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1. PRIPREMAPLANIRANJA

Strategija upravl | Bergkaa razooblje i2020.-20260 godlire r(te
dal jnjem tekstu: Strategi Baek donosi se za po

Strategij a ugadr ecljewee iesmjernice za upravljanje i raspolaganje
imovinom u VvI as@®pigtBeeek. Strategijom se ¢gel. osi g
svrhovito,ul i nkovi to i tr ansmoédnor@piniderekpraz | ¢lamy &nj
[ pronal agenj e o pQpilnmprilupravifanjui jaspdiaganju Enovinam.

Ulinkovit oimovynomaQup ijiBateker eba pridonijeti gto b
imovine kao i kvalitetnije upravljanje. Potrebno je provesti sveobuhvatnu analizu i

procjenu trgigne vrijednost:i svih nekretnin
snimke i ocjene realnog stanja i vrijednostit og di j el a i movine Opliine
Na i zradu i donogeq¢earSajlaitie gs g e pniamjoanj uj t
upravljanju i raspolaganju imovinom u vVvlIasni
Strategija oslanja na Zakon o uprojd218), anj u

Strategiju wupravljanja i raspol aganja 1 movi
razdoblje od 2013.-2 0 1 7 . godi ne ( NN, br oj 76/ 13), Str
imovinom za razdoblje 2019. 7 2025. ( NN, 96/ 19) te na odredbe
propisana za wupravljanje i raspol aganje dr
dokumenta Kkorigten je I Prirulnik za wupravl
podrul ne samouprave iz 2004. godine.

Raspolaganje imovinom, u zakonskom smislu, podrazumijeva sklapanje pravnih

poslova |ija je posljedica prijenos, ot ulLen|
druge pravne ili fizil ke amgcebe ,oskndaos agntjoe spur apvi
osnivanje prava slugnosti , z akapeg@nica, ramjenam, r az
koncesija, osnivanje prava zaloga na imovinii | i na drugi nalin te de
imovine.

Upravljanje i raspolaganje imovinom temel]ji

e k o n o mi ilodgavernosti:

1. Nal el o |iaosigumstse propisivanjem preglednih pravila i kriterija
upravljanja imovinom u aktima Op [ i teenjihovom javnom objavom,
odr el i v §evg upravlijanja imovinom u Strategiji upravljanja imovinom i
Godi gnjem pl anu up, redovitim @oznaxanjemnjavrostinso m
aktivnostima tijela koja upravljaju imovinom i javhom objavom odluka o
upravljanju imovinom

2. Nal el o predesdfpurawevatij ednak i predvidl j |
imovinomui stim ili slilnim slulajevima

3



3. Na| eelkoo n o mi il imavisomise wupravlja sukladno nal e
radi ostvarivanja gospodarskih, infrastrukturnih, socijalnih i drugih ciljeva

4. Nal el o odg omwdrgnuasatvia se propisivanjem ovl
nositelja funkcija upravljanja i raspolaganja imovinom, nadzorom nad
upravljanjem i movinom, i zvjeglivanjem o
upravljanja imovinom i poduzimanjem mjera protiv nositelja funkcija koji ne
postupaju sukladno propisima.

U upravljanju imovinom O p | a Berek treba postupati kao dobargo s podar , gto p
svega podrazumijeva izradu sveobuhvatnog popisa svih nekretnina u njezinom
vliasnigtvu, s utvrlLenim stanjem u kojem se I
viijednosti, kao i wutvrlivangpd itnsagledavanici odr e
trogkova i prihoda od nekretnina, radi ul i nk
Odl uke 0 upravl janju nekretninama treba t
ekonomskom ulinku, a nekretnine treba primar
na one s koQpdimdnmrestsieti za vlastite potreb.
drugima, i na ost al @p iniedspolagatnprema smjeraigainania | e
Strategije.

Kakobiseuspjegno proveo postupak upravljanja i
Strategije upravljanja imovinom O p | i Berek, formirano je tijelo za izradu Strategije
upravljanja imovinom.

Temel jno tijelo PaekMNal el mii k, Opizis hseug baedmij cui nsa
Opiine, odnosno i menovanom radnom skupinom,
upravljanja imovinom, te za pralenje i evalu

Radna skupina u k | | sl wjgé emutarkledinstvenog upravnog odjela kojima je
zadatak savjetovanje, predlaganje i usmjeravanje izrade Strategije kroz konstruktivne
radionice.

Nacrt/radnu verziju Strategije upravljanja imovinom Op | i Berk izradila je radna
skupinau sastavu koji je naveden u nastawku, odr
radne skupine.

U svrhu strategkog planiranja dmawasrejna |jlea nOx
radne skupine za izradu Strategije upravljanja imovinom. Kao prilog nadalje u ovom
dokumentu je dana navedena Odluka.
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2. UVOD

Upravljanje imovinom je slogena i multidisci
odrgavanja i stvaranja vrijednost:i kroz naj:
izdataka, upravljanje rizicima, udovoljavanje regulatornih zahtjeva i osiguranje
prikladnog fizilkog odrgavanja imovine. Ovu
s odrgavanjem i popravci ma.

Svaka imovina ima potencijal za stvaranje gospodarskih koristi. Te su Kkoristi

raspodijeljene izmelLu tijela koja imaju prav
upravitelja imovinom je osigurati potpunu uporabu imovine unutar pravnih i

gospodarskih ogranilenja, te osigurati da vl
omoguli ava. Upriawoivtiennom i spunjava svoju kljuln
sust avuindamaksimadopovel ava kor i s tnosbteulogemiadi ne. V

ne bi smjela biti podcijenjena.

Kad s imskomped kr et ni n aungvbdstebme stsaner aad je aktiva, i kao takva
se vodi u bilanci nekog tijela, te ima vlasnika, atajj e v | a s n midkodgovokamza a |
imovinu. On e mrerjjeti neke oblike te odgovornosti za imovinu na nekog
zastupni ka, ali tog zai9dgavemm Za ezultate teamovne. g

Upravljanjeimovinom def i ni r a s eivakjai@provedb® adleks u ez $au |
stjecanj ememikKaorirggspol aganjem nekretniugama. T
skupinu objekata (u ovom kontekstu nazvanu portfeljem iivaovi ne)
redistribuciju namjene i zakupaca izmel.u objekata u portfelju.

Upravljanje nekretninama podrazumi j eva s v akodne vavapje qieleheo v e i
nekr et ninoeadaciOlpirlavl janja nekretninamaneuk]!| j ul |
male popravke, urelivan j e @ kosidunarge. V anp je da se upravljanje razlikuje od

o d avgnjai popravaka. Upravljanje imovinom proces je kojim se osigurava da imovina
proizvodi opti mal ne kratkorol ne [ dugor ol n
p 0 vanje vrijednosti.



