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Gradsko vijece Grada Otoka nu 5, sjednici odrZanoj 1. listopada 2025, godine temeljem &lanka
21. Statuta Grada Otoka (,,Sluzbeni vjesnik™ Vukovarsko - srijemske Zupanije broj 13/09, 4/13
16/18 1 SluZbeni vjesnik Grada Otoka broj 02/20, 02/21 1 03/21) donosi

PROGRAM
RAZVOJA PODUZEINICKE ZONE OTOK

Program razvoja poduzetnitke zone je strateSki dokument koji definira ciljeve, aktivnost i
poticajne mjere za planiranje, izgradnju. upravljanje i poticanje gospodarskih aktivnosti unutar
Poduzetnicke zone Otok.

U nastavku je okvimi sadrZaj i primjcr kako bi mogao izgledati Program razvoja poduzeinicke
Z0Nne:

UvOD

Razvoj Peduzemitke zone Otok jedan je od kljuénih ciljeva Grada Otoka za priviadenje
investicija, otvaranje novih radnih mjesta te jaanje konkurentnosti lokalnog gospodarstva.
Grad Otok, svjestan svojih geografskih i logisti¢kih prednosti, kontinuirano ulade napore u
stvaranje povoljnog poslovnog okruzenja za mikro, male i srednje poduzetnike, ali i za vede
gospodarske subjekte.

Poduzetnitka zona Otok smjeitena je izmedu naselja Otok i Komletinei, uz vaznu prometnicu
koja povezuje grad s autocestom A3 (Zagreb-Lipovac), udaljenom svega 11 kilometara. Blizina
buduéeg paneuropskog koridora 5C (Osijek-Sarajevo-Ploge) i vaznih prometnib évorista —
poput Luke Vukovar i Zraéne luke Osijek 5to dodatno povecava strateSku vaZnost zone i njezin
investicijski potencijal, Zona je u veéem dijelu komunalno opremljena, jer su dostupni
prikljucei (voda, kanalizacija, plin, clektriéna energija, telekomunikacije), $to omoguéuje brzu
operalivnost za nove investitore,

Grad Otok je do sada realizirao niz infrastruktumnih i organizacijskih aktivnosti u sklopu zone,
ukljudujuéi i uspostavu Poduzetnitkog inkubatora Otok, &ime je dodatno pojacan
institucionalni okvir podrike malom i srednjem poduzeiniStvu.

U zoni ve¢ djeluje nekeliko poduzea iz razliditih sektora, od drvne i gradevinske industrije,
poljoprivrede do usluZnih djelatnosti $to potvrduje njezinu atraktivnost i gospodarsku odr#ivost.
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Ovim Programom razvoja Zeli se usmjeriti buduéi razvoj zone kroz sustavan, planski i odrZiv
pristup. Program definira kljuéne stratetke ciljeve, razvojne priortete, infrastrukturne i
organizacijske zahvate, te mehanizme praéenja provedbe. Cilj je stvoriti dinamiéno i priviatno
poslovno okmkn;c koje ¢e potaknuti nova ulaganja, unaprijediti postojece gospodarske
aktivnosti i doprinijeti ukupnom razvoju Grada Otoka 1 Sire regije,

Ovaj dokument takoder uzima u obzir nacionalne i europske razvojne politike, osobito
Strategiju regionalnog razvoja Republike Hrvatske te moguénosti financiranja iz EU fondova.
Time se nastoji osigurati dugorofan, stabilen i financijski odrZiv okvir za razvoj zone u
razdoblju od 2025. do 2030. godine,

2. ANALIZA TRENUTACNOG STANJA

Analiza trenutacnog stanja Poduzetnitke zone Otok objadnjena je kroz SWOT analizu. SWOT
analiza je strateski alat koji se koristi za procjenu unutamjih i vanjskih éimbenika koji utjeéu
na neki projekt, poduzeée, organizaciju ili kao u nafem sluéaju poduzetnitku zonu. SWOT
analiza pomaZe za planiranje razvoja, za procjenu odrZivosti | kenkurentnosti, kroz postavljanje
stratetkih ciljeva na temelju realnih moguénosti i ogranitenja.

Prikaz SWOT analize za Poduzemiéku zonu Otok.

SNAGE

Komunalna opremljenost zone (struja,
voda, plin, kanalizacija, telefon, optika)

Izuzemo povoljan geostrateski polozaj —
blizina autoceste A3, granice i Luke
Vukovar

Aktivni Poduzemitki inkubator koji
doprinosi rastu i razvoju poduzetnika

Prisutni investitori iz drvne, gradevinske
i usluZne djelatnosti

Poticajne mjere Grada (oslobadanje od
naknada, subvencije)

Dobra suradnja s vidim razinama viasti i
povlatenje EU sredstava

SLABOSTI

&K Nedostatak kvalificirane radne snage u
blizini (odljev stanovnidtva)

& Niska razina prometne signalizacije i
pristupnih prometnica unutar zone

¥ Nedovoljna prepoznatljivost zone na
nacionalnom 1 medunarodnom trzistu

& Nedostatak lokalnih specijaliziranih
obrazovnih ustanova za tehni¢ka zanimanja

& Ogranigen broj lokalnih poduzetnika s
kapacitctom za vece investicije

& Manjak stalnog kadra za promociju i
upravljanje zonom (npr. investicijski
menadZer)




" PRILIKE

@ Pristup EU fondovima za prosirenje i
digitalizaciju zone

@ Razvoj gospodarske suradnje s Bikl,
Srbijom i Madarskom (blizina granica)

@ Ulazak novih industrija: logistika,
obnovljivi izvori energije, agrotchnologija

@ Koristenje slobodnih parcela za gradnju
poslovnih prostora

@ Razvoj brenda zone i digitalni marketing

PRIJETNJE

A\ Promjene zakonodavstva ili poreznih
politika koje mogu destimulirati ulaganja

A\ Demografski pad u Slavoniji i
iseljavanje mladih

A\ Globalna nestabilnost trzista i inflatorni
pritisci

A\ Konkurencija iz drugib poduzemickih
zona u RH i regiji

A\ Spori administrativai procesi za

(promocija investitorima) izdavanje dozvola

A\ Ovisnost o vanjskom financiranju i
promjenams u financijskim tokovima EU

Snage pokazuju da je Poduzetnitka zona Otok vrlo dobro tehnitki i strateski pozicionirana, ali
bi bile korisno dodalno ulaganje u ljudske resurse i prepoznatljivest. Slabosti su uglavnom
vezane uz demografske | organizacijske izazove, koje je moguée rijediti kroz ulaganja u
promociju, edukaciju i jaéanje institucija. Prilike otvaraju vrata daljnjem rastu i razvoju osobito
kroz EU fondove, prekograniénu suradnju i digitalnu transformaciju. Prijetnje zahtijevaju
proaktivno upravljanje od kontrole trodkova do strate§kog planiranja kadrova i infrastrukture.

