STRATEGIJA

UPRAVLJANJA IMOVINOM
U VLASNISTVU OPCINE VISKOVCI
ZA RAZDOBLJE 2023.-2029.

Viskovci, prosinac 2023.



1. UvOD

Strategiju upravljanja imovinom Opéine Viskovci za razdoblje 2023. - 2029. (u daljnjem
tekstu: Strategija) donosi Opcinsko vije¢e Opcine Viskovci. Strategijom se odreduju
dugorocni ciljevi i smjernice upravljanja imovinom Opcine, uzimaju¢i u obzir gospodarske i
razvojne interese Opcine.

Strategija je izradena uz odgovarajucu primjenu Zakona o upravljanju drzavnom imovinom
("Narodne novine", broj 52/18) i Zakona o SrediSnjem registru drzavne imovine ("Narodne
novine", broj 112/18).

Raspolaganje imovinom Opcine podrazumijeva sklapanje pravnih poslova ¢ija je posljedica
prijenos, otudenje ili ograni¢enje prava vlasnistva Opc¢ine u korist druge pravne ili fizicke
osobe, kao Sto su prodaja, darovanje, osnivanje prava gradenja, osnivanje prava sluznosti,
zakup, razvrgnuce suvlasnic¢kih zajednica, zamjena, koncesija, osnivanje prava zaloga na
imovini Op¢ine ili na drugi zakonom predvideni nacin.

Oblici stjecanja imovine koji se ureduju ovom Strategijom su kupnja nekretnina u korist
Op¢ine, prihvat darovanja nekretnine u korist Op¢ine i 0Sasna imovina.

2. VAZECI NORMATIVNI OKVIR

Brojni propisi u obliku zakona ili podzakonskih akata ureduju podrucje upravljanja,
raspolaganja ili koriStenja imovinom u vlasniStvu jedinica lokalne samouprave.

U nastavku se navode najvazniji normativni akti:

1. Ustav Republike Hrvatske (“Narodne novine", broj 56/90, 135/97, 8/98, 113/00,
124/00, 28/01, 41/01, 55/01, 76/10, 85/10, 05/14),

2. Zakon o lokalnoj i podrucnoj (regionalnoj) samoupravi ("Narodne novine", broj
33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13 , 137/15, 123/17,
98/19, 144/20),

3. Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (“'Narodne novine", broj 91/96, 68/98,
137/99, 22/00, 37/00, 114/01, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15,
94/17),

4. Zakon o zemljiSnim knjigama (**Narodne novine", broj 63/19, 128/22),

5. Zakon 0 wredivanju imovinskopravnih odnosa u svrhu izgradnje infrastrukturnih
gradevina ("Narodne novine", broj 80/11, 144/21),

6. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ("Narodne novine", broj 78/15),

7. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine*, 105/15)

8. Zakon o prostornom uredenju ("Narodne novine", broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i
98/19),

9. Zakon o gradnji ("Narodne novine", broj 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19),

10. Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora ("Narodne novine", broj 125/11,
64/15 i 112/18),



11. Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (“Narodne novine", broj 74/14, 69/17 i
98/19),

12. Zakon o cestama (""Narodne novine", broj 84/11, 22/13, 54/13, 148/13, 92/14, 110/19
144/21, 114/22, 114/22),

13. Zakon o trgovackim drustvima ("Narodne novine", broj 111/93, 34/99, 121/99, 52/00,
118/03, 107/07, 146/08, 137/09, 125/11, 152/11, 111/12, 68/13, 110/15, 40/19, 34/22),

14. Zakon o komunalnom gospodarstvu ("Narodne novine", broj 68/18, 110/18 i 32/20),

15. Zakon o neprocijenjenom gradevinskom zemljistu ("Narodne novine™, broj 50/20),

16. Zakon o zastiti i ocuvanju kulturnih dobara (*Narodne novine", broj 69/99, 151/03,
157/03 — ispravak, 87/09, 88/10, 61/11, 25/12, 136/12, 157/13, 152/14, 44/17, 90/18,
32/20, 62/20, 117/21, 114/22),

17. Zakon o koncesijama (""Narodne novine", broj 69/17, 107/20),

18. Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine
("Narodne novine" broj 92/96, 39/99, 42/99, 92/99, 43/00, 131/00, 27/01, 34/01, 65/01
— Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, 118/01, 80/02 i 81/02 i 98/19),

