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Igor BIZJAK

Poslovne cone in subjekti inovativnega okolja

v Sloveniji

V okviru cilinoraziskovalnega projekta Metodologija za popis po-
slovnih con in subjektov inovativnega okolja na obmocju Slovenije,
izvedba terenskega popisa in vzpostavitev azurne evidence so bili
pregledani poslovne cone in subjekti inovativnega okolja v Sloveniji.
V prispevku so prikazane primerjave med razli¢nimi podatki, ki so jih
obcine s pomocjo spletnega obrazca vnesle v relacijsko bazo podat-

1 Uvod

Osnovni problem je izostanek ustrezne, ¢asu prilagojene strate-
gije upravljanja na podro¢ju poslovnih con in subjektov inova-
tivnega okolja. Slovenija ima veliko razli¢nih con, ki so razli¢no
poimenovane, razli¢nih vsebin in velikosti. Vse to prispeva k
razdrobljenosti in neorganiziranosti, saj si vsaka ob¢ina kot
dober gospodar prizadeva vzpostaviti poslovno cono na svojem
obmodju, ¢eprav zanjo nima ustreznih prostorskih, infrastruk-
turnih, poslovnih, organizacijskih in ¢loveskih zmogljivosti.
Vse to vpliva na neracionalno in netrajnostno rabo prostora
ter na povecanje negativnih vplivov na gospodarstvo in okolje,
ki ga povzrocajo nepovratna izguba razpolozljivih (velikokrat
tudi kmetijskih) zemljis¢, povecan potniski in tovorni promet,
raba energjje in neracionalno (v¢asih celo neupraviteno) inves-
tiranje v opremljanje zemljis¢. Manjse obéine tezko samostojno
zagotovijo vse potrebne prostorske in infrastrukturne pogoje
(npr. zadostno velikost poslovne cone, zmogljiv priklju¢ek na
elektriéno omrezje, prikljuéek na industrijski plin, prikljucek
na Zeleznisko omrezje ipd.) ter druge vire (¢loveske, finanéne,

ipd.).

Osnovni nalogi projekta sta bila konceptualna opredelitev in
predlog akcijskega nacrta za resitev teh problemov:

o Prostorska razporeditev, tematska usmerjenost in obseg
poslovnih con niso usklajeni med ob¢inami, regijami in
drzavo in ne sledijo usmeritvam Strategije razvoja Slove-
nije. To ovira usklajen gospodarski razvoj na ravni drzave,
regij in ob¢in.

o Prostorska razporeditev poslovnih con ni usklajena z
dejanskimi zmogljivostmi, ki jih ponujajo razpolozljiva
funkcionalno degradirana obmodja. Vse to vpliva na ne-
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kov. Primerjave med podatki kazejo realno sliko stanja na podrocju
poslovnih con v Sloveniji in mogoce, resitve kako stanje izbolj3ati.

Klju¢ne besede: poslovne cone, evidenca, primerjanje podatkov,
baza podatkov, subjekti inovativnega okolja

trajnostno rabo prostora ter zapravljanje razpolozljivih
prostorskih, okoljskih, gospodarskih in ¢loveskih virov.

o Manjka splosno sprejeta opredelitev pojma poslovne cone
v prostorskem, gospodarskem in pravnem smislu, kar ovi-
ra njihovo enotno evidentiranje.

o Kot posledica navedenega na vseh ozemeljskih ravneh
(drzava, regija, ob¢ina) ni razvojnih usmeritev in ukrepov
na podro&ju spodbujanja razvoja poslovnih con.

V porotilu o prostorskem razvoju (Fonda idr., 2016), ki se
nanasa na Strategijo prostorskega razvoja Slovenijc, je zapisa-
no, da se kazejo tezave pri propadanju industrijskih obmodij
in preveliki razpr$enosti poslovnih con. Med ugotovitvami je
zapisano, da je treba spodbuditi ve¢jo uporabo degradiranih
obmotij, ki pa jih je mogoce revitalizirati in uporabiti tudi za
poslovne cone. Tudi v Nacionalnem poro¢ilu o urbanem razvo-
ju — Habitat III (Vodeb idr., 2016) je omenjeno, da je proces
vzpostavljanja gospodarskih con v za¢etku potekal spontano in
nepovezano, kar je tudi trenutni odraz stanja poslovnih con v
prostoru, ki bi ga lahko opredelili z izrekom »V vsako ob¢ino
poslovna cona«. Ugotovitve projekta Strokovne podlage za
upravljanje in prostorski razvoj gospodarskih con na Gorenj-
skem (Guli¢ in Bizjak, 2006), v katerem je bilo predlagano,
da bi se v Gorenjski statisti¢ni regiji vzpostavil gospodarski
center Gorenjske, ki bi zdruzeval cone, samo potrjujejo, da
ob¢ine praviloma niso zainteresirane za povezovanje, temveé
zelijo vzpostaviti poslovno cono(-¢) na svojem ozemlju. Irma
Poto¢nik Slavi¢ (2010) v analizi poslovnih con opozarja, da
je vecina con miniaturna, da se pojavljajo na cenovno ugo-
dnejsih ravnih povrsinah, kar velikokrat posega v kmetijske
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povisine, in da se cone velikokrat niso razvijale na¢rtno, tem-
ve¢ stihijsko, kar pomeni dodatno obremenitev za obstojeco
infrastrukeuro. Ugotovila je tudi, da na eni strani obstaja velik
interes s strani podjetnikov, ki bi svoje prostore iskali oziroma
veliko majhnih, slabo zasedenih in nekonkuren¢nih zemljis¢,
kar vpliva na njihovo slabso zasedenost in viSanje stroskov
upravljanja za ob¢ine.

Poimenovanj poslovnih con je ve¢ in ta niso usklajena med se-
boj, kar ugotavljata David Bole (2010) in Gregor Cok (2016).
Bole navaja tudi, da so bile opravljene dolocene tipizacije con,
in sicer na podlagi velikosti in njihovega vpliva.