2.1. Lokacija i prometna povezanost

Poduzetnicka zona Otok smjedtena je na izuzetno povoljnoj mikrolokaciji u neposrednoj blizini
srediSta grada Otoka, s direktnim izlazom na glavne prometne pravee. Zona se nalazi uz
Zupanijsku cestu koja osigurava kvalitemu povezanost s drzavnom cesiom D55 (Vinkovei-
Zupanja), a time i brzi pristup autocesti A3 Zagreb-Lipovac, udaljenoj svega 12 kilometara,

Geografski poloZaj zone omoguéuje jednostavnu povezanost s vaznim logistickim sredistima
Slavonije: gradovima Vinkovei, Vukovar, Zupanja i Osijek. Blizina Zeljeznitke pruge i
medunarodnog grani¢nog prijelaza Bajakovo dodatmo povedava dostupnost domacem i
inozemnom trZistu. Zona je pristupaéna i za te3ki teretni promet, §to pogoduje proizvodnim i
distributivnim djelatmostima.

Upravo ta prometna dostupnaost &ini Poduzetnicku zonu Otok atraktivnom lokacijom za razvoj
poslovanja, poscbno za logistitke, proizvodne i servisne djelatnosti koje ovise ¢ brzoj i
pouzdanoj distribuciji.



Kriterij Detalji

Polosaj Zona smjcslcrgs umedu Otoka i Komletinaca uz Zupanijsku
cestu Otok—Nijemci-Lipovac

Udaljenost od autoceste A3 11 km (izlaz Zagreb Beograd)

Blizina medunarodnog U blizini, vazno za povezivanje sa srednjom Europom i

koridora 5C Jadranom

Granice ~15 km od Srhije, ~20 km od BiH, ~70 km od Madarske

Proinatil Svieiia Luka Vukovar — 25 km; zracna luka Osijek — 50 km;

industrijski kolosijek — 10 km

2.2, Infrastrukturna opremljenost i povriina

Poduzetnitka zona Otok pruza opremljen prostor za pokretanje | razvoj poslovanja, s
moguénoSéu prilagodbe razliditim vrstama djelatnosti. Kombinacija dostupne infrastrukture,
organiziranog rasporeda ¢estica i prometie povezanosti &ini ovu zonu izrazito konkurentnom
za ulaganja.

Parametar Podaci
Ukupna povrSina zone =62 hza (627878 m™)
Slobodno zemljiste Kapacitet od 335078 m? dostupan za nove investitore

Komunalna Elektrifna energija, voda, kanalizacija, plin, telefon, prikljuéak na
infrastruktura prodistad
Urbanistiéki uvjeti Koeficijent izgradnje 0.6; najmanje 20 % zclene povriine:

dozvoljena visinado |1 m

2.3. Postojeci investitori i djelatnosti

Poduzetnicka zona Otok trenutadno okuplja ramolik portfelj poduzetnika i obrtnika, s
naglaskom na proizvodne, usluZne, gradevinske i poljoprivredne djelatnosti.

Neki postojei investitori vet su najavili prosirenje proizvodnih kapaciteta. Grad Otok biljezi
rast interesa za Kupnju slobodnih parcela. Postojec! investitori potvrduju da je Poduzemicka
zona Otok stabilno i povolino poslovno okruZenje. Prisutnost razliéith sektora omogucuje
suradnju medu korisnicima zone, a lokalra samouprava pruza administrativou i infrastrukturnu
podrikn. Zainteresirani investitori ulaze u zonu u drudtvu aktivnih i odrZivih poduzetniékih
subjekata, §to dodatno povedava povjerenje i sigurnost ulaganja.

Zona ve¢ ubraja sljedede tvrtke 1 aktivnosti:

Bjelin Otok — drvna industrija (Svedska)

Sala Elegant — usluzne djelatnosti (dvorana za dogadanja)
Vranjevo d.o.0. - komunalne usluge

Varzi¢ gradnja — gradevinarstvo i prodaja



ReciklaZno dverilte — usluga odvoza otpada

PMT - prodaja poljoprivredne mehanizacije

Poduzetnitki inkubator Otok - proizvedno-usluZne i uredske djelztmosii
Cezareja — poljoprivreda

AGRAM TIS d.o.o. — stanica za tchni¢ki pregled vozila
EKO-BUHACA d.o.0. - djelatnost za uzgoj Zivotinja

e & &= 8 v 0

2.4, Institucionalna podrska i infrastrukturni projckti

Grad Otok aktivno petice razvoj Poduzetnicke zone putem administrativne, financijske i
tehnicke podrike usmjerene na olakSavanje procesa ulaganija,

[nstitucionaina podrika Grada Otoka i partnera daje poduzetnicima sigumost, brzinu i stabilnost
u realizaciji investicija. Infrastruktumi projekti koji su veé provedeni i oni u pripremi dodatno
povecavaju konkurentnost zone i otvaraju prostor za nova ulaganja.

» Poduzetniéki inkubator Otok otvoren 2019, godine s 1.185 m* (16 prostora,
rashladne komore, konferencijska dvorana), ukupna vrijednost ~1,8 mil, €
(sufinancirano s ~1,79 mil. € iz FU fondova)

« Ostali EU projekti: izgradnja reciklaZznog dvoridta (~305 tis, €), financirano s 74 % iz
Fonda za za8titu okoliza

2.5. Ekonomski i regionalni pokazatelji

Poduzetnitka zona Otek nalazi se u ckonomskom i prometnom okruZenju koje nudi
konkurentne uvjete za ulaganje. osobito u scktorima male i srednje proizvodnje, usluznih i
servisnih djelatnosti. Grad Otok uz viastita ulaganja u infrastrukturu osigurava i institucionalnu
podriku te administrativnu udinkovitost — éime se otvara jasna prednost u odnosu na druge
sliéne lokacije.