19. Zakon o ustanovama ("*Narodne novine", broj 76/93, 29/97, 47/99, 35/08 i 127/19),

20. Zakon o proracunu ("Narodne novine™, broj 144/21),

21. Zakon o srediSnjem registru drzavne imovine ("Narodne novine", broj 112/18),

22. Zakon o upravljanju drzavnom imovinom ("*Narodne novine", broj 52/18),

23. Uredba o darovanju nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske ("Narodne novine",
broj 95/18),

24. Uredba o mjerilima i kriterijima dodjele na koristenje nekretnina za potrebe tijela
drzavne uprave ili drugih tijela korisnika drZavnog proracuna te drugih osoba
("Narodne novine", broj 127/13),

25. Uredba o kriterijima, mjerilima i postupcima financiranja i ugovaranja programa i
projekata od interesa za opcée dobro koje provode udruge (,,Narodne novine, broj
26/15, 37/21),

3. NACELA UPRAVLJANJA IMOVINOM OPCINE

Op¢ina svojom imovinom upravlja uc¢inkovito i razumno, paZznjom dobrog gospodara,
sukladno nac¢elima odgovornosti, javnosti, ekonomic¢nosti i predvidljivosti.

Nacelo odgovornosti osigurava se propisivanjem ovlasti i duznosti pojedinih nositelja
funkcija upravljanja i raspolaganja opé¢inskom imovinom, nadzorom nad upravljanjem
op¢inskom imovinom, izvje$¢ivanjem 0 postignutim ciljevima te ucincima upravljanja i
raspolaganja op¢inskom imovinom kao i poduzimanjem mjera protiv nositelja funkcija koji ne
postupaju sukladno propisima.

Nacelo javnosti upravljanja op¢inskom imovinom osigurava se propisivanjem preglednih
pravila i kriterija upravljanja op¢inskom imovinom u aktima Opcine te njihovom javnom
objavom, odredivanjem ciljeva upravljanja op¢inskom imovinom u Strategiji i GodisSnjim
planovima upravljanja imovinom Opcine, redovitim upoznavanjem javnosti s aktivnostima
Op¢ine i javnom objavom odluka o upravljanju op¢inskom imovinom.



Nacelo ekonomi¢nosti — imovinom se upravlja u skladu s nacelom ekonomicnosti radi
ostvarivanja gospodarskih, infrastrukturnih, socijalnih i drugih javnih ciljeva Opcine.

Nacelo predvidljivosti upravljanja i raspolaganja opé¢inskom imovinom ostvaruje se nacelno
jednakim postupanjem u istim ili sli¢nim sluéajevima.

4. ANALIZA IMOVINE OPCINE
Prema financijskim izvjeStajima imovina u bilanci se moZe grupirati u sljedece skupine:

— Nefinancijska imovina - sastoji se od materijalne imovine — prirodnih bogatstava,
nematerijalne imovine, gradevinskih objekata, postrojenja i opreme, prijevoznih sredstava,
knjige, umjetnickih djela i ostalih izloZbenih vrijednosti, nematerijalne proizvedene imovine,
sitnog inventara i dugotrajne imovine u pripremi;

— Financijska imovina — sastoji se od novca u banci i blagajni, depozita, jamcevnih
pologa i potrazivanja od zaposlenih, potrazivanja za dane zajmove, dionica i udjela u glavnici
te ostalih potrazivanja za prihode poslovanja i potraZzivanja od prodaje nefinancijske imovine.

Poslovni objekti, javne povrsine, zelene povrsine, djecja igraliSta, parkiraliSta, nerazvrstane
ceste, javni i1 pjeSacki putovi, sportski objekti, kulturni objekti i spomenici vode se u
evidenciji osnovnih sredstava i registru imovine.

U registru Imovine, evidentirana je sva imovina u vlasnistvu opc¢ine Viskovci, kroz sljedece
vrste imovine:

- ZemljiSta (poljoprivredno, gradevinsko, ostalo)

- Prometna infrastruktura (putevi, nerazvrstane ceste, biciklisticke staze, pjesacke staze,
parkiralista, garaze, autobusna stajalista)

- Stambeni objekti (stanovi, kuce)

- Poslovni objekti (poslovni prostori, poslovne zone, objekti u sluzbi JLS, zgrade
predskolskog obrazovanja, zgrade osnovnoskolskog obrazovanja)

- Uredeni (otvoreni i zatvoreni) objekti javne namjene (domovi, reciklazno dvoriste,
groblja/mrtvacnica, djecja igraliSta, nogometni tereni, ostala igralista, parkovi,
trgovi)

- Opskrbna infrastruktura (javna rasvjeta, kanalizacija, plinovod, vodovod,
elektrosustavi)

- Ostala imovina (vozni park, licence i prava, projekti i dokumentacija, udjeli u
trgovackim druStvima, spomenici..)

