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1. UVOD

1.1. Uvodne napomene

Strategija upravljanja imovinom Grada Opatije za razdoblje 2022. — 2028. godine
(dalje u tekstu: Strategija) je obvezujuci dokument u funkciji u€inkovitog, djelotvornog
i transparentnog upravljanja imovinom u vlasniStvu Grada Opatije.

Stupanjem na snagu Zakona o fiskalnoj odgovornosti’ ¢elnik tijela je uz izjavu o
fiskalnoj odgovornosti duzan Ministarstvu financija dostaviti i popunjeni Upitnik o
fiskalnoj odgovornosti? u kojem je duzan odgovoriti na pitanje je li donesena strategija
upravljanja i raspolaganja nekretninama i je li na temelju strategije upravljanja i
raspolaganja nekretninama donesen godisnji plan za ostvarenje ciljeva utvrdenih u
strategiji.

Strategija se donosi na razdoblje od sedam godina i sadrzi ciljeve, mjere, vizije i
smjernice za osiguranje ucinkovitog, djelotvornog i transparentnog upravljanja i
raspolaganja imovinom Grada Opatije.

Kako bi se razvio ucinkovit i stratesSki orijentiran pristup upravljanju imovinom koji
predstavlja kvalitetnu podlogu za donosSenje informiranih politickih odluka, potrebno
je prioritetno identificirati radnje i procese koji prethode, odnosno koji predstavljaju
nuzne preduvjete ostvarivanja takvog pristupa. S tim u vezi valja dodati, s obzirom na
slojevitost, multidisciplinarnost i kronoloski redoslijed provodenja operativnih
zadataka u navedenom smislu, kako se ovom Strategijom ne daje analiti¢ki prikaz
potrazivanja Grada, nastalih s osnova koriStenja gradske imovine, bez obzira je li
rijeC o javnim povrSinama, stanovima ili poslovnim prostorima. Isto se odnosi i na
evidentiranje sveukupne imovine Grada Opatije jer se predmet ove Strategije odnosi
na implementaciju strateSkog pristupa i definiranja procesa koji prethode stvaranju
upotrebljive i strukturirane evidencije nekretnina, a potom i sustavnom evidentiranju
svih poslovnih dogadaja u vezi iste. Navedeno je potrebno definirati te potom
implementirati u poslovanje svih nadleznih upravnih tijela i pravnih osoba kojima je
Grad Opatija osnivac, a sve s ciliem postizanja optimalnog zadovoljenja svih javnih
potreba u nadleznosti Grada kao primarnog cilja, ali i postizanja racionalizacije u
poslovanju kroz rastereCenje od suviSne i neupotrebljive pa do maksimalnog
iskoristavanja financijski potentne gradske imovine.

S ciliem ostvarivanja navedenoga valja naglasiti kako je gradska imovina prije svega
u sluzbi obavljanja niza razli¢itih poslova od lokalnog znacaja utvrdenih i navedenih u
Zakonu o lokalnoj i podruénoj (regionalnoj) samoupravi® (dalje u tekstu: ZLP(R)S),
kao i svih povjerenih poslova drzavne uprave koje je na temelju posebnih zakona
Grad Opatija duzan obavljati. Obavljanje navedenih poslova neizbjezno generira
znacajne rashode, slijedom Cega valja naglasiti kako se na poslovanje gradova i
op¢ina ne mogu bezuvjetno primijeniti nacela poslovanja i upravljanja imanentna

1 Narodne novine 111/18

2 Uredba o sastavljanju i predaji Izjave o fiskalnoj odgovornosti i izvjeStaja o primjeni fiskalnih pravila
(Narodne novine 95/19)

3 Narodne novine 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13,
137/15,123/17, 98/19 i 144/20
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slobodnom trzistu, ali se neka od tih nadela svakako mogu iskoristiti kao odredeni
dinamicki korektiv onih procesa i radnji koji nisu obuhvaceni ili predvideni postoje¢im
organizacijskim i ustrojstvenim strukturama karakteristicnim za javnu upravu.

Jedna od kljuénih komponenti uc€inkovitog upravljanja imovinom odnosi se na
pretvaranje krajnjih Zeljenih ciljeva u konkretne i ostvarive aktivnosti koje su, osobito
uvazavajuci organizacijski ustroj Grada Opatije, postavljene na nacin da budu Zivotno
i razumno provedive. Potonje se osobito navodi iz razloga Sto postavljanje
neostvarivih ili prekomjernih ciljeva i aktivhosti moze lako dovesti do uruSavanja
Citavog strateSkog koncepta usmjerenog k ucinkovitom i informiranom upravljanju
gradskom imovinom.

Znacenje pojma upravljanje imovinom od osobite je vaznosti, pri emu se naglasava
da u ovom dokumentu i svakodnevnom radu svih gradskih upravnih tijela
podrazumijeva ukupnost radnji i procesa usmjerenih k dono$enju odluka o stjecanju,
raspolaganju, prenamjeni i/ili otudivanju gradske imovine, odnosno evidentiranju
prava i obveza te troSkova i prihoda koji nastaju s osnova raspolaganja i/ili koristenja
gradskom imovinom.

RijeCi i pojmovi koji se koriste u cijelom tekstu ove Strategije, a koji imaju rodno
znaCenje odnose se jednako na Zenski i muski rod, sukladno &lanku 43. Zakona o
ravnopravnosti spolova®.

1.2. Vizija i misija

Vizija ove Strategije je sustavno, transparentno, optimalno i odrzivo upravljanje
imovinom u vlasniStvu i/ili raspolaganju Grada Opatije u skladu s nacelima
odgovornosti, javnosti, ekonomicnosti i predvidljivosti tako da gradska imovina
pridonosi op¢em dobru i razvoju gospodarstva, infrastrukture i same lokalne
zajednice.

Oc¢uvanjem vrijednosti postojece imovine i njezinim stavljanjem u potpunu funkciju te
stalnom izgradnjom novih sadrzaja stvaraju se pretpostavke za rad i kvalitetan zivot
sada$njih i buducih stanovnika Grada Opatije.

Vizija s cilievima i mjerama omogucava prepoznavanje, odabir i implementiranje
najboljeg modela za sustavno, transparentno, optimalno i odrZivo upravljanje
imovinom u vlasnistvu i/ili raspolaganju Grada Opatije.

Misija ove Strategije je stvoriti uvjete koji ¢e osigurati ostvarenje Vizije odnosno
osigurati izradu provedbenih propisa koji se odnose na optimalno upravljanje i/ili
raspolaganje imovinom Grada Opatije i provedbu istih kao i unutarnju organizaciju
gradske uprave u cilju ucinkovitijeg upravljanja svim pojavnim oblicima imovine.

4 Narodne novine 82/08 i 69/17
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2. NACELA

Zakon o upravljanju drzavnom imovinom?® definirao je nacela upravljanja drzavnom
imovinom. Polazec¢i od Cinjenice kako je stupanjem na snagu Zakona o Sredi$njem
registru drzavne imovine® kao drzavna imovina definirana i imovina jedinica lokalne i
podruéne (regionalne) samouprave, imovina trgovackih drustava, zavoda i drugih
pravnih osoba ciji je osnivaC jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave,
imovina ustanova kojima je jedan od osnivaCa jedinica lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave, imovina ustanova kojima je jedan od osnivaca ustanova
Ciji je osnivaC jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave te pojavni oblici
drzavne imovine koji su tim pravnim osobama na temelju posebnog propisa ili
pravnog posla dani na upravljanje ili koriStenje bez obzira na visinu vlasnickih udjela,
to Grad Opatija za potrebe ove Strategije preuzima nacela definirana Zakonom o
upravljanju drzavnom imovinom.

Nacelo odgovornosti osigurava se propisivanjem ovlasti i duznosti pojedinih nositelja
funkcija upravljanja i raspolaganja imovinom Grada Opatije, nadzorom nad
upravljanjem imovinom Grada Opatije, izvjeS¢ivanjem o postignutim ciljevima i
u€incima upravljanja i raspolaganja imovinom Grada Opatije i poduzimanjem mjera
protiv nositelja funkcija koji ne postupaju sukladno propisima.

Nacelo javnosti upravljanja imovinom Grada Opatije osigurava se propisivanjem
preglednih pravila i kriterija upravljanja imovinom Grada Opatije u propisima i drugim
aktima koji se donose na temelju Zakona o upravljanju drzavnom imovinom te
njihovom javnom objavom, odredivanjem ciljeva upravljanja imovinom u Strategiji
upravljanja drzavnom imovinom i godiSnjem planu upravljanja imovinom, redovitim
upoznavanjem javnosti s aktivnostima tijela koja upravljaju imovinom i javhom
objavom odluka o upravljanju imovinom Grada Opatije.

Imovinom Grada Opatije upravlja se sukladno na¢elu ekonomicnosti radi ostvarivanja
gospodarskih, infrastrukturnih, socijalnih i drugih javnih cilieva Grada Opatije.

Predvidljivost upravljanja i raspolaganja imovinom Grada Opatije ostvaruje se
nacelno jednakim postupanjem u istim ili sli¢nim slu¢ajevima.

5 Narodne novine 52/18
6 Narodne novine 112/18
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3. OPCI DIO

3.1. Op¢i podaci o Gradu Opatiji

Priobalje je kopneni dio Primorsko-goranske Zupanije koji se proteze uz Rijecki zaljev
i Vinodolski kanal izmedu grebena Ucke (1396 m) na zapadu i rubnih planina
Gorskoga kotara (Obru¢, 1376 m, Snjeznik, 1505 m, Risnjak, 1528 m, Tuhobic¢, 1109
m i dr.) na sjeveru i sjeveroistoku. Prostor obuhvac¢a sedam administrativnih gradova
— Rijeka, Bakar, Opatija, Crikvenica, Kastav, Novi Vinodolski, Kraljevica, i devet
opc¢ina — Mosc¢enicka Draga, Lovran, Matulji, Klana, Kostrena, ViSkovo, Cavle,
Jelenje i Vinodolska’.

Na temelju Zakona o podrudjima Zupanija, gradova i opéina u Republici Hrvatskoj®
Grad Opatija je utvrden kao jedinica lokalne samouprave u sastavu Primorsko-
goranske Zzupanije. Prema Odluci o razvrstavanju jedinica lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave prema stupnju razvijenosti® Grad je prema indeksu
razvijenosti razvrstan u VIII. skupinu jedinica lokalne samouprave koje se prema
vrijednosti indeksa nalaze u prvoj Cetvrtini iznadprosje¢no rangiranih jedinica lokalne
samouprave.

Grad Opatija, na temelju ¢lanka 19. stavka 1. ZLP(R)S-a, u svom samoupravnom
djelokrugu obavlja poslove lokalnog znac¢aja kojima se neposredno ostvaruju potrebe
gradana, a koji nisu Ustavom ili zakonom dodijeljeni drzavnim tijelima i to osobito
poslove koji se odnose na:

— uredenje naselja i stanovanje,

— prostorno i urbanisti¢ko planiranje,

— komunalno gospodarstvo,

— brigu o djeci,

— socijalnu skrb,

— primarnu zdravstvenu zastitu,

— 0dgoj i osnovno obrazovanje,

— kulturu, tjelesnu kulturu i $port,

— zastitu potrosaca,

— zastitu i unapredenje prirodnog okolisa,

— protupozarnu i civilnu zastitu,

— promet na svom podrucju

— te ostale poslove sukladno posebnim zakonima.

Organizacijsku strukturu Grada Opatije Cine gradonacelnik, gradsko vije¢e i gradska
uprava u okviru koje je ustrojeno pet upravnih tijela (Jedinica za unutarnju reviziju,
Upravni odjel za lokalni politicki sustav i upravljanje imovinom, Upravni odjel za
financije i drustvene djelatnosti, Upravni odjel za komunalni sustav i zastitu okolisa i
Upravni odjel za prostorno uredenje).

7 1. Laji¢, S. Klempi¢ Bogadi: Migracijska komponenta u suvremenome demografskom razvoju Rijeke i
priobalja Primorsko-goranske Zupanije, Migracijske i etnicke teme 28 (2012), UDK: 314.18(497.5
Rijeka) (210.5)"2001/2031

8 Narodne novine 86/06, 125/06 - ispravak, 16/07 - ispravak, 95/08 - Odluka Ustavnog suda Republike
Hrvatske, 46/10 - ispravak, 145/10, 37/13, 44/13, 45/13 i 110/15

9 Narodne novine 132/17
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Gradonacelnik

Zamijenik
Gradonacelnika

Jedinica za unutarnju reviziju [

o Upravni odjel za lokalni Upravni odjel za L
Upravni odjel za financije i drustvene politiéki sustav i komunalni sustav i Upravnl odJeI za
dielatnosti upravljanje imovinom zastitu okolisa prostorno uredenje
[ Ll . | '—I.I—|
Odsjek za Odsjek za proracun i Odsjek za Odsjek za komunalno- | - repnicki odsjek
utvrdivanje i ratunovodstvo, javnu drustvene pravnei pomoéne
naplatu prihoda| |nabavu i poduzetniitvo djelatnosti poslove
I_ Odjeljak
[IEEIATE Odjeljak prometno,
Odjeljak za i komunalnog
javnu nabavu i redarstva
poduzetnistvo
Odjeljak pomoénih

poslova

Graf 1 Shema gradske uprave

Teritorijalno se Grad Opatija sastoji od deset naselja ukupne povrsine 66 km? s
ukupno 11.659 stanovnika prema popisu stanovnistva iz 2011."° godine.

Naselja unutar Grada Opatije su: Dobre¢, Gornje Selo, I¢i¢i, Ika, Opatija, Opric,
Pobri, Poljane, Vela U¢ka i Veprinac.

Na podrucju Grada Opatije je 6.945 stanova ukupne povrsine 559.266"" m2.

Ujedno je na podrugju Grada Opatije 4.732 kuéanstva sa 11.495'"2 osoba, od kojih
udio samackih ku¢anstava ¢ini 29,4 %

Broj stanovnika po naseljima Grada Opatije prema popisu stanovnistva iz 2011. godine

Primorsko- Grad Opatija UKUPNO

goranska

Primorsko- Grad Opatija Dobre¢ 378
goranska

Primorsko- Grad Opatija ICi¢i 866
goranska

Primorsko- Grad Opatija lka 377
goranska

Primorsko- Grad Opatija Mala Ucka 1
goranska

Primorsko- Grad Opatija Opatija 6.657
goranska

Primorsko- Grad Opatija Opri¢ 71

10 U trenutku pisanja ovog dokumenta nisu dostupni podaci iz popisa stanovnistva 2021. godine
11 Izvor: popis stanovnistva 2011. godine
12 Izvor: popis stanovnistva 2011. godine
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goranska
Primorsko- Grad Opatija Pobri 1.114
goranska
Primorsko- Grad Opatija Poljane 534
goranska
Primorsko- Grad Opatija Vela Uc¢ka 40
goranska

Primorsko- Grad Opatija Veprinac 981
goranska
Tablica 1 Broj stanovnika po naseljima Grada Opatije prema popisu stanovnistva iz 2011. godine

Prema podacima iz popisa stanovnistva 2011. godine, prosjec¢na starost stanovnistva
na podrucju Grada Opatije iznosi 46,5 godina. Grad Opatija je prostor visedesetljetne
depopulacije, koja je dovela do znadajnog porasta udjela starijeg stanovnistva'™.
Osim prirodne depopulacije, smanjenje broja stanovnika uzrokovano je i
raseljavanjem. Smanjenje broja stanovnika na podru¢ju Grada Opatije Ujedno,
ograniene mogucnosti intenzivnije stambene izgradnje ne stvaraju pretpostavke
naseljavanju mlade populacije.

Kao $&to je prethodno navedeno, Grad Opatija je =zahvacena prirodnom
depopulacijom, Cije je glavno obiljezje smanjenje broja stanovnika nastalo prirodnim
putem zbog vecéeg broja umrlih od rodenih.

Prosje¢na starost stanovnistva prema spolu, popis stanovniStva iz 2011. godine

Republika . 4.284.889 417 115,0

Hrvatska

Republika m 2.066.335 39,9 92,3 20,5
Hrvatska

Republika z 2.218.554 43,4 139,0 27,4
Hrvatska

Primorsko- SV. 296.195 43,9 155,3 26,6
goranska

Primorsko- m 143.085 42,4 130,8 23,9
goranska

Primorsko- z 153.110 45,3 181,3 29,2
goranska

Primorsko- Grad Opatija SV. 11.659 46,5 218,4 32,0
goranska

Primorsko- | Grad Opatija m 5.381 44,6 176,6 28,3
goranska

Primorsko- | Grad Opatija z 6.278 48,1 261,2 35,1
goranska

Tablica 2 Prosje€na starost stanovniStva prema spolu, popis stanovnistva iz 2011. godine

13 I. Laji¢, S. Klempi¢ Bogadi: Migracijska komponenta u suvremenome demografskom razvoju Rijeke
i priobalja Primorsko-goranske Zupanije, Migracijske i etnicke teme 28 (2012), UDK: 314.18(497.5
Rijeka) (210.5)"2001/2031
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3.2. Op¢i dio

Iz odredbi ¢lanka 67. ZLP(R)S-a proizlazi kako imovinu jedinica lokalne, odnosno
podru¢ne samouprave Cine sve pokretne i nepokretne stvari te imovinska prava koja
im pripadaju. Medutim, takva naizgled jednostavna formulacija ponekad otvara puno
viSe pitanja nego $to daje odgovora, a odgovore je potrebno potraziti u odredbama
drugih propisa koji izravno ili neizravno ureduju pitanja gradske imovine. S obzirom
na okolnost kako pokretne stvari vrlo esto ne zauzimaju toliko znacajan udio u
portfeliima imovine JLP(R)S-ova, fokus ovog dokumenta je na upravljanju i
raspolaganju nepokretnom imovinom u vlasnistvu Grada Opatije.

U prilog kompleksnosti i multidisciplinarnosti upravljanju imovinom valja istaknuti
Cinjenicu kako su nalin vodenja knjigovodstvenih evidencija o imovini lokalnih
jedinica te iskazivanje imovine u financijskim izvjeStajima propisani odredbama
Pravilnika o proradunskom radunovodstvu i Racunskom planu™ i Pravilnika o
financijskom izvjeStavanju u proradunskom racunovodstvu'®. Navedeni propisi,
odnosno operativni poslovi i zadaci koji se na istima temelje, svakako su u domeni
sluzbenika u ustrojstvenim jedinicama nadleznim za poslove racunovodstva i
financija. Nadalje, kako bi se mogla posti¢i zakonita funkcionalna distinkcija pojedinih
portfelja imovine, potrebno je konzultirati odredbe niza razlicitih propisa u rasponu od
temeljnog propisa kojim se ureduje podrucje lokalne i podru¢ne samouprave pa do
propisa kojima se ureduju podrucja gradova i opc¢ina, odnosno upravna podrucja
proraduna, komunalnog gospodarstva ili prostornog uredenja. Medutim, kako su
navedena upravna podruc¢ja, odnosno propisi kojima su ista uredena, uglavhom
usmjereni semantickom definiranju odredenih pojmova te evidentiranju okolnosti o
vrijednosti i stanju imovine, mozZe se izvesti zakljuCak kako je podrucje upravljanja
imovinom JLP(R)S-ova primarno potrebno podvesti pod izrazito Siroki obuhvat pojma
imovinskopravnih poslova.

Kao $to je uvodno reCeno, ova Strategija se nece baviti detaljima i analitickim
prikazima postojecih poslovnih dogadaja, jer predmet iste nije analiza i prepricavanje
postoje¢ih podataka, veé stvaranje pristupa koji ¢e omoguéiti definiranje i
implementaciju procesa u poslovanje svih upravnih tijela i pravnih osoba kojih je
Grad Opatija osnivaé. Cilj je pobolj$ati cjelokupno poslovanje vezano uz imovinu u
vlasnistvu Grada Opatije i kao posljedica svih tih postupaka poboljSati sve javne
usluge i postici ve¢e zadovoljstvo gradana.

Takoder je bitno ponoviti da na rashode koji se pojavljuju u obavljanju svih tih
poslova se ne mogu bezuvjetno primjenjivati trziSna pravila i cost benefit analiza, jer
kao primarni cilj stavljanja imovine u funkciju nije maksimiziranje dobiti, vec
zadovoljavanje javnih potreba. Svakako se neka trziSna nacela poslovanja mogu
iskoristiti kao odredeni dinamicki korektiv onih procesa i radniji koji nisu obuhvaceni ili
predvideni postoje¢im organizacijskim i ustrojstvenim strukturama karakteristi¢nim za
javnu upravu.

Naravno, s ciliem ostvarivanja navedenoga valja naglasiti kako je gradska imovina
prije svega u sluzbi obavljanja niza razli€itih poslova od lokalnog zna&aja utvrdenih i
navedenih u prethodno citiranom ZLP(R)S-u.