+  Vukovarsko-srijemska Zupanija:
o BDP po stanovniku: 9.733 € investeroatia.gov.hr
o Stopa nezaposlenosti: 10,8 % investcroatia.gov.hr
o Prosjena neto plata: 1.020 € investeroatia.gov hr
+ Lokalno poduzetniStvo:
e Dominiraju trgovina, preradivatka industrija, gradevinarstvo, poljoprivreda i
usluZne djclatnosti otok.hrt linvesteroatia.gov.hr+ 1.




Kljuéni zakljuéci analize

L.

Geostrateski polozaj Cini zonu idealnom za mvestitore kojl traze regionalnu 1
medunarodnu povezanost u blizini koridora i granica. Lokacija s¢ nalazi u srcu
Vukovarsko-srijemske Zupanije, $to omoguéuje povezivanje s veéim urbanim i
industrijskim srediStima poput Vinkovaca, Osijeka i Vukovara.

Infrastrukturna opremljenost zona pruza brzu 1 u€inkovitu realizaciju investicija.
Zona je komunalno opremljena: izgradena je cestovna mreZa, dostupni su vodovod,
kapalizacija, plin, clektroenergetska mreZa te Sirokopojasni internet. S obzirom na veé
pripremljene gradevinske Cestice i1 pravno-imovinsku urednost, nvestitorima je
omoguceno brzo pokretanje gradnje i poslovanja. To znalajno smanjujc pocctne
troskove i vrijeme realizacije projekta

Dobra raznolikost strukture poduzetnika —od drvne, gradevinske, poljoprivredne do
komunalne djelatnosti éime se osigurava gospodarska otpornost zone. U zoni veé
djeluju poduzetnici razliditih scktora, $to stvara otpornu i stabilnu gospodarsku bazu.
Time s¢ smanjuje rizik od prevelike ovisnosti o jednoj industriji i potice suradnju
izmedu sektora (npr. gradevinske i drvne industrije ili poljoprivrede i prehrambene
proizvodnje). MjeSavina proizvodnih i usluZnib djelatnosti doprinosi odrZivosti i
dinamicnosti zone, ali i poti¢e razvoj dobavljatkih lanaca na lokalnoj razini,

SnaZna podrika institucionalnih fondova (EU i RH) osigurava financijske
mogucnosti za daljnji razvoj i proSirenje. Grad Owk i lokalni poduzemici aktivno
koriste potpore iz fondova Europske unije, nacionalne programe potpora za
poduzetnidtvo (HAMAG-BICRO, Ministarstvo gospodarstva), ali i potpore same
lokalne  samouprave. Takva podrSka omogucuje lakSi pristup sredstvima za
infrasiruklurna ulaganja, digitalizaciju, energetsku udinkovitost, zapoSljavanje i
izgradnju kapaciteta. To dodatno povedava atraktivnost zone za nove investitore.
Regionalni ckonomski uvjeti (BDP, plate, nezaposlenost) pokazuju znadajan
potencijal za rast i zaposdljavanje. Vukovarsko-srijemska Zupanija i grad Otok imaju niZe
prosjeéne place i relativno vidu dostupnost radne snage, Sto predstavlja priliku za
poslodavee koji Zele konkurentne troskove rada. Ujedno, pozitivan trend smanjenja
nezaposlenosti | rast ulaganja u obrazovanje ukazuju na potencijal za daljnje jatanje
radne snage, posebno u tehni¢kim i obrtnickim zanimanjima. Sve to zajedno &ini regiju
spremnom za priviaCenje investicija koje ¢e potaknuti dodatno zapodliavanje i

gospodarski rast.

3. SVRHA I CILJEVI RAZVOJA PODUZETNICKE
ZONE OTOK

Osnovna namjena razvoja poduzetmicke zona je poticanje razvoja poduzetnidtva kao pokretacke
snage lokalnog i regionalnog odrZivog gospodarskog razvoja, s ciljem osiguranja dugoroénih
uvjeta za razvoj obriniStva, malog i srednjeg poduzetnidtva, dugoroéne smanjivanje
nezaposlenosti, te otvaranje novih radnih mjesta, poticanje suradnje u realizaciji konkretnih
razvojnih projekata izmedu poduzetnika i obrtnika unutar zone te stimuliranje rasta i razvoja
poduzeinika 1 obrinika, posebice u pogledu razvijanja novih proizvoda i primjene novih
tehnologija, a razvojem i Sirenjem zone Zeli se osigurati kontinuitet istog.



Razvejem poduzetnitke zone Grad Otok osigurava se br?i lokalni gospodarski razvoj sukladan
svojim prostornim i razvojnim planovima. Poduzetnitka zona dugoroéne rjcdava potrebe
poduzetnika kao §to su: potrebe poslovnog prostora i zemljidta, poslovno povezivanje,
racionalizaciju puslovanja i zajednicko koridtenje pripadajuée infrastrukiure i Xorstenje
razliéitih povlastica ulaganja.

Cilievi razvoja zone temelje se na postojeim prednostima, potencijalima regije te
identificiranim slabostima i izazovima. Ciljevi su definirani tako da osiguraju odrZiv, i
inovativan gospodarski rast uz povecanje zaposlenosti i privlalenje investicija. Razvoj
Poduzemnitke zonc Otok usmjeren je na izgradnju odr2ivog gospodarskog okruzenja koje ée
dugorofno sluZiti lokalnoj zajednici, poslovnim subjektima i investitorima. Ciljevi su
postavljeni tako da uzimaju u obzir aklualne izazove poput depopulacije, niske razine ulaganja
1 nedostatka radne snage, a istovremeno iskoridtavaju stratedke prednosti zone.