V globalnem merilu je Slovenija relativno majhna in razvita
¢lanica OECD, ki lahko izkoristi dolo¢ene konkurenéne pred-
nosti predvsem v nekaterih dejavnostih, ki potrebujejo visoko
strokovno delovno silo z dobrim dostopom do znanja in tehno-
logije. Zaradi svoje majhnosti Slovenija z vidika velikosti trga
ni zanimiva, privla¢nejsa pa je z vidika ugodne geografske lege,
blizine gospodarsko razvitih drzav ¢lanic EU in transportne
infrastrukeure. S svojimi strateskimi usmeritvami zelimo Slo-
venijo umestiti kot zeleno, aktivno, zdravo in digitalno regijo
z vrhunskimi pogoji za ustvarjanje in inoviranje, usmerjeno
v razvoj srednje in visoko tehnoloskih resitev na nisnih pod-
rodjih, ki so regulirana z razli¢nimi predpisi in pogoji, ki jih
je treba upostevati pri njihovem razvoju.

Obéine se zavedajo, da morajo za svoj obstoj in razvoj vlagati
tudi v zagotavljanje razvojne infrastrukeure, ki naj bi spodbu-
dila demografski razvoj in razvoj gospodarstva po posamez-
nih obmo¢jih. Pri tem pa iS¢ejo razli¢ne poti, ki pogosto niso
povezljive s prizadevanji v sosednjih in drugih ob¢inah (npr.
spodbujanje razvoja poslovnih con). Pogosto razvojne zelje
posameznih ob¢in nimajo stvarnih osnov. V potrditev trditve
lahko navedemo primera umes¢anja izobrazevalnih centrov
(srednjih ol in fakultet) ter izvajanja izobrazevalnih progra-
mov za pridobivanje znanja in poklicev, za katere v lokalnem
in $irfem okolju ne obstajajo primerne zaposlitvene moznosti.

Kadar govorimo o pripravi izhodi§¢ oziroma priporo¢il za
usmerjanje razvojnih ukrepov na podrodju gospodarskega in
prostorskega razvoja za posamezne tipe poslovnih con po de-
javnostih in velikosti, ki naj bi prispevala k uc¢inkovitejsemu
usklajevanju nacionalne, regionalne in lokalne ravni, ne mo-
remo mimo nekaterih kljuénih nacionalnih strateskih doku-
mentov, kot so:

. Strategija pametne specializacijc,

o Strategija razvoja Slovenije 2030 (osnutek),

o Digitalna Slovenija 2020 - strategija razvoja informacij-

ske druzbe do leta 2020,
o Deklaracija TNI,
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o Strategija prostorskega razvoja Slovenije,
o Prenova Strategije prostorskega razvoja Slovenije.

2 lzvedba popisa

Izdelava popisa poslovnih con in subjektov inovativnega okolja
v Sloveniji je bila ¢asovno razdeljena na dva dela:

1. V prvem delu so bili analizirani poslovne cone in subjekti
inovativnega okolja, pridobljeni s strani Javne agencije
Slovenije za spodbijanje podjetniStva, internacionaliza-
cije, tujih investicij in tehnologije (SPIRIT), ter cone
in subjekti, ki so jih ob¢ine objavile na svojih spletnih
straneh.

2. V drugem delu so bile ob¢ine pozvane, naj prek spletnih
popisnih listov sporodijo, katere poslovne cone in subjekti
inovativnega okolja iz baze SPIRIT $e delujejo, ter spo-
rodijo morebitne nove poslovne cone in nove subjekte
inovativnega okolja, ki so v ob¢ini.

V prvem delu je bil za vsako statistiéno regijo narejen gene-
ralni pregled poslovnih con in subjektov inovativnega okolja
znotraj regije iz baze SPIRIT. Na ravni regije so se za posa-
mezno ob¢ino zabelezile vse napake z opombami, npr. pojav
neskladja v bazi SPIRIT. Poleg analize poslovnih con so se v
bazi SPIRIT evidentirale tudi druge poslovne cone, ki so se
pojavljale v drugih dosegljivih virih.

V naslednjem koraku se je vsaka posamezna ob¢ina $e podrob-
no analizirala. Pregledalo se je, kje v prostoru leZijo cone glede
na namensko rabo prostora (predvsem obmotij gospodarskih
dejavnosti), ki se je pridobila iz ob¢inskih prostorskih naértov
(OPN), kaksna je sestava lastniStva v coni (javno, zasebno ali
mesano) ter kje lezi cona v odnosu do funkcionalno degra-
diranih obmotij (FDO) iz baze FDO (Lampi¢ idr., 2016) in
degradiranih urbanih obmodij (DUO) iz baze DUO2 (Kozelj,
2016). Na podlagi omenjene analize je bil narejen kartografski
izpis vsake poslovne cone iz baze SPIRIT na ravni ob¢ine.
Vsaka cono je bila v nadaljevanju s pomo¢jo orodij GIS zdruze-
na s podatki o poslovnih subjektih, ki si bili pridobljeni iz urad-
ne evidence poslovnih subjektov, ki jo vodi agencija AJPES.

Za analizo so bili uporabljeni razli¢ni viri podatkov, in sicer
podatki o poslovnih conah iz baze SPIRIT, podatki iz ka-
tastra stavb, podatki o namenski rabi iz Prostorskega infor-
macijskega sistema (PIS), podatki o funkcionalni degradaciji
obmodij (CRP - Celovita metodologija za popis in analizo
degradiranih obmodij, izvedba pilotnega popisa in vzpostavitev
azurnega registra in DUO2 - Merila in kriteriji za dolo¢itev
degradiranih urbanih obmodij), digitalni kataster, podatki o
lastni$tvu, digitalni orto-foto posnetki (DOF) in podatki o
poslovnih subjektih, iz uradne evidence poslovnih subjektov,
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ki jo vodi agencija AJPES. Uporabljeni so bili najnovejsi do-
stopni podatki.

