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1. PRIPREMA PLANIRANJA 

 

Strategija upravljanja imovinom Opĺine Berek za razdoblje 2020.-2026. godine (u 

daljnjem tekstu: Strategija) donosi se za potrebe Opĺine Berek.  

 

Strategija odreĽuje dugoroļne ciljeve i smjernice za upravljanje i raspolaganje 

imovinom u vlasniġtvu Opĺine Berek. Strategijom se ģeli osigurati ekonomski 

svrhovito, uļinkovito i transparentno upravljanje imovinom Opĺine Berek, uz oļuvanje 

i pronalaģenje optimalnih rjeġenja za Opĺinu pri upravljanju i raspolaganju imovinom.  

 

Uļinkovito upravljanje imovinom Opĺine Berek treba pridonijeti ġto boljem iskoriġtenju 

imovine kao i kvalitetnije upravljanje. Potrebno je provesti sveobuhvatnu analizu i 

procjenu trģiġne vrijednosti svih nekretnina Opĺine, ġto predstavlja uvjet za izradu 

snimke i ocjene realnog stanja i vrijednosti tog dijela imovine Opĺine.  

 

Na izradu i donoġenje Strategije na odgovarajuĺi naļin se primjenjuju pravila o 

upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasniġtvu Republike Hrvatske. Stoga se ova 

Strategija oslanja na Zakon o upravljanju drģavnom imovinom (NN, broj 52/18), 

Strategiju upravljanja i raspolaganja imovinom u vlasniġtvu Republike Hrvatske za 

razdoblje od 2013.-2017. godine (NN, broj 76/13), Strategiju upravljanja drģavnom 

imovinom za razdoblje 2019. ï 2025. (NN, 96/19) te na odredbe i naļela koja su 
propisana za upravljanje i raspolaganje drģavnom imovinom, a prilikom izrade 

dokumenta koriġten je i Priruļnik za upravljanje imovinom u jedinicama lokalne i 

podruļne samouprave iz 2004. godine. 

 

Raspolaganje imovinom, u zakonskom smislu, podrazumijeva sklapanje pravnih 

poslova ļija je posljedica prijenos, otuĽenje ili ograniļenje prava vlasniġtva u korist 

druge pravne ili fiziļke osobe, kao ġto su prodaja, darovanje, osnivanje prava graĽenja, 

osnivanje prava sluģnosti, zakup, najam, razvrgnuĺe suvlasniļkih zajednica, zamjena, 

koncesija, osnivanje prava zaloga na imovini ili na drugi naļin te davanje na uporabu 

imovine. 

 

Upravljanje i raspolaganje imovinom temelji se na naļelima javnosti, predvidljivosti, 

ekonomiļnosti i odgovornosti: 

 

1. Naļelo javnosti ï osigurava se propisivanjem preglednih pravila i kriterija 

upravljanja imovinom u aktima Opĺine te njihovom javnom objavom, 

odreĽivanjem ciljeva upravljanja imovinom u Strategiji upravljanja imovinom i 

Godiġnjem planu upravljanja imovinom, redovitim upoznavanjem javnosti s 

aktivnostima tijela koja upravljaju imovinom i javnom objavom odluka o 

upravljanju imovinom 

2. Naļelo predvidljivosti - osigurava jednak i predvidljiv naļin raspolaganja 

imovinom u istim ili sliļnim sluļajevima 
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3. Naļelo ekonomiļnosti ï imovinom se upravlja sukladno naļelu ekonomiļnosti 

radi ostvarivanja gospodarskih, infrastrukturnih, socijalnih i drugih ciljeva  

4. Naļelo odgovornosti ï osigurava se propisivanjem ovlasti i duģnosti pojedinih 

nositelja funkcija upravljanja i raspolaganja imovinom, nadzorom nad 

upravljanjem imovinom, izvjeġĺivanjem o postignutim ciljevima i uļincima 

upravljanja imovinom i poduzimanjem mjera protiv nositelja funkcija koji ne 

postupaju sukladno propisima. 

 

U upravljanju imovinom Opĺina Berek treba postupati kao dobar gospodar, ġto prije 

svega podrazumijeva izradu sveobuhvatnog popisa svih nekretnina u njezinom 

vlasniġtvu, s utvrĽenim stanjem u kojem se nekretnine nalaze i odreĽenom trģiġnom 

vrijednosti, kao i utvrĽivanje vaģnosti odreĽenih nekretnina za Opĺinu te sagledavanje 

troġkova i prihoda od nekretnina, radi uļinkovitog koriġtenja.  

 

Odluke o upravljanju nekretninama treba temeljiti na najveĺem moguĺem 

ekonomskom uļinku, a nekretnine treba primarno klasificirati na aktivne i neaktivne, tj. 

na one s kojima ĺe se Opĺina koristiti za vlastite potrebe ili davati na koriġtenje 

drugima, i na ostale nekretnine kojima ĺe Opĺina raspolagati prema smjernicama iz 

Strategije. 

 

Kako bi se uspjeġno proveo postupak upravljanja i raspolaganja imovinom kroz izradu 

Strategije upravljanja imovinom Opĺine Berek, formirano je tijelo za izradu Strategije 

upravljanja imovinom. 