14 Narodne novine 124/14, 115/15, 87/16, 3/18, 126/19 i 108/20
15 Narodne novine 3/15, 93/15, 135/15, 2/17, 28/17, 112/18, 126/19, 145/20 i 32/21
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U bitnome, gradovi i opéine duzni su, pored postoje¢ih zemljiSnih knjiga i katastra
nekretnina koji bi trebali odrazavati istinito te potpuno €injeni¢no i pravno stanje u
vezi nekretnina, voditi usporedno razli€ite evidencije i registre u skladu s posebnim
propisima, uglavnhom u podru¢ju proracunskog racunovodstva i komunalnog
gospodarstva. Tako je odredbama ¢lanka 131. Zakona o komunalnom
gospodarstvu'® propisano da su JLS-i duzni u roku od godine dana od stupanja na
snagu toga Zakona ustrojiti evidencije komunalne infrastrukture, a koje trebaju
sadrzavati naziv i vrstu komunalne infrastrukture, podatke o katastarskoj i
zemljiSnoknjiznoj Cestici te katastarskoj opc¢ini na kojoj se komunalna infrastruktura
nalazi, podatke o vlasniStvu komunalne infrastrukture i osobi koja njome upravija,
ukljuCujuci podatke o zatrazenim i izdanim dozvolama za uredenje, gradenje i
uporabu komunalne infrastrukture, kao i o radnjama poduzetim u svrhu rjeSavanja
imovinskopravnih odnosa i statusa komunalne infrastrukture.

Pored navedenoga, a u kontekstu navodenja sluzbenih evidencija ne smiju se
smetnuti s uma i odredbe Clanka 7. prethodno citiranog Pravilnika o proracunskom
racunovodstvu i Racunskom planu prema kojima su proracun i proracunski korisnici
duzni voditi, pored drugih analitickin knjigovodstava i analitiCka knjigovodstva
dugotrajne nefinancijske imovine.

U konacnici, a kao odredenu novinu u podrucju upravljanja imovinom, potrebno je
naglasiti kako je imovina gradova, op¢ina i njihovih proraunskih korisnika na temelju
Zakona o SrediSnjem registru drZzavne imovine obuhvacena unutar pojma drZzavna
imovina, a svi podaci o istoj dostavljaju se, unose i vode u skladu s klasifikacijom
pojavnih oblika imovine prema rasporedu racuna Racunskog plana za proraunsko
racunovodstvo, Racunskog plana za neprofitne organizacije i kontnog plana
poduzetnika.

3.3. Vazeci propisi i akti u podrucju upravljanja i raspolaganja imovinom
u vlasnistvu Grada

Za potrebe ove Strategije navode se samo najvazniji zakonski i podzakonski akti koji
definiraju djelokrug upravljanja imovinom.

3.3.1. Znacenje pojmova

Objasnjenje odnosno definiranje pojmova potrebno je ako postoje dvojbe o znacenju,
ako su struéni ili dvosmisleni, odnosno ako se koriste u uzem ili Sirem smislu od
uobic¢ajenog.

Institute, nazivlja i pojmove koji predstavljaju pravne standarde i koji se
podrazumijevaju u znacenju u kojem su dani u pravhom sustavu, odnosno u op¢im
propisima koji se odnose na odredeno pravno podrucje, nije potrebno objasnjavati
kako bi se osigurala njihova terminoloska, logi¢ka i semanti¢ka dosljednost.

Pojedini pojmovi u smislu ove Strategije imaju sljedec¢a znacenja:

16 Narodne novine 68/18, 110/18 i 32/20
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1. Evidentiranje imovine odnosi se na niz radnji koje se odnose na prikupljanje
i evidentiranje svih podataka kojima se omogucuje uvid u opseg i strukturu
svih pojavnih oblika imovine Grada Opatije, kao i postojanje eventualnih prava
i ograniCenja u odnosu na navedenu imovinu, a sve s ciliem ucinkovitijeg
upravljanja i nadzora nad raspolaganjem i stanjem gradske imovine,
ukljuCujuci evidentiranje svih poslovnih promjena u vezi s nekretninama koje
nisu evidentirane u poslovnim knjigama.

2. Fer vrijednost, prema Hrvatskim standardima financijskog izvjestavanja
(HSFI) je iznos za koji se neka imovina moze razmijeniti ili obveza podmiriti
izmedu informiranih nepovezanih stranaka koje su voljne obaviti transakciju.

3. Imovina su sve pokretne i nepokretne stvari u vlasniStvu Grada Opatije te
imovinska prava koja im pripadaju, odnosno sve pokretne stvari i prava koje
Grad Opatija posjeduje kao samostalni posjednik.

4. Indirektne subvencije predstavljaju davanje imovine na koriStenje ispod
trziSne vrijednosti, a predstavlja izraCunati iznos kojim vlasnik nekretnine od
korisnika nekretnine ostvaruje manje neto prihoda nego $to bi ih mogao
ostvariti na slobodnom trzistu.

5. Jedinica imovine je najmanja funkcionalna cjelina nekretnine koja ima
samostalnu uporabnu i/ili funkcionalnu vrijednost. MoZe biti npr. katastarska
Cestica, stan, djeCje igraliSte, nerazvrstana cesta, park, spomenik, most,
poslovni prostor, parkiraliSte (s viSe parkiraliSnih mjesta), javna rasvjeta (s
jednim mijernim mjestom i viSe stupova, kablova, svjetiljki), muzej, kazaliste,
djediji vrti¢, pothodnik, fontana, javne stube, skloniste i dr.).

6. Klasifikacija nekretnina (A, B i C) — funkcionalna klasifikacija nekretnina u
skladu s PRLS metodologijom upravljanja nekretninama koja se temelji na
Projektu Reforme Lokalne Samouprave (PRLS) i koju je razvio The Urban
Institute iz Washingtona, SAD, a financirala Svjetska banka za potrebe brzeg
razvoja tranzicijskin zemalja. Imovina potrebna za ispunjavanje funkcija
lokalne samouprave dijeli se u tri skupine:

a. obvezna imovina — odgovornost lokalne samouprave odredena
zakonom

b. diskrecijska imovina — dobrovoljno podrzana iz drustvenih, politickih ili
drugih razloga

c. viSak imovine iliimovina za ostvarenje prihoda.

7. Opé¢i strateski cilj je kljucni cilj ove Strategije, a to je ostvariti ekonomski
svrhovito, ucinkovito, djelotvorno i transparentno upravljanje gradskom
imovinom, ali i osigurati da je ista u sluzbi gospodarskog rasta i zastite javnog
interesa.

8. Portfelji imovine odnose se na pojavne oblike istovrsne imovine, odnosno

imovine koja ima specificna obiljezja koja je poblize odreduju i €ine razliku u
odnosu na druge pojavne oblike istovrsne imovine.
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9. Posebni ciljevi u ovoj Strategiji Cine skup ciljeva koji detaljnije razraduju
strateske ciljeve i u kojima su definirane mjere za ispunjenje tih ciljeva.

10.Poslovi u okviru upravljanja imovinom trajne i/ili periodi€ne naravi su
poslovi i radne aktivnosti koje obuhvaéaju i podrazumijevaju trajnu i/ili
periodi¢nu suradnju vise upravnih tijela ili ustrojstvenih jedinica u okviru istih, a
u pravilu se odnose na evidentiranje nekretnina i poslovnih dogadaja u odnosu
na nekretnine Kkoji proizlaze s osnova raspolaganja imovinom u
obveznopravnom smislu.

11.Poslovi u okviru upravljanja imovinom jednokratne naravi su poslovi i
radnje koje po svom izvrSenju ili provedbi ne podrazumijevaju nikakav oblik
trajne ili periodi¢ne suradnje viSe upravnih tijela, a u pravilu se odnose na
poslove i radnje u okviru uredivanja imovinskopravnog stanja u odnosu na
nekretnine koje proizlaze s osnova raspolaganja imovinom u stvarnopravnom
smislu, odnosno poslova evidentiranja stvarnopravnog statusa nekretnina.

12.Raspolaganje imovinom odnosi se na sve radnje kojima se odluCuje o
stjecanju i otudivanju gradske imovine (raspolaganje u stvarnopravnom
smislu), odnosno na sve radnje kojima se gradska imovina daju na uporabu
i/ili koristenje poslovnim partnerima u smislu ove Strategije (raspolaganje u
obveznopravnom smislu).

13.Stanje u naravi odnosi se na pravni status nekretnine o kojoj podaci iz javnih
upisnika ne odrazavaju istinito i potpuno €injeni¢no i pravno stanje nekretnine,
a obuhvaca sve oblike izvanknjiznog i predmnijevanog vlasniStva Grada
Opatije u okviru kojih Grad Opatija posjeduje nekretnine kao samostalni
posjednik (uslijed razliCitih okolnosti s osnova kojih nisu evidentirane
nekretnine i stvarna prava na istima, a uvazavajuéi Cinjenicu kako Grad
Opatija upravlja odredenim brojem nekretnina koje je stekao pravnim
sljedniStvom i/ili na temelju izriCite zakonske odredbe — ex lege stjecanje).

14.Strategija, kao i eventualne izvedenice iz ovog pojma se, ako nije drugacije
izriCito naznaCeno, odnosi na ovaj dokument punog naziva Strategija
upravljanja i raspolaganja imovinom Grada Opatije za razdoblje 2022. — 2028.
godine.

15.Upravljanje imovinom podrazumijeva ukupnost radnji i procesa usmjerenih k
donoSenju odluka o stjecanju, raspolaganju, prenamjeni i/ili otudivanju
gradske imovine, odnosno evidentiranju prava i obveza te troSkova i prihoda
koji nastaju s osnova raspolaganja i/ili koriStenja gradskom imovinom.

16.Upravno tijelo je u smislu ove Strategije poblize odredeno odredbama opceg
akta kojim se ureduje ustrojstvo i djelokrug upravnih tijela Grada Opatije.

17.Uredivanje imovinskopravnih odnosa odnosi se na ukupnost radnji i
postupaka koji u pravilu obuhvacaju donoSenje pojedinacnih akata te izradu i
sastav isprava o pravnim poslovima kojima se mijenja ili utjeCe na
stvarnopravni status odredene jedinice imovine, a takve radnje i postupci
ukljuuju sve aktivnosti koje obuhvacaju prikupljanje dokumentacije i provedbu
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istih akata u svim javnim upisnicima i registrima, a osobito u zemljiSnim
knjigama i katastru, uz napomenu kako isti pojam obuhvaca, osim ako nije $to
drugo odredeno posebnim propisom, pojmove sredivanja i rjeSavanja
imovinskopravnih odnosa.

18.Vlasnistvo se odnosi, pored znaCenja utvrdenog drugim pozitivnim propisima
u odnosu na nekretnine i pokretnine, na knjizno ili izvanknjizno vlasnistvo
Grada Opatije, a koje ukljuCuje vlasnistvo na nekretninama upisanim u
zemljiSnim knjigama kao drustveno vilasnistvo na kojem Grad Opatija ima
pravo raspolaganja ili koristenja, zatim na nekretnine koje su bile u
drustvenom vlasnistvu s pravom koriStenja Grada Opatije za koji se vodi
postupak na temelju Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme
jugoslavenske komunisticke vladavine'’, do pravomoénog okonéanja tog
postupka, kao i na vlasniStvo svake nekretnine koju Grad Opatija posjeduje
kao samostalni posjednik.

3.2.2. Zakoni i drugi propisi

Normativni je okvir, bez obzira na podru¢je koje ureduje te uvazavajuci uCestale
izmjene i dopune istoga, po svojoj prirodi prilicno staticne naravi i nije razumno
oCekivati da moze adekvatno pratiti razvoj i dinamiku drustvenih odnosa u najSirem
smislu. Stoga je prijeko potrebno stvoriti i uCvrstiti neke sekundarne mehanizme
stabilizacije kako bi se osiguralo funkcionalno i ucinkovito obavljanje razli€itih
poslovnih procesa usmijerenih izvrSenju zakonskih obveza s jedne, odnosno
postizanju strateski postavljenih cilieva s druge strane. Navedeno je osobito
primjenjivo i prijeko potrebno u kontekstu obavljanja razliCitih poslova u okviru
slozenog i jo$ uvijek viSeznacnog pojma upravljanja imovinom, prije svega iz razloga
Sto postojeci opisi radnih mjesta, kao izrazena fragmentacija takvih poslova u okviru
razli¢itih ustrojstvenih jedinica koje ¢&ine upravnu strukturu Grada Opatije, ne
predvidaju ucinkovite mehanizme i procese koji bi obuhvatili sve dimenzije
obuhvaéene pod sintagmom upravljanje imovinom.

Upravljanje gradskom imovinom moze se definirati kao sintagmu koja objedinjuje niz
razli¢itih kompleksnih i multidisciplinarnih aktivnosti u okviru poslovanja jedinice
lokalne samouprave, a u prilog takvoj konstataciji svakako ide ocjena Drzavnog
ureda za reviziju (nastavno: DUR) prema kojem svega 32 od ukupno 576 jedinica
lokalne i podruéne samouprave na podrucju Republike Hrvatske ucinkovito upravlja i
raspolaze nekretninama u svom vlasnistvu, a medu 32 jedinice lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave koje ucinkovito upravljaju svojom imovinom je i Grad
Opatija. Takva priliéno opcenita i neodredena ocjena stanja proizlazi iz IzvjeS¢a o
obavljenoj reviziji ucinkovitosti upravljanja i raspolaganja nekretninama jedinica
lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave Drzavnog ureda za reviziju objavljenog
u ozujku 2016. godine. Buduc¢i da je citirano izvjeS¢e produkt sumiranja svih
pojedinacnih revizijskih izvjeS¢a za razdoblje od 2012. pa do kraja 2014. godine,
odredene formulacije o utvrdenim slabostima u upravljanju imovinom imaju uglavnom
univerzalan karakter. Tako se, izmedu ostaloga, navodi kako lokalne jedinice ne
raspolazu podacima o stvarnom stanju imovine kojom upravljaju i raspolazu, zatim
kako nisu ustrojile i ne vode registre imovine, kako nisu utvrdile namjenu nekretnina s

17 Narodne novine br. 92/96, 92/99, 39/99, 42/99, 43/00, 131/00, 27/01, 34/01, 65/01, 118/01, 80/02,
81/02, 98/19
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kojima upravljaju te kako u poslovnim knjigama nisu evidentirane sve poslovne
promjene u vezi s nekretninama. Medutim, da bi se pristupilo otklanjanju prethodno
navedenih, a nazalost i brojnih drugih utvrdenih slabosti i nepravilnosti, osobito se
valja osvrnuti na utvrdenje DUR-a prema kojem lokalne jedinice nisu donijele
strategiju upravljanja i raspolaganja nekretninama.

Zakon o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima'®, (dalie u tekstu: ZV) jest sedes
materiae u odnosu na sva pitanja kojima se ureduje pravo vlasnistva i druga stvarna
prava u pravnom poretku Republike Hrvatske, ali u smislu ovog dokumenta posebno
je vazno istaknuti odredbe ¢lanka 391. istog Zakona koji propisuje prava i uvjete
raspolaganja nekretninama u vlasniStvu jedinica lokalne samouprave. Tako je u
stavku 1. istog Clanka propisano kako se nekretnine u vlasnistvu JLP(R)S-a mogu
otuditi, odnosno kako se njima moze raspolagati samo na osnovu javnog natjecaja i
uz naknadu utvrdenu po trznoj cijeni, dok su stavcima 2. i 3. propisane iznimke od
navedenog pravila. Prva iznimka odnosi se na situacije u kojima pravo vlasniStva na
nekretninama u vlasnistvu JLP(R)S-a stjeCu Republika Hrvatska i drugi JLP(R)S-ovi,
odnosno pravne osobe u njihovom pretezitom vlasnidtvu, dok se druga iznimka
odnosi na raspolaganje zemljiStem radi formiranja gradevne Cestice, i to ne veceg od
20 % povrSine planirane gradevne Cestice. Nadalje, u istom smislu valja navesti i
odredbe ¢&lanka 176. Zakona o prostornom uredenju’, koji propisuje uvjete pod
kojima su JLP(R)S-ovi duzni na zahtjev vlasnika prodati dio zemljista radi formiranja
izgradene, odnosno neizgradene gradevne Cestice u skladu s detaljnim planom
uredenja. Kako se navedene iznimke odnose na prilicno ograni¢ene sluCajeve
raspolaganja nekretninama, misljenje je kako je osobito vazno istaknuti izrazito
ozbilijnu i moguce dalekoseznu posljedicu postupanja protivno odredbama c¢lanka
391. ZV-a, a ona se odnosi na niStetnost takvih pravnih poslova. Ukratko, prema
odredbama ¢lanka 323. Zakona o obveznim odnosima® (dalje u tekstu: ZOO), u
sluCaju niStetnosti ugovora svaka je ugovorna strana duzna vratiti drugoj strani sve
ono Sto je primila na temelju takva ugovora, uz potencijalnu odgovornost za Stetu
ugovaratelja koji je kriv za sklapanje niStetnog ugovora. DrzZi se vaznim napomenuti
kako mnogi nistetni poslovi mogu postojati i proizvoditi ucinke, ali prava opasnost
sklapanju takvih poslova lezi u okolnosti kako na niStetnost sud pazi po sluzbenoj
duznosti, na nju se moze pozvati svaka zainteresirana osoba, a pravo na isticanje
nistetnosti se ne gasi.

U kontekstu upravljanja imovinom potrebno je ukazati na odredbe ¢lanka 35. ZV-a
prema kojem ovlasti za raspolaganje, upravljanje i koristenje stvarima u vlasnisStvu
grada kao jedinice lokalne samouprave imaju gradska tijela u skladu s propisom o
ustrojstvu lokalne i podru¢ne samouprave, uz napomenu kako isti Zakon ne odreduje
poblize znacenje navedenih pojmova. Takoder, iz odredbi istog Clanka proizlazi kako
je svatko tko upravlja stvarima u vlasniStvu Republike Hrvatske, odnosno jedinica
lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, duzan s istima postupati kao dobar
gospodar.

S obzirom na cCinjenicu kako nekretnine kojima upravlja Grad Opatija predstavljaju
imovinu najvece vrijednosti u ukupnosti gradske imovine, ta ista imovina sasvim je
razumljivo u zariStu pozornosti politiCke i Sire javnosti. Opci propis obveznog prava, s

18 Narodne novine 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09,
153/09, 143/12i 152/14

19 Narodne novine 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19

20 Narodne novine 35/05, 41/08, 125/11, 78/15i 29/18
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obzirom na to da u svom opcem dijelu sadrzi opsezne odredbe kojima se opcenito
ureduju temeljni instituti obveznopravnih odnosa, dok se odredbama posebnog dijela
istog Zakona ureduju pojedini ugovorni (i izvanugovorni) odnosi, jest naprijed
navedeni ZOO. U kontekstu ovog dokumenta iz ukupnosti normativhog okvira
osobito valja istaknuti posebne propise kojima se detaljno razraduju pojedini instituti
raspolaganja nepokretnom imovinom, a to su Zakon o zakupu i kupoprodaji
poslovnog prostora?® i Zakon o najmu stanova?. Tek po razvijanju svijesti o
normativhom okviru, odnosno posljedicama eventualnog propustanja postupanja po
istome, pristupa se (niSta manje slozenoj) operativnoj izradi i donoSenju opc¢ih, a
potom i pojedinacnih akata i isprava kojima se raspolaze imovinom JLP(R)S-a. Stoga
se uskladenost opc¢ih akata koje donosi Grad Opatija s viSim propisima koji ureduju
odredena pravna podrucja, moze smatrati jednim od nuznih preduvjeta za u€inkovito
upravljanje imovinom u najSirem smislu.

Nadalje, iako nije rije€¢ o opéem aktu koji sadrzi materijalnopravne odredbe koje
ureduju podrucje raspolaganja imovinom, znac¢ajno mjesto u ukupnosti normativnog
okvira u podru¢ju upravljanja imovinom zauzima upravo Odluka o ustrojstvu i
djelokrugu gradske uprave Grada Opatije. Navedenom se odlukom, u bitnome,
ureduju ustrojstvo i djelokrug gradskih upravnih tijela te druga pitanja znacajna za
njihovo ustrojstvo i rad, a tako i nadleznosti upravnih tijela u okviru kojih gradski
sluzbenici obavljaju izrazito Sirok spektar poslova i radnih zadataka koji se mogu
podvesti pod podrucje upravljanja imovinom u najSirem smislu.

Posebno o upravljanju, raspolaganju i evidentiranju imovinom

Strategija upravljanja imovinom u samom nazivu sadrzi pojam upravljanje koji, bez
obzira na svoje logi¢no i jezicno znacenje u svakodnevnom govoru, valja definirati
upravo u kontekstu ukupnosti svih radnji kojima gradska tijela poduzimaju radnje
kojima se raspolaze pravima i obvezama u odnosu na svu gradsku imovinu u
najSirem smislu. Tako je u Clanku 30. ZV-a odredeno kako je pravo vlasnistva
stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlaScuje svoga nositelja da s tom stvari i
koristima od nje Cini $to ga je volja te da svakoga drugoga od toga iskljuci, ako to nije
protivno tudim pravima ni zakonskim ograniCenjima. U stavku 2. istog ¢lanka
odredeno je kako vlasnik ima, medu ostalim, pravo posjedovanja, uporabe, koristenja
i raspolaganja svojom stvari.

