro pocinje s
radom

+ broj zaposlenih: -

- cijena zemljista: 6 eura po Cetvornome metru
- udaljenost rijeéne luke: vise od 10 km

- udaljenost Zeljeznice: vise od 10 km

- prednosti: podrucje od posebne drzavne skrbi, blizina
Zagreba, deseterostruko niZe cijene doprinosa i godisnje
komunalne naknade; dovrsetak gradnje ¢vorista
Zdencina u lipnju na autocesti Zagreb-Karlovac. Uskoro
pocinje gradnja brze drzavne ceste i otvaranje malog
poslovno-sportskog aerodroma

Zona Galizana u Vodnjanu

+ povrsina: 72 ha, od toga 19,5 potpuno opremljeno

- slobodni prostor: kad se donese Urbanisticki plan
uredenja jos$ 50 hektara

« broj tvrtki: 26

+ broj zaposlenih: 500

- cijena zemljista: 60 eura po Cetvornome metru
- udaljenost morske luke: Pula, oko 10 km

- udaljenost Zeljeznice: 1,5 km

+ prednosti: blizina Pule, izlaz na Istarski ipsilon, blizina
granicnih prijelaza, proizvodni pogoni iznad visine
od 3,5 m ne placaju komunalni doprinos; povlastice
za poduzetnike: sufinanciranje kamate na kredite
poduzetnika s podrucja Grada Vodnjana, bespovratne
potpore poduzetnicima pocetnicima i deficitarnim
zanimanjima

kojem se moze realizirati najvise tehnoloske i
ekoloske standarde, i to u blizini ostale Atlan-
ticove infrastrukture, (ponajprije DC-a Jan-
komir), ¢ime se ostvaruje potpuna sinergija ra-
zlic¢itih poslovnih subjekata. Tako se uvjeti u
Zagrebu u nacelu ne razlikuju od Svete Ne-
djelje, zadovoljni smo nac¢inom na koji se lo-
kalna zajednica brine o nasim raznim komu-
nalnim zahtjevima. Financijski je uéinak vid-

Zona Kneginec pokraj Varazdina

- povrsina: 169 ha

- slobodni prostor: 36 ha, od toga 32 treba komunalno
urediti

- broj tvrtki: 51
- broj zaposlenih: 751

- cijena zemljista: 35 eura za proizvodne, 40 eura za
usluzne djelatnosti

- udaljenost luke: 245 km (Luka Rijeka)
- udaljenost Zeljeznice: 3 km

- prednosti: najbolja poduzetnicka zona u RH u 2007.
godini; subvencija 1% kamata na poduzetnicke kredite
za fizitke i pravne osobe registrirane na podrucju Op¢ine
Gornji Kneginec; mogucénost djelomi¢nog oslobodenja
od placanja komunalnog doprinosa i komunalne
naknade, obro¢no plac¢anje ugovorene cijene zemljista i
komunalnog doprinosa

Industrijska zona Kukuljanovo

- povrsina: 500 ha

- slobodni prostor: 250 ha

- broj tvrtki: 118

- broj zaposlenih: 3.180

- cijena zemljiSta: 110 eura po ¢etvornome metru
- udaljenost luke: 11 km

- udaljenost Zeljeznice: sagradena Zeljeznicka mreza,
industrijski kolosijek s vezom na ranzirni kolodvor
Skrljevo

- prednosti: posjeduje carinsku ispostavu, slobodnu
zonu, potpunu logisticku podrsku; s obzirom na promet
i transport na podrucju na kojem se susrecu glavni
sredi$nji europski pravci i najpogodnija prometna
karika za izvoz i uvoz (veza zemalja Istocne Europe s
Mediteranom)

ljiv u samoj investiciji, bududi da je postojeca
lokacija u centru grada prodana za 55 milijuna
kuna, dok je investicija u novu tvornicu izno-
sila 32 milijuna kuna - komentira razloge pre-
seljenja pogona Tomislav Matusinovié, pot-
predsjednik Atlantic Grupe za diviziju Zdravlje
i njega.

U primorskom dijelu Hrvatske takoder ima pre-
grit poduzetni¢kih zona, no Podi pokraj Sibe-
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Juzna industrijska zona Sisak

- povrsina: 66,8 ha

- slobodni prostor: 52 ha

- broj tvrtki: 9

- broj zaposlenih: 60

- cijena zemljista: 20 eura po ¢etvornome metru

- udaljenost luke: 2 km od rijec¢ne luke; 247 km od
morske luke

- udaljenost Zeljeznice: 1 km

- prednosti: specijalizacija; nekadasnji industrijski krug
Zeljezare Sisak i pripadajuc¢a komunalna infrastruktura
nude sve pogodnosti za ulaganja u veca industrijska
postrojenja i investitore iz poluvodicke i industrije
fotonaponskih modula i pratece tehnologije