3.1. Priviac¢enje novih investitora u zonu

Cilj je povecati broj poslovnih subjekata unutar zone kroz aktivne mjere promocije, podréke i
olakSice. Kroz povoljnu poslovnu klimu i lokalnu podriku Grad Otok aktivno promovim
investicijske mogucnosti kroz: transparentne i udinkovite administrativie postupke, poticajne
cijene zemljidta I mogucnosti oslobodenja placanja komunalnog doprinosa, lokalne potpore za
samozaposljavanje, kupnju opreme i otvaranje novih radnih mjesta. To sve pokazuje da postoji
snazna volia I kapacitet za stvaranje poslovno orijentiranog okruZenja.

[nvestitori donose kapital, nova radna mjesta, inovacije i pozitivno utjeéu na razvoj lokalnog
gospodarstva. Zona ima neiskoridtenik parcela i kapaciteta koji mogu postati poluge rasta.

Gradu Otoku prihvatljive ciljne skupine investitora su proizvodni sektor, preradivacki sektor,
drvni i gradevinski sektor, servisne 1 tehnicke djelatnosti, poljoprivreda, logistika, obrtnici. IT
sektor, zelene tehnologiie te ostali sektori,

Poduzetni¢ka zona Otok namijenjena je malim i srednjim poduzeéima proizvodno-ustuimog
profila, s naglaskom na preradivacku industriju. poljopriviedu | lokalno ukerijenjene
dielatnosti, ali je istovremeno otvorena i za inovativne prejekte, OPG-ove u rastu te strane
ulagade koji iraze poziciju unutar EU.

Grad Otok trenutaéno ima 6 slobodnih parcels, za koje ée biti raspisan novi natjedaj za
prodaju zemljisia po subvencioniranim cijenama.



3.2. Otvaranje novih radnih mjesta i zadrZzavanje stanovniStva

Cilj je stvoriti uvjete za otvaranje novih radnih mjesa s ciliem smanjenja nezaposlenosti,
zaustavljanja iscljavanja i jatanja lokalnog gospodarstva, Demografska situacija u Slavoniji pa
tako i u Gradu Otoku pokazuje pad broja stanovnika, naro&ito mladih i radno sposobnih,
Gospodarska aktivacija kljuéna je za zadrZzavanje i privlatenje stanovniStva.

Zbog toga je razvoj Poduzetnitke zone kljuéna poluga ne samo za gospodarski rast, nego i za
demografsku revitalizaciju,

Svaka nova investicija vezuje s¢ uz minimalan broj zaposlenih kroz ugovor o dodjeli zemljista.

3.3. Diverzifikacija gospodarskih djelatnosti

Cilj je smanjiti ovisnost o ograni¢enom broju djelatnosti u zoni te potaknuti razvoj novih
sektora gospodarstva kroz privlatenje raznovrsnih investicija i jaanje otpomosti na trzisne
promjene.

Trenwaéna gospodarska aktivnost u Poduzetnitkoj zoni Otok dominantno se temelji na:

Drvnoj industriji

Gradevinskom sektoru
Poljoprivredi

Manjern broju usluznih djelamosti

Owvakva struktura, ioko pozitivna za lokalnu ckonomiju, predstavlja rizik od gospodarske
ovisnosti o ti do etiri brunde. Diverzifikacijom se potite veéa siabilnost, zaposljavanic u
novim profilima zanimanja, e povecava konkurentnost zone na regionalnej i nacionalnoj razini.
Provodenjem sektorske analize trzista 1 dostupnih resursa u okolici potrebno je identificirati
potencijaine sektore za ulaganje. Potrebno je staviti fokus na sektore koji imaju visoku dodanu
vrijednost i manji $tetni utjecaj na okolis.

Ti sektori su informacijske i komunikacijske tchnologije (IKT), obnovljivi izvori energije i
zelene ehnologije, prerada hrane | ambalaZa, logistika i1 distribucija te reciklaza | kruwno
gospodarstvo, Novi sektori pruZaju priliku za razvoj inovativnih poslovnih ideja i malih
poduzeca.

3.4. Unapredenje poslovne i komunalne infrastrukture zone

Cilj je stvoriti suvremenu, [unkcionalnu i pametu infrastrukturu unutar zone kako bi se
povecala njezina konkurentnost, privukli investitori i osigurao nesmetan razvoj poduzetnickih
aktivoosti. Poduzetnitka zona Otok posjeduje osnovnu komunalnu infrastruktury {vods,
kanalizacija, struja, plin, optika), no za potpunu funkcionalnost, sigurnost i atraktivnost zone,
potrebna su dodatna ulaganja i to kroz: modernizaciju prometne infrastrukture, uvodenije
digitalnih rjc3enja i pametnih tehnologija, pobolj3anje infrastrukture za logistiku i skladistenje,
poveCanje energetske ulinkovitsti i prilagodba klimatskim standardima. Modemizacija
prometne i kamunalne infrastrukture podrazumijeva rekonstrukciju i asfaltiranje svih intemih
prometnica unutar zone. Potrebno je izgraditi piedacke i biciklisticke staze, dodatno urediti i
poboljsati javnu rasvjetu kroz LED sustav s pametnim upravljanjem.



Uvodenjem digitalne infrastrukture i pametnibh tehnologija kroz ugradnja sustava video nadzora
i senzora za nadzor prometa, sigurnosti i potrodnje energije, kao i razvoj pametne aplikacije za
upravljanje parcelama, prijavu problems i povezivanje poduzetnika, te nadogradnja opticke
mreZze i uspostava 5G pokrivenosti,

Sto se tice logistickih kapaciteta i skladista cilj je razviti funkcionalnu i suvremenu loglsucku
infrastrukturu unutar poduzetméke zone, time se poduzetnicima omoguéujc bolja organizacija
proizvodnje, distribucije i skladiStenja, uz niZe operalivne trofkove i veéu konkurentnost.
Takoder je cilj omoguéiti odrzivu mobilnost i potrodnju energije u poduzetni¢koj zoni kroz
razvo] infrastrukture za clekiriéna vozila i primjenu visokih energetskih standarda. u skiadu s
curopskom zelenom tranzicijom i ¢ciljevima klimatske neutralnosti. Naravno cilj je 1 unaprijediti
vizualni identitet, ckolosku kvalitetu i funkcionalnost poduzetni¢ke zone kroz uredenje zelenih
povriina, javnih prostora i zajednickih sadrZaja koji doprinose odrZivosti, ugodnijem radnom
okruzenju i jaéanju zajednice poduzetnika,

7a sve ciljeve Otolka razvojna agencija pratit ¢ natjefaje i javne pozive nadlefnih
ministarstava, te za Grad Otok prijavljivati projekte u svrhu osiguranja bespovrataih seedstava.