Normativni okvir, a kako je navedeno u prethodnom odlomku, iako koristi pojmove
upravljanja, raspolaganja i koriStenja stvarima u vlasnistvu gradova i opcina, iste
poblize ne odreduje, slijedom Cega je potrebno derivirati ovlasti obuhva¢ene pojmom
upravljanja iz odredbi drugih propisa, odnosno logickom argumentacijom i
razlaganjem navedenih pojmova.

Upravljanje imovinom u smislu ove Strategije predstavlja pojam najSireg obuhvata u
odnosu na sve radnje i aktivnosti koje se odnose na raspolaganje i evidentiranje
gradske imovine, a u nastavku se navode.

21 Narodne novine 125/11, 64/15i 112/18
22 Narodne novine 91/96, 48/98, 66/98, 22/06, 68/18 i 105/20
23 Sluzbene novine PGZ 49/07,1/08-ispr., 46/08, 22/10, 5/12, 39/13, 32/19 i 25/20
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Raspolaganje imovinom

NajviSe dvojbi, a tako i razli¢itih tumacenja i interpretacija, u praksi izaziva upravo
pojam raspolaganja imovinom. Navedena okolnost je, s obzirom na izostanak jasne i
nedvojbene definicije iste sintagme unutar normativhog okvira te s obzirom na
Cinjenicu da se imovini pristupa iz razliCitih perspektiva, i to od pravne i
racunovodstvene pa do ekonomske i politicke, prilicno razumljiva. Stoga ¢emo se u
nastavku osvrnuti na dvije bitne dimenzije raspolaganja imovinom koje valja jasno i
nedvojbeno razdvojiti u sadrzajnom smislu pojma, ali i u odnosu na koristenje i
razumijevanje istog pojma u smislu izrade opc¢ih akata, odnosno u smislu jasnog i
nedvojbenog odredivanja nadleznosti i opsega poslova od strane razli€itih upravnih
tijela u organizacijskoj strukturi Grada Opatije. U tom je smislu vazno razlikovati
raspolaganja u stvarnopravnom od raspolaganja u obveznopravnom smislu.

Raspolaganje imovinom u stvarnopravnom smislu

U kontekstu ove Strategije odnosi se na sve radnje kojima se, prije svega, odlu€uje o
stjecanju ili otudivanju gradske imovine. Takoder, navedena kategorija u teorijskom
smislu podrazumijeva i ograni¢ena stvarna prava na tudim stvarima koja obuhvacéaju
pravo sluznosti, pravo gradenja, pravo iz stvarnog tereta i zalozno pravo. Napomene
radi, a uvazavajuci okolnost kako ova Strategija predstavlja sveobuhvatni dokument
na nacelnoj razni, navodi se kako bi za dublju analizu prava sluznosti trebalo proSiriti
normativni okvir na sve posebne propise kojima se ureduje podrucje upravljanja i
gospodarenja Sumama, vodama, poljoprivrednim zemljiStem, cestama, turistiCkom i
ostalom gradevinskom zemljiStu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije,
elektroni¢kim komunikacijama ili koncesijama. Medutim, kako bi se zadrzao fokus na
bitnome, pod pojmom raspolaganja imovinom u stvarnopravnom smislu, u smislu ove
Strategije, misli se prije svega na stjecanje i otudenje nekretnina u vlasnistvu Grada
Opatije. Nadalje, isto podrucje valja proSiriti na sukcesivno poduzimanje svih radnji
koje se odnose na stvarnopravno raspolaganje nekretninama, i to od donoSenja
politickih odluka i sastava pojedinacnih akata, isprava ili ugovora kojim se stjecu ili
otuduju gradske nekretnine, do provodenja svih potrebnih upisa u zemljiSne knjige i/ili
druge javne upisnike u skladu s posebnim propisima. S obzirom na opseg i Sirinu
strucnih znanja potrebnih za zakonito i ucinkovito provodenje navedenih poslova,
pozeljno je da isti budu sistematizirani u okviru jednog upravnog tijela, uz
omogucavanje pristupa nadleznim sluzbenicima svim bazama podataka i
aplikativnim rjeSenjima Grada Opatije koji sadrze relevantne podatke o
stvarnopravnom stanju nekretnina, odnosno podatke koji mogu biti od presudnog
utjecaja na sredivanje imovinskopravnih odnosa izmedu Grada Opatije i tre¢ih osoba.

Raspolaganje imovinom u obveznopravhom smislu

Prije svega, u idealnom bi okruzju raspolaganje u obveznopravhom smislu vec
podrazumijevalo da su nekretnine kojima se raspolaze uknjizene u zemljiSne knjige i
druge javne upisnike, zatim da takvi podaci potpuno i istinito odrazavaju €injeni¢no i
pravno stanje u vezi istih nekretnina te da su navedene okolnosti uredno i
sistemati¢no evidentirane u za to predvidenoj bazi podataka. Nazalost, stvarno je
stanje sluzbenih evidencija, kao i podataka o nekretninama koje sadrze, na podrucju
Citave Republike Hrvatske daleko od idealnog, tako da nije ni pravno ni zivotno ni
razumno opravdano ocekivati da se pravno i stvarno uskladeno stanje o
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nekretninama bilo kakvim automatizmom moZe evidentirati u zemljiSnim knjigama,
internim bazama podataka ili u drugim javnim upisnicima.

Medutim, bez obzira je li Grad Opatija knjizni ili izvanknjizni vlasnik nekretnina kojima
upravlja, iste se daju odnosno mogu dati na koristenje ili uporabu tre¢im osobama za
izvrSavanje poslova u razli¢itim upravnim i drugim podrucjima u nadleznosti Grada
Opatije, dok neke mogu biti orijentirane za stvaranje viSka vrijednosti, povecanje
gradskih prihoda i ostvarivanja drugih ciljeva odredenih ovom Strategijom. Ne ulazeci
posebno u sve stvarne i potencijalne situacije u kojima nekretnine mogu biti dane na
koristenje tre¢im osobama, u smislu ove Strategije osobito valja obratiti pozornost na
davanje na koristenje ili uporabu stanova, poslovnih prostora i javnih povrSina u
vlasnistvu Grada Opatije.

Evidentiranje imovine

Upravljanje imovinom obuhvaca i podrazumijeva multidisciplinarni pristup stru€njaka
raznih profila i nuZzno podrazumijeva suradnju koju nije jednostavno normirati
utvrdenjem nadleznosti i postupaka u okvirima odluke o ustrojstvu i djelokrugu rada
upravnih tijela. Takvi poslovi i aktivhosti mogu se promatrati iz stvarnopravne,
obveznopravne, ekonomske, racunovodstvene, strateSke, politicke ili geodetske
perspektive, ali jedini ispravan nacin upravljanja imovinom podrazumijeva
uvazavanje svih navedenih dimenzija i njihovo ucinkovito inkorporiranje u radne
procese.

Stoga je evidentiranje imovine, iako u obuhvatu pojma upravljanja imovinom,
potrebno od istog jasno pojmovno i sadrzajno razgraniciti. Prije svega, svu gradsku
imovinu potrebno je evidentirati putem jedinstvenog i sveobuhvatnog organizacijskog
mjesta evidentiranja imovine s unaprijed utvrdenim identifikacijskim parametrima, Sto
svakako valja percipirati kao nuzZan preduvjet koji posljedi¢no prethodi evidentiranju
svih raspolaganja odredenom jedinicom (ili kompleksom) imovine. Tek kada se
zadovolje navedene sukcesivne i medusobno povezane radnje, moze se ocekivati
kako Ce svi izvjeStaji iz takve baze podataka davati tocne i potpune podatke po
portfeljima imovine, i to od broja i vrste imovine pa do prihoda i troSkova vezanih za
istu.

UcCinkovito evidentiranje svakako podrazumijeva azurno i potpuno evidentiranje svih
poslovnih dogadaja vezanih za neku jedinicu imovine koje bi trebalo postici
ustrojavanjem organizacijskih procesa, kao i pratecih mehanizama kojima bi se
osiguralo njihovo provodenje.

Posebno o stjecanju vlasnistva na temelju zakona

U skladu s odredbama c¢lanka 114. ZV-a, vlasniStvo se moze ste¢i na temelju
pravnog posla, odluke suda ili drugog nadleznog tijela, nasljedivanjem i na temelju
zakona. lako Grad Opatija moze steci vlasniStvo na svim navedenim pravnim
temeljima, u nastavku ¢e se posebno istaknuti i naglasiti stjecanje vlasnistva na
temelju zakona. Izvr§imo li nasumi¢no uvid u zemljiSnoknjizno stanje groblja, cesta,
parkova, igraliSta ili biciklistickin staza bilo koje jedinice lokalne samouprave u
Republici Hrvatskoj, a tako i Grada Opatije, moze se uciniti da navedena imovina
pripada nizu razli€itih pravnih i/ili fizickih osoba od kojih su brojne prestale postojati ili
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predstavljaju relikt bivSeg drustvenopolitickog uredenja. Medutim, gotovo sve
navedene nekretnine, kao i niz drugih nekretnina koje se navode ovdje radi
rasterecenja teksta Strategije od nepotrebnog nabrajanja, u vlasnistvu su jedinica
lokalne samouprave na podrucju kojih se nalaze upravo na temelju izriCite zakonske
odredbe.

Takva odredba sadrzana je u Clanku 61. Zakona o komunalnom gospodarstvu,
prema kojoj je komunalna infrastruktura javno dobro u opcoj uporabi u vlasnisStvu
odnosno suvlasnistvu jedinice lokalne samouprave i/ili osobe koja obavlja komunalnu
djelatnost, a stjeCe status javnog dobra u opcoj uporabi danom njezine izgradnje,
uredenja odnosno stupanja na snagu odluke o proglasenju javnog dobra u opcoj
uporabi. Komunalnu infrastrukturu, u skladu s ¢lankom 59. Zakona o komunalnom
gospodarstvu, Cine:

- nerazvrstane ceste

- javne prometne povrsine na kojima nije dopusten promet motornih vozila

- javna parkiralista

- javne garaze

- javne zelene povrsine

- gradevine i uredaji javne namjene

- javna rasvjeta

- groblja i krematoriji na grobljima i

- gradevine namijenjene obavljanju javnog prijevoza.

Svaka od prethodno taksativho navedenih kategorija detaljnije je definirana i/ili
razradena odredbama clanka 60., dok je stvarnopravni status ukupnosti komunalne
infrastrukture odreden u Clanku 61. istog Zakona. Takoder valja navesti kako se
komunalna infrastruktura evidentira u katastru i upisuje u zemljiSne knjige kao
neotudivo vlasnistvo odnosno suvlasnistvo jedinice lokalne samouprave na €ijem se
podrucju nalazi i/ili javnog isporucitelja koji upravlja komunalnom infrastrukturom,
neovisno o postojanju upisa vlasnitva i/ili drugih stvarnih prava trece osobe.

Potonje je osobito vazno istaknuti jer citirane zakonske odredbe propisuju kako
odredena komunalna infrastruktura moze biti u vlasniStvu Grada Opatije, ali i u
vlasnistvu i/ili suvlasniStvu druge osobe koja obavlja komunalnu djelatnost, Sto
svakako valja uzeti u obzir prije donoSenja odluka i akata kojima se stvarno pravno
stanje komunalne infrastrukture evidentira u katastru, odnosno upisuje u zemljiSne
knjige. Postupak evidentiranja i upisa utvrden je u ¢lanku 132. Zakona o
komunalnom gospodarstvu i predstavlja iznimku od redovnog postupka propisanog
propisima kojima se ureduje katastar zemljista i nekretnina, vlasnistvo i druga stvarna
prava te zemljiSne knjige.

3.3.1.1. Normativni okvir — taksativni dio

1. Ustav Republike Hrvatske (Narodne novine 56/90, 135/97, 8/98, 113/00,
124/00, 28/01, 41/01, 55/01, 76/10, 85/10 i 5/14)

2. Zakon o lokalnoj i podru€noj (regionalnoj) samoupravi (Narodne novine 33/01,
60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17,
98/19 i 144/20)
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3. Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine 91/96, 68/98,
137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/121 152/14)

4. Zakon o obveznim odnosima (Narodne novine 35/05, 41/08, 125/11, 78/15 i
29/18)

5. Zakon o najmu stanova (Narodne novine 91/96, 48/98, 66/98, 22/06, 68/18 i
105/20)

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

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

8. Zakon o cestama (Narodne novine 84/11, 22/13, 54/13, 148/13, 92/14 i
110/19)

9. Zakon o grobljima (Narodne novine 19/98, 50/12 i 89/17)

10.Zakon o nasljedivanju (Narodne novine 48/03, 163/03, 35/05, 127/13, 33/15 i
14/19)

11.Zakon o uredenju imovinskopravnih odnosa u svrhu izgradnje infrastrukturnih
gradevina (Narodne novine 80/11)

12.Zakon o SrediSnjem registru drZzavne imovine (Narodne novine 112/18)

13.Zakon o zemljiSnim knjigama (Narodne novine 63/19)

14. Zakon o javhom biljezniStvu (Narodne novine 78/93, 29/94, 162/98, 16/07,
75/09 i 120/16)

15.Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (Narodne novine 112/18)

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

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

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

19.Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine 78/15)

20.Zakon o zastiti i oGuvanju kulturnih dobara (Narodne novine 66/09, 151/03,
157/03, 100/04, 87/09, 88/10, 61/11, 25/12, 136/12, 157/13, 152/14, 98/15,
44/17,90/18, 32/20 i 62/20)

21.Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (Narodne novine 74/14, 69/17 i
98/19)

22.Zakon o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata i ¢lanovima njihovih
obitelji (Narodne novine 121/17, 98/19 i 84/21)

23.Zakon o gradevinskoj inspekciji (Narodne novine 153/13)

24.Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (Narodne novine
86/12, 143/13, 65/17 i 14/19)

25.Zakon o prora¢unu (Narodne novine 87/08, 136/12 i 15/15)

26.Zakon o porezu na dodanu vrijednost (Narodne novine 73/13, 99/13, 148/13,
153/13, 143/14, 115/16, 106/18, 121/19 i 138/20)

27.Zakon o autorskom pravu i srodnim pravima (Narodne novine 111/21)

28.Zakon o sustavu unutarnjih kontrola u javnom sektoru (Narodne novine 75/15 i
102/19)

29.Zakon o pravu na pristup informacijama (Narodne novine 25/13 i 85/15)

19



Stranica 1708 — broj 11 SLUZBENE NOVINE Cetvrtak, 14. travnja. 2022.

Strategija upravljanja i raspolaganja imovinom Grada Opatije
za razdoblje 2022. — 2028.

3.3.1.2. Podzakonski i opéenormativni akti

1. Uredba o kriterijima, mjerilima i postupcima financiranja i ugovaranja programa
i projekata od interesa za opc¢e dobro koje provode udruge (Narodne novine
26/15i37/21)

2. Pravilnik o proraCunskom racunovodstvu i raCunskom planu (Narodne novine
124/14, 115/15, 87/16, 3/18, 126/19 i 108/20)

3. Pravilnik o financijskom izvjeStavanju u proradunskom racunovodstvu
(Narodne novine 3/15,093/15, 135/15, 2/17, 28/17, 112/18,0126/19, 145/20 i
32/21)

4. Uredba o stambenom zbrinjavanju ¢lanova obitelji smrtno stradalih i nestalih
hrvatskih branitelja te hrvatskih ratnih vojnih invalida i dragovoljaca iz
Domovinskog rata (Narodne novine 57/18 i 147/20)

5. Jedinstvena metodoloSko-nomotehni¢ka pravila za izradu akata koje donosi
Hrvatski sabor (Narodne novine 74/15)

6. Uredba o SrediSnjem registru drzavne imovine (Narodne Novine 3/20)

3.3.2. Opci akti Grada Opatije

1. Statut Grada Opatije (Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije 25/09,
30/09, - ispr., 07/13, 3/18, 5/18, 3/20 i 3/21)

2. Odluka o raspolaganju nekretninama (Sluzbene novine Primorsko-goranske
Zupanije 47/09, 32/16, 6/17, 32/19, 19/21)

3. Odluka o davanju u zakup i kupoprodaji suvlasni¢kog dijela poslovnog
prostora (Sluzbene novine Primorsko — goranske Zupanije 11/12, 50/12,
39/13, 5/14, 32/14, 34/15, 26/16, 35/17, 07/19, 19/19, — pro¢. tekst, 22/19-
ispr., 23/19, 03/20, 06/20 18/20., 22/20, 38/20 i 42/20)

4. Pravilnik o kriterijima i mjerilima za kupnju stanova iz Programa drustveno
poticane stanogradnje (Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije 1/09,
13/09)

5. Odluka o davanju u zakup javnih tunelskih sklonista u miru (Sluzbene novine
Primorsko-goranske Zupanije 27/06)

6. Odluka o davanju stanova u najam (Sluzbene novine Primorsko-goranske
zupanije 30/14, 36/15 i 18/20)

7. Odluka o porezima Grada Opatije (Sluzbene novine Primorsko-goranske
Zupanije 25/20i 10/21)

8. Odluka o uredenju prometa na podrucju Grada Opatije (Sluzbene novine
Primorsko-goranske Zupanije 2/19)

3.4. Opis pocetnog stanja

Grad Opatija opredijeljen je za trajno unapredenje svoje organizacije i nac¢ina rada,
pa je u tu svrhu u djelovanje gradske uprave 2011. godine uvedena norma
9001:2008. Od listopada 2016. godine uveden je Sustav upravljanjem kvalitetom
prema ISO 9001:2015 koji obuhvaca sve poslove iz djelokruga jedinice lokalne
samouprave.
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Cilj uvodenja ISO norme, a i odrzavanjem sustava u skladu sa zahtjevima Norme, je
postizanje dogovorenih zahtjeva za proizvode ili usluge u skladu s opsegom politike i
cilieva Grada Opatije.

Prema sustavu ISO 90001 izraden je Katalog procesa - dokument &ija je svrha
osigurati sve potrebne informacije za upravljanje i unapredenje temeljnih procesa u
nadleznosti Grada Opatije, a sukladno zahtjevima Norme.
Katalogom procesa utvrdeni su procesi koji se odnose na:
e prodaju nekretnina u vliasniStvu Grada Opatije
e davanje u zakup poslovnih prostora u vlasniStvu Grada Opatije
e postupak dodjele stanova u vlasnis$tvo Grada Opatije u najam osobama s
Konacne liste reda prvenstva
e uskladenje podataka o nekretninama Grada Opatije u sluzbenim evidencijama
katastra i zemljiSnih knjiga sa stanjem na terenu.

U svakom od gore navedenih procesa definirane su klju¢ne aktivnosti i opis procesa,
odgovorene osobe, uklju¢ene strane, aspekti kvalitete (pozeljne i negativne situacije),
politike i ciljevi kvalitete te kljucni pokazatelji uspjeSnosti (skracenica KPU) pomoéu
kojih se prati uspjeSnost u ostvarivanju postavljenih ciljeva pojedinog procesa.

3.4.1. Portfelji imovine

Evidencija imovine Grada Opatije vodi se u tri razli¢ita aplikativna sustava koji nisu
medusobno povezani i to:

o Registar nekretnina

e Evidencija komunalne infrastrukture i nerazvrstanih cesta

e Evidencija dugotrajne imovine.

U ovom je smislu vazno istaknuti kako razliCita aplikativna rjeSenja zahtijevaju
dodatne napore veceg broja razliCitih nadleznih sluzbenika i nerijetko uzrokuju
dvostruke ili viSestruke upise podataka u odnosu na istu jedinicu imovine, uz
napomenu kako se isti sluzbenici u upravnim tijelima Grada Opatije u svakodnevnom
redovnom obavljanju poslova iz svoje nadleznosti susreCu sa zastarjelom i sporom
opremom za rad.

3.4.1.1. Stanovi

Postupak, uvjeti i mjerila za davanje stanova u vlasnistvu Grada Opatije u najam
propisani su Odlukom o davanju stanova u najam?®*.

Evidencija stanova predstavlja cjelovito i azurno stanje podataka o stanovima kojima
Grad Opatija upravlja. Podaci se redovito azuriraju, posebno u dijelu upravljanja koji
se odnosi na najam stanova. U evidenciji je potrebno aZurirati podatke koji se odnose
na katastar, zemljiSnoknjizne oznake i stanje, s obzirom na provedene obnove
katastra i zemljiSne knjige koje su dovele do potpuno drugacijih oznaka nekretnina.
Ujedno je potrebno po Radnom povjerenstvu za internu procjenu vrijednosti imovine
procijeniti vrijednost stanova prema dostupnim podacima trziSta nekretnina uz
pretezitu primjenu komparativne metode. Osim za potrebe financijske analize

24 Sluzbene novine Primorsko-goranske zupanije 30/14, 36/14, 4/19, 18/20 i 33/20
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ucinkovitosti upravljanja imovinom, procjene provedene kroz Radno povjerenstvo za
internu procjenu vrijednosti imovine, mogu biti koriStene za evidentiranje
neevidentirane imovine u knjigovodstvu te uskladivanje odnosno revalorizaciju
postojecih knjigovodstvenih vrijednosti upisane imovine. Kako bi financijska analiza
bila potpuna i kako bi se omogucio nadzor troskova, uz azurne podatke o prihodima i
stvarnoj procijenjenoj vrijednosti, potrebno je azurirati podatke o stvarnim troSkovima
u kojim sudjeluje Grad, po svakoj nekretnini posebno.