21. Osnovna polazigta

x Zakoni i drugi propisi

U vezi S nekretninama u primjeni i ®©phige za
Berek je u poziciji imatelja vlastite imovine kojom se upravlja u skladu sa sustavom
dr gavne i movi nwapragjanju pekretrbnananuzeti yobzr i propise koji se
odnosenadr gavnu i movi nu. Naj znal ajniji propi si

raspol aganj eekretninear v aepjigiBeveksu sl jedeli

U Zakon o upravlijmanyiunam @AMaomodne novined br

U Zakon o vliasnigtvu i drugim stvarnim pravi:
137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

U Zakon o zeml jiANairnondermej hga mhr ¢j 63/ 19

U Zakon o prostornom urelenju (ANarodne novin
98/19)

0 Zakon o gradnji (ANarodne n,d36i9ed br o] 153,
U Zakon o najmu stanova (ANar odn,2/06,6818ned br
0 Zakon o prodaji stanova na kojima postoji

43/92, 69/92, 87/92, 25/93, 26/93, 48/93, 2/94, 44/94, 47/94, 58/95, 103/95, 11/96,
76/96, 111/96, 11/97, 103/97, 119/97, 68/98, 163/98, 22/99, 96/99, 120/00, 94/01,
78/02)
U Zakon o obveznim odnosima (ANarodne novine
29/18)

0 Zakon o postupanju s nezakonito izgralenir
86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

0O Zakon o zagtiti [ oluvanpovkoméidubnoh debase
157/03, 100/04, 87/09, 88/10, 61/11, 25/12, 136/12, 157/13, 152/14, 98/15, 44/17,
90/18)

U Zakon o drgavnoj Il zmj er i [ katastru nekret

0 Zakon o zakupu i Kkupoprodaji vpolbobmog ArRd
64/15, 112/18)

0 Zakon o procjeni vrijednost: nekretnina (A

0 Zakon o izvliagtenju i odrelivanju naknade
98/19)

0 Zakon o |l okal noj i podrul noj (rwignemabnoj

33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15,
123/17, 98/19)

U Zakon o wurelivanju imovinskopravnih odnosa
gralevina (ANarodne novineodo broj 80/ 11)

U Zakon o komunal nom rgoodsnpeo dnaorvsitnveud (bArNo j 68/ 18



[entI et et S et A ot B e

Zakon o cestama (ANarodne novined byroj 84
110/19)

Zakonojavno-pr i vatnom partnerstvu (ANarodne novi
Zakon o koncesijama (ANarodne novineo broj
Zakon 0 naknadi za imovinu oduzetu za Vvrijert
vliadavine (ANarodne novineod broj 92/96, 39/
34/01, 65/01, 118/01, 80/02, 81/02, 98/19)

Zakon o trgoval kim drugtvi ma PANBI PONHe novi
118/03, 107/07, 146/08, 137/09, 125/11, 152/11, 111/12, 68/13, 110/15, 40/19)

Zakon o proralunu (ANarodne novineodo broj 8°

Zakon o fiskalnoj odgovornost. (ANarodne n
Zakon o Sredidgmgawne eigimstirme ( ANarodne novi
Uredba o Sredignjem registru drgavne i movi i
Pravilnik o odrgavanju gralevyd8im® (ANarodne
Pravilnik o povezivanju zemludgovogne upisnnj i ge

vliasni gtva posebnog dijela nekretnine (et af
121/13, 61/18)

Pravilnik o financijskom izvjegtavanju u p
novined broj 3/ 15 28/19,312Mm% 126/1985/ 15, 2/ 17,
Pravinko proral unskom ahlboskhomdptaoui (ANar odne
124/14, 115/15, 87/16, 3/18, 126/19)

Akti Op | i Beeek (Pravilnici i Odluke)

Radi uspjegnog provolenja poOpl iBerizkgosieduie av | j an

ni z vagni h dokumenat a (Pravilnika, Odl uka)

raspolaganj u i movinom, a to su sl jedel.]i

U Statut BergkilBhegbeni gl asnfibkojoapd)i ne Ber ek

0 Odukao uvjeti ma, nal i nu i postupku Opdsmel aga
Berek (ASlugbeni gl a8M6)kfi Opiine Berek, bro

0 Odluka o zakupu i kupoprodaj i posl ovnog p
(ASl ugbeni gl asni k Opiine Berekd, broj: 02,

i Odluka o nerazvrstanim cestama( AS| ugbeni gl asni k @piine Be
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4.  ANALIZA STANJA OKRUHENJ A

4.1. SWOT analiza

SWOT analiza je sredstvo koje pomage prepozn
razvoja, pot enci jale za razvoj, kao i ogranil| enj
Op | i Beek. Sukladno SWOT (Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats)

analizi identificiranesuslf edei e snage, slabosti, prilike i
Op | iBerek.

Tablica 2 SWOT analiza

V Rascjepkanost zemlji d
imovinskopravni odnosi
V Nastojanjdea Qpsiiiguer ai u Vv Elgggiﬁgtak vlastitih sredstava za kapitalna
transparentno_upravljanje imovinom v Mrtvi kapital i(Amrtva
V Strategko promi gl janj . . . )
na suradnju nel_sk_or!gt_enost_lmOV|
V lzraltena jedinstvena \% Ne_fawdentlrana imovina u poslovnim
Registar nekretninaOp | i ne knjigama i, .

V  Nepoznata knjigovodstvena vrijednost
pojedinih jedinica imovine (neprocijenjena
imovina)

V Stvaranje dodatne vrijednosti po jedinici
imovine T visoka vrijednost i prilika za
prodaju
V Revalorizacija vrijednosti imovine V Ul estale promjene zalk
V  Ostvarivanje kontinuirane suradnje s V Neracionalno korigter
Katastrom i Zenilpjriagre{V Neostvarena suradnj a
evidentiranje promjena na imovini dionicima, kako na lokalnoj, tako i na
V  Prikupljanje financijskih sredstava potrebnih regionalnoj razini
za ulaganja u imovinu (prenamjena, V Neuskl alenost gruntov
rekonstrukcija, dogradnja pojedinih jedinica |V Neagurnost katastar sk
imovine) knjiga
V ProvolLenje Strategi|j ¢
V Rj edgavanj e-pravmtbodnosakdo o
pomoil integraciji | ol
pokretanje novih projekata

lzvor: Op | iBerak



4.2. Analiza ljudskih resursa

Planiranje potrebe za ljudskim resursima je proces analize i identifikacije potreba i

raspologivosti zo®Opbshenpiogtl ikiakoswbaoje ciljev
aktivnosti koju provode rukovoditelji ljudskih resursa te prikupljaju podatke kako bi

sast avi | i kadrovske projekcije za sam vrh upr
mogu koristiti pri strategkom planiranju i p

Cilj efikasnog planiranja ljudskih resursa je:

V identificirati prave ljude (internoil i dodatnim zapogljavanj em)
V i ljudi moraju imati sposobnosti potrebne organizaciji,

V oni moraj u biti angagerani u pravom trenut
V moraju biti stavljeni na odgovarajule mje
Putem interne analize dolazi se do sljedelinh

- broj zaposlenih,

- kvalifikacijska i dobna struktura,

- dugina ukupnog radnog staga,
- broj radnika na istom poslu,

- pregled razvoja karijere zaposlenih,

- usavrgavanj e,

- napredovanje,

- ocjena uspjegnosti,

- zaposlenici sa potencijalom za napredovanje te

- zaposlenici pred mirovinom.

Temeljem dobivenih informacija, Op | i Begek svoje aktivnosti usmjerava u cilju
zadovoljenja potreba za ljudskim resursima u skladu sa svojim planovima aktivnosti.