3.5. Ja¢anje promocije zone i brendiranja Grada Otoka kao ,investicijski
prijateljske sredine*

Cilj je pozicionirati Grad Otek i poduzetnicku zonu kao atraktivnu, pouzdanu i poslovno
orijentiranu lokaciju za domace i strane ulagade, kroz ciljani marketing, vidljivost i sustavan
pristup podrici investitorima. U uvjetima konkurencije izmedu regija i gradova za privlacenje
ulaganja. nije dovoljno imati samo uredenu infrastrukturu. Cilj je raditi na stvaranju
prepoznatljivost i izgradnji pozitivnog imidza. Ovaj cilj moZe se ostvariti kroz izradu
promotivnih materijula i video sadraja, zatim kroz digitalnu vidljivosti i oglaSavanje te
sudjelovanjem na sajmovima i investicijskim konferencijama.

4. Prostorni i urbanisti¢ki preduvjeti za Poduzetniéku zonu Otok

Cilj je osigurati plansku, pravnu i infrastrukturnu spremnost za daljnji razvoj Poduzetnitke zone
Otok, uz poStivanje propisa prostomog uredenja, zatite okolida i odrzivog razvoja.

Slobodna zemljista u Peduzetnikoj zoni Otok prodaju se za izgradnju gradevina radi obavljanja
proizvodnih, usluinih, preradivaZkih i ostalih djelatnosti. Na zemljistima koje su predmet
natjeaja, zainteresirani investitori odnosno kupei mogu graditi poslovne gradevine sukladno
vaze<im prostomim planovima.

Prostomi i urbanisticki preduvjeti za Poduzetni¢ku zonu Otok veéim su dijelom ispunjeni, a
daljnji razvoj zahtijeva pravovremeno aZuriranje planova, uskladenost s okoli$nim normama i
detaljnu infrastrukturnu razradu. Time se stvaraju temelji za odrzivi rast, privladenje investitora
i efikasnu realizaciju poslovnih objekata.



5. Razvojni, gospodarski i ostali preduvjeti

Cilj je identificirati i objediniti kljuéne preduviete koji omogucuju odrZiv, konkurentan i
stratedki usmjeren razvoj Poduzetnitke zone Otok kao vaZnog alata za lokalni i regionalni
gospodarski napredak.

Crad Otok kao osnival i1 nositel] razvoja poduzetnicke zone Otok, u suradnji 5 Otockom
razvojonom agencijom na svojoj mreZznoj stranici omogu€io je svim zainteresiranim
poduzetnicima i obrtaicima, koji su zainteresirani za slobodne parcele u zoni, da se prijave na
natjetaj kako bi sudjelovali u postupku prodaje zemljista u zoni.

6. KRITERIJI ZA ODABIR PODUZETNIKA u Poduzetnitkoj zoni Otok
Cilj ovih kriterija je osigurati da zemljiste u zoni dobiju ozbiljni investitori ¢iji projekti:

» stvaraju nova radna mjesta,
= razvijaju odrZive gospodarstvo,

« podtuju okolisne standarde,

» odgovaraju strateSkom interesu Grada Otoka.

Potencijalni investitori odnosno natjecatelii koji se budu javljali na natjefaj, mogu biti sve
fizicke i pravne osobe, a strane osobe ako ispunjavaju zakonom predvidene uvjeie za stjecanje
prava vlasnistva.

Prije dostave ponude potrebno je dostaviti obrazac pisma namjere ispunjen na ratunaiu,

Ponuda mora sadrZavati:

7a fizifke osobe — ime, prezime, adresu prebivaliSta 1 OIB;

7a pravne osobe - naziv (tvrtku), adresu sjedidta, OB, ime i prezime osobe ovladtene za
zaslupanje:

- kontakt broj telefona, c~mail adresa ponuditelja

Natjecately trebaju u ponudi obavezno nazmaditi ime, prezime ili naziv tvrtke i adresu, broj
telefona, e-mail adresu, oznaku katastarske Sestice za koju se podnosi ponuda, rokove i natin
placanja projekta, poslovni plan, kratak opis dosadasnjeg poslovanja, razlozi ulasks u zonu,
djelatnost koju ée obavljati u zoni, te izvore financiranja s istaknutim udjelom viastitih ulaganja.

Uz ponudu natjecatelji su duZni priloZiti:

- dokaz o upladenoj jameevini u iznosu od 10 % od podetne cijene povrdine katastarske Gestice
za koju se natjecatelj natjece

- uplatu  jaméevine potrebno je izviSiti na IBAN Grada Otoka koji glasi
HR422402006 1853500007, modcl: 68, s pozivom na broj 7722 — OIB trgovackog drustva ( za
trgovaCka drudtva) ili OIB vlasnika (za obrte)

- broj IBAN-a radi eventualnog povrata jamcevine

- presliku osobne iskaznice ili drugi vaZeéi odgovarajuéi dokument
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- potvrda Porezne uprave, kojom se potvrduje da podnositelj ponude nema dospjelih,
nepodmirenih dugovanja za javna davanja o kojima evidenciju vadi Porezna uprava, ne starije
od 30 dana od dana javljanja na natjedaj

- Potvrda Grada Otoka da prijavitelj nema dugovanja prema Grade Otoku, ne starije od 30 dana
od dana javljanja na natje¢aj

- Potvrda Porezne uprave da prijavitelj nije/je u sustavu PDV-a

- izvadak iz sudskog registra, odnosno izvadak iz obrtnog registra ili iz drugog odgovarajuéeg
registra ne stariji od 3 (i) mjeseca od dana javljanja na javni natjcéaj

- BON2 ili SOL2 ponuditelja ne stariji od 1 (jedan) mjesec od dana javljanja na javni natjecaj
- Poslovni plan (treba sadrZavati realne planirane vrijednosti i dinamiku realizacije projekia)

- Izjava o toénosti podataka navedenib u poslovnom planu — Obrazac 1

- Plan izgradnje (za poslovne prostore)