U portfelju stanovi, prema statusima vlasnistva, Grad Opatija je upisan kao vlasnik u
86 % slucajeva.

Analiza strukture imovine stanova prema nacinu stjecanja pokazuje kako je na 53%
stanova zateCeno stanje iz proSlih sustava. Istovremeno, udio kupljenih stanova
iznosi Cak 44%. Ostali oblici naCina stjecanja pripadaju statusima zamjene nekretnina
i nacionalizacije. Za veoma mali broj stanova (5), Grad nema podataka o nacinu
stjecanja.

Struktura imovine stanova prema funkcionalnoj klasifikaciji najve¢im dijelom je
odredena za ostvarivanje prihoda — 70%, a u manjem dijelu za ispunjavanje
neobaveznih funkcija lokalne samouprave — 30%. Dva stana se ne koriste i nije im
odredena funkcionalna klasifikacija. Jedan stan nije klasificiran. 78% stanova je u
odli¢nom ili vrlo dobrom stanju.

Svi stanovi kojima Grad Opatija upravlja su u rezimu najma i Grad trenutno nema u
posjedu slobodnih i raspolozivih stanova.

S obzirom na prednje navedenu c¢injenicu kako Grad nema u posjedu slobodnih
stanova, kao i navedenim c¢injenicama iz dijela 3.1. ove Strategije u odnosu na
depopulaciju stanovnistva, Grad u razdoblju vazenja ove Strategije namjerava
razmotriti modele poticane stanogradnje kako bi zadrzao mlade obitelji u Opatiji.

Ujedno, Grad namjerava razmotriti i model stjecanja stanova u ovrSnim postupcima
kako bi 5to ekonomicnije stekao u vlasnistvo odredeni broj stanova.

3.4.1.2. Poslovni prostori

Grad Opatija raspolaze poslovnim prostorima sukladno odredbama Zakona o zakupu
i kupoprodaji poslovnog prostora® i Odluke o davanju u zakup i kupoprodaiji
suvlasnitkog dijela poslovnog prostora® kojima se ureduje zasnivanje i prestanak
zakupa poslovnog prostora, medusobna prava i obveze zakupodavca i zakupnika,
kupoprodaja suvlasni¢kog dijela poslovnog prostora u vlasnistvu Grada Opatije te
uvjeti i postupak za kupoprodaju poslovnog prostora u vlasniStvu Republike Hrvatske
i jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave.

Poslovni prostori u vlasnistvu Grada Opatije dodjeljuju se u zakup putem javnog
natje€aja. Ugovor o zakupu poslovnog prostora zakljuCuje se na odredeno vrijeme, a
najduze na rok od pet godina.

25 Narodne novine. 125/11, 64/15, 112/18
26 Sluzbene novine Primorsko — goranske Zupanije 11/12, 50/12, 39/13, 5/14, 32/14, 34/15, 26/16,
35/17, 07/19, 19/19 — pro¢. tekst, 22/19-ispr, 23/19, 03/20, 06/20, 18/20, 22/20, 38/20, 42/20)
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Iznimno, ugovor o zakupu poslovnog prostora zakljuCuje se bez javnog natjecaja, sa
sadasnjim zakupnikom koji ima sklopljen ugovor o zakupu na temelju javnog
natje€aja i koji u potpunosti izvrSava obveze iz ugovora o zakupu i kada ugovor o
zakupu sklapaju medusobno Grad Opatija i Republika Hrvatska, druge jedinice
lokalne samouprave, odnosno jedinice podruéne (regionalne) samouprave te pravne
osobe u vlasnistvu ili pretezitom vlasnistvu Republike Hrvatske, odnosno pravne
osobe u vlasnistvu ili pretezitom vlasnistvu jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave, ako je to u interesu i cilju op¢ega, gospodarskog i socijalnog napretka
njezinih gradana.

Poslovni prostori Grada Opatije se u ve¢em dijelu koriste u komercijalne svrhe
odnosno za ostvarivanje prihoda, a u manjem za potrebe funkcioniranja gradske
uprave i potrebe funkcioniranja drustvenih i sliCnih organizacija i udruga odnosno za
neobavezne i subvencionirane funkcije Grada. Podaci u evidenciji redovito se
azuriraju i opisuju stvarno stanje upravljanja imovinom. Posebno se isti¢e redovito
azuriranje podataka zakupa, S$to ukljuCuje dijelove upravljanja zakupnicima
(korisnicima poslovnih prostora), prihodima te arhivom dokumentacije koja nastaje u
postupcima upravljanja. Prostor za napredak uocen je u dijelu ispravka podataka
katastarskih i zemljiSnoknjiznih oznaka te aZuriranja stvarnih stanja o poslovnim
prostorima, buduéi je na vecini provedena obnova sluzbenih evidencija. Za potrebe
financijske analize upravljanja i uskladivanja s knjigovodstvenom evidencijom
potrebno je postoje¢e procjene vrijednosti poslovnih prostora ponovno procijeniti
uzimajuci u obzir javno dostupne i sluzbene podatke trziSta nekretnina pri tome
primjenjujuc¢i komparativhu metodu (prema Uputi Ministarstva financija o priznavaniju,
mjerenju i evidentiranju imovine u vlasni$tvu Republike Hrvatske iz 2018. godine®).

U portfelju poslovni prostori, 86 % poslovnih prostora je upisano kao vlasnistvo
Grada Opatije, dok je 9 % poslovnih prostora evidentirano kao mjeSovito viasnistvo
sa zajednickim udjelom i sa statusom zahtjeva za povrat imovine. Ostali statusi
vlasniStva nemaju znac¢ajnog utjecaja na analizu i predstavljaju zabiljezbu trenutnog
stanja uredivanja imovinskopravnih odnosa. Za 13 poslovnih prostora, Grad nema
podataka o statusu vlasnistva.

75% poslovnih prostora su naslijedeni iz bivSih pravnih uredenja. Relativno visok
udio od 19% pripada nacionaliziranim poslovnim prostorima, a ostali nacini stjecanja
nemaju utjecaja na analizu i pripadaju statusima: sudska presuda, zamjena
nekretnina, vraceno prema Zakonu o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme
jugoslavenske komunisti¢ke vladavine i kupljeno.

Struktura poslovnih prostora prema funkcionalnoj klasifikaciji najve¢im dijelom je
odredena za ostvarivanje prihoda — 92%, a u manjem dijelu za ispunjavanje
zakonom propisanih obveza — 6% te neobaveznih funkcija lokalne samouprave —
2%. Za 12 poslovnih prostora nije odredena funkcionalna klasifikacija.

92% poslovnih prostora je u odli€cnom ili vrlo dobrom stanju, a vrlo mali broj poslovnih
prostora je u loSem stanju.

S obzirom na ¢injenicu da se vecina poslovnih prostora u vlasnistvu Grada nalazi u
zoni zastite i da je vecina istih izgradena prije vise od sto godina, to je intencija
gradske uprave na planskom pristupu odrzavanja poslovnih prostora odnosno na

27 https://mfin.gov.hr/istaknute-teme/drzavna-riznica/racunovodstvo/upute-nalozi-i-ostalo/179
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planiranju buducih investiranja s osnova kako redovnog tako i investicijskog
odrzavanja.

3.4.1.3. Zemljista

Grad Opatija upravija zemljistima u svom vlasniS$tvu na temelju Odluke o
raspolaganju nekretninama?®,

Upravljanje zemljistima u vlasnistvu Grada Opatije je otezano iz viSe razloga,
posebice uzimajuci u obzir kako ista nisu cjelovito evidentirana u Registru nekretnina
i s obzirom na Cinjenicu da nakon provedenih obnova katastra i zemljiSne knjige,
podaci uneseni u Registar nekretnina nisu aZurirani.

U Evidenciji komunalne infrastrukture su obuhvaéena zemljiSta na kojima su
izgradene nerazvrstane ceste, ali ostala gradevinska i poljoprivredna zemljiSta nisu
evidentirana u niti jednoj evidenciji, to iz tog razloga istima nije moguce sustavno i
planski upravljati.

Ujedno su uoCene potesSkoce u upravljanju gradevinskim zemljiStem u vlasniStvu
grada koja se koriste kao okucnice. Upravljanje istima nije u nadleznosti niti jednog
upravnog odjela.

Intencija je Grada Opatije sustavno i plansko upravljanje s portfeliem zemljista, a
nuzan preduvjet za isto je ustrojavanje sveobuhvatne, azurne i kvalitetne evidenciju
svih zemljiSnih Cestica u svim katastarskim opc¢inama, s vizualizacijom polozaja i
oblika Cestice u GIS-u i podacima o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima iz evidencije
imovine. Na taj nacin ¢e Grad dobiti uvid u stvarno stanje koje je moguce analizirati u
cilju pruzanja podrske odlucivanju o daljnjim postupanjima s imovinom.

3.4.1.4. Komunalna infrastruktura

U evidenciji komunalne infrastrukture su upisani azurni i to¢ni podaci o komunalnoj
infrastrukturi i nerazvrstanim cestama te je uvedeno novo stanje katastarskog plana
na podrucju katastarskih opc¢ina na kojima je provedena obnova katastra i zemljiSnih
knjiga. Na osnovi stanja u evidencija komunalne infrastrukture i nerazvrstanih cesta,
Grad Opatija izdaje potvrde i ocitovanja upravitelja infrastrukture koje sluze u
pojedinacnim postupcima upisa vlasni§tva prema Zakonu o cestama® i Zakona o
komunalnom gospodarstvu® te u postupcima obnove katastra i zemlji§ne knjige.

Unutar evidencije postoji niz popratnih podataka drugih internih i sluzbenih evidencija
drzavne razine koje se takoder koriste. Prvenstveno se istiCe Digitalni katastarski
plan (DKP), koji se redovito i periodi¢ki azurira u suradnji s Primorsko-goranskom
Zupanijom, a koji obuhvaéa novo stanje katastra u katastarskim opc¢inama u kojima
su provedene obnove. Iz tog razloga provedeno je interno povezivanje katastarskog
plana sa zemljiSnom knjigom te je moguée na svakoj nekretnini prikazati stvarno
upisane zemljiSnoknjizne vlasnike. U katastarskim opéinama u kojima nisu
provedene obnove, postojeci katastarski plan povezan je sa zemljiSnom knjigom na
nacin koji omogucuje identifikaciju nekretnine. Povezivanje nije obuhvatilo cjelokupan
28 Sluzbene novine Primorsko-goranske zupanije 47/09, 32/16 i 6/17 - proc€. tekst, 32/19, 19/21

29 Narodne novine 84/11, 22/13, 54/13, 148/13, 92/14 i 110/19
30 Narodne novine 68/18, 110/18 i 32/20
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katastarski plan vec¢ je izradeno za onaj dio plana od interesa za evidenciju i potrebe
upravljanja komunalnom infrastrukturom. Osim katastarskog plana, evidencija sadrzi
i druge vazne podatke poput Registra prostornih jedinica, Digitalnih ortofoto planova
(DOF) Drzavne geodetske uprave kao i posebno izradenih ortofoto planova krupnijeg
mijerila za potrebe Grada Opatije, prostornih planova namjene i koriStenja zemljista i
sli¢no.

Evidencija komunalne infrastrukture odgovara propisanoj zakonskoj obvezi te po
opsegu sadrzi sve zakonom propisane podatke i arhivu dokumentacije. Osim
zakonske obveze, evidencija je proSirena s nizom podataka koji sluze za ucinkovitije
upravljanje komunalnom infrastrukturom, rjeSavanje imovinskopravnih odnosa i upisa
vlasniStva te za potrebe upravljanja pogonskim katastrom pojedinih pojavnih oblika
komunalne infrastrukture.

Obuhvat imovine evidencije komunalne infrastrukture je cjelovit za sve pojavne
oblike. Za pojavni oblik komunalne infrastrukture - javna rasvjeta, u tijeku su
aktivnosti na uvodenju podataka u evidenciju.

Grad Opatija ima kvalitetno ustrojenu evidenciju komunalne infrastrukture koja
predstavlja cjelovito i aktualno stanje. Prostor za poboljSanje nalazi se u dijelu
dopune podataka potrebnih za procjenu vrijednosti komunalne infrastrukture (ocjena
stanja, godina izgradnje i godina zadnje rekonstrukcije), kao i upisa same
procijenjene vrijednosti takve imovine, a postojeCa dokumentacija mogla bi se
proSiriti na nacin da obuhvati sve dozvole i akte proizasle s osnova provedenih radni
s ciliem uredivanja imovinskopravnih odnosa, uz vodenje dnevnika rada u kojem bi
se zapisivale radnje poduzete u tom smislu.

Osim navedenog, pokrenute su aktivhosti na ponovnom stavljanju u funkciju
jedinstvenog preglednika svih navedenih podataka unutar gradske uprave (GDi
Visios), koji je sluzio i sluzit ¢e svim djelatnicima gradske uprave za izvrSenje svojih
radnji, na nacin da u svakom ftrenutku mogu dobiti uvid u aktualne podatke
komunalne infrastrukture te povezanih podataka katastra i zemljiSne knjige. Trenutno
se ti podaci nalaze na jednoj radnoj stanici i dostupni su iskljuivo na zahtjev
sluzbeniku koji upravlja prethodno navedenim preglednikom. Aktivnosti ponovne
uspostave odnose se na implementaciju nove tehnologije preglednika podataka te na
azuriranju postojecih podataka s aktualnim stanjem iz Evidencije komunalne
infrastrukture. Jednom kada preglednik podataka dosegne svoju punu operativhu
funkcionalnost preporuceno je redovito periodi¢ko azuriranje podataka.

3.4.2. Stanje dokumentacije o nekretninama

Grad Opatija opcenito gledajuc¢i ima sredenu dokumentaciju o nekretninama. Ne
ulazeéi u razmatranje problema naslijedenih iz razdoblja socijalizma, treba naglasiti
kako se za vrijeme trajanja bivSe drzave nisu provodile pravne promjene nastale na
zemljiStu, niti su se sklapali pravni poslovi u vezi s raspolaganjem zemljiStem, to je
svakako wuzrokovalo otezano pronalazenje dokumentacije o promjenama u
vlasnistvu.

Dokumentacija o nekretninama obuhvacenim novom izmjerom je uglavnom uredna i

potpuna, a za preostala podru¢ja dokumentacija je pretezno u zbirkama isprava
nadleznog suda te se moze pronadi u digitalnoj arhivi ureda za katastar. Do sad su
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uspjesno dovrSene nove izmjere za podrucja k.o. Ika-Opri¢, k.o. ICi¢i i k.o. Opatija,
dok su u tijeku k.o. Pobri (pri samom kraju) i k.o. Volosko.
Podrucja k.o. Veprinac (dio), Poljane, Vasanska, Puharska, Opri¢ (dio), Lovran (dio)
nisu obuhvaéena novim izmjerama, ve¢ se pojedinacno (geodetskim elaboratima)
evidentiraju nerazvrstane ceste i komunalna infrastruktura.

Dokumentacija o raspolaganju stanovima i poslovnim prostorima je uredna i ve¢im
dijelom potpuna.

Postoje¢u dokumentaciju predlaze se skenirati jer bi se na taj nacin ucinila
dostupnom vecem broju osoba te se ne bi opterecivalo jednog sluzbenika. Takoder,
dokumentaciju iz razli¢itih upravnih tijela a vezano za istu nekretninu bi trebalo
objediniti radi jasnijeg i potpunijeg pregleda.

3.4.3. Sudski i drugi sporovi izmedu Grada Opatije i tre¢ih osoba

U zastupanju Grada Opatije u sudskim i upravnim postupcima, sudjeluju sluzbenici
gradske uprave i punomocnici iz reda odvjetnika.

U trenutku nastanka ove Strategije, Grad ima u radu 50-ak predmeta koje u manjem
broju vode odvjetniCki uredi, dok veci broj predmeta, koji se uglavhom odnose na
postupke stjecanja prava vlasnisStva i provodenje pojedinacnih ispravnih postupaka i
nove izmjere, provode sluzbenici gradske uprave.

Postupci se pokrecu po sluzbenoj duznosti, kao i po prijavama gradana u
slu¢ajevima u kojima je doslo do eventualne uzurpacije gradske imovine.

S Republikom Hrvatskom su u tijeku tri parnicna postupka radi utvrdenja prava
vlasniStva na turistickom zemljiStu, a u tijeku su pregovori oko razvrgnuca
suvlasniCke zajednice na nekretninama na podrucju Grada Opatije koje su u
suvlasnistvu Grada i Republike Hrvatske.

PoteSko¢e u vodenju sudskih i drugih postupaka stvara neujednaena pravna
praksa.

3.4.4. Povrat imovine oduzete za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine

Na temelju Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske
komunisticke vladavine, svi upravni postupci naknade za oduzetu imovinu u kojima je
Grad Opatija jedna od strana u postupku jo$ uvijek nisu pravomoc¢no okoncani.

Analizom poslovnih procesa u postupcima povrata imovine oduzete za vrijeme
jugoslavenske komunistiCke vladavine, uoCeno je kako baze podataka nisu
medusobno povezane, to se postupci povrata ne prate u aplikaciji ,Registar
nekretnina®“.

Zbog pravnog ucinka €lanka 77. navedenog Zakona nemoguce je predvidjeti koliko
¢e se, po zahtjevu Republike Hrvatske, jo$ pokrenuti novih postupaka i do kada ¢e
isti trajati, a koja okolnost oteZava svakodnevno upravljanje imovinom posebice
uzimajuci u obzir portfelj stanova.

Grad ima 30 postupaka koji se vode prema odredbama Zakona o naknadi za imovinu
oduzetu u vrijeme jugoslavenske komunistic¢ke vladavine.
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3.4.5. Evidentiranje nekretnina u skladu s Kklasifikacijom pojavnih oblika
imovine prema rasporedu racuna Racunskog plana za proracunsko
racunovodstvo, Racunskog plana za neprofitne organizacije i kontnog plana
poduzetnika

Zakon o SrediSnjem registru drzavne imovine definirao je pojam drzavne imovine koji
obuhvaca svu nefinancijsku i financijsku imovinu drzave, ali i: imovinu jedinica
lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave imovinu trgovackih drustava, zavoda i
drugih pravnih osoba Ciji je osnivaC jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave, imovinu ustanova kojima je jedan od, imovinu ustanova kojima je jedan

od osnivata ustanova Ciji je osnivaC jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave.

Stupanjem na snagu navedenog Zakona jedinicama lokalne i podrucne (regionalne)
samouprave uvedena je obveza dostavljanja, unosa i vodenja podataka o imovini u
skladu s klasifikacijom pojavnih oblika imovine prema rasporedu racuna Racunskog
plana za proradunsko racunovodstvo.

S obzirom na obvezuju¢u Uputu Ministarstva financija o priznavanju, mjerenju i
evidentiranju imovine u vlasniStvu Republike Hrvatske iz 2018. godine koja je
propisala kako su JLP(R)S drzavnu imovinu koja im je dana na koriStenje obvezni
evidentirati u svojoj bilanci, Grad nije identificirao takvu imovinu, nije osnovao Interno
procjeniteljsko povjerenstvo niti je procijenio te nekretnine i iste izvanbilanéno unio u
poslovne knjige.

Analiticka evidencija i Registar nekretnina nisu uskladeni. Naime, s pravnog odnosno
imovinskopravnog aspekta u Registar nekretnina unose se nekretnine prema
pravilima stvarnog prava, a s ekonomskog aspekta prema pravilima proracunskog
raCunovodstva.

Relativno niska uskladenost imovinskih i knjigovodstvenih evidencija proizlazi iz
dosadasnjeg procesa rada jer se u poslovne knjige unosila samo imovina koja je bila
objekt financijskog dogadaja. Ostala imovina nije knjizena zbog nedostatka
procijenjene vrijednosti iste.

Imovina u Registru nekretnina i Analitickoj evidenciji se moze smatrati uskladenom u
dijelu pojavnih oblika imovine stanova i poslovnih prostora i to za one jedinice
imovine za koje su izradeni procjembeni elaborati. Najveci nedostatak analiticke
evidencije uoCava se kod pojavnih oblika zemljiSta za koja je provedena obnova
katastra i zemljiSne knjige te Cinjenice da je na istima izmijenjena oznaka Cestice,
povrsina i oblik. Sukladno tim promjenama mijenjaju se i osnovna sredstva te njihove
vrijednosti.

Komunalna infrastruktura nije u cijelosti upisana u analiticku evidenciju.

U poslovne knjige se unosi nekretnina koja ima dominantniju vrijednost pri tome
uzimajuéi u obzir kako za svaku poslovnu promjenu u AnalitiCkoj evidenciji mora
postojati vjerodostojna dokumentacija (racun, ugovor, interna procjena)

Cilj je da je broj nekretnina unesenih u AnalitiCku evidenciju i Registar nekretnina
istovjetan.
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4. SWOT ANALIZA

SWOT analiza je jedan od instrumenata kojim se gradska uprava moze posluziti u
kreiranju strategije, buduéi je analiza stanja imovine preduvjet za ispravni odabir
strategije, kao i svih okolnosti te eventualnih organizacijskih poteSko¢a vezanih uz
upravljanje istom, nuzan preduvjet za ucinkovit odabir i definiranje ostvarivih
strateskih ciljeva.