Zona Novi Stankovci

- povrsina: 88 ha

- slobodni prostor: 62 ha za potrebe obnovljivih izvora
energije

- broj tvrtki: 18

- broj zaposlenih: 400

- cijena zemljista: 5 eura po cetvornome metru

- udaljenost luke: 27 km

- udaljenost Zeljeznice: 30 km

+ prednosti: komunalna infrastruktura spremna prije
dolaska investitora u zonu, poloZaj izmedu triju vaznih
prometnih pravaca (Jadranska magistrala, autocesta
Zagreb-Split), u blizini objekti poticajne stanogradnije;
subvencioniranje komunalnih doprinosa, umanjena
komunalna naknada. Opcina Stankovci dobila je
priznanje jedinice lokalne samouprave za uspjesSnost
privlacenja ulaganja 2009.

nika i Dugopolje smatraju se najperspektivni-
jima i po veli¢ini i polozaju. Agrokor je iz Sto-
breca preselio sredisnji distributivni centar u
Dugopolje, isto su ucinili Podravka i Saponia.
Razvoj Dugopolja, 15-ak kilometara od Splita,
najbolje govori kako se gospodarski siromasno
i demografski ugrozeno podrudje i prije gradnje
autoceste Zagreb-Split pocelo razvijati zahva-
ljujudi investitorima. U Dugopolju su danas Ce-
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Industrijski park Nova GradiSka

- povrsina: 82 ha

- slobodni prostor: 60 ha uz moguce prosirenje za 60 ha
- broj tvrtki: 12

- broj zaposlenih: 150

- cijena zemljista: 3,4 eura po cetvornome metru

- udaljenost luke: 50 km od rijecne luke; 300 km od
morske luke

- udaljenost Zeljeznice: 4 km

- prednosti: djelomicno ili u potpunosti oslobadanje
od obveze gradskih poreza, komunalne naknade i
komunalnog doprinosa; sufinanciranje prikljucaka
na sustav vodoopskrbe, odvodnje i elektroenergetski
sustav; organizacija i trening radne snage; medu prve
tri najperspektivnije zone u RH s aspekta privlacenja
stranih investitora; poslovno-inovacijski centar u zoni,
industrijski orijentirana

Zona Podi Sibenik

- povrsina: 549 ha

- slobodni prostor: 120 ha uz moguce prosirenje za 110 ha
- broj tvrtki: 38

- broj zaposlenih: 578

- cijena zemljista: 5 eura po cetvornome metru

- udaljenost luke: 4,5 kilometra

- udaljenost Zeljeznice: 4,5 kilometara

+ prednosti: uz postojecih 12 pogona, u planu je otvaranje
jo$ i novih raspolozivih 100 ha zemljista; komunalni
doprinos je u cijelosti subvencioniran za proizvodne
djelatnosti, a 50 posto iznosa placaju investitori za
ostale djelatnosti; oslobodenje od komunalne naknade
do 75 posto, medu prve tri najperspektivnije zone u
RH s aspekta privlacenja stranih investitora; u tijeku je
spajanje s autocestom i u planu je gradnja industrijskog
kolosijeka unutar zone

tiri poslovne zone sa 180 tvrtki, a popunjenost
im je 80 posto. Cijena kvadrata zemljista u Du-
gopolju narasla je s pet na 65 eura za kvadrat.
Tako je trenutacno jedno od najatraktivnijih po-
drucja, najsporija je dinamika ulaganja ocito u
Brodsko-posavskoj zupaniji, posebice sada kad
ima dosta odgodenih ulaganja na ve¢ kupljenim
zemljistima.

- Postojedi koncept zona vrlo je dobar, ali bi

Vukovarska gospodarska zona

- povrsina: 33 ha
- slobodni prostor: 15 ha

- broj tvrtki: 9 ih ima ugovore o pravu gradenja, M SAN
kupio zemljiste, dvije pocele s radom

- broj zaposlenih: 18
- cijena zemljista: 1 do 5 eura po ¢etvornome metru

- udaljenost luke: direktna povezanost Zeljeznice s
Lukom Vukovar

- prednosti: podrucje od posebne drzavne skrbi, porezne
olaksice na dobit i olaksice kod plac¢anja doprinosa
zaposlenicima s podrucja Vukovara; jedina hrvatska luka
na Dunavu, zbog plovnog puta Rajna-Majna-Dunav, jedan
od najvaznijih europskih plovnih putova