 

Temeljno tijelo je Naļelnik Opĺine Berek. Naļelnik, uz suradnju sa sluģbenicima 

Opĺine, odnosno imenovanom radnom skupinom, odgovoran je za izradu Strategije 

upravljanja imovinom, te za praĺenje i evaluaciju istog. 

 

Radna skupina ukljuļuje sluģbenike unutar Jedinstvenog upravnog odjela kojima je 

zadatak savjetovanje, predlaganje i usmjeravanje izrade Strategije kroz konstruktivne 

radionice. 

 

Nacrt/radnu verziju Strategije upravljanja imovinom Opĺine Berek izradila je radna 

skupina u sastavu koji je naveden u nastavku, odnosno u Odluci o imenovanju ļlanova 

radne skupine.  

 

U svrhu strateġkog planiranja donesena je Odluka o osnivanju i imenovanju ļlanova 

radne skupine za izradu Strategije upravljanja imovinom. Kao prilog nadalje u ovom 

dokumentu je dana navedena Odluka. 

 

 

 



 5  
 

¶ Odluka o osnivanju i imenovanju ļlanova radne skupine za izradu Strategije 
upravljanja imovinom 
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2. UVOD  

 

Upravljanje imovinom je sloģena i multidisciplinarna tema, odnosno predstavlja proces 

odrģavanja i stvaranja vrijednosti kroz najveĺe moguĺe poveĺanje prihoda, kontrolu 

izdataka, upravljanje rizicima, udovoljavanje regulatornih zahtjeva i osiguranje 

prikladnog fiziļkog odrģavanja imovine. Ovu funkciju ne bi trebali zabunom zamijeniti 

s odrģavanjem i popravcima. 

 

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

raspodijeljene izmeĽu tijela koja imaju prava koriġtenja ili upravljanja imovinom. Posao 

upravitelja imovinom je osigurati potpunu uporabu imovine unutar pravnih i 

gospodarskih ograniļenja, te osigurati da vlasnik ima onoliko koristi koliko to trģiġte 

omoguĺava. Upravitelj imovinom ispunjava svoju kljuļnu ulogu u kapitalistiļkom 

sustavu, na naļin da maksimalno poveĺava korist od imovine. Vaģnost te uloge nikad 

ne bi smjela biti podcijenjena. 

 

Kad se opĺinska nekretnina gleda s raļunovodstvene strane, ona je aktiva, i kao takva 

se vodi u bilanci nekog tijela, te ima vlasnika, a taj je vlasnik u konaļnici odgovoran za 

imovinu. On moģe prenijeti neke oblike te odgovornosti za imovinu na nekog 

zastupnika, ali tog zastupnika mora drģati odgovornim za rezultate te imovine. 

 

Upravljanje imovinom definira se kao proces odluļivanja i provedbe odluka u vezi sa 

stjecanjem, koriġtenjem ili raspolaganjem nekretninama. Taj proces obiļno ukljuļuje 

skupinu objekata (u ovom kontekstu nazvanu portfeljem imovine) i moģe ukljuļivati 

redistribuciju namjene i zakupaca izmeĽu objekata u portfelju. 

 

Upravljanje nekretninama podrazumijeva svakodnevne poslove i odrģavanje odreĽene 

nekretnine. Obiļno zadaci upravljanja nekretninama ukljuļuju ļiġĺenje, odrģavanje, 

male popravke, ureĽivanje okoliġa i osiguranje. Vaģno je da se upravljanje razlikuje od 

odrģavanja i popravaka. Upravljanje imovinom proces je kojim se osigurava da imovina 

proizvodi optimalne kratkoroļne i dugoroļne rezultate ukljuļujuĺi tijek novca i 

poveĺanje vrijednosti.  
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2.1. Osnovna polaziģta 

 

× Zakoni i drugi propisi 

 

U vezi s nekretninama u primjeni je viġe zakonskih i podzakonskih propisa. Opĺina 

Berek je u poziciji imatelja vlastite imovine kojom se upravlja u skladu sa sustavom 

drģavne imovine pa je bitno pri upravljanju nekretninama uzeti u obzir i propise koji se 

odnose na drģavnu imovinu. Najznaļajniji propisi koji ureĽuju stjecanje, upravljanje, 

raspolaganje i koriġtenje nekretnina u vlasniġtvu Opĺine Berek su sljedeĺi: 

 

ü Zakon o upravljanju drģavnom imovinom (ĂNarodne novineò broj 52/18) 

ü Zakon o vlasniġtvu i drugim stvarnim pravima (ĂNarodne novineñ broj 91/96, 68/98, 

137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 

143/12, 152/14, 81/15, 94/17) 

ü Zakon o zemljiġnim knjigama (ĂNarodne novineò broj 63/19)       

ü Zakon o prostornom ureĽenju (ĂNarodne novineò broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 

98/19) 

ü Zakon o gradnji (ĂNarodne novineò broj 153/13, 20/17, 39/19, 125/19) 

ü Zakon o najmu stanova (ĂNarodne novineò broj 91/96, 48/98, 66/98, 22/06, 68/18) 

ü Zakon o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (ĂNarodne novineñ broj 

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) 

ü Zakon o obveznim odnosima (ĂNarodne novineñ broj 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 

29/18) 

ü Zakon o postupanju s nezakonito izgraĽenim zgradama (ĂNarodne novineñ broj 

86/12, 143/13, 65/17, 14/19) 