Zbog konstantnih promjena u obujmu i nalinu
mijenjaju se o0so0obine i vjegtine koje se zah
mjesta ukazuje na potrebu primjene analiza r

Iz vvargaaadnih zadataka.
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4.2.1. Interna analiza ljudskih resursa

U sljedeilim grafikonima je prikazarm®iimeer n:
Berek, i to prema sljedelim pokazatel i ma:
V stupanj strulne spreme,

V vrsta radnog odnosa,
V dobna struktura, te

V duljina ukupnog radnog staga (u godinama)
Grafikon1l nt erna analiza | judskih re
Stupan|] strul ne Vrstaradnog odnosa
-OSNOVNA GK

ESREDNJA GK ENEODREDE!

0,
® PRVI STUPANJ BODRENENO

FAKULTETA
= FAKULTET

Dobna struktura Duljina ukupnog r

(u godinama)
m26-35
0
m 36 - 45
m46 - 55

lzvor: Op | iBerek

m1do10

m11do 20
m 31 do 40

|l z prethodno navedenih grafikona moBeek se Vi

prema stupnju strulne spreme, prema vrsti ra
prema dul jini ukupnog radnog staga (iskazano
mo ge zaklbyuulOptiii nda uk ueplosobez a posalkan s razl il it
spremom. Troje zaposlenika zaposlenojena neodreleno vrijeme,

zaposlenika se nalazi u intervaluod 46i 55 godi na starosti. Gto se
staga, nzagoslenilgpeukupm® 2 osobe ili50% sa ukupnim radnim

intervalu od 17 10 godina.
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4.3. Analiza dionika

Kl julna svrha ove analize je identificiratd.i
znal ajno utjecati na realizaciju nekog proje
institucije, pa i pojedine organizacije koji imaju interes ili interese u nekom projektu.

Nije nugno da su takve grupe, pojedinci il
ukoli ko oni mogu i @gele pozitivno i negativn

isti moraju biti identificirani, upoznati te mora biti poznata njihova strategija djelovanja.

Osim spomenute vagnost. ukl julivanja anali ze
potrebno je spomenuti da [ e provedba takvih
smislu pripreme za opravdanje pojedinih odluka, sustavno pr ogi r i t i infor
konzultacije glede pojedi niuhecgnihskppm&esaneo t e u Kk
odlulivanje, gto je svakako demokratski [ na

Tablica 3 Analiza dionika O p | iBerek

Stupanj utjecaja

Jaki utjecaj

Mi ni starstvo pravag
Ministarstvo graditeljstva i
prostornoga urelen

= =4

vagnost
vagno

f Ministarstvo dr gaV
o 9 Drgavna geodetska |f Susjedne opiine i
== T Podrul ni ur eBjelorani k 1 Suradnja s medijima (TV, radio,
. Odjel/ IspostavaGar egni c a Internet)
-

f Oplinski sud/ Zeml|j
Garegnica
1 Bjelovarsko-bilogorskag u pani |j

Stupanj

f Druge opl i Bglovarskg-r
bilogorskegupani j e

9 Suradnja s drugim institucijama
(obrazovnim, kulturnim) u drugim
jedinicama lokalne i regionalne
samouprave

1 Gospodarski subjekti

lzvor: Op | iBerak
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i z a

financijskih

Analiza financijskih i zvij2gARijlaamsee tstmedjjadaf n
prihodi ma I rashodi ma, Ppstmpci manalizaati mar
utemel jeni su u ragllanjivanju i usporeli van

se komparativnifi nanci j s ki iz z2ajprevgdbwahorizontaloejamalize. | u g e

4.4.1. Horizontalna anal i za financijskih izvjegt

x Prihodi

Tablica 4 Ostvareni prihodi/primici O p | i Berek za 2017. i 2018. godinu, u kn
Ostvareno
za 2018.
G)

Indeks
(4/3)

Prihodi i primici Ostvarenoza

2017. (kn)

2 3 4 5
Prihodi od poreza 778.202 2.436.503 313,09
Pomol i iz inozemstva I 2.342567 |  1.261.682 53,86
proral una
Prihodi od imovine 404.089 267.697 66,25
Pr_|ho<_j|_od upravn_lh i ad_m_mlst_ratlvmh pristojbi, 309 432 507.304 163,95
pristojbi po posebnim propisima i naknadama
Prihodi od prodaje pro 46.394 40.565 87,44
usluga i prihodi od donacija
Kazne, upravne mjere i ostali prihodi 4.756 335 7,04
Ukupni prihodi poslovanja 3.885.440 4.514.086 116,18
Ukupni prihodi od prodaje nefinancijske imovine 0 0 -
Ukupni primici od financi 0 0 -

UKUPNI PRIHODI | PRIMICI

3.885.440

4.514.086

l zvor : l zvjegt aj 0 picimnahi zdhdinmaa razdoblja . b 0 f 220 gadmne dom

31. prosinca 2018. godine

Prihodi/primici Opliine Berek u43B08kngodt oi

je za 628.646 kn i | i 16, 18% vige u odnosu na ©pr et
naj znal aj ni j i u gareza uiiznosyod 2.436.50hkond ii loid 53, 98 %,
iz i nozemstva i od surhglekmd au uinzon @s knalpd e g 1 p

27,95%, te prihodi od upravnih i administrativnih pristojbi, pristojbi po posebnim
propisima i naknadama u iznosu od 507.304 kn ili 11,24% od ukupno ostvarenih
prihoda/primitaka.
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Grafikon 2 Kretanjen aj znali @jvroirjai Ipr i hoda/ prQpniiiBeaek @
2017. i 2018. godini, u kunama

3.000.000
2.500.000
=4—Prihodi od poreza
2.000.000
—®-Pomoii iz inoz
subjekata unut
1.500.000 \ proraluna
/ == Prihodi od upravnih i
1.000.000 administrativnih pristojbi,
pristojbi po posebnim
propisima i naknada
500.000 /
0 .
2017. 2018.
l zvor : |l zvjegtaj o pri hodimaa zia rraaszhdoodbilnjae,

u

pror

31. prosinca 2018. godine
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x Rashodi

Tablica 5 Ostvareni rashodi/izdaci O p | iBerek za 2017. i 2018. godinu, u kn
Ostvareno

Ostvareno

Rashodi i izdaci za 2017. za2018.  ndeks
) ) (453)

1 2 3 4 5
1. Rashodi za zaposlene 518.162 906.720 | 174,99
2. Materijalni rashodi 1.819.556 1.543.066 84,80
3. Financijski rashodi 9.715 9.921 | 102,12
4. Subvencije 4.147 1.481 35,71
5. Pomol i dane u inozemstvo | 35.629 46.908 | 131,66
6. :\‘ d?uge”n:kga‘;e gratanima i kulans 168.759 200.884 | 119,04
7. Ostali rashodi 283.023 376.346 | 132,97
Ukupni rashodni poslovanja 2.838.991 3.085.326 | 108,68
Vi gak prihoda 1.046.449 1.428.760 | 136,53
8. Rashodi za nabavu neproizvedene dugotrajne imovine 0 3.000 -
9. Rashodi za nabavu proizvedene dugotrajne imovine 944.530 778.223 82,39
10. Rashodi za dodatna ulaganja na nefinancijskoj imovini 631.161 228.039 36,13
Ukupni rashodi za nabavu nefinancijske imovine 1.575.691 1.009.262 64,05
Manjak prihoda od nefinancijske imovine 1.575.691 1.009.262 64,05
Ukupni izdaci za financijsku imovinu i otplate zajmova 0 0 -