V nadaljevanju so prikazani rezultati popisa con in stanja teh v
Sloveniji avgusta 2019. Rezultati so prikazani v obliki pregle-
dnic s seStevkom po regijah. Kjer je bilo mogoce, so rezultati
prikazani tudi v obliki razli¢nih grafov. Tematika in vsebina
prikaza sta vezani na spletne popisne liste, ki so jih v izdelani
spletni aplikaciji izpolnile ob¢ine. Podrobni podatki po conah
so dostopni tudi na spletni strani projekta (https://poslovne-
cone.uirs.si). Analiza rezultatov zajema ta podrodja:
o Stevilo con, ki so bile zajete v popisu;
o strukturo con po ob¢inah in statisti¢nih regijah v Slove-
niji in njihovo umes¢enost v prostor;
o strukturo con po velikosti, zasedenosti in moznosti $i-
ritve con;
o moznost nakupa ali najema zemljis¢ v conah ter objektov
in prostorov v objektih con;
o razvojne faze cone in njihova opredelitev v uradnih do-
kumentih ob¢ine ter lastniStvo zemljis¢;
o komunalno opremljenost in dostopnost con;
e primarno poslovno dejavnost v coni;
o prikaz pomena con glede na mnenje ob¢in.

V osnovni bazi, prevzeti s strani agencije SPIRIT, je bilo 444
con z nepopolnimi podatki. Po kon¢anem popisu je bilo v bazi
829 con. Od tega so ob¢ine iz baze odstranile 176 con, tako
da je v bazi ostalo 652 con. Naknadno, v drugem pozivu, je
bila dodana $e ena cona, tako da je trenutno v bazi 653 con.
V ¢asu objave tega prispevka se je Stevilo con povzpelo na 661.

Obtine so dolo¢ene cone odstranile iz baze, ker:

o so dolocene cone ostale le v nacrtih in se z njimi v fizi¢-
nem prostoru v zadnjih nekaj letih ni zgodilo ni¢ (niso
se komunalno opremile itd.);

o 50 bile cone zapolnjene brez moznosti Siritve;

o so dejavnost v njih opustili in so postale degradirane.

Te cone so bile izbrisane iz osnovne baze, ki je bila pridoblje-
na iz baze SPIRIT. Tako je novih con 385 in starih iz baze
SPIRIT 268.

Con je v Sloveniji veliko ve¢, kot jih je bilo zajetih v bazi. Vse
cone tudi nimajo dovolj potenciala za nadaljnji razvoj:

o niso dovolj velike;

e 50 ze polne in ne omogocajo Siritve;

o imajo samo en subjeke;

o ni prostih kapacitet za Siritev;

o lezijo v obmoju gospodarske namenske rabe, vendar jih

ob¢ine ne smatrajo kot poslovne cone.
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Preglednica 1: Stevilo con po statisti¢nih regijah

Povrdina (ha) Stevilo Stevilo con

prebivalstva

Statisti¢na regija

(15-65 let)

gorenjska 213.668 131.013 9
savinjska 230.074 168.225 90
osrednjeslovenska 233.398 360.497 84
goriska 232.558 73.813 82
Jugovzhodna 267.506 94.205 73
Slovenija

podravska 216.981 212.719 63
pomurska 133.559 73.728 49
obalno-kraska 104.349 74.537 34
koroska 104.082 45,995 28
posavska 96.823 48.958 24
primorsko-notranjska 145.595 33.509 24
zasavska 48.526 36.949 1
skupaj 653

Vir: Lastna raziskava (2019)

Katere cone bodo ob¢ine vnesle v bazo, je bilo prepus¢eno
njim samim. Navodilo je bilo, da naj ob¢ine vnesejo tiste cone,
za katere menijo:

da $e niso polno zasedene;

da so v njih prosta zemljis¢a ali objeki;

da se lahko $irijjo na dodatna zemljisca;

da obcina Zeli vanje privabiti nove subjekte in s tem po-
vecati njihov potencial.

3 Analiza rezultatov popisa in glavne
ugotovitve

Glede na statisti¢ne regije imajo najve¢ con v gorenjski, savinj-
ski, osrednjeslovenski in goriski regiji. Te regije so tudi med
najrazvitej$imi. Ce k temu priStejemo $e podravsko regijo, ki
ima sicer veliko aktivnega prebivalstva v primerjavi s prvima
regijama, toda manj con kot osrednjeslovenska, potem imajo
te regije s skoraj milijonom aktivnega prebivalstva dve tretjini
vseh poslovnih con v Sloveniji.

Osemindvajset ob¢in ni prijavilo nobene poslovne cone. V
podravski regiji je deset takih ob¢in, sledi ji osrednjeslovenska
s Sestimi ob¢inami, po Stiri ob¢ine imata pomurska in savinjska
regija, dve sta v jugovzhodni in po ena v gorenjski in koroski
regiji. Med ob¢inami z ve¢ kot desetimi conami so $tiri v go-
renjski regiji (skupaj 53 con), tri v osrednjeslovenski (skupaj
42 con), po dve ob¢ini v savinjski (skupaj 38 con), goriski
(skupaj 30 con), podravski (skupaj 24 con) in jugovzhodni

regiji (skupaj 21 con) ter ena v primorsko-notranjski (13 con).
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3.1 Struktura con po velikosti, zasedenosti in .
moznosti Siritve 5%

15 hain ved
24%

Najve¢ poslovnih con je velikih do 5 ha (297 con). Sledijo
vedje cone od 5 do 15 ha (201 cona) in najvedje cone z veé kot
15 ha (155 con). Dejstvo, da je velikih con za skoraj &etrtino,
je pozitivno, ker je v velikih conah lazje izpeljati industrijsko
simbiozo ali druge podobne ukrepe. Najve¢ velikih conjev |~ "
osrednjeslovenski (34 con) in jugovzhodni regiji (26 con), %

sledijo jima podravska (20 con), gorenjska (14 con) in obal-
no-kraska (12 con). Druge regije imajo do deset velikih con.