ü Zakon o zaġtiti i oļuvanju kulturnih dobara (ĂNarodne novineñ broj 69/99, 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) 

ü Zakon o drģavnoj izmjeri i katastru nekretnina (ĂNarodne novineò broj 112/18) 

ü Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (ĂNarodne novineò broj 125/11, 

64/15, 112/18) 

ü Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (ĂNarodne novineò broj 78/15) 

ü Zakon o izvlaġtenju i odreĽivanju naknade (ĂNarodne novineò broj 74/14, 69/17, 

98/19) 

ü Zakon o lokalnoj i podruļnoj (regionalnoj) samoupravi (ĂNarodne novineò broj 

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

123/17, 98/19) 

ü Zakon o ureĽivanju imovinskopravnih odnosa u svrhu izgradnje infrastrukturnih 

graĽevina (ĂNarodne novineò broj 80/11) 

ü Zakon o komunalnom gospodarstvu (ĂNarodne novineñ broj 68/18, 110/18) 
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ü Zakon o cestama (ĂNarodne novineò broj 84/11, 22/13, 54/13, 148/13, 92/14, 

110/19) 

ü Zakon o javno-privatnom partnerstvu (ĂNarodne novineò broj 78/12, 152/14, 114/18) 

ü Zakon o koncesijama (ĂNarodne novineò broj 69/17) 

ü Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunistiļke 

vladavine (ĂNarodne novineò broj 92/96, 39/99, 42/99, 92/99, 43/00, 131/00, 27/01, 

34/01, 65/01, 118/01, 80/02, 81/02, 98/19) 

ü Zakon o trgovaļkim druġtvima (ĂNarodne novineñ broj 111/93, 34/99, 121/99, 52/00, 

118/03, 107/07, 146/08, 137/09, 125/11, 152/11, 111/12, 68/13, 110/15, 40/19) 

ü Zakon o proraļunu (ĂNarodne novineò broj 87/08, 136/12, 15/15) 

ü Zakon o fiskalnoj odgovornosti (ĂNarodne novineò broj 111/18) 

ü Zakon o Srediġnjem registru drģavne imovine (ĂNarodne novineñ broj 112/18) 

ü Uredba o Srediġnjem registru drģavne imovine (ĂNarodne novineñ broj 3/20) 

ü Pravilnik o odrģavanju graĽevina (ĂNarodne novineñ broj 122/14, 98/19) 

ü Pravilnik o povezivanju zemljiġne knjige i knjige poloģenih ugovora i o upisu 

vlasniġtva posebnog dijela nekretnine (etaģnog vlasniġtva)  (ĂNarodne novineò broj 

121/13, 61/18) 

ü Pravilnik o financijskom izvjeġtavanju u proraļunskom raļunovodstvu (ĂNarodne 

novineñ broj 3/15, 93/15, 135/15, 2/17, 28/17, 112/18, 126/19)  

ü Pravilnik o proraļunskom raļunovodstvu i raļunskom planu (ĂNarodne novineò broj 

124/14, 115/15, 87/16, 3/18, 126/19) 

 

× Akti Opĺine Berek (Pravilnici i Odluke) 

 

Radi uspjeġnog provoĽenja postupka upravljanja imovinom, Opĺina Berek posjeduje 

niz vaģnih dokumenata (Pravilnika, Odluka) koji sluģe kao podloga/dokaz o 

raspolaganju imovinom, a to su sljedeĺi: 

 

ü Statut Opĺine Berek (ĂSluģbeni glasnik Opĺine Berekñ, broj: 01/18) 

ü Odluka o uvjetima, naļinu i postupku raspolaganja imovinom u vlasniġtvu Opĺine 

Berek (ñSluģbeni glasnikñ Opĺine Berek, broj: 05/16) 

ü Odluka o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora na podruļju Opĺine Berek 

(ĂSluģbeni glasnik Opĺine Berekñ, broj: 02/12) 

ü Odluka o nerazvrstanim cestama (ĂSluģbeni glasnik Opĺine Berekñ, broj: 01/18) 
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3. O OBVEZNIKU 

 

Opĺina Berek je jedinica lokalne samouprave na podruļju utvrĽenom Zakonom o 

podruļjima ģupanija, gradova i opĺina u Republici Hrvatskoj. Opĺina Berek nalazi se 

u breģuljkasto-ravniļarskom kraju. Zbog tako malog broja stanovnika, a povijesno - 

tradicionalnog postojanja, Opĺina Berek, proglaġena je, opĺinom na prostoru od 

posebne drģavne skrbi. Sjediġte Opĺine Berek je u Bereku, Berek 77, 43232 Berek.  