- Financijska izvjeSéa (zavrini ratun, racun dobiti i gubitka — za zadnje 2 (dvije) godine)

- 1zjava o djelatnosti koju ponuditelj planira obavljati u Poduzetni&koj zoni Otok i to na obrascu:
Obrazac 2 - Izjava 1 (Izjava o planiranoj djelatnosti)

- Obrazac 3 - [zjava prijavitelja o broju zaposlenih - Izjava 2

- Obrazac 4 - izjava o koriStenim potporama male vrijednosti

- Obrazac 5 - privola o koristenju osobnih podataka

- Obrazac 6 - izjava da je ponuditelj vezan svojom ponudom minimalno 90 (devedeset) dana
radunajuéi od dana otvaranjs ponuda, izjava da u cijelosti prihvaéa sve uvjete natjcéaja i izjava
kojom se obvezuje da ¢e u slutaju ako ponuda bude prihvacena kao najpovolinija, sklopiti s
Gradom Otokom ugovor o kupoprodaji u roku odredenom u odluci o izboru najpovoljnijeg
ponuditelja, na obrascu: Obrazac 6 ~ 1zjava o prihvadanju uvjeta natjeéaja

Poduzetnici pofetnici (do jedne godine poslovanja) nisu duni dostaviti financijska izvjescéa,
jer nisu ranije poslovali. Poduzetnici po&etnici nisu duzni dostaviti ni BON 2 ili SOL 2,

KRITERIJI BODOVANJA

Maksimalno: 100 bodova

1. Broj planiranih radnih mjesta (maksimalno 40 bodova)

Planirani broj novih radnih mjesta Bodovi

1 - 5 zaposlenika 20
6 - 10 zaposlenika 25
11 - 20 zaposlenika 30
21 - 50 zaposlenika 35
Vise od 50 zaposlenika 40

11



2. Vrsta djelatnosti (maksimalno 35 bodova)

Djelatnost Bodovi
Ostale djelatnosti 20
UsluZne i trgovacke djelainost 25
Djelatnosti vezane uz poljoprivrednn 30

proizvodnju
Proizvodne i preradivacke djclatnosti 35

3. Visina planirane investicije (maksimalno 25 bodova)

UKupna vrijednost investicije Bodovi

do 100.000 € 5

100.001 ~ 250.000 € 13
250.001 < 300.000 € 20
vise od 500.000 € 25

UKUPNO: 100 BODOVA

: Maksimalan bro
Kriterlj bodova j
1. Radna mjesta 40
2. Vrsta djelamost 35
3. Visina investicije 25
UKUPNO 100

Prednost pri odabiru poduzetika / investitora prema kriteriju bodovanja imaju oni poduzetnici
! investitori koji planiraju zaposliti veéi broj dielatnika, koji se planiraju baviti proizvodnim i
preradivackim djelatnostima. &ija je ukupna vrijednost investicije veda. Prednost imaju projekti
s visim zbrojem bedova i djelatnostima koje se uklapaju u stratedki plan razvoja zone.

Povjerenstvo za ocjenjivanje poduzetnickih projekata imenuje gradonatelnik Grad Olok.
Gradonacelnik je ovladien da procjeni vaZnost svakog projekta i sukladno tome predloZi
Gradskom vijecu dono3enje odluke o poticajnim mjerama odnosno olakSicama.



7. CJENIK PARCELA U PODUZETNICKOJ ZON1 OTOK

Po&etna prodajna cijena za nekretaine koje se nude u Poduzetnitkoj zoni Otok iznosi 3,39 cura
pom’,

Ponudena cijena ne moZe biti niza od utvrdene po€etne cijene. Cijena se nudi u eurima, te mora
biti ispisana brojkama.

[nvestitori koji se natjeu za kupnju slobodnih parcela, natjedu se tako da ponude najveéi iznos
za predmetnu nekretninu pri éemu potetna cijena ne moZe biti manja od 50 % procijenjenc
objedinjenc triZisne vrijednosti zemljidta od stranc sudskog vicstaka za procjenu vrijednosti
nekremina.

Iznos povlastice ¢ini razlika 1zmedu trZiSne cijene 1 postignute cijene u javnom natjedaju.

Tablica slobodnih ¢estica s to€no navedenim katastarskim brojem i povrSinama:

[ k.&br. Povr$ina um> Naziv

634/1 174018 Oranica Skorotinci
633/1 101862 Oranica Skorotingi
633/9 30412 Oranica Skorotinci
634/21 6400 Oranica Skorotinci
634/6 9541 Oranica Skorotinci
634/8 12845 Oranica Skorotinci

8. POTICAJNE MJERE I OLAKSICE ZA INVESTITORE U PODUZETNICKOJ ZONI
OTOK

Poduzetnicka zona Otok predstavija strateSki prostor za ulaganje, osmisljen kako bi
investitorima pruZio poticajno i konkurenmo poslovno okruZenje. Grad Otok sustavno razvija
niz fiskalnih i infrastrukturnih poticaja kojime aktivno podupire poduzetnitke inicijative - od
povoline cijenc zemlji$ta i znalajnih poreznih olakiica. Fokus je stavljen na poticanjc
proizvodnje, stvaranje novih radnih mjesta te razvoj inovativnih i odrZivih poslovnih projekata.
Kombinacijom [okalne podrike i1 pristupa nacionalnim i europskim fondovima, zona Otok
investitorima nudi sve preduvjete za siguran rast i dugorotan uspjeh.

Pogetna cijena zemljista u Poduzemickoj zoni Otok iznesi 3,39 eura te se cijena umanjuje
ovisno o postotku koji investitor ostvari prema Kriterijima za umanjenje cijenc.