Radi se o kvalitativnoj analitickoj metodi koja kroz Cetiri Cimbenika nastoji prikazati
snage, slabosti, prilike i prijetnje odredene pojave ili situacije. Medutim, treba uzeti u
obzir kako se radi o subjektivnoj metodi.

SWOT analiza je jedna od najpoznatijih i osnovnih tehnika strateSke analize unutar
poslovnih znanosti.

SWOT ANALYSIS Objasnjenje naziva:
m-w.t‘f-,!e—fgllqm_uuu madul:'fwmf:;ilnain S - Strengths = Snage
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[=]

E- R S O — Opportunities — prilike

ti

= .. .

=k T — Threats — prijetnje
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_gi Opportunities Threats

=

2

i %

Slika 1 Prikaz koncepta SWOT analize

Promatranjem vlastitih snaga i slabosti u kombinaciji s prilikama i prijetnjama dolazi
se do strateSkih saznanja kako bi se mogle poduzeti pravilne mjere i aktivnosti za
postizanje strateskih ciljeva Grada.

Iznimno je vazno u ovom smislu naglasiti kako ucinkovitost provodenja poslovnih
procesa visoke razine slozenosti koji sustinski ovise o koordiniranom djelovanju
razliCitin ustrojstvenih jedinica, kao i o uskladivanju zahtjeva koji proizlaze iz razlicitih
strucnih podrucja rada, ovisi o nizu kako unutarnjih tako i vanjskih ¢imbenika. Stoga
se u navedenom kontekstu ova analiza moze razumjeti kao svojevrsni usporedni
prikaz unutarnjih snaga i slabosti organizacije u odnosnu na vanjske prilike i prijetnje
s kojima se gradska uprava Grada Opatije suoCava u okviru upravljanja gradskom
imovinom.
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SNAGA (S)

SLABOSTI (W)

Baza u geoinformatickom sustavu
Vecina rijeSenih vlasnic¢kih odnosa na
nekretninama ukljuujuéi i komunalnu
infrastrukturu  (upisano u  zemljiSnu
knjigu)

Azurna i to¢na evidencija nerazvrstanih
cesta i ostale komunalne infrastrukture
Sklopljeni ugovori se redovno
dostavljaju Upravnom odjelu za financije
Veé ugovoreni poslovi s URIS za upis
nerazvrstanih cesta koje jo$ nisu
upisane

Malo vlasni¢kih sporova

Nekretnine koje koriste proracunski
korisnici upisane su za korist Grada
Azurno se radi na evidentiranju gradske
imovine

Baze podataka nisu azurirane,
povezane i uskladene izmedu upravnih
odjela

Razli¢ita informati¢ka rjeSenja koja nisu
uskladena

Svi nadlezni upravni odjeli ne Kkoriste iste
baze podataka

Nejasne procedure u vezi dostave
dokumenata i informacija
Tehnicka neopremlijenost  gradske

uprave (zastarjela oprema)
Komunikacija izmedu upravnih odjela
Registar nekretnina zastario i
neupotrebljiv a sluzi kao baza za
knjizenje

Neuskladenost podataka u
nekretnina i OSA-i

Sve nekretnine u vlasnistvu Grada nisu
procijenjene i unesene u pomoc¢nu knjigu
Gradske nekretnine  koriste  druge
drzavne institucije koje ne pla¢aju Gradu
naknadu za zakup/koristenje

Nedostatak parkirnih mjesta

Nakon provedenog postupka legalizacije,
korisnici zemljiSta ne Zele kupiti isto od
Grada i ostaju u posjedu

Problemi sa upraviteljima zgrada (lo$a
komunikacija, neobavjestavanje,
nesuradnja)

registru

PRILIKE (O)

PRIJETNJE (T)

EtaZiranje objekata kako bi se olak$alo
evidentiranje poslovnih procesa _
poslovnih prostora

Grad unaprijed moze planirati gradnju,
parcelirati zemljiste, izgraditi komunalnu
infrastrukturu

Raznolikost i velika vrijednost imovine
Okrupnjavanje nekretnina u
funkcionalno stanje (2 PP 1 wc)

Daljnji razvoj turistickog potencijala
Grada

Moguénost uredenja zelenih i parkovnih
povrSina

Dostupnost registra nekretnina javnosti
Moguénost donosenja novog UPU-a
Dono$enje nove Odluke o komunalnom
redu

Razvijanje perifernih dijelova Grada

Neujednacena i nepredvidiva
postupanja drzavnih tijela

Sporost drzavnih tijela u rieSavanju
imovinskih predmeta i postupaka
Dugotrajnost postupaka povrata
ZemljiSnoknjizni odjel zatvoren za
stranke _Vanjski utjecaji

Nametnute nove zakonske obveze koje
s postojeéim brojem sluzbenika nije
moguce ispuniti

Nepovijerenje prema gradskim sluzbama
Neadekvatno korisStenje nekretnina u
vlasnistvu Grada (zgrada djecjeg vrtica)
Pristup nadleznih tijela spomenicima
kulture

Znacajan dio Grada zasti¢ena kulturna
cjelina (Z u listu A)

Neuredene okucénice (u vlasnistvu
Grada)

NerijeSen imovinskopravni status
zemljiSta koja sluZe kao okucnice

Tablica 3 SWOT analiza upravljanja imovinom Grada Opatije
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5. STRATESKI CILJEVI | MJERE

Opd¢i strateski cilj je kljuéni cilj ove Strategije, a u okviru istoga je potrebno ostvariti
ekonomski svrhovito, u€inkovito, djelotvorno i transparentno upravljanje gradskom
imovinom, ali i osigurati da je ista u sluzbi gospodarskog rasta i zastite javnog
interesa.

Op¢i strateski cilj razraduje na strateSke ciljeve, dok se iz strateskih ciljevi daljnjom
razradom deriviraju posebni ciljevi. Nadalje se u okviru posebnih ciljeva utvrduju
konkretne mjere koje u smislu ove Strategije predstavljaju cilieve nize razine
apstraktnosti, a obavljanjem kojih se postize konkretan i mjerljiv ucinak.

Analogno navedenom, ciljevi viSe razine ostvaruju se sukcesivnim i/ili usporednim
provodenjem i ostvarivanjem hijerarhijski nize postavljenih posebnih ciljeva, odnosno mjera.

Strateski ciljevi — vezani za upravljanje imovinom Grada

. 4.
Menadzersko 2 2. Cjelovito i
upravljanje Unapredenje Uredivanje sveobuhvatno
lmovinem organizacije i normativnog okvira i | | evidentiranje
nadleznosti vlasni¢kopravnih nefinancijske
upravnih tijela odnosa imovine Grada
Obatiie

Posebni ciljevi — koji se nadovezuju na strateSke cilieve vezano za upravljanje
imovinom Grada Opatije

vodenja kapitalnih
projekata

Tablica 4 Tablica strateSkih i posebnih ciljeva

.l 2.1. 3.1. 41,
Povecanje Uspostava Uredivanje Uskladivanije i
financijskih uc¢inaka jedinstvenog vlasnistva povezivanje baza
od imovine mjesta nefinancijske podataka o
evidentiranja imovine imovini
imovine
1.2.
Vrednovanje
nekretnina 29 39, 4.2.
Restrukturiranje Efikasnije Digitalizacija
pojavnih oblika rieSavanje dokumentacije o
1.3. imovine imovinskopravnih nekretninama
Transparentnost predmeta
rada gradske
uprave
2.3. B
Unapredenje Unapredenje
14 ) sustava unutarnjih normativnog
Primjena koncepta kontrola okvira
funkcionalne
klasifikacije
nekretnina
1.5.
Organizacija
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5.1. Strateski cilj 1 Menadzersko upravljanje imovinom

MenadzZersko upravljanje imovinom donosi novi koncept u pristupu promatranja
pojedinih portfelja imovine s obzirom na €injenicu da je neka imovina odredena za
zadovoljavanje javnih potreba i od nje se ne mogu ocekivati financijski prihodi za
razliku od druge, koja treba biti snazna financijska poluga Gradu. S takvom
imovinom, namijenjenom za ostvarivanjem Sto vecih financijskih efekata (prihoda),
potrebno je upravljati po trziSnim principima primjenjujuci koncept funkcionalne
klasifikacije nekretnina kroz menadzersko upravljanje i istovremenu otvorenost
podataka prema gradanima.

U okviru strateSkog cilia 1. — Menadzersko upravljanje imovinom, definirani su i
sljedeci posebni ciljevi:
e Povecanje financijskih uc€inaka od imovine
Vrednovanje nekretnina
Transparentnost rada gradske uprave
Primjena koncepta funkcionalne klasifikacije nekretnina
Organizacija vodenja kapitalnih objekata.

5.1.1. Povecanje financijskih u¢inaka od imovine

Povec¢anje financijskog ucinka za skupinu nekretnina iz C klasifikacijske funkcije
treba biti usmjereno u sve segmente u kojima ova imovina ne donosi prihode
sukladno trziSnim uvjetima.

Povecanje financijskih uCinaka od imovine moZe se realizirati kroz: poveéanje
prihoda i/ili smanjenje rashoda.
Povecanje prihoda od imovine moze se ostvariti na vise nacina:

e povecanje prihoda od zakupa poslovnih prostora na atraktivnim lokacijama

e uredenje neuredenog gradevinskog zemljiSta u svrhu prodaje

e prilagodeno odredivanje naknada za koriStenje javnih povrSina prema
zonama, opremljenosti, godisnjem dobu, potraznji

e povecanje broja parkiraliSta uz naplatu (proSirenjem zona parkiranja,
uredenjem postojecih javnih povrsina)

e prilagodena prodaja zemljiSta manjih povrSina, uz postoje¢e izgradene objekte
(tzv. ,arondacijske povrsine* ), od kojih Grad trenutno nema nikakvih prihoda i
dugoro¢no ne predstavijanju za Grad nikakav potencijal (za razliku od
grani¢nih vlasnika koji su sigurno viSestruko zainteresirani i spremni platiti i
iznad trziSne cijene)

e revitalizacija zapustenih nekretnina i njihovo stavljanje u funkciju ostvarivanja
prihoda (jednokratno prodajom ili kroz investicijski ciklus)

e povecanje iskoristenosti nekretnina koje imaju visoku razinu koriStenja kroz
indirektne subvencije (jedinice imovine iz B skupine koje se slabo koriste a
nalaze se na atraktivnim lokacijama)

e postizanje realnih trziSnih cijena za nekretnine koje se daju u zakup/najam

e smanjenje perioda u kojem se nekretnina ne koristi ili se koristi bez valjanog
osnova i bez naplate

e prodaja prostora za plakate i sli¢cne oblike ogladavanja, zakup za bankomate i
sl.
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Javne povrSine predstavljaju posebno pogodan resurs za ostvarivanje prihoda.
Potencijal se ogleda u daleko niZoj vrijednosti nekretnine i njezinog odrzavanja (u
odnosu npr. na nekretnine u zgradama), te relativno izrazenu visoku potraznju, brze i
jednostavnije pripremanje za primopredaju s korisnikom, kao i gotovo zanemarive
rezijske troSkove.

Smanjenje rashoda moze se odnositi na skupinu A i B, ali samo do razine kada se ne
ugrozava funkcionalnost jedinice imovine. Poseban prostor za smanjenje rashoda
treba traziti i u smanjenju troSkova energenata, osiguranja, Cuvanja objekata,
sudskim postupcima i sl. U tom rasponu mogucnosti su projekti energetske obnove,
zamjena tehnologija rasvjete, prometa i dr.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 1.1. — Povecanije financijskih
ucinaka od imovine su:
e analiza strukture troSkova i definiranje uzroka odstupanja od ocekivanih
(planiranih) rashoda
e snimak javnih povrSina radi utvrdenja njihovog stvarnog koristenja i analiza
mogucih novih nacina raspolaganja
e analiza mogu¢énosti povecanja prihoda po portfelju stanova, poslovnih prostora
i zemljista
e aktivno sudjelovanje u apliciranjima za sredstva iz EU fondova.

5.1.2. Vrednovanje nekretnina

Vrednovanje nekretnina za potrebe analitickog knjigovodstva provodi se na temelju
vjerodostojnih  knjigovodstvenih isprava (racun, ugovor, zaklju¢ak Internog
procjeniteljskog povjerenstva).

Postupak vrednovanja imovine ureden je s viSe propisa, no za jedinice lokalne i
podruéne (regionalne) samouprave kljuéna je obvezujuéa Uputa Ministarstva
financija o priznavanju, mjerenju i evidentiranju imovine u vlasniStvu Republike
Hrvatske iz 2018. godine kojoj je cilj konsolidirana bilanca i izvjeStavanje o
financijskom polozaju Republike Hrvatske.

Uputa daje nekoliko klju€nih pristupa u vrednovanju imovine:

e vrednovanje na temelju procijenjene vrijednosti imovine (troSkovna metoda
odnosno troSak zamjene)
e vrednovanje na osnovi o¢ekivanih prihoda od uporabe (prihodovna metoda)
e trziSno vrednovanje prema pojavnim obiljezjima sli€¢noj imovini (usporedna
odnosno poredbena metoda) i
¢ evidentiranje po jednoj nov€anoj jedinici.
Postupak procjene vrijednosti do sada neevidentirane imovine obveza je svih
vlasnika/korisnika imovine, a duzni su je provesti u okviru redovnog postupka
azuriranja poslovnih knjiga i osiguranja realnosti svojih financijskih izvjestaja.

Postupak procjene vrijednosti do sada neevidentirane imovine moze se provesti:
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e internom procienom - po internom povjerenstvu proradunskog i
izvanproracunskog korisnika na temelju aproksimativne usporedne metode
(koristec¢i dostupne informacije s trzista, Porezne uprave, katastra i dr.)

e po ovlastenom procjenitelju - u iznimnim sluajevima ako je imovina u
postupku otudenja, zamjene, pred otudenjem i sl.

e U iznosu pojedinacne vrijednosti od jedne kune (1 kn) - za svaku pojedinu
imovinsku Cesticu Ciju vrijednost zbog njezinih specificnih obiljezja nije
opravdano, niti moguce, procjenjivati.

Specificne vrste imovine koje spadaju u kategoriju kulturno-povijesne bastine,
neotudivih prirodnih bogatstava, nekih infrastrukturnih objekata i sl. procjenjuju se u
iznosu pojedinacne vrijednosti od jedne kune.

Knjigovodstvene vrijednosti imovine utvrdene procjenama provedenima internom
procjenom i u iznosu od jedne kune relevantne su isklju€ivo za svrhu iskazivanja u
bilanci Grada Opatije i Registru drzavne imovine.

Procjene vrijednosti imovine po ovlastenom procjenitelju provode se, u iznimnim
sluajevima kada Grad ima namjeru raspolagati odredenom nekretninom. Procjena
svih nekretnina po ovlastenom procjenitelju je skupa i ne preporua se za potrebe
analitickog knjigovodstva. U sluCajevima kada Grad ima namjeru raspolagati
odredenom nekretninom, postupak procjene se provodi po ovlastenom procjenitelju
na temelju Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina®'.

Internom procjenom, koju priprema Interno procjeniteljsko povjerenstvo, pripremaju
se procjene radi knjigovodstvenog uskladenja vrijednosti imovine u viasnistvu Grada
Opatije.

Vrednovanje nekretnina iznimno je vazno kod menadzZerskog pristupa upravljanja
imovinom, a posebno za skupinu imovine za ostvarivanje prihoda C. Bez realne (fer,
trziSne) vrijednosti nekretnina nemoguce je ocijeniti njezine financijske efekte i izraditi
financijsku analizu i ocjenu uspjesSnosti upravljanja nekretninama iskazanu kroz
njezine godiSnje prinose, odnosno stopu kapitalizacije (Sk).

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 1.2. — Vrednovanje
nekretnina su:

e osnivanje Internog procjeniteljskog povjerenstva za knjigovodstveno
uskladenje vrijednosti imovine u vlasnistvu Grada Opatije

e intenziviranje procjena jedinica imovine koje nisu evidentirane ni procijenjene

e analiza i po potrebi revidiranje vrijednosti ranije procijenjenih jedinica imovine

e evidentiranje procijenjenih vrijednosti jedinica imovine u poslovnim knjigama
(Evidenciji dugotrajne imovine) i u aplikaciji Registar nekretnina

e planiranje dinamike izrade procjena kako bi se u razdoblju vazenja Strategije u
cijelosti dovrsile i uskladile procjene vrijednosti jedinica imovine.

31 Narodne novine 78/15
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5.1.3. Transparentnost rada gradske uprave

Otvoreni podaci doprinose transparentnosti rada gradskih upravnih tijela, jacaju
njihovu odgovornost prema javnosti i smanjuju rizik od korupcije. Podaci koje
otvoreno generira gradska uprava mogu biti poticaj razvoju gospodarstva. Ujedno
otvoreni podaci omogucuju stvaranje kompetitivnih prednosti, razvoj inovacija i novih
radnih mjesta.

Grad Opatija u skladu s odredbom ¢lanka 68.a Zakona o lokalnoj i podruénoj
(regionalnoj) samoupravi javno objavljuje informacije o troSenju proracunskih
sredstava na svojim mreznim stranicama na nacin da su iste lako dostupne i
pretrazive.

Medutim, osim postivanja zakonskih obveza, Grad Opatija poStuje i volju gradana i
njihovu zelju za otvorenim podacima, slijedom ¢&ega nastoji transparentnost i
otvorenost poslovanja gradske uprave podi¢i na joS viSu razinu te omoguditi
gradanima na jednostavan nacin uvid u razliite dimenzije poslovanja gradske
uprave.

Mijere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 1.3. — Transparentnost rada
gradske uprave su:

e donoSenje sveobuhvatnih i transparentnih pisanih procedura i hodograma
rada svih dionika procesa dodjele nekretnine na koriStenje, od donoSenja
opc¢enormativnih akata do evidentiranja pravnih poslova i svih poslovnih
dogadaja u internim evidencijama Grada Opatije
javna objava registra imovine
javna objava registra komunalne infrastrukture.

5.1.4. Primjena koncepta funkcionalne klasifikacije nekretnina

Koncept funkcionalne klasifikacije nekretnina, temeljen na pozitivnim medunarodnim i
domacim iskustvima u procesima unapredenja modela upravljanja imovinom JLS-
ova®, predstavlja bitnu smjernicu za definiranje politke ulaganja, koristenja, te
ubiranja plodova od imovine.

Osnovna klasifikacija pojavnih oblika imovine (portfelja) po ovom konceptu dijeli se
na:

A — OBVEZNU imovinu koju Grad mora imati za ispunjenje poslova iz svojeg
djelokruga

B - DISKRECIJSKU imovinu s kojom Grad pruza potporu izvan svojeg
obvezujuceg djelokruga i

C - PRIHODOVNU imovinu za ostvarivanje plodova od imovine Grada.

Vaznost klasifikacije ogleda se u Cinjenici Sto se za svaku grupu, odnosno
klasifikacijsku skupinu nekretnina, posebno definiraju principi koji pojednostavljuju

32 Kaganova O., Underland C.: Implementing Municipal Asset Management Reform in Countries with
Emerging Markets: Lessons Learned, Kaganova, O., McKellar J. (edit): Managing Government
Property Assets — International Expiriens, The Urban Institute Press, Washington, D.C., 2006. str. 300
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proces upravljanja, koriStenja i raspolaganja nekretninama, te ga cCine lako
primjenjivim i konacno transparentnim za javnost.

Umijesto kao na javna dobra, na nekretnine u svom vlasnistvu, Grad treba gledati kao
na produktivne resurse, za $to je jednim dijelom (za skupinu C) dobro primijeniti
praksu upravljanja koja je u€inkovita u privatnom sektoru.

Klasifikacijska funkcija skupine A— OBVEZNA

Prema ZLP(R)S-u, JLS-ovi u svom samoupravnom djelokrugu obavljaju poslove koji
se odnose na: uredenje naselja i stanovanje, prostorno i urbano planiranje,
komunalno gospodarstvo, brigu o djeci, socijalnu skrb, razvoj mreze obrazovnih,
zdravstvenih, socijalnih i kulturnih ustanova, tjelesnu kulturu i Sport, zastitu
potroSaca, zastitu i unapredenje prirodnog okoliSa, protupozZarnu i civilnu zastitu,
promet, odrzavanje javnih cesta, izdavanje dokumenata prostornog planiranja.
Principi za optimalno raspolaganje OBVEZNOM imovinom (A):

e maksimalizirati u€inkovitost imovine klasificirane A

e minimizirati troSkove zadrzavajuci kvalitetu imovine na zadovoljavaju¢oj razini

za svu imovinu klasificiranu A.

Kilasifikacijska funkcija skupine B — DISKRECIJSKA

Klasifikacija nekretnina u skupinu B, predstavlja sve one nekretnine koje je Grad kao
svoje diskrecijsko pravo u moguénosti dati na koriStenje nevladinom sektoru,
politi€kim strankama, kulturnim i sportskim udrugama, pa i gradanima, uvazavajuci
njihove potrebe sukladno svojim fiskalnim mogucnostima.