 

Tablica 1 Opĺi podaci o obvezniku 

OPĹINA BEREK 

Ģupanija Bjelovarsko-bilogorska ģupanija 

Broj stanovnika 1.443 stanovnika (Popis stanovniġtva iz 2011. godine) 

Naļelnik Mato Tonkoviĺ 

Sjediġte Opĺine Berek 

Adresa Berek 77, 43232 Berek 

OIB 43345188266 

Web stranica www.berek.hr 

E - mail opcina@berek.hr 

Telefon +385 43 548 017, +385 43 548 152 

Fax +385 43 548 030 

Opĺinska naselja 

Begovaļa, Berek, Gornja Gareġnica, Krivaja, 
Kostanjevac, Novo Selo Gareġniļko, Oġtri Zid, 
Podgariĺ, Potok, Ruġkovac, Ġimljana, Ġimljanica i 
Ġimljanik 

Izvor: www.berek.hr; www.dzs.hr; Opĺina Berek 

 

Opĺina Berek je samostalna u odluļivanju u poslovima iz samoupravnog djelokruga u 

skladu s Ustavom Republike Hrvatske i zakonom, te podlijeģe samo nadzoru 

ustavnosti i zakonitosti ovlaġtenih drģavnih tijela. Opĺina Berek u samoupravnom 

djelokrugu obavlja poslove lokalnog znaļaja kojima se neposredno ostvaruju prava 

graĽana, a koji nisu Ustavom ili zakonom dodijeljeni drģavnim tijelima i to osobito 

poslove koji se odnose na: 

V ureĽenje naselja i stanovanje, 

V prostorno i urbanistiļko planiranje, 

V komunalno gospodarstvo, 

V brigu o djeci, 

V socijalnu skrb, 

V primarnu zdravstvenu zaġtitu, 

V odgoj i osnovno obrazovanje, 

V kulturu, tjelesnu kulturu i ġport, 

V zaġtitu potroġaļa, 

V zaġtitu i unapreĽenje prirodnog okoliġa, 

V protupoģarnu zaġtitu i civilnu zaġtitu, 

V promet i odrģavanje opĺinskih cesta, 

V ostale poslove sukladno posebnim zakonima. 

mailto:opcina@berek.hr
http://www.dzs.hr/
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4. ANALIZA STANJA/OKRUĤENJA 

 

4.1. SWOT analiza 

 

SWOT analiza je sredstvo koje pomaģe prepoznati, otkriti i utvrditi kljuļne ļimbenike 

razvoja, potencijale za razvoj, kao i ograniļenja u razvoju, u ovom sluļaju razvoju 

Opĺine Berek. Sukladno SWOT (Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats) 

analizi identificirane su sljedeĺe snage, slabosti, prilike i prijetnje, a koje se odnose na 

Opĺinu Berek. 

 

Tablica 2 SWOT analiza 
Snage Slabosti 

V Nastojanje Opĺine da osigura uļinkovito i 
transparentno upravljanje imovinom 

V Strateġko promiġljanje Opĺine i spremnost 
na suradnju 

V IzraĽena jedinstvena baza nekretnina ï 
Registar nekretnina Opĺine  

V Rascjepkanost zemljiġta i nerijeġeni 
imovinskopravni odnosi 

V Nedostatak vlastitih sredstava za kapitalna 
ulaganja 

V Mrtvi kapital (Ămrtvañ imovina) ï 
neiskoriġtenost imovine 

V Neevidentirana imovina u poslovnim 
knjigama 

V Nepoznata knjigovodstvena vrijednost 
pojedinih jedinica imovine (neprocijenjena 
imovina) 

Prilike Prijetnje 

V Stvaranje dodatne vrijednosti po jedinici 
imovine ï visoka vrijednost ï prilika za 
prodaju 

V Revalorizacija vrijednosti imovine 
V Ostvarivanje kontinuirane suradnje s 
Katastrom i Zemljiġnom knjigom ï praĺenje i 
evidentiranje promjena na imovini 

V Prikupljanje financijskih sredstava potrebnih 
za ulaganja u imovinu (prenamjena, 
rekonstrukcija, dogradnja pojedinih jedinica 
imovine) 

V ProvoĽenje Strategije upravljanja imovinom 
V Rjeġavanje imovinsko-pravnih odnosa kao 
pomoĺ integraciji lokalne zajednice i 
pokretanje novih projekata 

V Uļestale promjene zakona 
V Neracionalno koriġtenje resursa 
V Neostvarena suradnja meĽu kljuļnim 

dionicima, kako na lokalnoj, tako i na 
regionalnoj razini 

V NeusklaĽenost gruntovnice i katastra 
V Neaģurnost katastarskih planova i zemljiġnih 

knjiga 
 

Izvor: Opĺina Berek 
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4.2. Analiza ljudskih resursa  

 

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

raspoloģivosti zaposlenika kako bi Opĺina mogla postiĺi svoje ciljeve. Radi se o 

aktivnosti koju provode rukovoditelji ljudskih resursa te prikupljaju podatke kako bi 

sastavili kadrovske projekcije za sam vrh upravljaļke strukture, koje se posljediļno 

mogu koristiti pri strateġkom planiranju i postavljanju organizacijskih obrazaca.    

 

Cilj efikasnog planiranja ljudskih resursa je:   

  

V identificirati prave ljude (interno ili dodatnim zapoġljavanjem), 

V ti ljudi moraju imati sposobnosti potrebne organizaciji, 

V oni moraju biti angaģirani u pravom trenutku, te 

V moraju biti stavljeni na odgovarajuĺe mjesto/radnu poziciju.    

 

Putem interne analize dolazi se do sljedeĺih podataka: 

 

- broj zaposlenih,  

- kvalifikacijska i dobna struktura,  

- duģina ukupnog radnog staģa, 

- broj radnika na istom poslu,  

- pregled razvoja karijere zaposlenih,  

- usavrġavanje,  

- napredovanje,  

- ocjena uspjeġnosti,  

- zaposlenici sa potencijalom za napredovanje te 

- zaposlenici pred mirovinom.  