1. Broj novozaposlenih radnika (maksimalno umanjenje 28 %)

Planirani broj novih radnih mjesta % umanjenja cijene

1 - § zaposlenika 3

6 - 10 zaposlenika 10
11 - 20 zaposlenika 15
21 - 50 zaposlenika 20
Vise od 50 zaposlenika 25

2. Vrsta djelatnosti (maksimalno 20 %)

Djelatnost % umanjenja cijenc
Ostale djelathosti 10
UsluZne i trgovacke djelamosti 10
Djclatnosti vezane uz poljoprivrednu 15

proizvodnju
Proizvodne i preradivacke dielatnosti 20

3. Visina planirane investicije (maksimalno 25 %)

Ukupna vrijednost investicije % umanjenja cijene

do 100.000 € 5
100.001 - 250.000 € 15
250.001 - 500.000 € 20
vise od 500.000 € 25
Poduzetnik pocetnik 5%

8.1. DOKAZI ZA OSTVARIVANJE PRAVA NA UMANJENJE CLJENE ZEMLJISTA

Poduzetnici koji Zele ostvariti pravo na umanjenje kupoprodajne cijene moraju dostavit dokaze
po svakom pojedinanom kriteriju.

1. Broj novozaposlenih osoba (do 30 %)

Investitor mora predoditi plan zapoSijavanja kojim jasno iskazuje broj i profil radnika koje
namjerava zaposliti u roku od dvije godine od pocetka posiovanja. Pribvatljivi dokaz moze biti
poslowvni plan keji ukljuéuje roskovnik radne snage. izjava o namjeri zapo3dljavanija, ili, ako su
radnici ve¢ zaposleni, kopije ugovora o radu ili potvrde iz evidencije Hrvatskog zavoda za
mirovinska osiguranje.

Dokazi:
« Izjava o planiranom zaposljavanju (navesti broj, profil i viijeme zaposljavanja)
+ Poslovni plan s detaljnim prikazom troskova rada i potreba za zaposlenima
+ Projekcija troSkova osoblja za naredne tri godine
« Ugovori o radu (ako su veé zaposleni) ili predugovori o radu
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o lzvadak iz HZMO (naknadno. kao kontrola ispunjenja uvjeta)
2. Vrsta djelatnosti (do 20%)

Dijelatnost koju investitor planira obavljati mora biti jasno utvrdena kroz registraciju u sudskom
ili obrtnickom registru, & prednost imaju proizvodne i strateske djelatnosti od vaznosti za lokalni
razvoj. Dokaz je izvadak iz registra s NKD sifrom djelatnosti, te opis poslovnog procesa ili
usluga iz poslovnog ili investicijskog plana

Dokazi:
« lIzvadak iz sudskog registra ili rjeSenje o upisu u obrini registar (lofan Sifra NKD
djelatnosti)
« Opis planiranih poslovnih aktivnosti (u obliku izjave investitora ili iz poslovnog
plana)
« Tehnicki opis proizvodnog procesa / usluge
» Projektna dokumentacija (npr. opis ®ehnoloske linije, [T sustava)

3. Visina planirane investicije (do 25 %)

Za dokazivanje iznosa planiranog ulaganja, investitor prilaZe financijski dio poslovnog plana s
jasno navedenim ukupnim iznosom i strukturom ulaganja (npr. gradevinski radovi, oprema, IT
sustavi), Takoder se¢ mogu dostaviti predrauni, ponude, ugovori s dobavljatima, te izjava o
izvorima financiranja (vlastita sredstva, krediti, EU fondovi).

Dokazi:
Poslovni plan/investicijska studija s ukupnim iznosom ulaganja
Specifikacija ulaganja: gradevinski radovi, strojevi, IT oprema, softver
Predraéuni, ponude, ugovori o nabavi

Izjava o financiranju (viastita sredstva, kredit, EU fondovi itd.)

Po potrebi: izvodi iz poslovne banke / pisma namjere financijske institucije

Svi dokazi moraju biti valjani, potpisani i ovjereni od strane ovlastenih osoba ili institucija,
Grad Otok ili nadlezno povjerenstvo zadrzava pravo zatraziti dodatna pojadnjenja i
dokumentaciju radi provjere istinitosti podataka.

Ugovorom o prodaji zemljista daje se moguénost poduzetnicima kupcima da bez kamate
otpladuju ugovoreni iznos, sukladno odluci Gradskog vijeca koje moZe odobriti otplatu do 12
mjesednih rat.

Kupnja zemljiSta po umanjenoj cijeni predstavlja potporu male vrijednosti i provodit ée se
sukladno pravilima Uredbe Komisije (EU) br. 2023/2831 od 13. prosinca 2023. o primjeni
Clanaka 107. { 108. Ugovora o funkcioniranju Europske unije na de minimis potpore (Sluzbeni
list Europske unije L 2023/2831 15.12.2023.)

Sukladno ¢lanku 3. Uredbe (EU) 2023/2831 ukupan iznos potpora male vrijednosti koji je
dodijeljen jednom poduzetniku ne smije prijeéi iznos od 300.000.00 EUR-a tijekom razdoblja
od tri godine.
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OLAKSICE ZA KOMUNALNU NAKNADU

Poduzetnici koji Zele kupiti zemljisie u zoni i organizirati gospodarsku akiivnost oslobadaju se
od placanja komunalne naknade u sljedecoj dinamici. Za prvu godinu za kupljenu nekretninn
komunralna naknada se ne plada, za drugu godinu placa se 25 % trZisne cijene, za trecu godinu
50 % trzisne cijene, za Cetvrtu godinu 75 % trZidne cijene, a za petu godinu se placa 100 %.

KOMUNALNI DOPRINOS

Utvrdeno je cslobadanje obveza pladanja komunalnog doprinosa za investitore na podruéju
Grada Otoka i to prema sljede¢im kriterijima:

- tvrtka koja de zapodljavati 50 i vife djelatnika oslobada se obveze placanja
komunalnog doprinosa u iznosu 100 %

- tvrtka koja ¢e zaposljavati od 25 do 49 djelatnika oslobada se obveze plaéanja
komunalnog doprinosa u iznosu 75 %

- tvrika koja e zaposljavati do 24 djelatnika oslobada se obveze placanja komunalnog
doprinosa u iznosu 50 %,

Ako poduzetnik ne zaposli broj radnika sukladno poslovnom planu obvezzan je platiti razliku
komunalnog doprinosa.

9, KRITERLII ZA ODABIR PODUZETNICKOG PROJEKTA

Prodaja u poduzetni¢koj zoni Otok ostvaruje se na temelju javnog natjeéaja, kojeg ¢e raspisati
Gradsko vijeée i koji ée biti objavljen na web stranici Grada Otoka i na web stranici Otolke
razvojne agencije. Natje€aj ¢e biti trajno otvoren dok se ne popune odnosno prodaju sve
slobodne povrSine,

Gradsko vijece ce pojedinaéno odludivati o svakom potencijalnom poduzetnitkom projekiu u
zoni.