Principi za optimalno raspolaganje DISKRECIJSKOM imovinom (B):

e dentificirati, analizirati i minimizirati subvencije nepokretne imovine
klasificirane pod B

e Korisnici trebaju sudjelovati ili pak sami odrzavati imovinu

e grad mora biti siguran da su placeni porezi i troSkovi osiguranja, te da je
imovina dobro odrzavana (nenajavljeni pregledi i kontrole)

e prilikom ocjenjivanja zahtjeva za ulaganja u imovinu B, treba ukljuditi i
misljenje javnosti o tim ulaganjima.

Klasifikacijska funkcija skupine C — PRIHODOVNA

U ovu klasifikacijsku skupinu ulazi imovina koja ima prvenstveno ulogu ostvarivanja
prihoda i predstavija sve one nekretnine koje Gradu trenutno nisu potrebne za
obavljanje nadleznosti iz svojeg djelokruga.

Kod inventure nekretnina potrebno je u bazi podataka za svaku jedinicu imovine
oznaciti sadasnju funkciju nekretnine. Kod promatranja nekretnine vazno je uzeti u
obzir i njezin potencijal, s obzirom na lokaciju, namjenu, veli€inu, moguée bolje
koriStenje, vlasnistvo, planove Grada i druge relevantne Cimbenike. Znaci, pored
navedene trenutne funkcije u bazi podataka treba ujedno upisati i funkciju koja bi bila
optimalna za tu nekretninu.
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Principi za optimalno raspolaganje PRIHODOVNOM imovinom (C):
e maksimalizirati neto prihode imovine klasificirane C
e primijeniti trziSne principe u upravljanju imovinom klasificiranom C
e prodaja jedinica imovine s loSim financijskim rezultatima radi ostvarenja
jednokratnih prihoda u proracun Grada
e smanjenje troSkova odrzavanja i obveza za jedinice imovine koje nije moguce
iznajmiti ili prodati.

Iz perspektive financijskih ciljeva odnosno ucinaka, svaka klasifikacijska skupina ima
principe upravljanja, kako je prikazano u sljedecoj tablici:

Klasifikacijska funkcija Vrsta nekretnina Financijski ciljevi (u€inci)
imovine

A — Obvezna imovina Objekti i prostori gradske Maksimiziranje efekata
uprave i samouprave, koristenja, minimiziranje
komunalna infrastruktura, troSkova
opskrba vodom, javni
prijevoz...

B — Diskrecijska Igralista, dvorane, Setnice, | Minimiziranje subvencija

imovina zelene povrsine, poslovni

prostori za nevladine
udruge, politicke stranke...

C - Prihodovna imovina | Poslovni prostori za zakup, | Maksimiziranje
stanovi za trzisni najam, financijskog povrata
terase, parkiralista...

Tablica 5 Klasifikacijske skupine prema vrsti nekretnina i financijskim ciljevima

Znacajan broj jedinica imovine iz pojedinih portfelja moze imati razli€itu klasifikacijsku
funkciju. Tako npr. jedan poslovni prostor moze biti u skupini A — kada se radi o
prostoru za potrebe lokalne samouprave, moze biti u skupini B — kada se koristi za
potrebe udruga civilnog drustva ili pak u skupini C — kada se radi o poslovhom
prostoru namijenjenom za zakup pod trzinim uvjetima.

Nadleznost za promjenu funkcionalne klasifikacije pojedine nekretnine ili pak cijele
grupe nekretnina (portfelja, potportfelja) mora biti jasno definirana.

Mijere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 1.4. — Primjena koncepta
funkcionalne klasifikacije nekretnina:
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e izvrsiti potpunu klasifikaciju svih jedinica imovine

e uvesti obavezu koriStenja periodi¢nih operativnih izvjeStaja i periodi¢nog
pracenja operativnih troSkova

e definirati formate i vremenske dimenzije operativnih izvjestaja

e uvesti sustav donoSenja odluka o raspolaganju jedinicama imovine na temelju
financijskih pokazatelja i drugih opcih druStvenih interesa a u svrhu
ostvarivanja zadanih ciljeva

[ ]

5.1.5. Organizacija vodenja kapitalnih projekata

Realizacijom kapitalnih projekata javna politika usmjereno djeluje na ciljeve kojima se
zadovoljavaju javne potrebe gradana, odnosno rjeSavaju nastali problemi unutar
zajednice. Raznolike su zajedniCke potrebe koje se moraju osigurati za kvalitetno
Zivljenje unutar jedne zajednice: obrazovanje, zdravstvo, predSkolski odgoj, sport i
drugi sadrzaji. U smislu ove Strategije radi se o osiguranju prostornih uvjeta za
razvijanje i pruzanje usluga u podrucjima odgoja i obrazovanja te u cilju obavljanja
niza razli¢itih drustvenih i drugih djelatnosti koji doprinose kvaliteti zivota u Gradu
Opatiji.

Gradska uprava organizacijski je ustrojena po pojedinim upravnim tijelima radi
obavljanja poslova iz svoje nadleznosti. Na odredeni nacin tako organizirana upravna
tijela su samodovoljna za obavljanje poslova koji su im stavljeni u nadleznost.
Medutim, realizacija kapitalnih projekata zahtijeva organizaciju koja nadilazi upravnu
organizacijsku strukturu pojedinih upravnih tijela. Kako su kapitalni projekti u cijelosti
proizvodi javne uprave, nastaju rizici ako se isti vode iz pozicija pojedinih upravnih
tijela. Upravna tijela nemaju fleksibilnost i prilagodljivost koja postoji unutar
gospodarskih sustava a posljedica toga je povremena zaka$njela suradnja pojedinih
upravnih tijela.

Kako bi se realizirao kapitalni projekt mora se planirati i obaviti niz aktivnosti za to je
potrebno uspostaviti projektni pristup, odnosno uspostaviti tijelo koje ¢e koordinirati
cjelokupnim sustavom planiranja, te realizacije kapitalnog projekta do faze klju¢ u
ruke.

Faze vodenja kapitalnog projekta:
e analiza javnih potreba na odredenom podrucju odnosno unutar zajednice
e donoSenje politicke odluke o pokretanju pojedinog kapitalnog projekta
e analiza moze li se za realizaciju kapitalnog projekta iskoristiti postojeca
imovina koju treba prenamijeniti i eventualno prilagoditi novim potrebama
e planiranje sredstava u Proracunu za realizaciju projekta
e izbor lokacije na kojoj ¢e se realizirati projekt u skladu s vazec¢im prostornim
planom
e provjera/prilagodba projektne ideje prostorno planskim uvjetima na izabranoj
lokaciji
provodenje javne nabave radi izbora projektanta
projektiranje zahvata
ishodenje dozvola za gradnju
javna nabava za izbor izvodaca gradevinskih radova
gradenje objekta
uporabna dozvola
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e opremanje objekta

e zapisnik o primopredaji objekta korisniku (npr. ustanovi: Skola, vrti¢)

e okoncani zapisnik i nalog za stavljanje imovine iz pripreme u uporabu, te unos
u analiticku evidenciju imovine

e pocetak rada Ustanove zajednici daje odredenu javnu uslugu.

Za vrijeme realizacije kapitalnog projekta nastaje problem ukoliko se ne organizira i
ne koordinira cjelokupni postupak pripreme, provedbe, pracenja provedbe i
izvjeStavanja o kapitalnom projektu iz jednog centra. Ostvariti koordinaciju kapitalnog
projekta iz pozicije nadleznosti svakog pojedinog upravnog tijela operativno je vrlo
zahtjevno i u stvarnim slu€ajevima uglavnom se pokaze manjkavim.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 1.5. — Organizacija vodenja
kapitalnih objekata su:
e analiza postoje¢e imovine i njenog koriStenja i usporedba sa novim potrebama
koje se pojavljuju
e uspostava koordinacije pripreme, provedbe, praéenja provedbe i izvjeStavanja
o kapitalnom projektu iz jednog centra
e analiza financiranja iz EU fondova
e osigurati zaduzenim djelatnicima dodatnu edukaciju o vodenju projekata.

5.2. Strateski cilj 2 Unapredenje organizacije i nadleznosti upravnih tijela

UcCinkovitost u uredivanju i evidentiranju stvarnog stanja nekretnina poveéava se
uspostavom jedinstvenog mjesta evidentiranja. Pristup jednom mjestu, umjesto viSe
olakSava situaciju, a umanjuje rizik redundancije, tj. ponavljanja zapisa, te razliCite
standardizacije pri evidentiranju na viSe mjesta.

Digitalizacija dokumenata rjeSava vjeciti problem trenutane nedostupnosti ili
trazenja za pojedinim dokumentima u analognom obliku (papiru). Pojedine baze
podataka se ustrojavaju radi nadleznosti i poslovanja pojedinih upravnih tijela. Propisi
koji se odnose na njihove poslove vrlo Cesto razliCito odreduju specifiCnosti
nekretnina, pa tako, kao Sto je ve¢ re€eno postoje i suprotnosti izmedu stvarno
pravnog principa jedinstva zemljiSnoknjiznog tijela i knjigovodstvenog principa
evidentiranja imovine. Sve ove i slicne baze podataka o imovini trebalo bi povezati
identifikacijskim brojevima kako bi se, skladno dobili razli€iti izvjestajni rezultati o istoj
imovini. U tom smislu je vazno provesti restrukturiranje pojavnih oblika, koji su ranije
upisani u evidencije a u meduvremenu je provedeno niz aktivnosti na rjeSavanju
imovinskopravnih odnosa, uskladenju katastra i zemljiSne knjige, izmjere i sl.

U okviru strateSkog cilja 2. — Unapredenje organizacije i nadleznosti upravnih tijela
definirani su i sliedeci posebni ciljevi:

e Uspostava jedinstvenog mjesta evidentiranja imovine

e Restrukturiranje pojavnih oblika imovine

e Unapredenje sustava unutarnjih kontrola.
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5.2.1. Uspostava jedinstvenog mjesta evidentiranja imovine

Evidentiranje imovine predstavlja obvezu Grada Opatije i svih pravnih subjekata
kojima je Grad osnivac¢, utemeljenu na izri€itoj zakonskoj odredbi. Kako bi se ispunila
obveza unoSenja podataka o gradskoj imovini u Sredisnji registar drzavne imovine,
potrebno je da isti podaci budu strukturirani na jedinstven nacin u skladu s
odredbama podzakonskih akata. Imajuci u vidu navedene zakonske obveze, biti ¢e
potrebno izvrsiti analizu ljudskih potencijala (stru¢ne kvalifikacije, opseg i slozenost
poslova koje obavljaju pojedini sluzbenici i dr.) kao i eventualno izmijeniti unutarnji
ustroj upravnih tijela.

Medutim, kako bi se mogla evidentirati sva nefinancijska imovina Grada Opatije, a
uvazavajuci ustrojstvenu upravnu strukturu Grada Opatije, evidentiranje imovine
podrazumijeva obavljanje radnih aktivnosti koje nadilaze strogo strukturirane i
taksativho navedene nadleznosti razli¢itih upravnih tijela Grada Opatije.

Provedbu ovog strateSkog cilja treba promatrati kao dio ukupnosti mjera i aktivnosti
odredenih ovim, ali i drugim strateSkim ciljevima kojima se definiraju mehanizmi
medusobne suradnje upravnih tijela.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 2.1. Uspostava jedinstvenog
mjesta evidentiranja imovine su:

e edukacija predstavnika nadleznih upravnih tijela s ciliem informiranja o
znacenju pojmova i opisa poslovnih procesa koji podrazumijevaju njihovo
djelovanje

e omogucéavanje izravnog uvida u baze podataka i/ili dodjela ovlasti uvida u sva
informaticka rjeSenja i/ili baze koje sadrze podatke od znacaja za evidentiranje
imovine i poslovnih dogadaja u vezi raspolaganja imovinom od strane svih
relevantnih dionika procesa

e razlikovanje poslovnih aktivnosti u smislu upravljanja imovinom koje imaju
trajnu i/ili periodi¢nu narav te shodno utvrdivanje mehanizama i ovlasti u vezi
evidentiranja imovine i poslovnih dogadaja uz istu.

5.2.2. Restrukturiranje pojavnih oblika imovine

Kompleksnost definiranja strukture imovine proizlazi iz €injenice multidisciplinarnog
pristupa raznih struka pri opisu imovine te razli€itih namjena za koju se imovina
koristi. Struktura pojavnih oblika imovine u zakonodavstvu Republike Hrvatske nije
jednoznacéno odredena te se u praksi koriste razli€iti nacini strukturiranja definirani za
pojedini drzavni registar (npr. katastar, zemljiSna knjiga, eNekretnine, racunski plan)
ili na¢in upravljanja (npr. racunovodstveno upravljanje, upravljanje nerazvrstanim
cestama ili javnhom rasvjetom, pogonski katastri i sli€éno). Jedinice lokalne
samouprave upravljaju Sirokim rasponom razli€itih pojavnih oblika imovine te im je
ostavlieno da same definiraju strukturu prema najboljim praksama i vlastitim
potrebama.

Restrukturiranje pojavnih oblika imovine Grada nuzan je preduvjet kako bi
jedinstveno mjesto evidentiranja podrzalo upravljanje cjelokupnom imovinom na
jednom mjestu, bez obzira radi li se o imovini upravljanoj prema menadzerskim
nacelima ili prema zakonskoj obvezi ustroja i vodenja evidencije komunalne
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infrastrukture te buduc¢im zakonskim obvezama. Takoder, nova struktura treba
podrzati organizacijske promjene na nacin da sva nadlezna upravna tijela mogu
pristupiti i upravljati s pojedinim pojavnim oblicima imovine, a istovremeno dobiti
potpunu sliku o stanju sveukupne imovine. Restrukturiranje treba biti vodeno tako da
se u prvom redu izradi struktura prema fizickom obliku i namjeni nekretnine (stanovi,
poslovni prostori, kuc¢e, sportski objekti,...), a u drugome redu detaljnije definira nacin
na koji se pojedini fizicki oblik koristi (za potrebe JLS, sa subvencioniranom
najamninom/zakupom, sa slobodno ugovorenom najamninom/zakupom i sli€no).
Zakon o komunalnom gospodarstvu definirao je devet pojavnih oblika komunalne
infrastrukture i na taj nacin olak$ao definiranje nove strukture ovog dijela imovine.
Ostale oblike imovine potrebno je restrukturirati na nacin pogodan menadzerskom
upravljanju, izvjeStavanju i pruzanju podrske pri odlucivanju, a vodeno prethodno
opisanim nacelima strukturiranja.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 2.2. — Restrukturiranje
pojavnih oblika imovine:
e izrada sheme nove strukture pojavnih oblika sve imovine i sheme pretvorbe
postojece strukture u novu strukturu
Pri tome je potrebno uvaziti princip promjene strukture prema portfeljima u
cijelosti te ukljuciti organizaciju pojavnih oblika komunalne infrastrukture
propisane Zakonom o komunalnom gospodarstvu
e primjena nove strukture portfelja u aplikaciji Registar nekretnina i migracija
jedinica imovine u odgovarajuce portfelje
e dorada dodatnih opisnih i financijskih podataka pojavnih oblika nove strukture
e definiranje pristupa aplikaciji, funkcionalnostima i podacima prema novoj
organizaciji upravljanja.

5.2.3. Unapredenje sustava unutarnjih kontrola

Zakon o sustavu unutarnjih kontrola u javnom sektoru®® ureduje odgovornosti,
odnose i nadleznosti u razvoju sustava unutarnjih kontrola i unutarnju reviziju kao dio
sustava unutarnjih kontrola. Sustav unutarnjih kontrola je skup nacela, metoda i
postupaka unutarnjih kontrola koji je uspostavila odgovorna osoba u svrhu uspjesnog
upravljanja i ostvarenja opcih ciljeva, kao $to su:
e obavljanje poslovanja na pravilan, etican, ekonomic¢an, ucinkovit i djelotvoran
nacin
e uskladenost poslovanja sa zakonima i drugim propisima, planovima,
programima i postupcima
e zaStita sredstava od gubitaka uzrokovanih loSim upravljanjem, neopravdanim
troSenjem i koriStenjem te zastita od drugih oblika nepravilnosti
¢ jaCanje odgovornosti za uspjeSno ostvarenje poslovnih ciljeva
pouzdanost i sveobuhvatnost financijskih i drugih izvjestaja.

Kako bi se, u okviru sustava unutarnjih kontrola upravljanja imovinom, predloZile
metode i procedure prilagodene statusu postojecih upravljackih procesa u Gradu
Opatiji, potrebno je provesti internu reviziju evidentiranja imovine pazljivo prateci
predlozene kontrolne ciljeve:

33 Narodne novine br. 75/15, 102/19
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e osigurati redovito evidentiranje gradske imovine u bazi podataka Registar
nekretnina

e osigurati redovito knjigovodstveno evidentiranje imovine

e osigurati redovito evidentiranje komunalne infrastrukture u bazi podataka
Registar nekretnina i u GIS-u.

Nakon provedene analize zateCenog stanja, za koje se sigurno ne o¢ekuje da bi bilo
problemati¢no, treba predloziti kontrolne mjere kojima bi se ojaCalo ostvarenje
postavljenih kontrolnih ciljeva, a u skladu sa navedenim Zakonom, koristeéi pet
medusobno povezanih komponenti:

e kontrolno okruzenje
upravljanje rizicima
kontrolne aktivnosti
informacije i komunikacije
pracenje i procjena sustava.

Mijere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 2.3. Unapredenje sustava
unutarnjih kontrola su:
o definiranje dokumenata na temelju kojih se imovina knjigovodstveno evidentira
u analitickoj evidenciji i u bilanci Grada
o definirati koji elementi utje€u na vrijednost imovine ako ne postoje dokumenti
na osnovu kojih se moze odrediti vrijednost jedinice imovine
e stupanjem na snagu novih propisa ili znacajnijim promjenama kod postojecih,
uslijed Cega se pojavljuju novi poslovni procesi, provesti analizu i izraditi
procedure upravljackih procesa, s ciliem ekonomicnog, ucinkovitog i
djelotvornog upravljanja i kontrole poslovanja.

5.3. Strateski cilj 3 Uredivanje normativhog okvira i vlasni¢kopravnih
odnosa

RjeSavanje imovinskopravnih odnosa za nekretnine koje su bile u rezimu drustvenog
vlasniStva radi pretvaranja toga prava u pravo vilasniStva Grada je kompleksan
proces u kojem se Grad Opatija, kao i ostale jedinice lokalne samouprave, susreéu u
svom svakodnevnom radu. Problem u procesu pretvorbe je $to i Republika Hrvatska
polaze isto pravo da se, kao slijednik ranijega drustvenog vlasnistva ili opéenarodne
imovine, uknjizi kao vlasnik odredenih nekretnina.

Uredivanje imovinskopravnih odnosa €esto nije u autonomnom dosegu i ne ovisi 0
operativnoj angaziranosti nadleznih gradskih upravnih tijela jer u€inkovitost poduzetih
radnji u okviru navedenih poslova moze ovisiti o ucinkovitosti rada angaziranih
vanjskih stru¢njaka, odnosno o azurnosti i u€inkovitosti pravosudnih i upravnih tijela
nadleznih za rjeSavanje u stvarima imovinskopravne prirode.

Analizom postojeCeg stanja upravljanja i raspolaganja nekretninama u vlasnistvu
Grada, utvrden je visoki postotak rijeSenosti imovinskopravnih odnosa. Visoki
postotak uredenosti daje pravo na odredeno zadovoljstvo uprave Grada, ali ukazuje
na to da posao nije okoncan.
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Potrebno je, stoga, pozornost posvetiti rjeSavanju vlasniCkopravnih odnosa za
nerijeSene predmete, i to na Sto efikasniji nacin. Isto tako postoji potreba za
normativnim uredenjem nedovoljno razradenih procesa u vezi s upravljanjem
imovinom, sve s ciliem ucinkovitijeg i efikasnijeg upravljanja imovinom.

U okviru strateSkog cilia 3 — Uredivanje normativnog okvira i vlasni¢kopravnih
odnosa, definirani su i sliedeci posebni ciljevi:

» Uredivanje vlasniStva nefinancijske imovine

» Efikasnije rijeSavanje imovinskopravnih predmeta

» Unapredenje normativnog okvira.

5.3.1. Uredivanje vlasnistva nefinancijske imovine

Uredivanje imovinskopravnih odnosa je od odlu¢nog utjecaja na ostvarivanje
financijskog i druStvenog potencijala koji takve nekretnine posjeduju, u rasponu od
izravnog stvaranja prihoda pojedinih portfelja imovine pa do podizanja kvalitete Zivota
gradana i posjetitelja grada Opatije. Uredeno imovinskopravno stanje nekretnina
predstavlja preduvjet iskoriStavanju potencijalno bespovratnih sredstava iz europskih
fondova.

Provodenje ovog cilia ne odnosi se na nekretnine u odnosu na koje su u tijeku
postupci pred sudom ili drugim nadleznim tijelima, ve¢ je pozornost potrebno
usmijeriti upravo na one portfelje imovine u odnosu na koju upravna tijela Grada
Opatije mogu samostalno utjecati na kvalitetu i uspjeSnost provodenja postupaka
uredivanja imovinskopravnog stanja.