Cetiri zone Dugopolje pokraj Splita

- povrsina: 300 ha

- slobodni prostor: 60 ha

- broj tvrtki: 180

- broj zaposlenih: 2.300

- cijena zemljista: 60 do 65 eura po ¢etvornome metru
- udaljenost luke: 14 km

- udaljenost Zeljeznice: 15 km

- prednosti: blizina autoceste Zagreb-Split, blizina
Luke Split, sportsko-stambeni sadrZaji, kompletno
urbanizirani prostor, brze ishodenje gradevinskih dozvola

ulaganja u zone sa svih razina trebalo redefini-
rati u smislu ulaganja vise sredstava u manji
broj zona koje bi bile brze gotove i spremne za
prihvat investitora, a ne kao sada, kad se finan-
cira previse zona od kojih neke nikad neée vi-
djeti nijednog ulagaca. Svi su ulagaci dobro-
dosli, ali ipak bismo najvise zeljeli imati inve-
stitore na podrucju preradivacke industrije, po-
sebice spektra djelatnosti iz podrucja =
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Logisticki centar na ¢ekanju

VLADA JOS NIJE DONIJELA ODLUKU O ZAGREBACKOJ LOKA CIJI

Logisticko-prijevoznicka djelatnost i projekti
vezani uz luke imaju najveci potencijal za brzi
razvoj ulaganja. Unato¢ dugogodisnjem inte-
resu stranih kompanija za gradnju logistickih
centara Vlada jos$ nije donijela odluku o gradnji
sredi$njeg logisticko-distributivnog centra
preko kojeg bi se istovarivala i utovarivala
roba iz rijecke luke, rijetke europske luke koja
prirodno zadovoljava sve pomorske kriterije i
koja jedina u Jugoistocnoj Europi ima dubok
gaz. No, s obzirom na ograni¢enu moguc-
nost manipulacije, roba s brodova odmah bi
se trebala ukrcavati na cargo zeljeznicu ili
cestom krenuti na zacrtano odrediste. HZ bi
za tu namjenu trebao iznajmiti minimalno
500 vagona, a drzava sagraditi novu prugu do
Zagreba koja u svom 'prstenu’ ima razvijenu

11 FAKTORA

Kako odabrati pravu
lokaciju

troskovi radne snage
dostupnost i kvalificiranost radne snage
dostupnost sirovina i dobavljaca
blizina trzista
troskovi energenata
troskovi infrastrukture
prometna povezanost
fiskalna i monetarna politika
ekoloski standardi
. Zivotni standard
. politicka stabilnost (otvorenost,
transparentnost, poticanje poduzetnistva)

© O NOT kWD

=
= O

proizvodnje hrane s obzirom na postojecu si-
rovinsku osnovu. Tu je pozitivan primjer va-
razdinske Vindije, odnosno gradnja tvornice
VINDON s razvijenom robnom markom -
objasnjava Stjepan Bos$njakovié, procelnik
Upravnog odjela za gospodarstvo Brodsko-po-
savske zZupanije.

Prema najavama APIU-ja, u toj Zupaniji u fazi
je osnivanja i velika industrijska zona od 200
hektara istoimene Opéine Klakar, koja se na-
lazi neposredno uza Slavonski Brod, na kri-
zanju dvaju prometnih koridora Ve i X, a osim
zeljeznic¢kog X koridora u blizini, pokraj bu-
duce zone prolazit ¢e planirani zeljeznicki ko-
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zeljeznicku i cestovnu mrezu i nalazi se na
raskrizju koridora Vc i X.

S obzirom na povrsinu nase drzave, Zagreb

bi bio sredisnja lokacija veli¢ine jedan do dva
milijuna cetvornih metara, a ostali regionalni
centri bili bi Split, Pula i Slavonski Brod. Svima
je zajednicka blizina najvaznijim prometnica-
ma, lukama i Zeljeznici, poduzetnickim zona-
ma te granici - kljucnim faktorima za odabir
poslovnih lokacija. Regionalni centri imali bi
module u Varazdinu, Koprivnici, Cakovcu, Za-
dru, Vukovaru i Osijeku. Strucnjaci procjenjuju
da nove kompanije, zainteresirane za ulazak
u Hrvatsku, trenutacno potrazuju oko 150
tisuca ¢etvornih metara skladisnog prostora,
aisto toliko traze i ve¢ postojece, koje nemaju
adekvatne prostore.

losijek prema BiH. Iako je zasad ledina, Kla-
karu struc¢njaci predvidaju svijetlu buduénost.
Upravo su to veli¢ine povrsina na kojima dr-
zavne institucije zele privuéi ulaganja. Mini-
starstvo gospodarstva je pokrenulo projekt In-
dustrijske zone nacionalnog i internacionalnog
karaktera u vrijednosti 50 milijuna eura koji bi
se financirao putem europskih strukturnih fon-
dova. Do sada je prikupljeno 37 projektnih ideja,
od kojih svega sedam zadovoljava kriterije -
minimalnu povrsinu zone od 70 hektara, rije-
$ene imovinsko-pravne odnose, valjani pro-
storni plan i proizvodnu namjenu zone.