Kao pod-sustav registra Imovine, op¢ina Viskovci vodi i registar Komunalne infrastrukture.
Vazno je napomenuti da su evidencije osnovnih sredstava, registra imovine i registra
komunalne infrastrukture medusobno analiticki povezane.

Jednom godisnje, po provedenoj inventuri imovine, radi se aZuriranje i uskladenje vrijednosti.

Postoje¢i model upravljanja imovinom normiran je putem strogih zakonskih, podzakonskih
akata, te opc¢ih akata Opcine Viskovci.



Ovlasti za raspolaganja, upravljanje i Kkoristenje nekretninama u vlasnistvu Opéine imaju
op¢insko vijece Opéine ViSkovci odnosno opéinski nacelnik, sukladno zakonskim
ovlaStenjima.

Opc¢insko vije¢e odlucuje 0 stjecanju i otudenju pokretnina i nekretnina Opéine Viskovci ¢ija
ukupna vrijednost prelazi 0,5% iznosa prihoda bez primitaka ostvarenih u godini koja
prethodi godini u kojoj se odlucuje 0 stjecanju i otudenju pokretnina i nekretnina, odnosno
¢ija je pojedinacna vrijednost ve¢a od 132.722,80 eura, dok op¢inski nacelnik odlucuje 0
stjecanju i otudenju pokretnina i nekretnina Op¢ine Viskovci ¢ija pojedinacna vrijednost ne
prelazi 0,5% iznosa prihoda bez primitaka ostvarenih u godini koja prethodi godini u kojoj se
odlucuje o stjecanju i otudivanju pokretnina i nekretnina, a najvise do 132.722,80 eura kuna, a
ako je taj iznos manji od 9.290,60 eura, tada moze odlucivati najvise do 9.290,60 eura.
Stjecanje i otudivanje nekretnina i pokretnina te drugom imovinom mora biti planirano u
prorac¢unu i provedeno u skladu sa zakonom.

5. STRATESKE ODREDNICE i CILJ UPRAVLJANJA IMOVINOM OPCINE

Vizija Op¢ine Viskovci je stvaranje Sto kvalitetnijeg sustava upravljanja i raspolaganja
imovinom u vlasniStvu Opc¢ine Viskovci po najvisSim europskim standardima, uz optimalne
troSkove poslovanja. Cilj predstavlja odredivanje smjernica za izradu plana aktivnosti kojima
¢e se ostvariti ucinkovito 1 transparentno upravljanje i raspolaganje imovinom, konkretno
njihovo otudivanje ili oCuvanje te poduzimanje potrebnih radnji za dogradnju registra
imovine.

Smjernice za u¢inkovito upravljanje/raspolaganje imovinom:
- neprestani rad na detektiranju jedinica imovine u vlasnistvu Opcine Viskovci,
- redovito aZuriranje evidencije imovine u vlasnistvu Op¢ine VisSkovci,
- uoCavanje razlika i uskladenje podataka katastra i zemljiSnih knjiga s ciljem
ucinkovitijeg I transparentnijeg upravljanja i raspolaganja,
- racionalno upravljanje imovinom,

- povezivanje evidentiranih nekretnina sa saznanjima o obuhvatu, statusu i
njihovoj namjeni u odnosu na vazeée dokumente prostornog uredenja,

- vodenje racuna 0 interesima Opc¢ine Visklovci kao vlasnika nekretnina
prilikom izrade prostorne dokumentacije,

- uspostava jedinstvenog sustava i kriterija u procjeni vrijednosti nekretnina,

- temeljenje odluka o raspolaganju na najve¢em moguéem ekonomskom ucinku
i odrzivom razvoju,

- upotpunjavanje postojeceg registra imovine,

- za sve nekretnine na kojima postoji upisano suvlasnistvo, ukoliko je to
moguce, provesti razvrgnuce suvlasnicke zajednice,

- zurno rjeSavanje imovinskopravnih odnosa na nekretninama u svrhu realizacije
investicijskih projekata,

- stjecanje vlasniStva nad nekretninama namijenjenim za gradnju komunalne
infrastrukture,

- redovita i proaktivna objava dokumenata upravljanja imovinom na internetskoj
stranici Op¢ine VisSkovci,