 

Temeljem dobivenih informacija, Opĺina Berek svoje aktivnosti usmjerava u cilju 

zadovoljenja potreba za ljudskim resursima u skladu sa svojim planovima aktivnosti.  

 

Zbog konstantnih promjena u obujmu i naļinu izvrġavanja zadataka na radnom mjestu, 

mijenjaju se osobine i vjeġtine koje se zahtijevaju od zaposlenika. Dinamika radnog 

mjesta ukazuje na potrebu primjene analiza radnog mjesta, kao osnove za uspjeġnost 

izvrġavanja radnih zadataka.  

 

 

 

 

 

 

 



 12  
 

4.2.1. Interna analiza ljudskih resursa  

 

U sljedeĺim grafikonima je prikazana interna analiza ljudskih resursa unutar Opĺine 

Berek, i to prema sljedeĺim pokazateljima: 

 

V stupanj struļne spreme, 

V vrsta radnog odnosa, 

V dobna struktura, te 

V duljina ukupnog radnog staģa (u godinama). 

 

 

Izvor: Opĺina Berek 

 

Iz prethodno navedenih grafikona moģe se vidjeti udio zaposlenika u Opĺini Berek 

prema stupnju struļne spreme, prema vrsti radnog odnosa, prema dobnoj strukturi te 

prema duljini ukupnog radnog staģa (iskazano u godinama). Iz provedene analize se 

moģe zakljuļiti da su u Opĺini ukupno zaposlene 4 osobe, svaka s razliļitom struļnom 

spremom. Troje zaposlenika zaposleno je na neodreĽeno vrijeme, a najveĺi broj 

zaposlenika se nalazi u intervalu od 46 ï 55 godina starosti. Ġto se tiļe duljine radnog 

staģa, najviġe je zaposlenika, ukupno 2 osobe ili 50% sa ukupnim radnim staģom u 

intervalu od 1 ï 10 godina. 

75%

25%

Vrsta radnog odnosa

NEODREņENO

ODREņENO

25%

25%25%

25%

Stupanj struļne spreme

OSNOVNA ĠKOLA

SREDNJA ĠKOLA

PRVI STUPANJ
FAKULTETA

FAKULTET

25%

25%

50%

Dobna struktura

26 - 35

36 - 45

46 - 55

50%

25%

25%

Duljina ukupnog radnog staģa 
(u godinama)

1 do 10

11 do 20

31 do 40

Grafikon 1 Interna analiza ljudskih resursa Opĺine Berek 
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4.3. Analiza dionika  

 

Kljuļna svrha ove analize je identificirati interesne grupe i njihove interese koje mogu 

znaļajno utjecati na realizaciju nekog projekta. Dionici su sve one osobe, grupe, lobiji, 

institucije, pa i pojedine organizacije koji imaju interes ili interese u nekom projektu. 

Nije nuģno da su takve grupe, pojedinci ili lobiji direktno ukljuļeni u sami projekt, no 

ukoliko oni mogu i ģele pozitivno i negativno utjecati na realizaciju nekog projekta, tada 

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

 

Osim spomenute vaģnosti ukljuļivanja analize dionika u strateġko odluļivanje JL(R)S, 

potrebno je spomenuti da ĺe provedba takvih analiza s druge strane poluļiti i efekte u 

smislu pripreme za opravdanje pojedinih odluka, sustavno proġiriti informaciju i 

konzultacije glede pojedinih projekata te ukljuļiti ġiri spektar utjecajnih skupina u samo 

odluļivanje, ġto je svakako demokratski i nadasve pozitivno. 

 

Tablica 3 Analiza dionika Opĺine Berek 

 
Stupanj utjecaja 

Jaki utjecaj Slabi utjecaj 

S
t
u
p
a
n
j
 
v
a
ģ
n
o
s
t
i

 

J
a
k
o
 
v
a
ģ
n
o

 

¶ Ministarstvo pravosuĽa 

¶ Ministarstvo graditeljstva i 
prostornoga ureĽenja 

¶ Ministarstvo drģavne imovine 

¶ Drģavna geodetska uprava 

¶ Podruļni ured za katastar Bjelovar ï 
Odjel/ Ispostava Gareġnica 

¶ Opĺinski sud/Zemljiġnoknjiģni odjel 
Gareġnica 

¶ Bjelovarsko-bilogorska ģupanija 

 

¶ Susjedne opĺine i gradovi 

¶ Suradnja s medijima (TV, radio, 
Internet) 

S
l
a
b
o
 
v
a
ģ
n
o

 

¶ Gospodarski subjekti 

¶ Druge opĺine i gradovi Bjelovarsko-
bilogorske ģupanije 

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

Izvor: Opĺina Berek 
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4.4. Analiza financijskih izvjeģtaja 

 

Analiza financijskih izvjeġtaja se temelji na podacima iz ĂBilance stanjañ i ĂIzvjeġtaja o 

prihodima i rashodima, primicima i izdacimañ. Postupci analiza financijskih izvjeġtaja 

utemeljeni su u raġļlanjivanju i usporeĽivanju. U kontekstu usporeĽivanja razmatraju 

se komparativni financijski izvjeġtaji koji sluģe za provedbu horizontalne analize.  

