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4. KLASIFIKACIJA POSLOVNIH ZONA
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5. KORACI U OSNIVANJU I USPOSTAVLJANJU 
 POSLOVNE ZONE
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KORACI U USPOSTAVLJANJU POSLOVNE ZONE 
 

 
 

1 - Spoznaja o potrebi  poslovne zone 

2 - Donošenje odluke o pripremnim radnjama 

3 - Izrada predinvesticijske studije svih potencijalnih lokacija sa pripremnim analizama 

��������	
��
���
���������
����ine o osnivanju poslovne zone 

5 - Planiranje i  
����
�

�����
izvora 
financiranja 

6 - Reguliranje 
imovinsko pravnih 
odnosa – otkup 
zemljišta 

7 - Izrada 
regulacionog 
plana zone 

8 - Izrada 
projekata i 
projektantskih 
predmjera  

9 - Izrada investic. 
studije poslovne 
zone (studije 
izvodljivosti) 

10 - Izvo�enje infrastrukture i ure�enje prostora 
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��
���
���������
����ine o uvjetima ulaska u zonu i o korištenju zone 

12 - Aktivna promocija i popunjavanje poslovne zone 
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6. FINANCIRANJE  POSLOVNE ZONE
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Javno privatno partnerstvo – model koncesije
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7. PRIHODI I RASHODI POSLOVNE ZONE
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8.   MODELI UPRAVLJANJA POSLOVNOM ZONOM I  
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- Pravna pitanja
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9. MODELI RASPOLAGANJA NEKRETNINAMA U 
    POSLOVNOJ ZONI
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    Op�ina 
- Zemljište 
- Dokumentacija 
- Dozvole 

Investitor 
(doma�i ili strani) 

-  Financijska sredstva 
-  Know-how 

Zajedni�ko 
ulaganje 

- mješovito poduze�e  

- Opremanje poslovne zone 
infrastrukturom 

- Gradnja poslovnih objekata i hala 
 

- Prodaja ure�enog 
zemljišta 

- Prodaja ili dugoro�ni 
najam poslovnih 
objekata i hala                   



68

Uspostavljanje i upravljanje poslovnim zonama

10.  USPOREDBA PRODAJE ZEMLJIŠTA I DAVANJA U 
       NAJAM ZEMLJIŠTA I POSLOVNIH NEKRETNINA
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PARCELE KORISNIKA

PARCELE KORISNIKA

> 45 X 90 m

> 45 X 90 m

prilazna servisna cesta

PARKIRALIŠTE
(unutar parcele korisnika)

PARKIRALIŠTE

proizvodna hala

okretište

drvored i travnjak 
unutar parcele

UPRAVA UPRAVA



80

Uspostavljanje i upravljanje poslovnim zonama

��
����
�
Y
�a����29�

	��F&���
)� �%���T�
��N���3�����%!�3
�5�3����)
��N�������'"���!�� ���3���'3�� �%��T'�
=2:���=2D2�.���&���������F&���
)����%���T�
��N���
�����3�=2:�Q3����)
��N����������
)�
-
%�!
�� �����)�� ����)����S� ��)���
�� ��� ���
���N� '� �'�
���� ����U��
��� 3�����!���� 
�������
����
���%3!���
�������&�����2����������������!�
������T�!�
����)���
�����!�3�N���"'
����
)����3�����T�!�
��
�����&���������'�"�
�N���3�
�)!�
'���5�)��)�
��'���������!
'�&����
'����
�!���'3'���
�3����3
�����3�'���%�5!�N�
�����T�!�
����)�����'���N�'�����3'����&����
��2�
����T����������!�
������"��������T�!�
�����'��)������
����)�������������'���N�'����T�
����
����
������T�!�
�����)����3��%�
��"�
������3
'�&����
'2���O���
�� ���'
������3�3�F
���N�
3��'�)�
��
�"�
�����3
���Q
��2�%�3�
�����
)�O
�������'��
)�O
�������N��
��������!��)�S��
��������)���������������������'����5!�)���!����������
�������
��'����5!�)���!��Q
��2��%���)
�����"�S�
'��%���3
������T�!�
��'�%�
�2�

��������'���!��%�
���3�'"��3���������
���������
�&������
'3�N����T�!�
�������&������
!����%���T�
�������%!�3
���5�������)�3�����������'"���!��3�����T�!�
������'������!�
�-
������
)'������3�����'
')���
���)�������T'����!��
��������
������)������������
���������
��������!�������)�
&���
�����������
��5������
���������N���!����������'%���
���)���%�������
��!�%�
��3�3�)
��)�����!�2����

::%$%+
(
�a����
Y
�a����;��>
��
��=�

���T�
�����'5!����U������
������T�!
�����&�������������&���&��������������)'�����-
�'��
�������)'�������!
����!���
��Q�����%
��&��)�S���������
������&������)���
������'-

��
����
U���)�'�)'����)�2�3�!�T�
������'
��
�5�������'"����Q!�3����)�'�������
����
���%�-
&���S���)������'
���&���������O��QF��
��������
����
)��
�)S�3����������T�!�
�������&���2�

���3
�"������'
��
�� �� )������'
���&������ �
U���)�'�)'��������)�����'
')��������)
���
����3����'��&��'�%�
��Q��3%��
����
�3%��
�S2�
������T�!�
������T�!�
���5����&���������-
3������
����
��������'"��������)�!���
������!�3
�5�����3��3��!���
���3�:2K���Q�'
��3���
����3��
�����)��������N�!�����3�=2K����%
�3���%�
��)���
�S2����������'"��������)�!���
���

*��_������
��Y
�a���;<
��%
������

�
�;�����
��Y
�a���;�


L3
����%���T�
����!���
��%������)����3����T�!�
�����'�'�
��
��!���
�����T�!�
�������&����Q�!��%�)!���
����)!���
����
�)���!�
��
3�����!�����T�!�
�S2

*��_������
�;��
�;<��;<
��%
������

�
�;�����
�;��
�;<��;�

L3
��� '�'�
�� ��')�� ���T�!�
���� ��!���
�� �!�5� 
�3%��
�5�
�)�O��������)����'�'�
����!���
�����T�!�
�������&���2

d
�a����;��
bQ
���c
���
?���
Y
�a����� ��%!����
����!���
���!�5��)�O���%���T�
�5������
���
�5����T�!�
��

�����T�!�
��������&���2

&�;���
Y
�a����� ��%!����
�� !���
�� ���T�!�
�� ')!�T'��� ��� �3� ��%�
�� '��T�
���
)���
�� '%� �'�� ���T�!�
�� 3�� 
��!���� ��)�� ���!�� ���� 3�'����
�����
)�������)�2

]
��
����� ��%!����
� ����� �)�O�� Q��3�'��� ���%������� ��)�!��� ��)���!���S�
')!�T'������������
����
��������&���2

:G�������<�
���
�������)��
������
���
�'��������)�
�'�%������)��
��
�!�'�0*�+@1��
�!�
��0*�+����29:@=J��
���
���'��-
T�
�'�����)���������T�
�'��1�2�����
����1���2�KK@;=��
���
�������)��
������
���
�'������T�
�'��1�2�����
���*��*�+���2�:G@=J



81

Uspostavljanje i upravljanje poslovnim zonama


����!�3
�5�����3�����
������
�����)����������)�!���N���)���%�!���)���
������3'�Q������S��

�N���3�����!'�O�&'2����%
��!��)��
��'��"
�������3��)�����'�����)!���N�'������'����&����������

��������)�����3!���
�'������)��
����!
�����!���
�2�
������3�
�����T�!�
�������&�������'���
���'%����!
��'��%��%!��N��������
��'��%������)��)�5
����������&���%�5N��!�����'!��N�3��'�)��'2�
������'"�����3���!�������T�!�
�������&����������������
$ms
��=���>
���
?���2��

::%$%^
,�=�Y����
������


1!�������T�!�
�������&����'
')����!���5����
�&��)��������N�����'��
������)��%����'-
����
������'
��
����)��3�2�����)���������N���������
��'��T�
����3��)'�
������!
����-
!���
�2���3�)
��%���3
�"��������
������)�����'��������
�%���N�'�%�
�������)�����'���N��)��

�������)
��������!
�5���!���
��)������T�
��%���
���
���3������������3��2�������'"�����
3������������N!�������
�
)�����'
��
����)��3��Q�����������N�����)����S��������������'-
����
��������N���'2�	��'
��
���)��3�����
��������)����Q���%
����)��������)����������!�����-
����O���3�������'����������!�����
����
�5��
���!������3�)�!��%��%��N)'��������S���)���
�����
�%3!���
������'����N2����'��3
���������'
��
�����3'%������'���!�)���������!
��%�
��)�����
����'��N�����
�%���
������'����
�����3!�%���3���
���
������'
��
����)��3��
��%��)�����3-
!�T�
������&�����%!�
�%�
�2�L������')������)���
������3��!�)
��%���
��!�N���)��'����)��32�

���
��!�
����)��3
�5�!�3�������
��)��'��������3'�)�)�5
������5����&�������!�3��������%�

��5�!�����"����!�
���3���������
�5���%�
���������
�����)��������'�)��'����O'��)��3
�5�!�3�2

 
::%$%h
(���<
�
�a����
�
��?<��
���=�?�

���T�
��� �������� ��3��%'����!�� ���
���
��� �� �3�O�!�
��� %���
�5� ��!���
�� '� %�
�� ����
�)���'�)��!
��&���3�!���3�����������3�'���%���
���� ��&!������'%������)
�&������� ��
��������
���T�!�
��������&�����2�1!�� ��!
��%���
����!���
��)�����5��N�'�)'���
��'��3�N�!�3����
��"'
������3%��
����
U���)�'�)'�����������N���%
��������������Q��'��������!��%�����-
������&�����N"����'
�)�!������2S2�������%��N)�����������3
�������
��%��N)'�!�3���)����%�������
%��N)'��3��'���'����3������3��������N!
��N�'�%�
���������)�
��������3
�5��%!���2����"�����
'%��&���
�"����
����'������)�
����)���5�)�5
�������������%���T'�'�%�����
�������
���3!�3
���
��
���������
���3����
����)��3��)������"�
�������)�%���������3��������N!
��N2�

*���
Q�
;�
�;�Y�
�=�
���;���=��
��?<��
���=�?�
�
��;=�����
����
�
��=���
;�
;=��-
��X�
��<���;<� 

�� ���5!���N�3����)
��N�����������)��X"��)�Y�)�5
��������'�����%!�3
������&������Q�3���
)��
�������'���������)��������!3�
�����'�
��)�%���T�
������)���
������%��3�N��)'-
3��'�')��&����
��������SA�

�� ������N��'�)�!��3!�3����%���
��!�
����)��3
�5�!�3��)����!�%�N������
�������������%!�-
3��)�5
�������!�3��3���5�3�3�)
�����"����!��'��������'�)�
���'���!
���'�)�!A�

�� '���'"�N��!�������
����%�
��'�����
�%���
���'�)�!�����'����
������3!�%���)��3�A�
�� ������N�
�"�
���'����
����)��3
�5�'����������������
����!���
��
������������N�����!����

�3�3���)��')�������A�
�� ����
�"�N������%����NN������)�������)����
���������'��%!����'��A�



82

Uspostavljanje i upravljanje poslovnim zonama

�� ���'����N������)�����
�"�
��������%����
������)�����3��T�
�5�!�%���A
�� ��3����%��N)
��������!��%���
����
��%��)�����3!�T�
�������N��2��������

::%$%i
�
��������
�����

����
�
��
��
�=�?��

����%��)��'�������!�
�'�%�
�������&�������&��)�!
�����O�2�1!�����T�!
��"��N&��'�%�
��
)�����'����N�3����)�
�����)'��
���
)��
'�&��)�!
'����O'2�(��)�!
�����O��
�������������'�
!���
����'"���!���%�'%�N�!�����3�;Kb�����)����'�%�
��Q3��:Kb�'���'"��'����������������%�
�S2�
���O��)�������N��%���T�
��)����3������'�����%'��
�)���&��'����3�O�!�
���&���!�����'
��
��
�
U���)�'�)'���'%�&��)'2���%�
�������)���
�����
���N���!
������������)��%������
���')���-
�������������)������������
�����')��'��2�����!��������T�!�
��������&������!��
����
��%�
���

����
��Q����%!�3
�����������!
�S�)�2���)������������
�������)���
���������'��N�����)���%��
�������
��2

::%$%k
#����

�;�����

>�!
�����!��)��'�%�
��'����!��'�������)�!����'%��!�������)
�&��'������'�%���
�5���!���
�2�
L���������"
�5� ���!��)
�5�N������������'"����� ��%��)��N����)�!���
�����������5� �!��N������
%����%
�"��
���5�'�)�3��'���)���
�������)��"
���
������� Q��3��MKbS2�V���
�������� ����%�&����
�)'��!�� ��!
�� ���!��)�� �!���� �� ��)���
��� ��"�
�� ���!��)��� �� '���'"'�'� �
3'�)�����'� �� ��!
'�
���!��)'2���

::%$%/
��������
�
������


L%
�"�!�
��������!
��%�
��)�������N����
������������������'������%�3���%���3��%�
���
���������)�
���'
')���
��2��������&����!�%�"��)�����'���N�'����'�
��N���������
���������!
'�
%�
'�3���%����������!
�5������)
�&����������)�������)�!���
��������3
��&��)�!
���������)-

��%
���!��)����%
���')���%�����������2�����!�)���������!
��%�
��)����������3��3�N���%�-
&����%
���!����!��)��
�)�����'
')��������������'�
��N����%!�
�%�
���
��2��
U����&�������'
-
�)�!��Q'��%�'�%�
'�����)��%�
���������
��%
���!���)���U�
������!��
�&����)32S�)�����)�!���
���
��3
�5��%
����Q\!�3���&�]S�3������3�
�5����&���2����&����Q)!�)��S�)�����'���N������'�"���!��

��'��%'�'�%�
'��������������������)�
������%�%�
'2

::%+
,�
�a������
�;��=�>
������
��
�?�����
��;=����
����

::%+%:
,;�Y�
����
�
�����


*�)�
������
)����������3�
���
����3�'������
!��N��
�'���3'%�)
����'������!
'�%�
'�
������)'��
�����'�
��N������!�
���'�������%�
�2�1)�����3���������
�%���
����!�T�
�������!-

��%�
��)���������'��N���'O�'����'�
��N�%��"'!�
�����
�3%����!�5�������)��'�%�
��:D���)��
��
3�
@I�3�
��'�)��3
'�)��)�5
�"�'���'O�'������!�3����"'
�����3�O�!�
�'�%���3
�"��5���!���
��
������&�)�)�2���)��)�����������'"�����3��'���!�)����%�
��%���3
������!��������
�&����'�%�
��
����'����'�)�!����)'��O��
��%��N)�����3��!�)�
��'�)�!�%��'%�'
��!�
��2�



83

Uspostavljanje i upravljanje poslovnim zonama

::%+%$
*�
�?�����
����������>g�������>
�;=�Y�

��3��%'����!��'��'���������'�!�O
��%���!���3
�!
�������!�
����!�5������
����%�
��������
��'3���������3��'�%�
�2�L
��'���'"'�'<��3�O�!�
���&��)��'�%�
��Q3������"
�S������������
�5����-
�)������!��)����')���%����%
���!���%���
�5���!���
�����"��)����%���3
�"�������'��
����
�3%�����
%��N)'��3���O���2���3������%���3
�"�������)�����O��'���'"�N����)���
����F������'��
)'��3��"���
!�N��������)���%��������&��'�������)���)������)����!
��������!�%�2����'�
��)������)�
���!���5�
�����%�����)�
���� �
U������
�������!��)�!�
���!�%�
��'%������!�
���� �%��3��%���3
�"��5����-
��N!
�5���)��������%�
���������%���3
�"��������N!
����N!
��N������
����%�
��Q�%��O��
��
����)�����'3����!�
���
�����%�
)�&���������
)��N��� �
�N)'&��������)'3�������')�!�
�������2S�
"��)���'���������3�3�)
�5�'��'��������'���!��%�
����'O��'��!����������
�&���2�

L�'����������&�)�)�3�3�)
�5�'��'��������������!
�5�)������������N!
�5���!���)����������
�!������!���"�
��%�
����
��%�
���
����
��Q����%!�3
���'��'O
��������!�)�S2�����������!�5�U�%��
��%!���������!
��%�
����������)��
���
��)�����������!�
�����)�!���
��'�U'
�&��'�������!
'�
%�
'������)���
������
N
'���
���3�O�!�N2�

�
����

�Q=��������
�
;�
����
�
�
Y���������
��;=����
����

 

 

 
 

Plan organizacije zone 

Parcele za male i 
srednje poduzetnike 

Parcele za velike 
poduzetnike 

�������
��
�������

djelatnosti 

Zajedni�ka infrastruktura i usluge 

Planiranje Promocija 
zone i izbor 
poduzetnika 

��������	
���	
��
���	

����	�	�
�����	
����
������	

������	������		
����
������	

Upravljanje

Izgradnja i 
�������
je

����������	
	



84

Uspostavljanje i upravljanje poslovnim zonama

12.  MARKETING  POSLOVNE ZONE
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13. OSTALO
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