- redoviti pregledi imovine radi nadgledanja i planiranja odrZavanja,



Strateski cilj je, prema ¢lanku 2. Zakona o sustavu strateSkog planiranja i upravljanja
razvojem Republike Hrvatske dugoro¢ni, odnosno srednjoroc¢ni cilj kojim se izravno podupire
ostvarenje razvojnog smjera. StrateSki cilj predstavlja prijelaz vizije u zadane okvire
djelovanja odnosno strateski cilj treba operacionalizirati strateSko usmjerenje, uz racionalnu
uporabu raspolozivih resursa. StrateSki cilj upravljanja imovinom Op¢ine je odrzZivo,
ekonomi¢no i transparentno upravljanje i raspolaganje op¢inskom imovinom. Kako bi se
ostvario strateSki cilj upravljanja op¢inskom imovinom, potrebno je kontinuirano raditi na
popisu imovine u vlasnistvu Opc¢ine. Baza strukturiranih podataka/znacajki 0 pojavnim
oblicima opc¢inske imovine infrastrukturna je pretpostavka ucinkovitom upravljanju i
odgovornom raspolaganju tom imovinom, a time i porastu financijskih i nefinancijskih
ucinaka od upravljanja kako bi se u srednjem roku povecao prihod od imovine. Nadalje,
upravljanje opéinskom imovinom podrazumijeva pronalazenje optimalnih rjeSenja koja ¢e
dugoro¢no ocuvati imovinu i generirati gospodarski rast. Ustrajanjem na opéem i
medunarodno prihva¢enom nacelu racionalnosti, istice se i ocekivanje da ¢e Koristenje
op¢inske imovine i s njome povezanih obveza generirati odgovaraju¢e ucinke. Stoga
upravljanje op¢inskom imovinom podrazumijeva i donoSenje odluka o njezinom racionalnom
koristenju.

6. POSEBNI CILJEVI UPRAVLJANJA IMOVINOM U VLASNISTVU
OPCINE

Prema c¢lanku 2. Zakona o sustavu strateSkog planiranja i upravljanja razvojem
Republike Hrvatske poseban cilj je srednjoro¢ni cilj definiran u nacionalnim planovima i
planovima razvoja jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave kojim se ostvaruje
strateski cilj iz strategije 1 poveznica s programom u drzavhom proracunu ili prora¢unu
jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave. Prema istom propisu, mjere su skup
medusobno povezanih aktivnosti i projekata u odredenom upravnom podruéju kojim se
izravno ostvaruje poseban cilj, a neizravno se pridonosi ostvarenju strateSkog cilja. Aktivnost
je niz specifi¢nih i medusobno povezanih radnji ¢ija provedba izravno vodi ostvarenju mjere,
a neizravno ostvarenju posebnoga cilja, dok je projekt niz medusobno povezanih aktivnosti
koje se odvijaju odredenim redoslijedom radi postizanja ciljeva unutar odredenoga razdoblja i

odredenih financijskih sredstava.

U svrhu ostvarenja strateSkog cilja definiraju se sljede¢i posebni ciljevi upravljanja
imovinom Op¢ine:

1. U¢inkovito upravljanje nekretninama u vlasnistvu Opcine

2. Vodenje, razvoj i unaprjedenje sveobuhvatne evidencije imovine kojom upravlja
Op¢ina

3. Aktivacija neiskoristene imovine

Posebni ciljevi biti ¢e analizirani u nastavku Strategije, dok ¢e se godisnjim planovima

upravljanja imovinom Opc¢ine, kao provedbenim dokumentima koji se temelje na Strategiji,
razradivati projekti i aktivnosti.



6.1. U¢inkovito upravljanje nekretninama u vlasnistvu Op¢ine

Nekretninama u vlasnistvu Opéine treba raspolagati u svrhu ostvarivanja socijalnog,
kulturnog i gospodarskog napretka i ofuvanja za buduce generacije. Subjekti kojima je
povjereno pravo upravljanja moraju osigurati da se sve aktivnosti upravljanja i raspolaganja
odvijaju sukladno vaze¢im zakonima. Mjere za ostvarenje ovog posebnog cilja su:

6.1.1. RjeSavanje imovinsko-pravnih odnosa na nekretninama

Potrebno je voditi racuna 0 kontinuiranom rjeSavanju imovinsko-pravnih odnosa na
nekretninama radi upisa prava vlasniStva ili drugih prava u korist Op¢ine ili pravnih osoba
kojih je osnivac ili vlasnik Op¢ina u skladu s vazeéim propisima. Prioritetno je rjeSavanje
imovinsko-pravnih odnosa u svrhu realizacije strateSkih i drugih investicijskih projekata od
znacaja za Op¢inu te imovinsko-pravni odnosi vezano uz komunalnu infrastrukturu.

6.1.2. Provedba aktivnosti i projekata koji utjecu na smanjenje troSkova koristenja
imovine

Poduzimat ¢e se aktivnosti i provoditi projekti kojima se postize uSteda kroz
smanjenje troSkova koriStenja imovine. Navedeno se osobito odnosi na rjeSenja koja su
usmjerena na postizanje vise razine energetske uc¢inkovitosti objekata, kao i na ulaganja u
odrZavanje postojecih objekata.