UKUPNO RASHODI | IZDACI 4.414.682 4.094.588
Vi gak ukupni h pri 0 419.498 -
Manjak ukupnih prihoda i primitaka 529.242 0 0,00
Vi g prihodai primitaka - preneseni 129.559 0 0,00
Manjak prihoda i primitaka - preneseni 0 399.683 -
Vi gak prihoda aispppiuio il t aekdae | e m 0 19.815 -
Manjak pri hoda i primitaka za p 399.683 0 0,00

lzvor:l zvjegtaj o

Graflkon3Kr et anj e

prihodi ma
31. prosinca 2018. godine

ostvarenih
godini, u kunama

i ma azd oda &g b Ipjr e godine damiaj e | n jz a

r a Opd d Berek w2014 .ti 20k8a

3.500.000
=¢— Ukupni rashodi
B ;
3.000.000 — poslovanja
2.500.000
2.000.000 == Ukupni rashodi za
nabavu
1.500.000 B nefinancijske
\. imovine
1.000.000
== Ukupni izdaci za
500.000 financijsku imovinu i
otplate zajmova
0 /s : A .
2017. 2018.
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l zvor : l zvjegtaj o pri hodimaa zia rraaszhdoodbilnjae godne denijceilmaj ai
31. prosinca 2018. godine

Na temelju provedene analize |l zvjegtaja o pr
Opline Berek zasiardioblaj 204a8. 0go0dine do 31.
utvrluje se da je Opliina na dan 31.12.2018.

sljedelim kategorijama, i to

- vigak prihoda poslovanja u iznosu od 1. 42
- manjak prihoda od nefinancijske imovine u iznosu od 1.009.262 kn

- ukupan vigak prihoda/primitaka u iznosu o

Ukupno ostvareni rashodi/izdaci u 2018. godini iznose 4.094.588k n, gt o j e za 3.
kn il 7,25% manje u odnosu na prethdadnpu goc
godini iznosio je 419.498 kn, dok je preneseni manjak prihoda/primitaka iz prethodnog

razdoblja iznosio je 399.683 kn,t emel jem | ega dobi viEmovigkas
prihoda i primitaka raspologivog u sljedelemn

Proralunska sr edst avianjesposiokadzisamgupravma djelakruga,b

a Vvrijednosno najznal ajniji rashodi /i zdaci
iznosu od 1.543.066 kn ili 37,69%, rashode za zaposlene u iznosu od 906.720 kn ili

22,14% te rashode za nabavu proizvedene dugotrajne imovine u iznosu od 778.223

kn ili 19,01% od ukupno ostvarenih rashoda/izdataka.

Grafikon 4 Prikaz ukupno ostvarenih prihoda/primitaka i rashoda/izdataka u razdoblju od
2017./2018. godine

® Manjak prihoda i
primitaka 2
sl jedel em

2018.

BVi gak pri hc
primitaka n
sl jedel em 7

m Ukupni rashodi/izdaci

= Ukupni prihodi/primici

-1.000.000 0 1.000.000 2.000.000 3.000.000 4.000.000 5.000.000

l zvor : | zv | e grashgdima primicimahi zdhdéinmaa zia r azdobl je 1. sijelnja
31. prosinca 2018. godine
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© 4e2Vertikalna analiza financijskin i

Tablica 6 Vertikalna analiza aktive bilance O p | iBerek

N1

Indeks
2018./2017.

11.137.699 | 89,07 11.692.574 | 76,62 104,98

AKTIVA ‘ 2017. godina % 2018. godina

Dugotrajna imovina/
Nefinancijska imovina
Kratkotrajna imovina/

Financijska imovina

1.367.280 | 10,93 3.568.231 | 23,38 260,97

Izvor: Bilanca stanja na dan 31.12.2018.

U 2017. godini dugotrajnaimovina O p | iBerek sudjeluje sa 89,07%, dok kratkotrajna
imovina sudjeluje sa 10,93% u ukupnoj imovini. U 2018. godini dugotrajna imovina u
ukupnoj imovini sudjeluje u manjem postotku u odnosu na 2017. godinu, tj. udio
dugotrajne imovine u ukupnoj imovini iznosio je 76,62%, a udio kratkotrajne imovine je
iznosio 23,38%.

Usporelujuli ova dva ruaozdasdap p @ e [kaugpzajne nde k s
imovine u 2018. godini u odnosu na 2017. za 4,98%, tep o v e | laatkptrajne imovine

za 160,97%.

Tablica 7 Vertikalna analiza pasive bilance O p | iBerek

PASIVA 2017. godina %  2018.godina (IEhes

2018./2017.
Obveze 572.432 | 4,58 2.721.098 | 17,83 475,36
Vlastiti izvori 11.932.548 | 95,42 12.539.707 | 82,17 105,09

Izvor: Bilanca stanja na dan 31.12.2018.

U 2017. godini udio obveza O p | iBerek u ukupnoj pasivi iznosio je 4,58%, dok se u
2018. godini taj postotak p o v e haald,83%.

Gto se tile wvlastitih izvora, njsmamgioou se ud

postotnom iznosu od 13,25%,a gl edaj ul i krozpioneéiastih uol a
izvora za 5,09%.
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Pokazatel] ekonomi| nost.i izralunava se na t
prihodima/primicima i rashodima/izdacima, a mjeri odnos prihoda/primitaka i
rashodal/izdataka i pokazuje koliko se prihoda/primitaka ostvari po jedinici
rashoda/izdataka. Ukoliko je vrijednost manja od 1, pokazatelj je poslovanja s

gubitkom.
Ekonomil nost ukupni prihodi i primici
poslovanja = ukupni rashodi i izdaci
4.514.086
= 4.094.588
10
S obzirom da je pokazatelj ekonomilnosti Op
tekuloj godini poslovala s dobitkom, a s obz

u iznosu od 419.498 kn, te ima preneseni manjak prihoda/primitaka iz proteklog
razdoblja u iznosu od 399.683 kn, Opiina pos|

od 19.815 kn.
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5. UPRAVLJANJEMOVINOM

Dobro pripremljen model za upravljanje imovinom lokalnih samouprava trebao bi
pomol i l okal nim samoupravama da pojasne i
nekretnina, kao i da prate i nadziru njihove funkcionalne i financijske rezultate. Lokalne

samouprave bit | e sposobne ul i sak@akadptihwateu pr a v |

kl jul ne el ement e ainmovinpm iakiwmogsegktora vI| j anj

V upravijanje, r al unovodstvo, i izradavil aasnqvanio poajédmiai a
imovine,

Vrielevantne i redovito agurirane bazempodat :
znal aj kama ,nekretnina

V godignji pregl,edi 1 izvjegtavanje

V parametri privatnoga trgigta, ukljulivagi

V standar di financijskih Il nstrumenat a [ rez
nekretninama (primjerice obra | u n i povrata na ul,aganja i

VuvolLenje djelotvornog natjecanja za,zakup,
V prodaja manjih nekretnina radi efikasnijeg upravljanja portfeljem.