 

4.4.1. Horizontalna  analiza financijskih izvjeģtaja 

 

 

× Prihodi  

 
Tablica 4 Ostvareni prihodi/primici Opĺine Berek za 2017. i 2018. godinu, u kn 

Red. 
br. 

Prihodi i primici 
Ostvareno za 

2017. (kn) 

Ostvareno 
za 2018. 

(kn) 

Indeks 
(4/3) 

1 2 3 4 5 

1. Prihodi od poreza 778.202 2.436.503 313,09 

2. 
Pomoĺi iz inozemstva i od subjekata unutar opĺeg 
proraļuna 

2.342.567 1.261.682 53,86 

3. Prihodi od imovine 404.089 267.697 66,25 

4. 
Prihodi od upravnih i administrativnih pristojbi, 
pristojbi po posebnim propisima i naknadama 

309.432 507.304 163,95 

5. 
Prihodi od prodaje proizvoda i robe te pruģenih 
usluga i prihodi od donacija 

46.394 40.565 87,44 

6. 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 financijske imovine i zaduģivanja 0 0 - 

UKUPNI PRIHODI I PRIMICI 3.885.440 4.514.086 116,18 

Izvor: Izvjeġtaj o prihodima i rashodima, primicima i izdacima za razdoblje 1. sijeļnja 2018. godine do 

31. prosinca 2018. godine 

 

Prihodi/primici Opĺine Berek u 2018. godini su ostvareni u iznosu od 4.514.086 kn, ġto 

je za 628.646 kn ili 16,18% viġe u odnosu na prethodnu godinu. Vrijednosno, 

najznaļajniji udio imaju prihodi od poreza u iznosu od 2.436.503 kn ili 53,98%, pomoĺi 

iz inozemstva i od subjekata unutar opĺeg proraļuna u iznosu od  1.261.682 kn ili 

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 Kretanje najznaļajnijih izvora prihoda/primitaka u proraļunu Opĺine Berek u 
2017. i 2018. godini, u kunama 

 

Izvor: Izvjeġtaj o prihodima i rashodima, primicima i izdacima za razdoblje 1. sijeļnja 2018. godine do 

31. prosinca 2018. godine 
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× Rashodi 

 
Tablica 5 Ostvareni rashodi/izdaci Opĺine Berek za 2017. i 2018. godinu, u kn 

Red. 

br. 
Rashodi i izdaci 

Ostvareno 
za 2017. 

(kn) 

Ostvareno 
za 2018. 

(kn) 

Indeks 

(4/3) 

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. Pomoĺi dane u inozemstvo i unutar opĺeg proraļuna  35.629 46.908 131,66 

6. 
Naknade graĽanima i kuĺanstvima na temelju osiguranja 
i druge naknade 

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 

Viġak prihoda poslovanja  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 I IZDACI 4.414.682 4.094.588 92,75 

Viġak ukupnih prihoda i primitaka  0 419.498 - 

Manjak ukupnih prihoda i primitaka 529.242 0 0,00 

Viġak prihoda i primitaka - preneseni 129.559 0 0,00 

Manjak prihoda i primitaka - preneseni 0 399.683 - 

Viġak prihoda i primitaka raspoloģiv u sljedeĺem razdoblju 0 19.815 - 

Manjak prihoda i primitaka za pokriĺe u sljedeĺem razdoblju 399.683 0 0,00 

Izvor: Izvjeġtaj o prihodima i rashodima, primicima i izdacima za razdoblje 1. sijeļnja 2018. godine do 

31. prosinca 2018. godine 

 

Grafikon 3 Kretanje ostvarenih rashoda/izdataka u proraļunu Opĺine Berek u 2017. i 2018. 
godini, u kunama 
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Izvor: Izvjeġtaj o prihodima i rashodima, primicima i izdacima za razdoblje 1. sijeļnja 2018. godine do 

31. prosinca 2018. godine 

 

 

Na temelju provedene analize Izvjeġtaja o prihodima i rashodima, primicima i izdacima 

Opĺine Berek za razdoblje od 01. sijeļnja 2018. godine do 31. prosinca 2018. godine 

utvrĽuje se da je Opĺina na dan 31.12.2018. godine ostvarila poslovni rezultat po 

sljedeĺim kategorijama, i to : 

 

- viġak prihoda poslovanja u iznosu od 1.428.760 kn 

- manjak prihoda od nefinancijske imovine u iznosu od 1.009.262 kn 

- ukupan viġak prihoda/primitaka u iznosu od 419.498 kn 

 

Ukupno ostvareni rashodi/izdaci u 2018. godini iznose 4.094.588 kn, ġto je za 320.094 

kn ili 7,25% manje u odnosu na prethodnu godinu. Viġak prihoda/primitaka u tekuĺoj 

godini iznosio je 419.498 kn, dok je preneseni manjak prihoda/primitaka iz prethodnog 

razdoblja iznosio  je 399.683 kn, temeljem ļega dobivamo iznos od 19.815 kn viġka 

prihoda i primitaka raspoloģivog u sljedeĺem razdoblju. 