1hado49ha
41%

Pregled zasedenosti, ki nam pove, koliko je $e prostega prostora
v coni za najem ali nakup zemljis¢, pokaze, da je priblizno
tretjina vsch con skoraj popolnoma zasedena (80-100 %). Od-
visno od velikosti cone je v tem primeru mozno pridobiti le ~ Slika 1: Velikost poslovnih con
manjsi prostor. Tretjina con je prazna ali so zasedene v manjsi
meri (0-20 %), to pomeni, da je v coni mogoée en poslovni
subjekt z manj$o halo, $tevilne od njih so tudi komunalno ne-

opremljene in je potreben vedji finanéni vlozek ali celo spre- MYl
jetje potrebnih planskih dokumentov. Tretjina con pa $e ima
zmoznost povecanja zasedenosti za od 20 do 80 %.

do199%
35%

Regije imajo v vetini primerov enako razmerje med Stevilom
con, ki so minimalno zasedene, in conami, ki so skoraj pol-
ne. Odstopajo le koroska regija, ki ima ve¢je Stevilo skoraj
polno zasedenih con (15) kot minimalno zasedenih (4), ter
pomurska, posavska in primorsko-notranjska, kjer pa je trend
obrnjen. Imajo ve¢ minimalno zasedenih con in manj skoraj

od 20do 35,9%
B%

od 60do 79,9 %
12%

polno zasedenih. e
Nekatere cone imajo tudi moZznost iritve na zemljisca, ki me- Slika 2: Zasedenost poslovnih con

jijo na samo cono. Ta zemljid¢a so lahko v javni lasti (ob¢ina,

drzava ipd.), kar omogoi laZje Sirjenje, ali pa so v zasebni lasti, s _—
kar pomeni organiziran odkup ali vpeljavo konzorcija lastni- - 7% b~
kov, ki se morajo vsi strinjati s prodajo ali dajanjem v najem %

svojih zemljis¢. To pa lahko pripravo cone zavlee. Pregled je WBAT
pokazal, da je con, ki bi imele moznost Siritve za vsaj 2ha in

vet, le 18 %, kar je malo. Kar 82 % pa je takih do 1 ha, kar je
premalo za vedje investitorje.

Con, v katerih je mogoca Siritev 5 ha in ve¢, je najve¢ v osred-
njeslovenski (10), podravski in savinjski (po 9) ter v goriski in
koroski regiji (8). Gorenjska jih ima sedem in pomurska est.
Druge regije jih imajo manj kot Sest.

Slika 3: MoZnost Siritve poslovne cone
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3.2 Nakup ali najem zemljis¢ v conah ter
objektov in prostorov v objektih con

Ce cona ni polno zasedena, je bilo vprasanje ob¢inam, ali
omogocajo najem ali nakup praznega prostora in prostora v
objektih v conah. Ker veliko ob¢in le sprejme potrebne prostor-
ske akte za vzpostavitev cone in cono tudi komunalno opremi,
potem pa cono prepusti lastnikom zemljis¢, je bilo 50 % od-
govorov (ne vem), da je to prepuséeno lastnikom zemljis¢, ki v
tem primeru niso javna, temve¢ zasebna. V drugih 50 % pa je
bil odgovor, da je mogoce ali najeti ali kupiti prosta zemljiS¢a.
Pri tem je bilo ve¢ zemljis¢ namenjenih nakupu kot najemu.

Pri najemu poslovnih prostorov v coni je bilo odgovorov »ne
vem« $e ve¢ (74 %), ker so poslovni prostori v lasti poslov-
nih subjektov v coni, do katerih pa ob¢ina nima vzpostavljene
povezave, ki bi ji omogocala pregled nad ponudbo in povpra-
Sevanjem. Ve¢ina poslovnih con tudi nima upravitelja cone, ki

bi opravljal take posle.

Ce pogledamo, kako se upravljajo cone, lahko vidimo, da kar
94 % vsch poslovni con nima upravitelja oziroma podjetja, ki bi
skrbelo za trzenje, promocijo ali vzdrzevanje skupnih objektov
v coni. Od preostalih 6 % con, ki imajo upravitelja, je ta v 4 %
pravna oseba, v 2 % pa so to ob¢ine, med katerimi ima ena
cona za upravitelja javni zavod. Pomanjkanje upravljanja con je
nekaj, ¢emur je treba v prihodnosti posvetiti veliko ve¢ pozor-
nosti. Velikokrat je upravnik tisti, ki lahko zdruZzuje interese v
coni, povecuje prepoznavnost te, lazje izvede industrijsko sim-
biozo ipd. Lep primer je BTC City Ljubljana, ki ima svojega
upravitelja in je zelo uspesna pri prej nastetih moznostih, ki
jih lahko prinese upravitelj v cono.

3.3 Razvojne faze con, njihova opredelitev v
uradnih dokumentih ob¢ine in lastnistvo
zemljisc

Vsaka cona mora biti zapisana v uradnih dokumentih - ali
v regionalnih razvojnih programih ali razvojnih programih
ob¢ine, sklepu ob¢inskega sveta, drzavnih ali ob¢inskih pros-
torskih naértih. Le tako je mogoce zagotoviti, da je cona pra-
vilno umes¢ena v prostor. V dokumentih je prikazano, kako
je ob¢ina cono opredelila in ji zagotovila moznost delovanja
in tudi moZnost priprave za investitorje. Razvojne faze cone
prikaZejo njen Zivljenjski ciklus. Ta se za¢ne z opredelitvijo v
uradnih dokumentih, sledita ji priprava zemljis¢ za investicije
in komunalno opremljanje cone. Ko se v coni za¢ne izvajati
dejavnost, je cona delujoca, ¢e vsa zemljiS¢a Se niso razprodana
oziroma pozidana, je lahko cona tudi delno delujoca. Proti
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ne vem Javno (driava, obdine)
7%

Slika 4: Lastnistvo zemljis¢

koncu Zivljenjskega ciklusa se najveckrat zgodi, da subjekti, ki
cono uporabljajo, to prenchajo uporabljati zaradi selitve na
drugo lokacijo, opustitve dejavnosti, ste¢aja ipd. V tem primeru
postane cona delno degradirana, ki pa se z zamenjavo sub-
jektov, ki lahko kupijo izpraznjena zemljis¢a, lahko spremeni
v delujoco. Ce pa se cona prazni in ni ve¢ moznosti, da se
popolni, potem postane poslovna cona v opusanju.