Ako se na upravljanje imovinom lokalne samouprave primijeni pra k s @odaja manjih
nekretninaradiefika s ni j eg upr av |, guapnaksazaptijevas f p & ghjerdna

T FORMULI RANJE STRATEGKE ULOGE NEKRETNI NA
CILJEVA LOKALNE SAMOUPRAVE
Taj proces treba provesti na lokalnoj razini uz detaljnu raspravu i konsenzus. Ciljevi
bi mogli wukljuliti pruganje obawestvaivanjh us |
prihoda radi financiranja zadataka lokalne samouprave.

1 PODJELA (KLASIFIKACIJA) NEKRETNINA U SKLADU S NJIHOVIM ODNOSOM
PREMA ZADACIMA LOKALNE SAMOUPRAVE

Financijska politika, odgovornost i odl uka
raspolaganjuo u vezi s konkretnom nekretni
zagto je ta nekretnina potrebna i ka&o se
takve kljulne zadale kao gto je prostor sa
zadale kao gto je prikazivanje filmova utj
imovinom.
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T

|IZRADA BAZE PODATAKA O IMOVINI

Proces upravljanja imovinom oslanjasena t ol ne i podrobne podat
podataka, kao gto su adresa i fizil ke osobi
podaci, kao gto su financijski rezul tat.i i

PROVEDBA PRAKSE UPRAVLJANJA | MOVINNORAVINANIAN A L
PORTFELJIMA

Nakon ¢gto se utvrde ciljevi i formira orgal
upravljanja imovinom. Potrebno je posvetitiseost vari vanju utvr Leni
pralenje dnevnih | mj esel ni h r eiz uilztvartgaa vi amoj
dugorol nih strategija. Veoma je vagno da s

ciljeva i prati njihovo ostvarivanje.

Aktivnosti koje je potrebno dosljedno provesti da bi se napravio kvalitetan pomak na
p o dr u ligkavitijeg lgospodarenja imovinom jedinica lokalne samouprave jesu
sl jedele

l.uvolLenje baze podataka/sustava inventure
2. povrat imovine (tranzicijska pitanja),

3. klasifikacija imovine i formuliranje financijske politike u skladu s klasifikacijom,

4. procjena vrijednosti imovine,
5
6
7
8

.ralunovodstvo i financ{(ppé&oapieaenirianypepeght

. intenzivna financijska analiza portfelja, imovine i projekata,

.deregul acija poslovnoga zakupa i, poboljga

. kvantificiranjei pr al enj e di r ekt wmijavezanih zanedrétmine k t ni h
koeugi vaju zakupci iu kvd raissnnigctiv un d korkeatl mien as

9.1 zvjegtavanje o i movini

10.izrada sveobuhvatnog plana za upravljanje imovinom.
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5.1. Inventura imovine

Kakobi se uspjegno upravljalo imovinom, svaka
V zapoleti s prikupljanjem podataka,
V zapoleti s imovinom I portfeljima |

najvjerojatnije biti portfelj poslovnih objekata koji se daju u zakup, zatim drugi
portfelji, kao npr. stanovi za iznajmljivanje, za potrebe o p | | spertski

objekti, itd.),

V ukl juliti poseban dio o nekretninail
opljneli ih on financira (kao gto su kul~
Vriazviti [ preuredit.i postojelu r:

Uspostavljanje ispravne baze podataka i popisa imovine lokalne samouprave iznimno

je vagan prvi korak u uspostavi dj el otvornnoc
baza podat aka o msagaubravinadzae i ahalizi rekratning i portfelja,
kao i razvao,j i primjenu strategkog plana z:

jedinice lokalne samouprave. D o d a timbenicilkoji podupiru popisivanje jesu:

kvalitetna briga o javnoj imovini zahtijeva prikupljanje podataka i kontrolu,
zakonska obveza prikupljanja podataka (u
preduvjet za izdavanje municipalnih obveznica, te

unapreluje odgovornost lokalne samouprave i transparentnost u radu s

njezinim nekretninama.

< <K<

Potpuni popis imovine je potreban za djelotvorno upravljanje imovinom te tako sa svoje
stranemo ge nadokkoedgoptsa, kt oD gbol je i intenzivniije
s manj e nkpvauwvezi®igmo v i n o manje pripodas e |

Popis travatiadvisjpedrgazI| il ite v rmor biti stvardi popisnaci j a:
imovinet e popi s treba s adunwdsaene podatkenldpravilu,jtes k e i

bi se informacije trebale odnositi na cijelu nekretninu, a ne na njezine pojedine dijelove.

Op | i Beeek vodi evidenciju o nekr et ni nama u v | &wsdentrgnevu Op i
nekretnine knjigovodstveno se iskazuju u ana

Opl iBeraki zvr gi | anojine sagtanjemn sa dan 31.12. 2019. godine.

Popis nekretnina se vodi u Registru nekretninaOp il i ne t e seromjenama, OVi S
redovito a § u rnadopannjuje.
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511.Pokretnine u vliasnigtvu Opline

x Slugbena vozil a
Slugbena vozila WBerekkasnisgevseOpglai mdavljanje
[ putovanja unutar i i zBesehi Mo du us yamopli asri ¢
s | u galvazita.

512.Upravljanje vliasnilkim udjelima u trgc

Trgoval ka drugtva dopr i nvensgeproigvbda der raastgvrnio b r ut ¢
povelavaju zaposlenost i njihovo je poslovan
dijelove posl ovnBegekism&twdijael éOpd iwlaasni gt vu s
drugtava:

Tablica8Popi s trgoval ki h dr Bedkanaposlavnikdimj i ma Opl i n
Red ONe D O 0 A O D O G e 0 a10
D Naziv Adresa (0]]:=] a
1. KOMUNALAC d.0.0. Mate Lovraka bb, 27917254847 12,40%
Garegni c
N KOMUNALAC BEREK Berek 77, 98924635694 100%
d.o.o. Berek
KRUGOVAL 93,1 MHZ Vladimira Nazora 25, o
3. GAREGNI CA d Garegni.c 21271747339 12,50%
4. | vODA GAREGNI.q Matelovraka30, 28215207993 12.40%
Garegnic

lzvor: Op | iBerak; Sudskiregistar; S| ugbene webl gotvradrkiiche drugt ava

5.1.3. Ostali oblici imovine

Ostale oblike imovine | ine:
- nematerijalna imovina (projekti i elaborati),
- materijalna imovina (I T oprema, namjegt aj

- sitan inventar (inventar vrijednosti do 3.500,00 kn),
- nefinancijska imovina u pripremi,

- novac u blagajni i banci,

- potragivanj a,

- zajmovi,

- udjeli u glavnici,

- oObveze.

Sva se imovina upisuje u odgovarajule knjige
po konti ma i amortizacijskim grugamagmoam n
vriijednosti. Jednom godignje radi se inventu
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5.2. Tranzicijska pitanja

U Hrvatskoj je u tijeku nekoliko tranzicijskih procesa koji zahtijevaju pozornost lokalne
samouprave. Po tom pitanju, lokalna samoupravaprven st veno tr eba poduze
aktivnosti:

V pripremiti popise imovine za povrat i odrediti i posebno popisati imovinu za

povrat i drugu i movinu tamo gdje p

jasna,

Vizraditi i odobriti snanitedaljejaguiaganjaldkalre
samouprave u imovinu koja joj nije

V godignje pregledati [ odobriti pr o
takvom i movinom, pojedinalno po jedinica

V osigurati usklalenost izmel.u imovinskih prava i bilance, tj. osigurati da se
popis imovine u zapisima upravljanja imovinom i popis imovine u bilanci
podudaraju.