 

Proraļunska sredstva su koriġtena za obavljanje poslova iz samoupravnog djelokruga, 

a vrijednosno najznaļajniji rashodi/izdaci su ostvareni kroz materijalne rashode u 

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 

 

Izvor: Izvjeġtaj o prihodima i rashodima, primicima i izdacima za razdoblje 1. sijeļnja 2018. godine do 

31. prosinca 2018. godine 
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4.4.2. Vertikalna analiza financijskih izvjeģtaja 

 

Tablica 6 Vertikalna analiza aktive bilance Opĺine Berek 

AKTIVA 2017. godina % 2018. godina % 
Indeks 

2018./2017. 

Dugotrajna imovina/ 
Nefinancijska imovina 

11.137.699 89,07 11.692.574 76,62 104,98 

Kratkotrajna imovina/ 
Financijska imovina 

1.367.280 10,93 3.568.231 23,38 260,97 

Ukupno 12.504.979 100,00 15.260.805 100,00 122,04 

Izvor: Bilanca stanja na dan 31.12.2018. 

 

U 2017. godini dugotrajna imovina Opĺine Berek 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%. 

 

UsporeĽujuĺi ova dva razdoblja kroz indekse, uoļava se poveĺanje dugotrajne 

imovine u 2018. godini u odnosu na 2017. za 4,98%,  te poveĺanje kratkotrajne imovine 

za 160,97%. 

 

Tablica 7 Vertikalna analiza pasive bilance Opĺine Berek 

PASIVA 2017. godina % 2018. godina % 
Indeks 

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 

Ukupno 12.504.980 100,00 15.260.805 100,00 122,04 

Izvor: Bilanca stanja na dan 31.12.2018. 

 

U 2017. godini udio obveza Opĺine Berek u ukupnoj pasivi iznosio je 4,58%, dok se u 

2018. godini taj postotak poveĺao na 17,83%. 

 

Ġto se tiļe vlastitih izvora, njihov se udio u ukupnom iznosu pasive smanjio u 

postotnom iznosu od 13,25%, a gledajuĺi kroz indekse, uoļava se poveĺanje vlastitih 

izvora za 5,09%. 
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4.4.3. Pokazatelji analize financijskih izvjeģtaja 

 

Pokazatelj ekonomiļnosti izraļunava se na temelju raļuna godiġnjeg izvjeġtaja o 

prihodima/primicima i rashodima/izdacima, a mjeri odnos prihoda/primitaka i 

rashoda/izdataka i pokazuje koliko se prihoda/primitaka ostvari po jedinici 

rashoda/izdataka. Ukoliko je vrijednost manja od 1, pokazatelj je poslovanja s 

gubitkom. 

 

Ekonomiļnost ukupnog 
poslovanja 

= 
ukupni prihodi i primici 

ukupni rashodi i izdaci 

 
= 

4.514.086 

4.094.588 

 
 

 = 1,10 

 

S obzirom da je pokazatelj ekonomiļnosti Opĺine Berek veĺi od jedan, Opĺina je u 

tekuĺoj godini poslovala s dobitkom, a s obzirom da je ostvarila viġak prihoda/primitaka 

u iznosu od 419.498 kn, te ima preneseni manjak prihoda/primitaka iz proteklog 

razdoblja u iznosu od 399.683 kn, Opĺina posluje s proraļunskim suficitom i to u iznosu 

od 19.815 kn. 
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5. UPRAVLJANJE IMOVINOM  

 

Dobro pripremljen model za upravljanje imovinom lokalnih samouprava trebao bi 

pomoĺi lokalnim samoupravama da pojasne i definiraju sadrģaj svojih portfelja 

nekretnina, kao i da prate i nadziru njihove funkcionalne i financijske rezultate. Lokalne 

samouprave bit ĺe sposobne uļinkovito upravljati svojom imovinom samo ako prihvate 

kljuļne elemente iz prakse upravljanja imovinom iz privatnog sektora: 

 

V upravljanje, raļunovodstvo, izrada proraļuna i radovi zasnovani po jedinici 

imovine, 

V relevantne i redovito aģurirane baze podataka o fiziļkim, operativnim i financijskim 

znaļajkama nekretnina, 

V godiġnji pregledi i izvjeġtavanje, 

V parametri privatnoga trģiġta, ukljuļivġi trģiġnu vrijednost svih prenosivih nekretnina, 

V standardi financijskih instrumenata i rezultata koji se primjenjuju na trģiġtu 

nekretninama (primjerice obraļuni povrata na ulaganja i kapitalizacija), 

V uvoĽenje djelotvornog natjecanja za zakup, prodaju i nabavu usluga i materijala, 

V prodaja manjih nekretnina radi efikasnijeg upravljanja portfeljem. 

 

Ako se na upravljanje imovinom lokalne samouprave primijeni praksa Ăprodaja manjih 

nekretnina radi efikasnijeg upravljanja portfeljemñ, ova praksa zahtijeva sljedeĺe mjere: 

 

¶ FORMULIRANJE STRATEĠKE ULOGE NEKRETNINA U OSTVARIVANJU 

CILJEVA LOKALNE SAMOUPRAVE 

Taj proces treba provesti na lokalnoj razini uz detaljnu raspravu i konsenzus. Ciljevi 

bi mogli ukljuļiti pruģanje obaveznih usluga ġto je moguĺe efikasnije i ostvarivanje 

prihoda radi financiranja zadataka lokalne samouprave. 