Med vsemi conami je kar 50 % takih, ki so delujoée ali delno
delujoce, 35 % pa je praznih in delno ze pripravljenih za spre-
jem investitorjev. Le 6 % je delno degradiranih in pri teh je
del cone delujo¢, del pa se ga opusca. Morebitna revitalizacija
teh con je seveda odvisna od degradacije cone in jo je treba
preveriti za vsako cono posebe;j.

Pregled con in kako so te opredeljene v uradnih doku-
mentih kaze, da je ve¢ina con (86 %) opredeljena v ob¢inskih
prostorskih aktih, ena od njih je opredeljena v drzavnem
prostorskem redu (DPN), 3 % v razvojnih programih regjj
in ob¢in, v 4 % pa ustanovitvenega dokumenta ni (zanimiva
sta primera, v katerih je navedeno, da je bila cona ustanovlje-
na takoj po drugi svetovni vojni in da zaradi tega ne obstaja
ustanovitveni dokument).

Poslovne cone so najveckrat sestavljene iz ve¢ parcel, lastnistvo
teh pa je lahko razli¢no. Pri pregledu lastnistva je bilo to omeje-
no najavno (zemlji¢a v lasti drzave ali ob¢in) in zasebno (tako
fizi¢nih kot pravnih oseb). Na podro¢ju lastnistva zemljis¢ v
conah je ugotovljeno, da je 61 % vseh zemljis¢ zasebnih, 7 %
javnih, 26 % pa je meSanih zemljis¢ (javno in zasebno lastni-
$tvo). To lahko pomeni tezave pri vzpostavitvi cone, saj je tezje
dosei strinjanje zasebnih lastnikov kot obcine, da se njihova
zemljis¢a namenijo za poslovno cono.
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3.4 Komunalna opremljenost in dostopnost con
in pridobljena sredstva

Poslovne cone morajo biti primerno komunalno opremlje-
ne, da jih investitorji lahko za¢nejo uporabljati. V' vprasal-
niku o opremljenosti poslovnih con so ob¢ine lahko vpisale
opremljenost z elektriko, plinom, industrijskim ogrevanjem,
toplovodom, tehnoloskimi vodami, vodovodom, kanalizaci-
jo in telefonsko napeljavo. Pregled je pokazal, da je najve¢
con (65-75 %) opremljenih z osnovno infrastrukturo, to je z
vodovodom, kanalizacijo, elektriko in telefonskim omreZjem,
nekaj manj s plinovodnim omrezjem (37 %), precej manj pa
z industrijskim ogrevanjem (5 %), toplovodom (10 %) in te-
hnoloskimi vodami (6 %).

Vprasanje o pridobljenih sredstvih se je nanasalo na prijave
ob¢in na razpise za javna sredstva iz skladov EU, drzavnih
subvencij ali drugih javnih sredstev za razvoj poslovnih con.
Obine so za 14 % con pridobile dodatna javna sredstva (EU,
nacionalna ali druga), za 50 % con ni bilo pridobljenih dodat-
nih sredstev, za velik del con, kar 36 %, pa ob¢ine niso poznale
odgovora, kar lahko kaze neusklajenost ob¢inskih sluzb.

3.5 Primarne poslovne dejavnosti v conah in
pomen con glede na mnenje ob¢in

Poslovne dejavnosti v conah so odvisne od subjektov, ki de-
lujejo v njih. Obcine so pri izpolnjevanju vprasalnika lahko
odgovarjale tudi na vprasanje glede poslovnih dejavnosti.
Mogo¢i odgovori so bili: proizvodno-industrijske, logisti¢ne,
komunalne, mesane, obrtne, podjetniske ali poslovne dejav-
nosti, ne vem in ni dejavnosti. Ti odgovori so pokazali, da so
v conah pretezno proizvodno-industrijske (31 %) in mesane
dejavnosti (35 %), sledijo pa obrtne (9 %), podjetniske (6 %)
in poslovne (8 %).

V nalogi (glej Guli¢, 2019) je bila dolocena tudi tipologija
con po dejavnostih, ki potekajo v conah. Ta je bila izdelana
na podlagi podatkov, ki jih je poslal AJPES. Na podlagi his-
nih $tevilk, ki so v poslovni coni, in naslovov subjektov, ki
imajo na teh hi$nih $tevilkah prijavljene poslovne prostore,
se je izdelala tabela poslovnih subjektov, ki imajo svoj sedez
v poslovnih conah. Na podlagi primarne dejavnosti (po SKD),
ki jo imajo subjekti prijavljeno pri AJPES, so se subjekti po
predlagani metodologiji razporedili po razli¢nih tipih dejav-
nosti. Prikazani podatki so precej drugaéni od subjektivnih
ocen predstavnikov obéin, ki so vnasali podatke o poslovnih
conah. Industrijske cone imajo tako le 6-odstotni delez, za-
nemarljivo majhne so prometno-logisti¢ne in trgovske cone
ter cone tehnoloskih dejavnosti. Vedja je porazdelitev con z
ve¢ gospodarskimi dejavnostmi (42 %) in con z raznovrstnimi
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gospodarskimi dejavnostmi (7 %). 43 % pa odpade na cone z
neopredeljenimi gospodarskimi dejavnostmi, med katere spa-
dajo vse cone, v katerih $e ni gospodarske dejavnosti oz. je te
samo do 20 %. Take so lahko cone v nastajanju, kar se delno
sklada s podatki o razvojnih fazah con, po katerih je okoli

35 % con v fazi nastajanja.