Mijere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 3.1. Uredivanje vlasnistva
nefinancijske imovine su:
e definiranje oglednih poslovnih procesa za odredeni portfelj imovine i grupiranje
radnji po vrsti postupka i (u)pravnom podrucju
e uspostava ucinkovitih mehanizama komunikacije s nadleznim upravnim
tijelima prema pojedinim struénim upravnim podrucjima
e predstavljanje, usvajanje i provedba mjera utvrdenih u ovoj Strategiji u odnosu
na uredivanje imovinskopravnih poslova.

5.3.2. Efikasnije rjeSavanje imovinskopravnih predmeta

U rjeSavanju nerijeSenih imovinskopravnih statusa nekretnina, potrebno je
standardizirano i sustavno postupanje, grupiranje predmeta po istovrsnim
znacCajkama, po vrsti postupka, upravnom podrucju i portfelju.

Kad god je to moguce, rjeSenja je potrebno traziti u postupcima nagodbe ili
medijacije, Sto ce rezultirati skraCivanjem trajanja postupaka, ali i postizanja
dugoroc¢no odrzivih rjeSenja u odnosu na sve stvarno ili potencijalno suprotstavljene
strane u razli€itim sporovima.

Za dugoroc¢no rjeSavanje pitanja vlasniStva nad imovinom koja je bez valjanog upisa
ili je upisana na Republiku Hrvatsku, bitno je razraditi i primijeniti procese rjeSavanja
imovinskopravnih predmeta na jedinstven nacin bez obzira na nadleZznost gradskih
upravnih tijela.
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Mijere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 3.2. — Efikasnije rjeSavanje
imovinskopravnih predmeta su:
e grupiranje predmeta prema vrsti postupka, (u)pravnom podrucju i portfelju
imovine
e pregovori i/ili medijacija prema grupama predmeta sporova ili prema
vjerovniku s ciliem ucinkovitog rjeSavanja veceg broja postojecih i
potencijalnih sporova
e uspostava aplikativne baze podataka vodenja sudskih postupaka.

5.3.3. Unapredenje normativnog okvira

Normativni okvir kojim se ureduje podrucje upravljanja imovinom, a ukupnost kojega
Cine zakonski i podzakonski akti razliCitih donositelja, taksativno je i opisno obraden u
tekstualnom dijelu ove Strategije. Dovoljan je kratak i povrSan pregled tako
navedenih propisa i opc¢ih akata, uz broj i navodenje sluzbenog glasila u kojem su
objavljeni, kako bi se izveo zakljucak o time da je isti podlozan ucestalim
intervencijama njihovih donositelja, a koja okolnost nedvojbeno otezava njihovo
sustavno pracenje i primjenu. Obzirom kako donoSenje zakona i opcih akata na
razini srediSnje drzave nije u nadleznosti predstavnickog tijela Grada Opatije, u
obuhvatu ovog strateSkog cilja bit ¢e samo oni opc¢i akti kojima se ureduju pitanja iz
samoupravnog djelokruga Grada Opatije kao jedinice lokalne samouprave.

ZnacCajan dio poslova moze se obuhvatiti uspostavom procedura i protokola rada
primjenjivih na sva upravna tijela i nadlezne sluzbenike koja obavljaju poslove u
okviru upravljanja imovinom, ali valja imati na umu kako su takve procedure i
protokoli, bas kao i normativni okvir kojima su uspostavljeni, izrazito staticne naravi.
Stoga je potrebno predvidjeti odredenu razine vjerojatnosti kako bi iste mogle postati
operativno neupotrebljivi dokumenti kojima je svrha svedena iskljuivo na
zadovoljenje nekih strogo formalnih birokratiziranih zada¢a, a njihovo postojanje i
mnozenje dodatno bi opteretile ionako preoptereceni normativni okvir.

Kako bi se izbjegle navedene posljedice, odnosno kako bi se izbjeglo postizanje
potpuno suprotnog uc€inka od Zeljenog, predlaze se izrada jednostavnih, razumljivih i
operativno provedivih protokola i procedura u okviru postojecih opéih akata, a kojoj
izradi prethodi dubinska analiza svih poteSkoca i zapreka koje se na navedeni nacin
nastoje premostiti.

Obzirom da su i drugi strateSki ciljevi utvrdeni u ovoj Strategiji u velikoj mjeri
usmjereni uspostavi projektnog pristupa i primjeni odredenih menadzZerskih nacela
upravljanja i rada koji nadilaze postoje¢e odluke o ustrojstvu i strogo odijeljene
nadleznosti za postupanje u odredenim upravnim i drugim podrucjima, vazno je
ponoviti kako se odredene zapreke u tom smislu mogu zaobiéi upravo putem
intervencija u opc¢e akte koje donose nadlezna tijela Grada Opatije. Osobitu
pozornost potrebno je pruziti upravo onim radnim zadacima i aktivnostima koje su
stavljene u nadleznost odredenih upravnih tijela, a koja tijela nisu u mogucnosti
samostalno izvrsiti iste iz razloga $to nemaju pristup podacima kojima raspolazu
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druga upravna tijela, odnosno iz razloga jer su druga upravna tijela propustila izvrsiti
odredene radnje i aktivnosti.

Neuredeni vlasniCkopravni odnosi, kao i izostanak evidentiranja pravnog i €injeni¢nog
stanja u odnosu na gradske nekretnine u javnim upisnicima, predstavljaju, bez obzira
na okolnosti u kojima su nastali, izrazito slozene probleme Ccije rjeSavanje
podrazumijeva organizirano i medusobno uvjetovano provodenje niza radnih
aktivnosti i postupaka u okviru razli€itih ustrojstvenih jedinica. Medutim, uredivanje
imovinskopravnih odnosa ¢esto nije u autonomnom dosegu ni ne ovisi 0 operativnoj
angaziranosti nadleznih gradskih tijela, i to iz razloga Sto ucinkovitost poduzetih
radnji u okviru navedenih poslova moze ovisiti o ucinkovitosti rada angaziranih
vanjskih stru¢njaka, odnosno o azurnosti i u€inkovitosti pravosudnih i upravnih tijela
nadleznih za rjeSavanje u stvarima imovinskopravne prirode.

Sustavno evidentiranje stvarnopravnog stanja i poslovnih dogadaja vezanih uz
upravljanje gradskim nekretninama, kao i jasno utvrdene nadleznosti i ovlasti u
smislu pristupa takvim evidencijama, svakako predstavljaju nuzan preduvjet
uspostavi zakonitog i u€inkovitog pristupa upravljanju gradskom imovinom.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 3.3. Unapredenje
normativnog okvira su:

e prepoznavanje i navodenje radnih aktivnosti i nadleznosti koje odredeno tijelo
ne moze samostalno izvrSiti u skladu s postojeCom organizacijskom
strukturom Grada

e uspostava izravnog uvida u baze podataka i/ili dodjela ovlasti uvida u sva
informaticka rjeSenja i/ili baze koje sadrze podatke od znacaja za evidentiranje
imovine i poslovnih dogadaja u vezi raspolaganja imovinom od strane svih
relevantnih dionika procesa

e uspostava ucinkovitih mehanizama komunikacije putem redovitih koordinacija
nadleznih upravnih tijela prema pojedinim stru¢nim upravnim podrucjima,
osobito izmedu tijela nadleznih za imovinskopravne poslove te poslove
komunalnog gospodarstva

e usvajanje, uspostava i primjena istovjetne terminologije utvrdene u ovoj
Strategiji u svim aktima kojima se ureduje upravljanje i raspolaganje imovinom
u skladu s op¢im propisima kojima se ureduje podrucje lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave

e utvrdivanje operativne nadleznosti za postupanje s ciliem evidentiranja
imovine u svim aktima kojima se ureduje upravljanje i raspolaganje imovinom
(upravno tijelo), odnosno u svim aktima kojima se ureduje unutarnje ustrojstvo
i djelokrug gradskih ureda i nizih ustrojstvenih jedinica u okviru istih (pravilnici
0 unutarnjem redu)

e obvezu ispunjavanja evidencija inkorporirati u uredsko poslovanje (dokaz o
izvrSenom evidentiranju poslovnog dogadaja evidentirati kao sluzbenu
zabiljeSku prije stavljanja predmeta a/a)

o definiranje oglednih poslovnih procesa za odredeni portfelj imovine i grupiranje
radnji po vrsti postupka i (u)pravhnom podrucju (primjer komunalne
infrastrukture, obzirom na znacaj u smislu brojnosti i rashoda u odnosu na istu
imovinu).
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5.4. Strateski cilj 4 Cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje nefinancijske
imovine Grada Opatije

U zajednicki informacijski sustav Grada predlaze se povezati Registar nekretnina,
Registar komunalne infrastrukture i analitiCku knjigovodstvenu evidenciju
nefinancijske imovine. Ujedno, neophodna je izravna veza s uredskim poslovanjem
odnosno dokumentacijskim sustavom (DMS). Nadalje, potrebno je ¢&im prije
omoguciti pristup i unos podataka u aplikaciju Registar nekretnina i GIS svim
djelatnicima koji ¢e biti nadlezni za unos i kontrolu imovine po svim osnovama u bilo
kojem gradskom upravnom tijelu. Isto tako neophodno je omoguditi pristup u
aplikaciju Registar nekretnina svim djelatnicima, neovisno o upravnom tijelu i to samo
za pregled podataka o svim ili pojedinim jedinicama imovine kada im je to potrebno u
svakodnevnom poslovanju. Pravo na azuriranje podataka (unos novih, promjena i
brisanje) imali bi samo autorizirani operateri prema nadleznosti upravnog tijela za
upravljanje pojedinim pojavnim oblicima imovine (portfeljima).

U okviru strateSkog cilia 4 — Cjelovito i sveobuhvatno evidentiranje nefinancijske
imovine Grada Opatije, definirani su i sliedeci posebni ciljevi:

o Uskladivanje i povezivanje baza podataka o imovini

e Digitalizacija dokumentacije o nekretninama.

5.4.1. Uskladivanje i povezivanje baza podataka o imovini

Nekretnine u registrima vecine jedinica lokalne samouprave, do stupanja na snagu
Zakona o SrediSnjem registru drzavne imovine, su se evidentirale sukladno pravilima
stvarnog prava.

Stupanjem na snagu Zakona o komunalnom gospodarstvu jedinice lokalne
samouprave su duzne ustrojiti i voditi evidenciju komunalne infrastrukture.
Komunalna infrastruktura, osim $to je vlasni¢ki drugacije definirana, ima izrazito puno
pojavnih oblika s razli€itim specificnim atributima od ostalih nekretnina, a sve te
pojavne oblike takoder treba evidentirati i povezati sa analitiCkom evidencijom
imovine.

Mijere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilja 4.1. — Uskladivanje i
povezivanje baza podataka o imovini:
e analiza zajedni¢kih i specifiCnih, razlikovnih atributa u bazama razliCite
namjene
e standardizacija pojmova u svim aplikativnim rjeSenjima
e radna koordinacija upravnih tijela nadleznih za poslove evidentiranja gradske
imovine, za poslove evidentiranja komunalne infrastrukture i za poslove
financija i proracuna, s ciliem uspostave i primjene jedinstvenog
identifikacijskog sustava za svu gradsku imovinu
e analiza i definiranje moguénosti povezivanja sa ostalim informacijskim
sustavima koji vode razli¢ite podatke o imovini iz svoje nadleznosti
e izrada i implementacija programskog rjeSenja integracije jedinstvenog
identifikacijskog sustava za svu gradsku imovinu
e izrada izvjeStajnog sustava s komplementarnim i dopunjuju¢im podacima iz
raznih baza podataka, preko jedinstvenog identifikacijskog sustava.
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5.4.2. Digitalizacija dokumentacije o nekretninama

Digitalizacija dokumentacije o imovini Grada moze se promatrati kao neophodan i
neizbjezan radni proces u skladu s recentnim izmjenama normativnog okvira osobito
u podrucju uredskog poslovanja i upravljanja arhivskim gradivom, ali i kao vrlo
u€inkovit mehanizam koji ¢e smanijiti utroSak vremena na nepotrebno i dugotrajno
pretrazivanje dokumenta u fizickom obliku, zatim umanijiti potrebu za fizickim
prostorom za smjestaj i odrzavanje arhiva te, u konacnici, omoguciti podizanje razine
ucinkovitosti raspolozivih ljudskih potencijala.

Kod digitalizacije dokumentacije o imovini bitno se razlikuje stanje ranije nastale
dokumentacije i dokumentacije koja nastaje danas i u buduénosti. Za ranije nastalu
dokumentaciju jedino je moguce kroz zahtjevan i dugotrajan posao, po odabranom
kriteriju (vaznost dokumentacije, raspolozivost po arhivama, ugrozenost od
propadanja, i sl.), izvrSiti pripremu, indeksiranje i digitalno arhiviranje.

Mjere koje je potrebno poduzeti u sklopu posebnog cilia 4.2. — Digitalizacija
dokumentacije o nekretninama su:
e analiza raspolozivosti zapisa i njihovog smjestaja po arhivama
implementacija programskog rjeSenja za obuhvat arhivske grade
edukacija zaposlenika za digitalni obuhvat arhivske grade
definiranje i provedba modela pristupa digitalnim arhivama
povezivanje aplikacije ,Registar nekretnina“ s digitalnim arhivama
organizacija pristupa do nedigitaliziranih arhiva.

46



Cetvrtak, 14. travnja. 2022.

SLUZBENE NOVINE

Stranica 1735 — broj 11

Strategija upravljanja i raspolaganja imovinom Grada Opatije
za razdoblje 2022. — 2028.

5.5. Smjernice za upravljanje imovinom ustanova i trgovackih drustava

U upravljanju trgovackim drustvima vazne su aktivnosti koje uklju€uju poboljSanje
upravljanja imovinom koju trgovacka drustva koriste. Ujedno je vazno kontinuirano
preispitivati i razloge za zadrzavanje poslovnih i vilasni¢kih udjela Grada jer se
interesi i trziSna pozicija kontinuirano mijenjaju.

Grad Opatija je osnivac ili suosniva¢ sedam trgovackih drustava.

Podaci o trgovackom drustvu
Red.br. | Naziv Adresa OIB Udio u
vlasnistvu
1. Komunalac d.o.o. Jurdani 50b, 30295003016 | 41%
Jurdani
2. Nova Liburnija | Ulica Marsala Tita | 18673527324 | 71/66%
d.o.o. 3, Opatija
3. OPATIJA 21 d.o.o. | Stubiste Lipovica | 24313544105 | 100%
3, Opatija
4. PARKOVI d.o.o. Stubiste Lipovica | 41874531291 | 100%
2, Opatija
5. ZRACNA LUKA Hamec 1, OmiSalj | 37940245720 | 4%
RIJEKA d.o.o.
6. ZICARA UCKA Ivana i Matka 21248575428 | 0,77%
d.o.o. Bastijana 17,
Matulji
7. LIBURNIJSKE Liburnijska 2, I¢i¢i | 90703189967 | 41%
VODE d. o. o.

Tablica 6 Podaci o trgovackim drustvima

Nastavno, Grad je osnivac i suosniva€ sedam ustanova, od kojih su tri proracunska
korisnika (djecji vrti¢, osnovna $kola i knjiznica).

Podaci o ustanovama
Red.br. | Naziv Adresa oIB Funkcija
osobe

1. FESTIVAL Zert bb, Opatija 72755382769 | osnivac
OPATIJA

2. HRVATSKI MUZEJ | Park Angiolina 1, | 47076735780 | suosnivac
TURIZMA Opatija

3. JAVNA Sv. Florijana 6, 77008559622 | suosnival
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VATROGASNA Opatija
POSTROJBA
OPATIJA
4. Centar za Karolinska cesta 07103881876 | suosnivac
poljoprivredu i 87, Stara SusSica
ruralni razvoj
Primorsko-goranske
Zupanije
Tablica 7 Podaci o ustanovama
Podaci o proracunskim korisnicima
Red.br. | Naziv Adresa oIB Funkcija
osobe
1. DJECJI VRTIC Antona Mihi¢a 5A, | 48948564754 | osniva¢
OPATIJA Opatija
2. GRADSKA Ulica Nikole Tesle | 80659915613 | osnivad
KNJIZNICA | 2, Opatija
CITAONICA
VIKTOR CAR EMIN
OPATIJA
3. Osnovna Skola Nova cesta 53, 32955252416 | osnivac
Rikard Katalini¢ Opatija
Jeretov
4. JAVNA Sv. Florijana 6, 77008559622 | suosnival
VATROGASNA Opatija
POSTROJBA
OPATIJA

Tablica 8 Podaci o proracunskim korisnicima

Grad pri sklapanju ugovora s trgovackim drustvima ili ustanovama treba ugovarati
medusobnu suradnju s jasno definiranim pravima i obavezama obiju strana.

Pristup upravljanju imovinom, koji je definiran za Grad Opatiju, na odgovarajuéi nacin
se moze i treba primijeniti na sva trgovacka drustva i ustanove kojih je osniva¢ Grad
Opatija tako da isti:

e redovito i azurno popisuju imovinu

e rade na sredivanju vlasniCkopravnih odnosa
e sukladno funkciji nekretnine brinu o financijskim rezultatima
e utvrduju fer vrijednost imovine s uskladenjem u bilanci

e prate prihode i troSkove po jedinici imovine
e rade financijsku analizu kroz stopu kapitalizacije

e kontinuirano rade na unapredenju normativnog okvira.
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6. ZAVRSNI DIO

Za implementaciju definiranih opcih strateSkih i posebnih ciljeva, kao i strateSkih
cilieva i mjera po portfeljima klju¢an je aktivan pristup i angazman te bezuvjetna
podrska Celnika Grada, uzimajuci u obzir i opasnosti i rizike koji objektivho postoje.
Strategija je u 1., 2. i 3. fazi u statusu pripreme i izrade, a u 4. fazi u statusu
implementacije u kojoj se ocCekuje pojava raznih rizika, ali kroz nadziranje
implementacije, vrednovanje i iniciranje korektivnih prilagodbi, predvidenih u 5. fazi,
otvara se mogucnost revidiranja svih navedenih faza kako bi u konacnici Strategija
bila stalno povezana s okruzenjem, promjenama i stvarnim potrebama.

6.1. Rizici kod implementacije Strategije

Rizik je moguénost nastanka dogadaja koji moze nepovoljno utjecati na ostvarenje
cilieva kao i neiskoristene prilike ili moguénosti za poboljSanje poslovanja. Ujedno,
rizici su i oni dogadaji koje Grad zeli izbjecCi jer njihove posljedice mogu ugroziti
ostvarivanje strateskih i operativnih ciljeva, mjera i aktivnosti.

Rizici mogu narusiti kvalitetu usluge gradanima ili drugim zainteresiranim stranama i
izazvati njihovo nezadovoljstvo te nastetiti ugledu Grada i smanijiti povjerenje
javnosti.

Nastavno, rizici mogu:

e izloziti Grad negativnim financijskim ucincima uslijied nenamjenskog,
neekonomi¢nog, nedjelotvornog i neucinkovitog raspolaganja sredstvima ili
nadoknade Stete iz propusta u poslovanju

e ugroziti profesionalizam i primjereno (eti¢no) ponasanje u obavljanju poslova

e rezultirati zlouporabom sredstava, neovlastenim koristenjem ili otudenjem
imovine ili informacija

e nepovoljno utjecati na sposobnost institucije da upravlja u promijenjenim
okolnostima na nacin koji sprjeCava ili maksimalno smanjuje nepovoljne
ucinke na pruzanje javnih usluga.

Za potrebe upravljanja rizicima u institucijama javnog sektora preporuka je rizike
kategorizirati na strateske i operativne.

Strateski rizici su nezeljeni dogadaji koji mogu nepovoljno utjecati na ostvarenje
dugoro¢nih i srednjoro¢nih ciljeva, strateskih prioriteta institucije, nacionalnih i/ili
regionalnih/lokalnih prioriteta, prioriteta odredenih javnih funkcija ili resora (primjerice,
zdravstvo, zastita okoliSa, pravosude, stabilnost javnih financija, sigurnost i sl.).
StrateSki rizici usmjereni su na Sire interesne skupine, gradane, krajnje korisnike
usluga i sli¢no.

Upravljanje strateSkim rizicima odgovornost je odgovorne osobe institucije koja za
potrebe upravljanja strateSkim rizicima treba usko suradivati s najviSom razinom
rukovodstva u instituciji i institucijama iz nadleznosti. Upravljanje strateSkim rizicima
treba razvijati kao sastavni dio procesa strateSkog planiranja i donoSenja klju¢nih
odluka na najvisoj rukovodecoj razini. Strate$ki rizici mogu se razmatrati kroz
sliedeée potkategorije: politicki, financijsko/ekonomski, socijalni, tehnoloski,
zakonodavni, konkurentnosti, korisnici/gradani, okoli$ i klimatske promjene
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Operativni rizici su nezeljeni dogadaji koji mogu nepovoljno utjecati na provedbu
funkcija, aktivnosti i procesa u zadanim rokovima, na razinu kvalitete usluge, na
propuste u primjeni zakona i procedura. Potrebno je voditi raCuna da kumulativni
ucinci operativnih rizika mogu utjecati i ugroziti i realizaciju nekih strateskih ciljeva i
na taj nacin operativni rizici mogu uzrokovati i strateske rizike.