Posebno treba i st alavana pitanjp 9t B vl IPgpcesore Qovrata

i movi ne vvrlad gapiava anien vlasnicima koiji su ih izgubili nacionalizacijom

ili konfiskacijom. Tak oL er j e potr enhmpi@njarui veze g povratomp r a k t i
imovine. Ako imovina koju treba vratiti ne stvara d o h o d a kda binmakadna
samouprava trebala poduzeti mjerezaubr zavanj e pr ocenpj@pitanpevr at a.
u upravl j an jeluli lokama saiaumrava ulpgati i i koliko i u o d avgnje i

popravak nekretnnak oj e I e vjerojatno vratitiitizli k o]
svojih portfelja.

Prora un je svake jedi ni ce | okal ne s amte je patrebmoenapoagtr a ni |

i zbor . L o geiptioritet jdeobda il jedi nice imovine koje
ostati uJhs) aishii gase@r bdjé il dprodajna dijemg béti zriatno

i ol igledno uvirebdsehenipaplawwi. se u |

Potrebno je provesti pagljivu financijsku ar
svih wvagnih izdat aka. Oni ma Kkoji donose o0t
samouprave potrebne su objektivne informacije kako bi mogli donijeti dobre odluke.

Zbog toga bi bilo korisno da u bazu podat akese
oznale imovinu koja Ile biti vralena.

Opiina Berek nema pokrenutih postupaka povr a
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5.3. Kilasifikacija imovine

Sljedei e aktivnosti koje JLS mora provest. k

V izraditi nacrt klasifikacije sve imovine, odnosno podijeliti imovinu prema ABC
klasifikaciji imovine,

Vformulirati nalela i <ciljeve za svaku sk
V uvest.i standarde za Apotrognju i mc
samouprava daje potporu,

V nasjednici Vijela JLS potvrditi kIl a

Cjelovitog plana upravljanja imovinom.

| Mmovinu mogemo podijelitdi na tri skupine:

A. obvezna imovina (za izravne potrebe J L S, odgovornost JLS
Zakonom),

B. diskrecijska imovina dobr ovol jno podrgana iz drugtyv
razloga),

C. imovina za ostvarenje prihoda(vi gak ). movi ne

Tablica 9 Prim'ier ﬁortfelia neEokretne imovine u Hrvatsko'i

zeml ji gte kulturni objekti
stambeni prostori saj movi i trgn
poslovne zgrade i prostori za potrebe
uprave u potpunost

elektrilna infrastr

nekretnine za industriju i

skl adi gtenj e/ di g

sportski objekti poduzel a
vrtildi ostala imovina

| zvor : BAaupravijadjenmokinom u JLP(R)S, Zagreb, 2004.

nestambeni (poslovni) prostori za zakup

Lokal ne s amoajupkaka olev epzrnuug, tako i dobritonvol j nu
organizacijama. Zakoni pojedine funkcije jedinica lokalne samouprave jasno definiraju

k a o iieeHlilpgdiellene, iu skladu s time takoler odreluju objekte koji su obvezni

za jedinice lokalne s amoupr ave. Ti jebj e kdcianewtardoyeu| uj u
vodovodnu i kanalizacijsku infrastrukturu,gro bl j a, s por t s kt® muedjg, e kt e,
knji gni c denekpdrugk ov e

Gl avno pitanj e kakpnem jest kokko abjekpte goelupice lokalna
samouprava. Dok Zakon o | o k arojn(eegionalnoj) pamdupravi navodi
z a dalbkalnih samouprava, konkretne n o r me  pjeimavinegdefiniraju se kroz
akte. No, lokalnim samoupravama daje se pravo da same postave te norme. Lokalna
samouprava ima pravo samostalno donositi bitne odluke i uvoditi neke norme
Aponjegi movineo koypur dwa |l foikrmd mai mmmoz svoga
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A E1AA | NA

Obvezna imovina

1. pov el djgdgtverne namjene objekata, postavljanje zahtjeva da odjeli lokalne samouprave
opravdaju potragnju za tim prostorom

2. svolenjet ekul i h trogkova na najmanju mogul u mje

3. smjeguaeda i usluga | okalne samouprave u fu
u skromnijim zgradama i objektima

4. poznavanjen aj Vv i fpaje namjenaimovine i izrada cost-benefit analize, kako bi se opravdala
namjena odrel’ene imovine za potrebe lokalne samouprave

Diskrecijska imovina

1. analizastvarnih trogkova kako bi se olakgalo do
2. stvaranjeprogramski h alternativa radi gto veleg
vezi s imovinom
Posebno je korisno razmotriti sljedeie mjere:
V postili da korisnici il njihovi sponzori
V poticati korisnikeilisponzoreda daj u u zakup nekori gtene d
komercijalnim ili neprofitnim pravnim o0so

neto prihodima i u skladu s tim prilagoditi subvencije
V uspostaviti jasne ugovorne odnose s korisnhicima koji ugovaraju melusobne obveze za

odr gavanje imovine i raspodjelu trogkova i
V pratiti namjenu i korigtenje kako bi se
ozbiljnijim korisnicima
V urediti da vige skupina korisnika dijeli ¢
Vi §ianovine
1. dati nekretnine u zakup uz najvigu i naj bol |

2. povremeno ocijeniti r ezul t at e ostvarenj a pri hoda kod
investicijskih kriterija

provoditi selektivna kapitalna ulaganjaradipovei anj a pri hoda

prodati nekretnine koje ne daju dovoljno dobre rezultate, kako bi se ostvarili jednokratni prihodi
smanjiti trogkove odrgavanja i obveze na im

arw

U sl jedeli oj t abl kasifikacijaénoyne. PddacizsapreazettiZREgistra
nekretnina O p | iBerek, a podaci unutar Registra su uneseni na temelju izvadaka iz

Katastra i Zeml jigne knjige. Opiina planira
terenu, provjeriti i, po potrebi, izmijeniti i uskladiti portfelje i potportfelje unutar Registra,
gto (e, u slulaju promjena, utjecati na pr om]

pojedinih jedinica imovine, odnosno na ABC klasifikaciju imovine.
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Tablica 10 Klasifikacija imovine O

Osnovni podaci o jedinici imovine " Optimalna
Funkcija >
funkcija
br. Broj
Portfelj Potporfelj !edm_lca Po v2r 9! A[B|C|A|B]|C
imovine (m?)
I an
Gr aLevllne i u 1 2075 + +
namjene
Groblja i kre"matorul na 19 50 580 . +
grobljima
1. .Komunalna Javna parki 1 2.341 + A
infrastruktura
Javne zelene 1 432 + +
Nerazvrstane ceste 10 12.359 + +
Crkve i kapele 1 392 + +
2. Kulturni objekti
Domovi 7 8.188 + +
3. | Obrazovni objekti Gkol e 1 658 + A
4. Prometnice Ceste 4 4.733 + A
5. Sportski objekti Otvoreni tereni 1 15.814 + +
lzgralena grj 13.045 + +
zeml jigta
Nei zgr aL_e.n_a g 16 6.212 + +
zeml jigta
6. Zeml jidg Ostala zeml 8 12.114 + +
Pol joprivredy| 195 358.388 + +
Gume 45 53.224 + +