3.6 Analiza (pretezne) namenske rabe v
poslovnih conah

Namenska raba je s prostorskimi akti dolo¢ena raba zemljis¢.
Za dolotitev namenske rabe je poleg dolotil Zakona o urejanju
prostora (ZUreP-2) treba upostevati tudi druge podro¢ne pred-
pise (npr. Zakon o kmetijskih zemljis¢ih, Zakon o gozdovih,
Zakon o vodah), fizi¢ne lastnosti prostora, predvideno rabo ter
izhodi$¢a in usmeritve iz drzavnih prostorskih aktov (Breznik
in sod., 2010). V prostorskem redu Slovenije (PRS, 2004) je
zapisano, da se za celotno obmodcje ob¢ine doloijo in prikazejo
obmodja osnovne namenske rabe prostora, ki se med seboj ne
smejo prekrivati. Obmod¢ja osnovne namenske rabe prostora se
lahko delijo na povrsine podrobnejse namenske rabe prostora,
ki se med seboj prav tako ne smejo prekrivati. Meja obmodij in
povr$in namenske rabe prostora se dolocijo glede na pretezno
dejansko rabo, naértovano namensko rabo, funkcijo obstoje-
¢ih in nacreovanih objektov in strukturno urejenost prostora.
Pri dolocanju meje se praviloma upostevajo obstojece parcelne
meje. V obmo¢ja osnovne namenske rabe, na katerih se lahko
ustanovijo poslovne cone, spadajo » Obmodja proizvodnih de-
javnosti«, ki se lahko delijo na povr$ine podrobnej$e namenske
rabe, in sicer na povrsine za industrijo, povrine z objekti za
kmetijsko proizvodnjo, povrsine za proizvodnjo in delno tudi
mesana obmodja, ki se lahko delijo na povrine podrobnejse na-
menske rabe, in sicer na osrednje in mesane povrsine. Pri spod-
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Preglednica 2: Namenska raba in cone

Statisticne regije Stevilo razliénih namenskih rab v eni coni
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1" skupaj

gorenjska 30 16 12 17 6 5 4 1 9
goridka 7 17 18 24 10 2 1 2 1 82
jugovzhodna Slovenije 5 13 11 15 8 7 8 3 2 1 73
koroska 2 " 5 3 3 1 1 2 28
obalno-kraska 2 8 12 8 3 1 34
osrednjeslovenska 13 18 10 15 13 10 2 2 1 84
podravska 3 10 19 9 14 5 2 1 63
pomurska 4 16 13 8 3 3 2 49
posavska 1 4 1 7 4 4 1 2 24
primorsko-notranjska 6 7 5 6 24
savinjska 13 17 21 19 8 8 3 1 90
zasavska 4 4 1 2 1
skupaj 86 137 131 135 73 47 23 M 6 1 3 653
Vir: Lastna raziskava (2019)

Preglednica 3: Namenska raba in cone

Namenska raba Stevilo con

druga proizvodna obmocja, obmocja zelezniskih postaj 1

gospodarske cone, celinske vode 5

gospodarske cone, druga kmetijska zemljis¢a 2

gospodarske cone, druga obmogja centralnih dejavnosti 2

gospodarske cone, druge urejene zelene povrsine 4

gospodarske cone, gozdna zemljis¢a 4

gospodarske cone, najboljsa kmetijska zemljis¢a 14

gospodarske cone, obmocja kmetijskih zemljis¢ 1

gospodarske cone, osrednja obmocja centralnih dejavnosti 2

gospodarske cone, parki 1

gospodarske cone, povrsine cest 24

gospodarske cone, povrsine drugih obmocij 2

gospodarske cone, povriine podezZelskega naselja 1

gospodarske cone, povrsine za industrijo 5

gospodarske cone, povriine Zeleznic 3

gospodarske cone, stanovanjske povrsine 3

industrijska obmocja, obmocje prometne infrastrukture 1

obmotja proizvodnih dejavnosti, druga proizvodna obmodja 1

obmogja proizvodnih dejavnosti, obmocja povrsinskih voda 1

obmocja proizvodnih dejavnosti, obmocja prometne infrastrukture 2

obmogja proizvodnih dejavnosti, obmocja stanovan;j 1

obmocja proizvodnih dejavnosti, obmo¢ja zelenih povrsin 1

povriine za industrijo, celinske vode 2

povrsine za industrijo, druga kmetijska zemljisca 1

povrsine za industrijo, gozdna zemljis¢a 1

povrsine za industrijo, najboljsa kmetijska zemljisca 4

Vir: Lastna raziskava (2019)
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nji analizi smo uporabili podatke o namenski rabi, ki smo jih
pridobili iz Prostorskega informacijskega sistema Ministrstva
za okolje in prostor. Podatke smo prekrili s podatki o poslovnih
conah, nato pa jih agregirali, da smo dobili podatek, koliko
razli¢nih tipov namenske rabe je v eni coni. Podatki kazejo, da
lezi najve¢ con na obmojih, za katera so opredeljene do Stirih
razli¢ne namenske rabe prostora. Pri tem je treba poudariti, da
spadajo ceste in druge prometne povrsine v posebno kategorijo
namenske rabe prostora, ki se pojavlja tudi v conah, ali cone
mejijo na to namensko rabo. Razloge za tako veliko $tevilo rab
in razli¢nih poimenovanj, ki se pojavljajo v conah, je treba pri-
pisati razli¢nim prostorskim aktom, ki so jih ob¢ine sprejemale
skozi leta ob nenehno spreminjajodi se prostorski zakonodaji.
Ce bi drzava ali obtine zelele pridobiti natan¢ne podatke o
tipologiji namenske rabe, bi bilo treba pre¢istiti prostorske akte
in poimenovanja poenotiti z novo zakonodajo.

Ce pogledamo cone, ki imajo samo eno namensko rabo, jih
79 % vsebuje rabo, ki je namenjena gospodarski dejavnosti, 7 %
centralnim dejavnostim, druga raba pa naj ne bi bila namenjena
poslovnim conam. Pri primerjanju dveh razli¢nih namenskih
rab v eni coni (spodnja preglednica) smo prikazali samo tiste,
ki imajo vsaj eno namensko rabo na obmo¢ju, namenjenem
gospodarski dejavnosti. Pri tem je opazno, da veliko con lezi
tudi na obmo¢jih, namenjenih cestam in kmetijskim povrsi-
nam.