Sto puta skuplji od €eha slobodne
zone trebale bi biti vazan korak u podizanju
atraktivnosti Hrvatske za strane investitore,
privlacenju svjezeg novca u domacée gospodar-
stvo, stvaranju sigurnosti za ulagace, dovodenju
najsuvremenijih tehnologija u zemlju, znatnije
ibezbolnije uklju¢ivanje domaéih resursa u me-
dunarodno trziste rada i kapitala te stvaranju
imidza Hrvatske kao sigurne, za investitore
atraktivne zemlje medunarodnog sustava vri-
jednosti. Medutim, koliko god ambiciozno zvu-
Cale inicijative gradnje takvih lokacija, niz
stru¢njaka pobija tvrdnje o dobroj dinamici ar-
gumentima da je Hrvatska preskupa u odnosu
na regiju, i po troskovima infrastrukture i po
cijeni radne snage. Jedan od njih je osnivac
prvih pet poslovnih zona, bivsi ravnatelj APTU-
ja i danasnji dogradonacelnih Varazdina Slo-
bodan Mikac.

- Troskovi bez cijene zemljista za, primjerice,

gradnju skladista veli¢ine 1.500 ¢etvornih me-
tara iznosi u Hrvatskoj 106 tisuéa dolara, dok
isti ti troskovi u Ceskoj ili Slovackoj stoje iz-
medu tisuéu i dvije tisuce dolara - stotinu puta
manje. Hrvatska je najskuplja zemlja u regiji i
zato i nije privukla znatnije investicije. Ako ula-
gace u pocetku ne zaustavimo komunalnim
tros$kovima, onda ih u drugoj fazi dokraj¢imo
previsokom cijenom rada. Vrijeme je da se
Vlada odluci zeli li ili ne ozbiljne investitore -
zaklju¢uje Mikac.

No, danasnji ravnatelj APTU-ja Sani Ljubunéi¢
s njim se ne slaze, isti¢e da postoje prili¢na od-
stupanja u razvoju zupanija. Kad se veliki dio
troskova investitora odnosi na radnu snagu,
onda je normalno da ée on gledati da proi-
zvodnju postavi tamo gdje je ona jeftinija. No,
ako se radi o kapitalnoj intenzivnoj investiciji
s visokim tehnoloskim standardima, s malo
radne snage moze se postiéi cilj proizvodnje i
takav tip investicije navodno prizeljkujemo.

Tristo neiskoristenih zona - Ulagaci
uvijek razmatraju vise lokacija i to je najnor-
malnija trziSna utakmica. Ulaga¢ moze izabrati
isplativiju lokaciju zbog niza ¢imbenika - od
previsokih cijena, nemogucénosti daljnjeg pro-
Sirenja, poreznih optereéenja, regulativa poje-
dinih industrija. U Hrvatskoj zaista postoje vr-
hunske zone u kojima ulaga¢ u svega nekoliko
dana moze udi u realizaciju investicije. Hr-
vatska je privukla najvise investicija u usluzne
djelatnosti, u skladu s prirodnim stanjem naci-
onalne ekonomije i udjela u BDP-u. Govori se
da nemamo dobru strukturu neposrednih
stranih ulaganja, no to je posljedica ukupnog
stanja gospodarstva. Hrvatska je medu 25 ze-
malja u tranziciji uvijek na drugom ili treem
mjestu po priljevu ulaganja po stanovniku, $to
je vrlo visoko mjesto - tvrdi Ljubundié.
Vrijednost investicija u prva tri tromjesecja
prosle godine iznosila je 1,9 milijardi eura, a u
2008. vise od Cetiri milijarde eura. Kad bismo
ove godine bili na razini dviju milijardi eura in-
vesticija, Ljubuncié¢ bi to smatrao realnim i
uspjesnim rezultatom jer bi pad iznosa investi-
cija iznosio 25 posto, za razliku od EU koji bi-
ljezi pad izmedu 30 i 40 posto.

Velike kompanije iz Zapadne Europe sele pro-
izvodnju ili zato $to zele outsourcing u ‘jeftinim’
zemljama, u koje ne spada Hrvatska, ili ako
unutar regije mogu naéi jeftinu radnu snagu i
povoljan porezni sustav poput juzne Srbije.
Gradnja logistickih centara koji bi popularizirali
jos nedovoljno iskoristene morske i rijecne luke,
velike, planski sagradene zone s pristupa¢nim
komunalnim naknadama i nacionalna strategija
koja bi pomogla u planskoj proizvodnji jedini su
uvjeti za privlacenje znatnijih investicija. Jer
vise od 300 neiskoristenih poslovnih zona tre-
nutacno ne koriste nikome. @
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