Izvor: Registar nekretnina O p | i Berek
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5.4. Procjena vrijednosti imovine /nekretnina

K1 j ul etoo ppanjd za upravitelje imovinom jest koju vrstu vrijednosti trebaju znati.
O p énito postoje dvije skupine imovina:

1. jedinice imovine koje se mogu prenijeti (prodati) barem potencijalno (imovina u
v | a s nlokglre samouprave);

- za tu je imovinu poznavanje tenjgiikantmoee vri j e
rezultata;
2. imovina lokalne samouprave koja nije prenosiva prema bilo kakvim racionalnim
pretpostavkama;
- suvremeni pristup za procjenu imovine je takozvana cijena vijeka trajanja, koja
se sastoji od cijene izgradnje i trogkov

vrijeme njezina vijeka trajanja.

Vagno | e s hwnavodsttena (kajigovodsivéna) vrijednost nekretnine ima
ogr ani | emeupz male s uenjaracowoatnih odluka u upravljanju imovinom.

ODREnI VANJE PRI ORI TETA MENnU | MOVI NOM KOJA SE

l.nema sva javna i movina tr gproglajei u ppvathommnci j al
sektoru,

2. brojna imovina ima socijalnu vrjjednost koj
3.vrijednost jJjavne imovine oVisi o klasifika:
4. st andardi za procjenu javne imovine tegko
5. procjena je skup proces, posebno kada s uldujs kdbbro vj e gt ¢
dokumentirane i zvjizaegbajje o prroocgjagkni za por ¢
poprililan.

Preporuke za primjenu prilikom grocjene vri|j

V odrediti sve nekretnine koje su prenosive ili su to barem potencijalno (obauviti
procjenu njihove trgigne vrijednosti),

V zapol et sustavnu procjenu polevgi
imovine, koje se doimaju potencijalno najunosnijima ili, suprotno tome,
naj problemati |l niji ma i naj skupljima za |
V prije bilo kakve prodaje imovine lokalne samouprave nar ul it
neovisnu procjenu,
Vupravitelje imovinom osposobiti za
klijenti o za profesionalne procjenitelje
V pripremiti se za procjenu trogkova vijek
V pripremiti se za procienupos | ovni h interesa | oka
poduzel i ma.
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Procjena vrijednosti nekretnina u Republici Hrvatskoj regulirana je Zakonom o procjeni
vrijednost iNarnda&knownernbroji7&/15) kéiji je donesen 03. srpnja 2015.

godi ne, a na snazi |Je od 25. srpnja 2015. g
vrijednost.i nekretnina kmgtogle i Seglamppostugakaecanj uj e

propisan j e i nalin na koji se prikupljaju |
propisanu metodol ogiju, te potom evaluiraju
propisani su nadzor i sankcije. Procjenu vrijednos t i nekretnine mogu
ovl agtene osobe: stalni sudski vjegtaci I st
Opl iBerekl e vrgiti procjenu nekretnina u trenu
odnosno kod aguriranja popisa igevraggterdenloast z
davanje u zakup il prodaju nekretnine tada
ovl agteni sudski vjegtak s kojim je sklopl]
procjeni trgigne vrijednost: n e bbliketalborataa 1 | i
mora se izraditi sukladno zakonskim propisima i aktima te uputama iz ugovora

skl opljenog s i zabranim sudskim vjegdgtakom.

S obzirom na veliKki br o] jedinica imovine Kk

Strategiju imovine, detaljan pregled imovine sa financijskog aspekta, odnosno
vrijednosti imovine daje se u Registru nekretnina O p | i Berek koji je sastavni dio ove
Strategije.
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55. Operativni izvjegtaj.i

Oper at i v npredstaxlja fadugntoavjo d s t v tajrkaji prikezujejsee @rihode i
izdatke povezane s funkcioniranjem jedinice nekretnine i podijeljen je u kategorije
t rans akdasjua pkdd ogd o avanjeapppraacj, strojali pogezi. Operativni
I zv] egrteah a ob ivatkKatpgorlje p ot r e b n eno mikazivang Ifinancijskih
rezultata funkcioniranja imovine. Operativni izvjegtaj prikazuje neto operativni prihod.

Svthaoper at i v mielocijenit finaneijgke rezultate pojedine imovine i odrediti

prob | e mree fedinice imovine radi korektivnih mjera. Problem je u mnogim lokalnim
samoupravama u tbrse gpadack @ finandijskim regultatima rijetko
prikupliagj u na o0 s n o wne imqvioe} Endesta gofja, podaci se prikupljaju i
prezentiraju zbir n o, gto je pr i knovadstmeoe serlee, ab pel ieza r a |
djelotvorno upravljanje imovinom. Zbog toga je za lokalnu samoupravu bitno uvesti i
stalno koristitiobr azac za ope@eativne 1 zvjeg

Preporuke zaprimjenuoper ati vni h i zvjpetigleapasktpedembei nu

V sustavno upotrebljavat i imovne (r paostorae),n e

V u operativne izvjegtaje treba uklj
jedinicu imovine uz, gto je posebno vagn
Vtitreba wupotrebljavat:i ral unal ne ap
posebnooneapl i kacije koje se mogu naba
dobiti podrgka u privatnim organi zée

podrugni cama
V za portfelje homogenih jedinica I
iznajmljivanje), trebauvestii zvj egtaje o prihodu na razi

V pripremit. godi gnj i proralun il f
provodit.i redovitu usporedbu i anal
Usvrhu upravljanja imovinom, tipilnietdge se o

pregleda prihodaii z dat a hogebitipraigl agodl j i v u tajaddaviatiovanij u
ili brisati skupine prihoda i izdataka prema potrebi. Kor i sno | e natpkoavi t i
da se stvarni rezultati mogu usporediti stavku po stavku s p r umamai § rezultatima
izpret hodne godi ne. Tnamanje dva stupea ¢ podagita | sadr g
ayrezultate tekulega mjeseca i
b) kumulativne rezultate za godinu na dan.

Dalje u tekstu slijedi primjer takva jednostavnog i z vtgajaekgjin e u ljeé gveuvlste
usporedbi, ali takve usporedbe zahtijevaju samo dodavanje stupaca s tim podacima.
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TablicallPr i mj er operativnog izvjegtaja
Prihodi
Bruto potencijalni prinod?