3.7 Subjekti inovativnega okolja in njihova
umescenost v poslovne cone

V Sloveniji je 35 subjektov inovativnega okolja (SIO). Te
podatke smo pridobili iz baze SIO, ki jo je do spremembe
zakonodaje (Zakon o podpornem okolju za podjetnistvo —
ZPOP-1), vzdrzevala agencija SPIRIT. Bazo smo dopolnili s
podatki iz informativnega seznama odobrenih vlog na Javnem
razpisu »SIO 2018-2019« ter podatki, ki so jih vnesle ob¢ine
in regionalne razvojne agencije. Verjamemo, da je v Sloveniji
Se kaksen subjekt inovativnega okolja, vendar zanj ne vemo.
Tezava je v tem, da z ukinitvijo uradne evidence SIO javna
agencija SPIRIT ne spremlja ve¢ podatkov o subjektih na
podlagi zakona. Razpisi so pokazatelj subjektov, ni pa nujno,
da se nanje prijavijo vsi subjekti, ki opravljajo inovativno de-
javnost. Tako dejansko ne vemo, koliko subjektov inovativnega
okolja imamo v Sloveniji. Med temi, ki smo jih uspeli eviden-
tirati, je 63 % podjetniskih inkubatorjev, 14 % pospesevalni-
kov, 8 % univerzitetnih inkubatorjev, 6 % tehnoloskih parkov,
6 % »coworking« centrov in ena nevladna organizacija. Te
zadnje niti ne moremo $teti med SIO, ker se ob vpisu v bazo
ni opredelila kot SIO, temve¢ kot NVO. Med statisti¢nimi
regijami, ki imajo najve¢ subjektov inovativnega okolja, pred-
njacita osrednjeslovenska in pomurska, ki imata po pet SIO.
Pri tem je treba upostevati, da je eden od subjektov v pomurski
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regiji ozna¢en kot NVO, zato se ga $teje pogojno. Sledijo jima
s po stirimi SIO jugovzhodna Slovenija, koroska, podravska in
savinjska, tri SIO ima primorsko-notranjska, po dva gorenjska
in obalno-kraska ter po enega goriska in zasavska. Brez sub-
jektov inovativnega okolja je samo posavska regija. In ¢e na
koncu pogledamo, koliko subjektov inovativnega okolja ima
svoje prostore v poslovnih conah, lahko ugotovimo, da jih je
takih samo $est.

3.8 Prioritetne poslovne cone na nacionalni,
regionalni in lokalni ravni

Na podlagi kazalnikov za dolo¢itev prioritetnih con smo vnese-
ne poslovne cone razvrstili na nacionalne, regionalne, medob-
¢inske in lokalne. Vsaki regiji smo dolo¢ili po eno cono naci-
onalne pomembnosti in do pet con regionalne pomembnosti.
Tudi Stevilo con medobéinske pomembnosti se giblje na isti
ravni kot cone regionalne pomembnosti. Druge cone so ob-
¢inske oziroma lokalne namembnosti.

4 Sklep

S projektom Metodologija za popis poslovnih con in subjektov
inovativnega okolja na obmocju Slovenije, izvedba terenskega
popisa in vzpostavitev azurne evidence smo se lotili problema-
tike poslovnih con, za katero se je na podlagi analize pokazalo:
o da obstaja veliko Stevilo con in da so te zelo razpriene;
o da evidence con niso urejene;
o da ni delujocega sistema spremljanja prostorskih in or-
ganizacijskih sprememb v conah in poslovnih subjektov
v njih;
o da ni delujocega sistema spremljanja subjektov inovativ-
nega okolja v Sloveniji;
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Preglednica 4: Prioritetne poslovne cone na nacionalni, regionalni in lokalni ravni

Statisticne regije Drzavna raven Regionalna raven ~ Medobcinska raven  Obcinska raven Skupaj
gorenjska 1 4 6 80 91
goriska 1 2 75 82
jugovzhodna Slovenij 1 4 4 64 73
koroska 1 3 2 22 28
obalno-kraska 1 4 1 28 34
osrednjeslovenska 1 4 5 74 84
podravska 1 3 2 57 63
pomurska 1 3 5 40 49
posavska 1 4 2 17 24
primorsko-notranjska 1 5 2 16 24
savinjska 1 5 4 80 90
zasavska 1 2 1 7 1
skupaj 12 43 38 560 653

Vir: Lastna raziskava (2019)

o da ni ukrepov, ki bi pripomogli k u¢inkovitejSemu go-
spodarskemu in prostorskemu razvoju;

o da ne obstajajo cksplicitne opredelitve obmodij, v katere
bo drzava prednostno usmerjala razvoj poslovnih con.

Glavni viri tezav, ki so bili zaznani ob tem so predvsem neza-
interesiranost Stevilnih ob¢in, da bi aktivno spodbujale gospo-
darski razvoj v ob¢ini s pomo¢jo ponudbe privla¢nih poslovnih
con, neuspesno komuniciranje s poslovnimi subjeki, ki delu-
jejo v coni, pritisk kapitala in zasebnih lastnikov zemljis¢ in
nezmoznost povezovanja s sosednjimi ob¢inami.

S projektom so bili uresniceni glavni cilji, ki so bili zastavljeni
ob zacetku izvajanja projekta:

1. Izdelana je bila metodologija, na podlagi katere so se
opredelila merila za dolotitev tipov poslovnih con in su-
bjektov inovativnega okolja v Sloveniji. Metodologija je
omogocila tudi poenotenje definicij na tem podro¢ju. Na
podlagi metodologije so se v projektu pripravili definicije
in tipi poslovnih con po pomenu (nacionalni, regionalni,
lokalni), po namenu pa glede na prevladujoco dejavnost,
ki potcka v coni (glede na SKD).