10. ROKOVI REALIZACIJE I SKLAPANJE UGOVORA

Rok za realizaciju prodaje slobodnih Cestica iznosi 3 godine. Cilj je da do 2030. godine
popunjenost zone iznosi 100 %, adnosno da se prodaju sve éestice. Za svaku prodaju pojedine
cestice sklapa se kupoprodajni ugovor izmedu Grada Otoka 1 odabranog ponuditelja.
Realizacija prodaje i popunjenosti Poduzetni¢ke zone Olok ovisi o vise medusobno povezanih
faktora. Neki od kljutnih faktora koji e utjecati na punu popunjenost zone su infrastrukturna
spremnost  zone, inveslicijska atraklivnost zone, administrativna efikasnost lokalne
samouprave, aktivaa promocija i rad na priviatenju investitora , ekonomsko okruZenje i trziste
te trenutalno stanje interesa od potencijalnih kupaca.

Infrastrukturna spremnost zone podrazumijeva da pristupne ceste, struja, voda, kanalizacija,
plin i internet moraju biti u potpunosti izvedeni | dostupni svim &esticama. Komunalna
opremljencst povedava atraktivnost i brzinu prodaje. Kada govorimo o investicijsko)
atraktivnost zone tu mislimo na cijenu zemljista koja mora biti konkurentna s obzirom na druge
zone u regiji, a porezne i administrativoe olakSice su poticaji za ulaganja, npr. oslobadanje od
komunalne naknade, povoljna cijena kvadrata. Lokacija 1 povezanost su takoder kljuéni kod
investicijske atraktivnosti zone.
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Adminisirativna efikasnost lokalne samouprave podrazumijeva brzu obrada zahtjeva i
izdavanje dozvola (gradevinska, uporabna, prikljuéei). Transparentnost i podrika koja pruZa
tehnicku pomod oko dokumentacije. Ekonomsko okruZenje i stanje trZista imaju izravan utjecaj
na tempo 1 uspich realizacije zone i 1o od interesa investitora do odrZivosti poslovanja unutar
nje. Potrebno je pratiti makrockonomske trendove poput inflacije, rasta BDP-a, kamata koji ¢e
utjecati na volju poduzetnika za ulaganjem, destupnost kapitala te rokove povrata ulaganja.

1J sludaju da nakon predvidenih rokova popunjenost zone bude v cijelosti, a i dalje bude interesa
za kupovinom zemljista, Grad Otok radit ¢e na programu daljnjeg prosirenja zone.

10.1. Sklapanje ugovora i placanje zemljista

Nakon postupka bodovanja odredenih ponuda, onaj ponuditelj koji bude odabran obvezan je
potpisati ugovor s Gradom Otokom. Za sve parcele koje budu predmetom natjedaja vrijedi
zabrana otudenja i opterecenja nekretnine do realizacije poduzemikog projekta. Nakon
putpisivanja ugovora odabrani ponuditelj duZan je u roku kojeg je naveo u Poslovnom planu, a
koji ne moze biti duzi od 3 godine od potpisivanja ugovora, realizirati poduzetniéki projekr,
odnosno izgraditi potrcbne prostorije i zapodeti s radom. Ako vlasnik zemljista bude Zelio
prodati predmetno zemljiste nakon isteka roka zabrane predaje istog, pravo prvokupa ima Grad
Otok.

U sluéaju neispunjenja ili krienja ugovomih obveza odabrani ponuditelji duZni su platiti
ugovornu kaznu koja ée biti definirana u ugovoru, a Grad Otok ima prave jednostrano raskinuti
ugovor o kupoprodaji zemljista. Kupac je duZan vratiti zemljiste Gradu Otoku u stanju u kojem
ga je zaprimio te ima obvezu izvriiti povrat svih primljenih poticaja od Grada Otoka.

S odabranim ponuditeljem zakljugit ¢e se Ugovor u roku od 30 dana od dana donodenja odluke
o izboru nzjpovoljnijeg ponuditelja, a u protivnom e se smatrati da je odustao od ponude, U
posied Kkupljenih nekretnina kupci Ce swpiti nakon sklapanja kupoprodajnog ugovora.
Ugovorom ¢e se urediti terecenje nekretnine u korist prodavatelja. U sludaju odustajanja
najpovolinijeg ponuditelja, najprihvatljivijom ponudom smatra se sljedeéa ponuda po visini
ostvarenih bodova. Gradsko vijeée moZe odobriti otplatu zemljidta poduzetnicima na najvise
12 mjesecnih rata bez kamata,

Za iznos olak3ica investitor je duZan dostaviti sredstvo osiguranja (bankovna garancija, bjanko
zaduznica is..)

Ako dode do raskida ugovora izmedu Grada Otoka i investitora te se zatraZi povrat olak3ica te
ako isti ne izvrsi povrat odobrenih olakdica u zadanom roku, pokrenut ée se postupak naplate
sredstva osiguranja, a ako naplata ne bude moguéa pokrenuti ¢e se postupak prisilne naplate,
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11, UPRAVLIANIJE PODUZETNICKOM ZONOM OTOK

Upravljanje poduzetni¢kom zonom kljuéno je za njezinu funkcionalnost, privlaénost za ulagate
te odrZivost i razvoj. Dobro upravijanje znadi br2u realizaciju investicija, veéu popunjenost
zone i pozitivne udinke na lokalno gospodarstvo.

Organizator provedbe Programa razvoja Poduzetnicke zone Otok je gradonatelnik Grada
Otoka. U poduzetnitkoj zoni Otok pratit éc sc sve aktivnosti svih odabranth ponuditelja kako
bi se osiguralo ispunjenje ugovomih obveza. Grad Otok ima prave kada god Zeli provjeravati i
kontrolirati provedbu Ugovora svakog poduzetnika u poduzemi&koj zoni.

PREDSIEDNICA GRADSKOG VIJECA
Katica quo,sclac, prof. i dipl. knjiZnicar
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