- Gubici zbog n%iskori gt

= Bruto efektivni prihod

Tekulii trogkovi
Popravci
Grijanje
Struja
Voda
Odvoz otpada
Osiguranje
Porezi
Komunalna naknada
Naknada za upravljanje imovinom
Ostalo*
= Ukupni tekuli trogkov

Bruto efektivni prihod
- Ukupni tekuli trogkov
= Neto efektivni prihod

Trogkovi financiranja
- Hipotekarna kamata

Dodatni trogkovi
Procjena
Ostalo®

= Ukupno dodatno

Neto efektivni prihod
- Hipotekarna kamata
- Ukupno dodatno

= Neto prihod
Neto prihod
- Otplate hipotekarne glavnice®
= DOBIT’ ]
l zvor : Prirulnik za wupravljanje imovinom u JL

Od naj v e hostidy zaposiemi§ u lokalnoj samoupravi izrade takve i z vtdjeezd
svu imovinu kojom sami upravljaju. Ako je upravljanje imovinom povjereno vanjskim

upraviteljima nekretninama, o d neisdht rlagi t i 0 p e r dJpravitelji i i zVv]
Bruto efektivni dohodak ukljuluje stvarnu zakupninu i dpuge dodat
neiskorigtenidaohodadk rmogeladalsjee podijeliti na dvije vrste dohotka
na srelu, naplatu za kopiranje, itd. Ako je zakupnina umjetno nis
takoler ukl j uiznodukojije doista mhikupljant a k

2 znos zakupnine koji je izgubljen zbog neiskorigtenosti i gubita
ukl julene u gornji bruto potencijalni dohodak.

3Kategorije pod ovim nazivom trebalo bi promijenit i tako da wukljuluju druge vrste trogkova.
nugne i mogu se izbrisati.

“‘Ostali su trogkovi oni koj i ne pripadaju ni pod jedan peaa drugi h o)
stavkama.

Ovabikat egori ja mogla ukljuliti odrelLene ralunovodstvene, pravne i d
al i nisu nugne za uspjegan rad i movine.

67a otplatu hipotekarne glavnice potrebna je gotovina, ali donosi prihod viasniku smanjenjem neotp | al enog duga na i movi
druge strane, otplate kamate, iako je i za njih potrebna gotovina, ne umanjuju dug pa tako ni ne donose prihod vlasniku. Dug je

rezul tat okolnosti u kojima se nalazi vl asnida. Sama i movina moge |j
Tijek novca je iznos gotovine, pozitivan ili negativan, koji vl as
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nekr et ni nambhitpotpugou svpeds o b ni p odnedijzevtjjeedlidalhg ov ar
n e ind zbog izostanka interesa vlasnika imovine ili zbog nedovoljnoga razumijevanja
mo g ndsti njihovih sustava.

Osi m mj es e tajp,ipdtrebnozierpreigl ogi t i [ kaje maugbdint dov ne i z
datuma aktualnog i z vtgjeez@ svaku pojedin u n e k r e tno jerda uprawteljig
i movinom i maj egraqudobligjed ¢@deg to kljulno za tr

k o tenjayi ocjenu rezultata imovine.

Unutar Opiine Berek nije uspostavljen sustayv
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5.6.

Financijska analiza portfelja, imovine i projekata

Katastarska
oplina

Komunalna

Tablica 12 Prikaz

podjele imovine O

b | iBerekpr e ma
Portfelj

Zeml jig

UKUPNO:

Ukupna povr
portfelja (m?)

Izvor: Registar nekretnina O p | i Berek
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infrastruktura Kulturni objekti Obrazovni objekti Prometnice Sportski objekti
1. Berek 17.716,00 1.252,00 - 104,00 - 94.412,00
2. Gornja Ga 23.494,00 6.349,00 - 4.629,00 15.814,00 129.394,00
3. Kostanjevac 4.082,00 604,00 - - - 19.548,00
5. Rugkova, 2.605,00 - - - - 134.286,00
6. Gi mljan 8.366,00 109,00 658,00 - - 61.405,00
7. Gi mljan 11.524,00 266,00 3.938,00

540.555,00




Lokalne samoupravepoduzi maju projekte od kojih velin

nekretnina. U nekim je slul ajevi ma do 70 %
namijenjeno za IiIzdatke vezane za razvoj i 0
jasno datolika raznovrsnost portfeliai pr oj ekata mora biti paglj.i
kako bi se ostvarile odgovarajule koristi,
propadanje i movi ne. Primarna sredstva za ost
da se provede studija izvedivost i koja bi mogla ukIl julitdi ana
posl jedica z a l okal nu samoupravu prije ukl
gralevinski projekt.

Preporuke za primjenu financijske analize po

V osposobiti zaposlene unutar lokalne samouprave koji se bave upravljanjem
i movinom mzjae kamalgit ze di skontjranoga nov]

V prije nego ¢gto financijski podaci 1
dostupni, potrebno je provest:I anal
izdacima i neto prihodom (gubicima) na temelju skupnih podataka (na razini
portfelja),

Vu najvelioj moguloj mjeri razmotrit
subvencioniranu i nesubvencioniranu imovinu), te

V u analizirane podatke ukIl juliti S\

portfel] ( powe\anja). t r ogkove

T ALATI ZA ANALI ZU | MOVI NE KOJA STVARA PRI HOI

Imovina koja stvara prihode (vigak) trebala bi se tretirati kao investicijska imovina i kao

takva analizirati u odnosu na ostale izvedive investicije. Ako imovina ne ostvaruje

dovoljne povrate, njezine financijske rezultate treba temeljito ispitati da bi se vidjelo

kako bi se onmti.Akmpagbol jp@dmjl ¢ §nien poveatina, viasnik a u v
bi trebao razmotriti prodaju imovine i reinvestiranje prihoda u drugu vrstu investicije.

Postoje dva osnovna alata za analizu imovine koja stvara prihod koji su nadalje

navedeni.

1. ALAT (stopa kapitalizacije)

- najjednostavniji, zasnovantmnakAtafmahi jednogodi gnju a

R T stopa kapitalizacije
R=I/V [T prihod
Vi vrijednost
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Svaka od ovih triju znal aj ki mo ge bHKItjiuli zjrea|
za i spravno korigtenje te gr ub(mhog)trebaojbkine t aj
neto operativni prihod. Neto operativni prihod ili neto tijek novca apsolutno je
neophodna osnovna karakteristika za bilo koju imovinu koja stvara prihod jer stavlja
zaj edno prkovb,tegakazuje ostvamijg liimovina neto prihod ili neto gubitak.
Kada upravitelj imovine u o |pokazatelje daimovi na ne ostvarug e zad

povrate, najpr i j e b t r e b aiav lgnacpravljanjasirpovirorn.t Kiako bi
utvrdio postoje li pri | i k e zamje fmanbijskih jregultata potrebno je djelovati u
smjeru povelanja prihoda te smanjenja izdata

2. ALAT(indi kator operativnog trogka

Oper at i wajiiasviakuimpvingomogul avaju upraviteljima imovine da se koriste
jednostavnim indikatorima za usporedbu jedne imovine s drugom unutar iste kategorije
i da identificiraju imovine kojed a j u b oi]e financijsKe rezultate @d drugih.

|l ndi kator operativnog trogka = ukupni o;il

ili dodatno na to

|| Indikator neto prihoda = neto operativni prihod / efektivni bruto prihod \l

Takoler su vrlo korisne usporedbe linijskih st a v k i pri hoda i trogka
met rTfudomj er . mogu biti u n u titeovrste imeovne (npr.izéa i h o p ¢
stambene i poslovne zakupe).

T ANALI ZA DI SKONTI RANOGA NOVLANOG TI JEKA

Sveobuhvatnija tehnika za analiziranje prihoda nekretnine ili investicijskih projekata je

Analiza diskontiranoga novlanog ti