2. Izdelan je bil model upravljanja in trzenja poslovnih con
in subjektov inovativnega okolja ter pripravljena izhodi-
§¢a oz. priporodila za usmerjanje razvojnih ukrepov na
podro¢ju gospodarskega in prostorskega razvoja za po-
samezne tipe poslovnih con po dejavnostih in velikosti,
ki naj bi prispevala k u¢inkovitejfemu usklajevanju naci-
onalne, regionalne in lokalne ravni.

3. Izdelane so bile resitve za trajno spremljanje in vzdrze-
vanje azurnega stanja podatkov poslovnih con in subjek-
tov inovativnega okolja v Sloveniji ter koncept spletnih
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aplikacij za zajem, vodenje in aZuriranje con in subjektov
inovativnega okolja ter za iskanje in grafi¢no pregledova-
nje con.

4. Na podlagi izvedenega popisa poslovnih con in subjek-
tov inovativnega okolja je bila izdelana osnovna evidenca
poslovnih con in subjektov inovativnega okolja, navedeni
pa so bili tudi predlogi za njeno vzdrzevanje.

Za izboljSanje stanja na podro&ju poslovnih con in subjektov
inovativnega okolja bi bilo treba:

o Dolo¢iti prioritetne cone na nacionalni, regionalni
in medob¢inski ravni. V nalogi so bile na podlagi ka-
zalnikov predlagane prioritetne cone, naloga pristojnih
ministrstev pa je, da to potrdijo in zacnejo upostevati v
prihodnjih razpisih pri podeljevanju finanénih spodbud.

o Vsaka statisti¢na regija naj bi imela vsaj eno cono nacio-
nalnega pomena in eno cono ali ve¢ teh regionalnega
pomena. Tako bi lahko ob upostevanju novih regional-
nih prostorskih in razvojnih naértov uravnotezeno razvi-
jali statistiCne regije ter z mocnejSimi poslovnimi conami
razvijali nova delovna mesta in razvojne potenciale. Ve¢je
cone lahko tudi lazje izvajajo industrijsko simbiozo in
uresnicujejo nacela kroznega gospodarstva.

o Izboljfati medobcinsko sodelovanje. Ena od resitev
problema velikega Stevila majhnih con in nezmoznosti
iritve teh je tudi povezovanje con na medob¢inski rav-
ni ali umes¢anje con medobéinske pomembnosti v tisto
ob¢ino, ki izkazuje najboljSe prostorske, gospodarske,
okoljske in druge pogoje. Ze zdaj doloteno $tevilo con
lezi ob meji sosednje ob¢ine. Tu bi bila potrebna proak-
tivnejsa vloga pristojnih ministrstev in seveda ob¢in, ki



Poslovne cone in subjekti inovativnega okolja v Sloveniji

bi s hitrej$o menjavo zemljis¢ in finanénimi spodbudami
omogocila tako povezovanje in alokacijo.

o Uporabiti funkcionalno degradirana obmo¢ja (FDO).
V Sloveniji veliko con lezi v obmogjih FDO, veliko ve¢
pa je obmocij FDO, ki mejijo na cone ali so cone v njih-
ovi neposredni blizini. Tudi tu je potrebna proaktivnejsa
vloga pristojnih ministrstev, ki bi s pomo¢jo finanénih
spodbud omogotila hitrej$o sanacijo in infrastrukcurno
opremljanje obmodij FDO v stanje, ki bi bilo primerno
za investitorje.

o Upostevati razvojne faze con. Kar nekaj con je $e vedno
v zaletni razvojni fazi (okoli 34 %), v kateri 3¢ vedno
obstajajo moznosti njihove opustitve ali premestitve na
obmo¢ja FDO ali moznosti njihovega skupnega nacr-
tovanja in opremljanja v ob¢ini, ki ponuja primerjalno
najboljée pogoje.

o Uporabiti azurne evidence. Ce vzpostavljene evidence
ne bodo redno vzdrzevane in dopolnjevane z novimi in
azurnimi podatki, se podatki ne boso mogli uporabljati
pri razli¢nih ukrepih, ker bo treba pred uvedbo katerega-
koli ukrepa na novo preveriti stanje. Aplikacija za vzdr-
zevanje evidence je narejena tako, da omogoca stalno
posodabljanje podatkov. Ta dejavnost pa mora biti usmer-
jevana in nadzorovana s strani naro¢nika in vzdrzevalca
aplikacije in podatkov. Predvsem je pri tem potrebna tudi
stalna komunikacija z lastniki ali vzdrzevalci con, dokler
ne spoznajo, da jim taka azurna baza podatkov koristi pri
trZenju in promociji cone.

o Uvesti ukrepe za spodbujanje trajnostnega razvoja po-
slovnih con in subjektov inovativnega okolja. Predlaga-
nih je bilo 17 ukrepov, ki bodo pristojnim ministrstvom
pomagali pri uveljavljanju in usmerjanju prostorske in
gospodarske politike na drzavni, regionalni in tudi lo-
kalni ravni. Vendar to zahteva proaktivnejso vlogo pri-
stojnih ministrstev.

o Izboljsati medresorsko usklajevanje. Glede na to, da po-
slovne cone zadevajo pristojnosti Ministrstva za okolje
in prostor, Ministrstva za gospodarski razvoj in tehno-
logijo ter tudi Ministrstva za kmetijstvo, gozdarstvo in
prehrano (prestevilno in preobsezno poseganje naérto-
vanih poslovnih con na strateska obmo¢ja za kmetijstvo
in pridelavo hrane), je nujno medresorsko usklajevanje.
Le medsebojno usklajena ministrstva bodo lahko izpeljala
ukrepe, kot so povezovanje in zdruZevanje con ter njiho-
vo oblikovanje in funkcionalno razmes¢anje v prostoru.

o Izvesti razvojni projekt, v katerem bi drzava pridobila
uporabne podatke o obstoje¢ih in na¢rtovanih poslovnih
conah v sosednjih drzavah in drzavah, ki nam na tem
podro¢ju neposredno konkurirajo.

Dr. Igor Bizjak
Urbanisticni institut Republike Slovenije, Ljubljana
E-posta: igor.bizjak@uir.si
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