Upravljanje operativnim rizicima odgovornost je rukovoditelia odgovornih za
procese/aktivnosti odnosno rukovoditelja ustrojstvenih jedinica unutar kojih se ti
procesi/aktivnosti provode. Operativni rizici se mogu razmatrati kroz sliedece
podkategorije: profesionalizam i kompetencije zaposlenika, financijski, regulatorni,
zastita ljudi, imovine i drugih resursa, dobavljaci/ vanjski partneri, tehnolo$ki, rizici
nepravilnosti i prijevara.

Analizirajuéi podrugja rizika u implementaciji Strategije upravljanja imovinom, moZze ih
se vizualno podijeliti na sljedeci nacin:

Rizik Grada

Rizik gradskog ureda

Rizik mjere

Rizik aktivnosti

Rizik
informacije /
podatka

Slika 2 Podrugja rizika u implementaciji Strategije upravljanja imovinom

Svaka prikazana razina upravlja drugacijom kategorijom rizika, a strateskim rizicima
upravlja jedino razina Grada preko gradonacelnika, kao odgovorne osobe, te se tako
rizik Grada moze povezati s kontrolnim okruZenjem koje moze utjecati na pojavnost
rizika, odnosno na neprovodenje usvojene Strategije. Odluka gradske uprave da je
Strategiju nuzno provesti u djelo, umanjuje operativni rizik neprovedbe Strategije na
nizim razinama (rizik gradskih upravnih tijela, rizik posebnih ciljeva, mjera i aktivnosti,
pa sve do razine rizika na nivou podataka odnosno informacije).

6.2. Preporuke za prac¢enje i revidiranje Strategije

Za uspjesSnu provedbu Strategije neophodno je istu stalno pratiti, azurirati sve nastale
promjene, te po potrebi revidirati uvazavaju¢i novonastale uvjete, bilo sa strane
promjene zakonodavstva, nepredvidenih trendova, novonastalih dobrih rjeSenja iz
prakse i izrazene mogucnosti koriStenja sredstava iz EU fondova.
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Preporuka za pracenje odnosi se na trogodiSnju reviziju uz odgovaraju¢i godisniji
izvjeStaj o provedbi za gradonacelnika i gradsko vijece.

Gradonacelnik ¢e odrediti nositelje izvjeStajnog dijela poslova te izvrSenja ciljeva i
mjera utvrdenih u ovoj Strategiji.

Osnovne preporuke za pracenje, koje u sebi ukljuuju elemente nadzora i
ocjenjivanja, odnose se na pracenje:

e ostvaruje li se vizija Strategije - kroz analizu ucinka po pojedinim ciljevima,
prikazom i usporedbom pokazatelja, s naglaskom na rezultate mijera i
aktivnosti iz godiSnjih planova

e primjenjuju li se nacela Strategije - kao osnovne komponente ucinkovitog
upravljanja imovinom Grada

e ostvaruje li se godiSnji plan - analizom kako, kada i tko provodi aktivnosti
definirane u GodiSnjem planu. Godisnji plan sluzi kao sredstvo nadzora i
ocjenjivanja, jer sadrzi ciljeve i vremenski okvir u kojem to¢no definirane mjere
i aktivnosti trebaju biti realizirane

e dali je doSlo do zakonskih promjena vezanih za upravljanje imovinom Grada,
te kako prilagoditi gradske akte istima, kao i samu provedbu sa svim prate¢im
uvjetima, uc€incima odnosno posljedicama.

Sve navedeno treba biti uskladeno s procesima stvaranja i implementacije Strategije,
kako je prikazano na sljedecoj slici. Faza 5 — nadziranje implementacije, vrednovanje
rezultata i iniciranje korektivnih prilagodbi, $to znadi revidiranje svake faze ovisno o
postignutim rezultatima i ostvarenjima ciljeva s obzirom na promjenu uvjeta, novim
prilikama i novim idejama.

Faza 1 Faza 2 Faza 3 Faza 4 Faza 5

Nadziranje
Priprema, implementacije,
izrada, Izrada Izrada plana Implementacija vrednovanje
analize, Strategije za ostvarivanje i provodenje rezultata i
radionice cilieva strategije iniciranje

korektivnih

prilagodbi

Revidiranje po potrebi ovisno o postignutim rezultatima,
promjeni uvjeta, novim prilikama i novim idejama

!

Slika 3 Podrug¢ja rizika u implementaciji Strategije upravljanja imovinom
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6.3. ZAKLJUCAK

lako iz ukupnosti normativnog okvira Republike Hrvatske nije moguce izvesti jasnu i
univerzalno obuhvatnu definiciju pojma upravljanja imovinom, a koja bi ujedno bila
primjenjiva u odnosu na postupanje jedinica lokalne samouprave u tom smislu®, iz
svega prethodno navedenoga nedvojbeno proizlazi kako je rije€ o jednom o
najslozenijih i sadrzajno najobuhvatnijih radnih procesa u nadleznosti nasih gradova i
opc¢ina. Ponovimo i kako imovinu jedinice lokalne samouprave Cine sve pokretne i
nepokretne stvari te imovinska prava koja istoj pripadaju, ali poteskoce i dvojbe u
vezi upravljanja imovinom odnose se, obzirom na njihovu brojnost, razliCitost,
vrijednost i rashode koje generiraju iz proracunskih sredstava, gotovo isklju€ivo na
gradske nekretnine. Tako unutar pojma upravljanja imovinom mozemo razlikovati niz
strunih i radnih procesa koji obuhvacéaju razli¢ite nacine raspolaganja i koristenja
gradskom imovinom, ali i evidentiranja svih poslovnih dogadaja proizaslih s osnova
stjecanja, otudenja, koriStenja ili odrzavanja iste, ukljuCujuci provodenje razli€itih
operativnih poslova prije svega imovinskopravne naravi.

Takvi radni procesi zahtijevaju koordinirani i multidisciplinarni angazman veceg broja
sluzbenika razli¢itih razina struénog znanja u okviru brojnih struénih i/ili upravnih
podrucja, uklju€ujuc¢i nuzno sudjelovanje i povremene intervencije predstavni¢kog i
izvrSnog tijela. Pritom valja imati na umu kako se za odredena podrucja i radne
procese moze rec¢i da imaju statiCku narav i obavljaju se redovito uz odredene
uhodane i uglavnom repetitivne radnje, ali je za u€inkovito i zakonito obavljanje istih
nuzan aktivan i na znanju utemeljen angazman kako nadleznih sluzbenika tako i
donositelja politickih odluka.

Medutim, nuzan preduvjet ucinkovitom, racionalnom i zakonitom upravljanju
imovinom predstavlja prije svega sustavno i organizirano evidentiranje ukupnosti
gradske nepokretne imovine. Naime, razliita upravna tijela i/ili sluZzbenici mogu
raspolagati s vrlo kvalitetnim evidencijama pojedinih vrsta imovine unutar svojeg
podrucja rada i nadleznosti, ali uredeni sustav upravljanja imovinom unutar JLS-a je
na podrucju Citave Republike Hrvatske jo$ uvijek puno ¢eSc¢e na razini izolirane
iznimke, a ne pravila. Vec¢ je navedeno kako obveza evidentiranje gradske imovine
poCiva na nizu razliCitih propisa, a najveci se problem u tom smislu odrazava u
okolnosti kako navedeni propisi nisu medusobno uskladeni i sveobuhvatni u odnosu
na ukupnosti gradske imovine te kao takvi, nazalost, stvaraju visoku razinu pravne
nesigurnosti te uzrokuju stvaranju neujednacenosti u operativnom postupanju.

Stoga je izrazito vazno naglasiti i osvijestiti okolnost kako obujam i sloZenost
poslovnih procesa u obuhvatu pojma upravljanja imovinom ne samo Cesto, ve¢ u
pravilu nadilaze postoje¢e ustrojstvo i djelokrug rada, odnosno prilicno c&vrsto
ukorijenjene opise radnih mjesta sluzbenika u gradskim upravnim tijelima. Kao
otegotnu okolnost navedenome valja dodati €injenicu da pravilnici o unutarnjem redu,

34 Obuhvat definicije upravljanja imovinom u smislu ¢lanka 9. Zakona o upravljanju drzavnom
imovinom (Narodne Novine 52/18) odnosi se isklju¢ivo na taksativno navedene oblike drzavne imovine
navedene u ¢lanku 3. istog Zakona
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odnosno sistematizirana radna mjesta u okviru istih, pored toga $to su ogranitene
normativnim okvirom koji ureduje klasifikaciju radnih mjesta sluzbenika i
namjeStenika u upravnim odjelima i sluzbama jedinica lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave, predstavljaju akte uglavnom staticne naravi koji se ne
prilagodavaju adekvatno novonastalim uvjetima uslijed Cestih izmjena normativnog
okvira.

Navedene je poteSkocCe organizacijske naravi moguce nadici i premostiti iskljuCivo
putem izrade i donoSenja strateski koncipiranih dokumenta u razli¢itim podrucjima
rada i nadleznosti, a tako i u podrucju upravljanja imovinom, koji trebaju predstavljati
kvalitetnu normativnu i sadrzajnu podlogu za koordinirano, sukcesivno i dosljedno
operativno provodenje svih zadanih stratedkih i posebnih ciljeva. Stoga je nuzno
naglasiti kako nista od navedenoga ne moze biti ostvareno u slu€aju izostanka
aktivne participacije i nedvojbene podrSke donositelja odluka u koordiniranju i
uskladivanju svih slozenih radnih zadataka u razliitim upravnim i struénim
podrucjima objedinjenim u pojmu upravljanja imovinom u najSirem smislu.

U konacnici, ovu Strategiju je, kao dokument dominantno apstraktne naravi kojim se
ureduju srednjorocni ciljevi upravljanja i raspolaganja imovinom, nuzno razraditi kroz
operativno i konkretno zadane kratkoro¢ne ciljeve koje je pozeljno definirati putem
godisnjeg plana upravljanja imovinom. Stoga je nadalje izrazito vazno naglasiti kako
svi postavljeni ciljevi unutar navedenih dokumenata moraju biti Zivotno i operativho
provedivi, uvazavajuci pritom mogucénost razumnog i odgovornog mobiliziranja i
iskoriStavanja svih potrebnih administrativnih i financijskih kapaciteta Grada Opatije
nuznih za njihovo ostvarenje.
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PRILOG
Tablica strateskih i posebnih ciljeva i mjera
Tablica strate$kih i posebnih ciljeva i mjera
Strateski cilj Posebni cilj Mjera
1. 1.1. 1.1.1.
MenadZersko Povecanije financijskih analiza strukture troSkova i
upravljanje imovinom u€inaka od imovine definiranje uzroka odstupanja
od ocekivanih (planiranih)
rashoda
1.1.2.

snimak javnih povrsina radi
utvrdenja njihovog stvarnog
koriStenja i analiza mogucih
novih nacina raspolaganja

1.1.3.

analiza mogucénosti povecanja
prihoda po portfelju stanova,
poslovnih prostora i zemljista

1.1.4.

aktivno sudjelovanje u
apliciranjima za sredstva iz

EU fondova
1.2. 1.2.1.
Vrednovanje nekretnina osnivanje Internog

procjeniteljskog povjerenstva
za knjigovodstveno
uskladenje vrijednosti imovine
u vlasnistvu Grada Opatije

1.2.2.

intenziviranje procjena
jedinica imovine koje nisu
evidentirane ni procijenjene

1.2.3.

analiza i po potrebi revidiranje
vrijednosti ranije procijenjenih
jedinica imovine
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1.2.4.

evidentiranje procijenjenih
vrijednosti jedinica imovine u
poslovnim knjigama
(Evidenciji dugotrajne
imovine) i u aplikaciji Registar
nekretnina

1.2.5.

planiranje dinamike izrade
procjena kako bi se u
razdoblju vazenja Strategije u
cijelosti dovrSile i uskladile
procjene vrijednosti jedinica

imovine
1.3. 1.3.1.
Transparentnost rada donoS$enje sveobuhvatnih i
gradske uprave transparentnih pisanih

procedura i hodograma rada
svih dionika procesa dodjele
nekretnine na koristenje, od
donoSenja op¢enormativnih
akata do evidentiranja pravnih
poslova i svih poslovnih
dogadaja u internim
evidencijama Grada Opatije

1.3.2.

javna objava registra imovine

1.3.3.

javna objava registra
komunalne infrastrukture

1.4. 1.4.1.

Primjena koncepta izvrsiti potpunu klasifikaciju
funkcionalne klasifikacije svih jedinica imovine
nekretnina 142

uvesti obavezu koristenja
periodi¢nih operativnih
izvjeStaja i periodicnog
pracenja operativnih troSkova
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1.4.3.

definirati formate i vremenske
dimenzije operativnih
izvjeStaja

1.4.4.

uvesti sustav donosenja
odluka o raspolaganju
jedinicama imovine na temelju
financijskih pokazatelja i
drugih opc¢ih drustvenih
interesa a u svrhu
ostvarivanja zadanih ciljeva

1.5.1.

1.5. analiza postojece imovine i
njenog koristenja i usporedba
sa novim potrebama koje se
pojavljuju

1.5.2.

Organizacija vodenja
kapitalnih objekata

uspostava koordinacije
pripreme, provedbe, pracenja
provedbe i izvjeStavanja o
kapitalnom projektu iz jednog
centra

1.5.38.

analiza financiranja iz EU
fondova

1.5.4.

osigurati zaduzenim
djelatnicima dodatnu
edukaciju o vodenju projekata

21.1.

2. 2.1. edukacija predstavnika
nadleznih upravnih tijela s

Unaprledelr.ue. U§postavg Jedl_nst\(enog ciliem informiranja o znagenju

organizacije i mjesta evidentiranja . D .
dlesnosti ih . . pojmova i opisa poslovnih

Ejaelaeznos tupravni imovine procesa koji podrazumijevaju

njihovo djelovanje

21.2.

omogucavanje izravnog uvida
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u baze podataka i/ili dodjela
ovlasti uvida u sva
informaticka rjesenja i/ili baze
koje sadrze podatke od
znacaja za evidentiranje
imovine i poslovnih dogadaja
u vezi raspolaganja imovinom
od strane svih relevantnih
dionika procesa

21.3.

razlikovanje poslovnih
aktivnosti u smislu upravljanja
imovinom koje imaju trajnu i/ili
periodi¢nu narav te shodno
utvrdivanje mehanizama i
ovlasti u vezi evidentiranja
imovine i poslovnih dogadaja
uz istu

2.2.1.

2.2. izrada sheme nove strukture
pojavnih oblika sve imovine i
sheme pretvorbe postojece
strukture u novu strukturu

Restrukturiranje pojavnih
oblika imovine

Pri tome je potrebno uvaziti
princip promjene strukture
prema portfeljima u cijelosti te
ukljugiti organizaciju pojavnih
oblika komunalne
infrastrukture propisane
Zakonom o komunalnom
gospodarstvu

222

primjena nove strukture
portfelja u aplikaciji Registar
nekretnina i migracija jedinica
imovine u odgovarajuce
portfelje

2.23.

dorada dodatnih opisnih i
financijskih podataka pojavnih
oblika nove strukture
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224,

definiranje pristupa aplikaciji,
funkcionalnostima i podacima
prema novoj organizaciji
upravljanja.

2.31.

2.3. definiranje dokumenata na
temelju kojih se imovina
knjigovodstveno evidentira u
analitickoj evidenciji i u bilanci
Grada

23.2.

Unapredenje sustava
unutarnjih kontrola

definirati koji elementi utjecu
na vrijednost imovine ako ne
postoje dokumenti na osnovu
kojih se moze odrediti
vrijednost jedinice imovine

2.3.3.

stupanjem na snagu novih
propisa ili znac¢ajnijim
promjenama kod postojecih,
uslijed Cega se pojavljuju novi
poslovni procesi, provesti
analizu i izraditi procedure
upravljackih procesa, s ciliem
ekonomi¢nog, uc€inkovitog i
djelotvornog upravljanja i
kontrole poslovanja.

3.1.1.

3. 3.1. definiranje oglednih poslovnih
N N L procesa za odredeni portfel;

Uredlv?nje Kvira | Ur?dlvarwl!ekvla.sn|sta imovine i grupiranje radnji po
normativnog okvira i nefinancijske imovine vrsti postupka | (u)pravnom
vlasni¢kopravnih ”

podrucju
odnosa

3.1.2.

uspostava ucinkovitih
mehanizama komunikacije s
nadleznim upravnim tijelima
prema pojedinim stru¢nim
upravnim podrucjima
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3.1.3.

predstavljanje, usvajanje i
provedba mjera utvrdenih u
ovoj Strategiji u odnosu na
uredivanje imovinskopravnih
poslova

3.2.1.

3.2. grupiranje predmeta prema
vrsti postupka, (u)pravnom
podrucju i portfelju imovine

3.2.2.

Efikasnije rjeSavanje
imovinskopravnih predmeta

pregovori i/ili medijacija
prema grupama predmeta
sporova ili prema vjerovniku s
ciliem ucinkovitog rieSavanja
veceg broja postojecih i
potencijalnih sporova

3.2.3.

uspostava aplikativhe baze
podataka vodenja sudskih
postupaka

3.3.1.

3.3. prepoznavanje i navodenje
radnih aktivnosti i nadleznosti
koje odredeno tijelo ne moze
samostalno izvrSiti u skladu s
postoje¢om organizacijskom
strukturom Grada

3.3.2.

Unapredenje normativnog
okvira

uspostava izravnog uvida u
baze podataka i/ili dodjela
ovlasti uvida u sva
informaticka rjeSenja i/ili baze
koje sadrze podatke od
znacaja za evidentiranje
imovine i poslovnih dogadaja
u vezi raspolaganja imovinom
od strane svih relevantnih
dionika procesa

3.3.3.
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uspostava ucinkovitih
mehanizama komunikacije
putem redovitih koordinacija
nadleznih upravnih tijela
prema pojedinim stru¢nim
upravnim podrucjima, osobito
izmedu tijela nadleznih za
imovinskopravne poslove te
poslove komunalnog
gospodarstva

3.3.4.

usvajanje, uspostava i
primjena istovjetne
terminologije utvrdene u ovoj
Strategiji u svim aktima kojima
se ureduje upravljanje i
raspolaganje imovinom u
skladu s op¢im propisima
kojima se ureduje podrucje
lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave

3.3.5.

utvrdivanje operativne
nadleznosti za postupanje s
ciliem evidentiranja imovine u
svim aktima kojima se ureduje
upravljanje i raspolaganje
imovinom (upravno tijelo),
odnosno u svim aktima kojima
se ureduje unutarnje
ustrojstvo i djelokrug gradskih
ureda i nizih ustrojstvenih
jedinica u okviru istih
(pravilnici o unutarnjem redu)

3.3.6.

obvezu ispunjavanja
evidencija inkorporirati u
uredsko poslovanje (dokaz o
izvrSenom evidentiranju
poslovnog dogadaja
evidentirati kao sluzbenu
zabiljeSku prije stavljanja
predmeta a/a)
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3.3.7.

definiranje oglednih poslovnih
procesa za odredeni portfelj
imovine i grupiranje radnji po
vrsti postupka i (u)pravnom
podrucju (primjer komunalne
infrastrukture, obzirom na
znacaj u smislu brojnosti i
rashoda u odnosu na istu
imovinu

4.

Cjelovito i
sveobuhvatno
evidentiranje
nefinancijske imovine
Grada Opatije

41.

Uskladivanje i povezivanje
baza podataka o imovini

4.1.1.

analiza zajednickih i
specificnih, razlikovnih
atributa u bazama razliCite
namjene

4.1.2.

standardizacija pojmova u
svim aplikativnim rjeSenjima

4.1.3.

radna koordinacija upravnih
tijela nadleznih za poslove
evidentiranja gradske
imovine, za poslove
evidentiranja komunalne
infrastrukture i za poslove
financija i proracuna, s ciliem
uspostave i primjene
jedinstvenog identifikacijskog
sustava za svu gradsku
imovinu

4.1.4.

analiza i definiranje
mogucnosti povezivanja sa
ostalim informacijskim
sustavima koji vode razli€ite
podatke o imovini iz svoje
nadleznosti

4.1.5.

izrada i implementacija
programskog rjeSenja
integracije jedinstvenog
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identifikacijskog sustava za
svu gradsku imovinu

4.1.6.

izrada izvjeStajnog sustava s
komplementarnim i
dopunjuju¢im podacima iz
raznih baza podataka, preko
jedinstvenog identifikacijskog

sustava
4.21.
4.2. analiza raspolozivosti zapisa i
Digitalizacija dokumentacije njlh.OVOg smjestaja po
. arhivama
0 nekretninama.
4.2.2.

implementacija programskog
rieSenja za obuhvat arhivske
grade

4.2.3.

edukacija zaposlenika za
digitalni obuhvat arhivske
grade

4.2.4.

definiranje i provedba modela
pristupa digitalnim arhivama

4.2.5.

povezivanje aplikacije
.Registar nekretnina“ s
digitalnim arhivama

4.2.6.

organizacija pristupa do
nedigitaliziranih arhiva
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