6.2. Vodenje, razvoj i unaprjedenje sveobuhvatne evidencije imovine kojom
upravlja Opé¢ina

Sveobuhvatna evidencija opc¢inske imovine infrastrukturna je pretpostavka
ucinkovitog upravljanja op¢inskom imovinom, budué¢i da se donoSenje odluka o uporabi
imovine Opc¢ine treba zasnivati na prikupljanim i obradenim pravodobnim i vjerodostojnim
podatcima o cjelokupnoj imovini i s njom povezanim obvezama. Stoga je odrZavanje
funkcionalnosti sveobuhvatnog kvantitativnog i kvalitativnog popisa (registra) ishodisno
pitanje ucinkovitog upravljanja imovinom. Opc¢ina ima ustrojen Registar koji prikazuje
stvarno stanje, uz redovno odrzavanje i azuriranje, te je isto potrebno osigurati u buducnosti.

Iz prethodno navedenog se utvrduju sljede¢a mjera za ostvarenje ovog posebnog cilja:
6.2.1. redovito azuriranje i unaprjedenje informacijskog sustava — Registra imovine

lako je osigurana funkcionalnost informacijskog sustava u svrhu upravljanja
imovinom u vlasnistvu Opcine, potrebno je u buducnosti redovito ulagati u odrZzavanja i
azuriranje istog, kako bi se osigurala vjerodostojnost podataka i informacija.

6.3. Aktivacija neiskoriStene imovine

Objekti u vlasnistvu Op¢ine se redovito odrZzavaju, svi su u funkciji, no neki traze
znacajnija investicijska ulaganja.

Za zemljista koja trenutno nisu u funkciji potrebno je poduzeti aktivnosti za dovodenje
u funkciju kroz investicijske projekte Opcine ili pak davanjem u zakup te u krajnjoj opciji



prodajom kako bi se na drugi nac¢in pokuSao ostvariti direktan prihod u Proracun Opcine S
ciljem optimizacije portfelja nekretnina Op¢ine.

Primjer potencijalno neiskoriStene imovine jest ona koju Opéina nasljeduje (tzv.
oSasna imovina). Radi se o imovini iza pokojnika ¢iji nasljednici su se odrekli nasljedstva ili
nisu imali nasljednike, te se u veéini slucajeva radi o tzv. ,,prezaduzenoj ostavini“. Zakonom o
nasljedivanju predvidena su ogranicenja, a to je da op¢ina odgovara za ostaviteljeve dugove
do visine vrijednosti naslijedene imovine, a predmet ovrhe radi ostvarenja ili osiguranja
trazbina ostaviteljevih vjerovnika prema Opcini na koju je preSla oSasna imovina mogu biti
samo stvari i prava koja su sastavni dio ostavine. Samo raspolaganje navedenom imovinom je
otezano, jer je na istoj u vecini slucajeva upisano zalozno pravo ili neki drugi teret. Cilj je
takvu imovinu prodati.

7. ZAKLJUCAK

Ova Strategija donosi se s ciljem sustavnog, optimalnog i dugoro¢no odrZivog
upravljanja imovinom u vlasnistvu Opcine sa svrhom o¢uvanja imovine i njezine vaznosti za
Zivot i rad postojecih i buducih narastaja.

Analizom postojeceg stanja upravljanja op¢inskom imovinom identificirana je polazna
pretpostavka za uc¢inkovito upravljanje imovinom Opc¢ine, pri ¢emu je rije¢ 0 funkcionalnoj
uspostavi sveobuhvatnog kvantitativnog i kvalitativnog popisa imovine, odnosno podatkovne
baze o svim pojavnim oblicima imovine kojom upravlja Opc¢ina. Nadalje, temelj u¢inkovitog
upravljanja nekretninama jesu uredeni imovinskopravni odnosi. U tom smislu nuzno je i dalje
raditi na uklanjanju prepreka kao $to su neuskladenost zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja
tj. nerijeSeni imovinskopravni odnosi.

Strateski cilj upravljanja opéinskom imovinom je odrzivo, ekonomicno i transparentno
upravljanje i raspolaganje imovinom u vlasnistvu Opcine.

Upravljanje imovinom podrazumijeva pronalaZzenje optimalnih rjeSenja koja ce
dugoro¢no oCuvati imovinu i generirati gospodarski rast. UspjeSna implementacija svih
posebnih ciljeva doprinijet ¢e realizaciji strateSkog cilja upravljanja opéinskom imovinom.
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