 

¶ PODJELA (KLASIFIKACIJA) NEKRETNINA U SKLADU S NJIHOVIM ODNOSOM 

PREMA ZADACIMA LOKALNE SAMOUPRAVE 

Financijska politika, odgovornost i odluka lokalne samouprave o ñzadrģavanju ili 

raspolaganjuò u vezi s konkretnom nekretninom trebale bi se zasnivati na tome 

zaġto je ta nekretnina potrebna i kako se koristi. Ļinjenica da se neki objekt rabi za 

takve kljuļne zadaĺe kao ġto je prostor same lokalne samouprave ili za druġtvene 

zadaĺe kao ġto je prikazivanje filmova utjecat ĺe na pristupe i odluke o upravljanju 

imovinom. 
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¶ IZRADA BAZE PODATAKA O IMOVINI 

Proces upravljanja imovinom oslanja se na toļne i podrobne podatke. Neki od tih 

podataka, kao ġto su adresa i fiziļke osobine, stalni su i rijetko se mijenjaju. Ostali 

podaci, kao ġto su financijski rezultati i zauzeĺe, stalno ĺe se mijenjati. 

 

¶ PROVEDBA PRAKSE UPRAVLJANJA IMOVINOM NA NAĻIN UPRAVLJANJA 

PORTFELJIMA 

Nakon ġto se utvrde ciljevi i formira organizacija, mora se provesti cjelovita praksa 

upravljanja imovinom. Potrebno je posvetiti se ostvarivanju utvrĽenih ciljeva kroz 

praĺenje dnevnih i mjeseļnih rezultata imovine kao i kroz planiranje i izvrġavanje 

dugoroļnih strategija. Veoma je vaģno da se utvrde ciljevi, planira ostvarenje tih 

ciljeva i prati njihovo ostvarivanje.  

 

Aktivnosti koje je potrebno dosljedno provesti da bi se napravio kvalitetan pomak na 

podruļju uļinkovitijeg gospodarenja imovinom jedinica lokalne samouprave jesu 

sljedeĺe:  

 

1. uvoĽenje baze podataka/sustava inventure za svaku jedinicu imovine posebno, 

2. povrat imovine (tranzicijska pitanja), 

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

4. procjena vrijednosti imovine, 

5. raļunovodstvo i financijsko planiranje za imovinu (operativni izvjeġtaji), 

6. intenzivna financijska analiza portfelja, imovine i projekata, 

7. deregulacija poslovnoga zakupa i poboljġanje postupaka iznajmljivanja, 

8. kvantificiranje i praĺenje direktnih i indirektnih subvencija vezanih za nekretnine 

koje uģivaju zakupci i korisnici nekretnina u vlasniġtvu lokalne samouprave, 

9. izvjeġtavanje o imovini, 

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

 

Kako bi se uspjeġno upravljalo imovinom, svaka JLS treba:  

 

Uspostavljanje ispravne baze podataka i popisa imovine lokalne samouprave iznimno 

je vaģan prvi korak u uspostavi djelotvornog sustava upravljanja imovinom. Detaljna 

baza podataka omoguĺit ĺe lokalnoj samoupravi nadzor i analizu nekretnina i portfelja, 

kao i razvoj i primjenu strateġkog plana za upravljanje razliļitim vrstama imovine 

jedinice lokalne samouprave. Dodatni ļimbenici koji podupiru popisivanje jesu: 

V kvalitetna briga o javnoj imovini zahtijeva prikupljanje podataka i kontrolu, 

V zakonska obveza prikupljanja podataka (u nekim sluļajevima), 

V preduvjet za izdavanje municipalnih obveznica, te 

V unapreĽuje odgovornost lokalne samouprave i transparentnost u radu s 

njezinim nekretninama. 

 

Potpuni popis imovine je potreban za djelotvorno upravljanje imovinom te tako sa svoje 

strane moģe nadoknaditi troġkove popisa, kroz bolje i intenzivnije koriġtenje imovine, 

smanjenje troġkova u vezi s imovinom i poveĺanje prihoda. 

 

Popis treba sadrģavati dvije razliļite vrste informacija: popis mora biti stvarni popis 

imovine te popis treba sadrģavati financijske i raļunovodstvene podatke. U pravilu, te 

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

 

Opĺina Berek vodi evidenciju o nekretninama u vlasniġtvu Opĺine. Evidentirane 

nekretnine knjigovodstveno se iskazuju u analitiļkoj evidenciji dugotrajne imovine. 

 

Opĺina Berek izvrġila je popis imovine sa stanjem na dan 31.12. 2019. godine.  

 

Popis nekretnina se vodi u Registru nekretnina Opĺine te se isti, ovisno o promjenama, 

redovito aģurira/nadopunjuje. 

 

 

 

V zapoļeti s prikupljanjem podataka, 

V zapoļeti s imovinom i portfeljima koji daju najbolje i najloġije rezultate (to ĺe 

najvjerojatnije biti portfelj poslovnih objekata koji se daju u zakup, zatim drugi 

portfelji, kao npr. stanovi za iznajmljivanje, za potrebe opĺine, sportski 

objekti, itd.), 

V ukljuļiti poseban dio o nekretninama koje nisu u vlasniġtvu ili pod kontrolom 

opĺine, ali ih on financira (kao ġto su kulturni objekti), te 

V razviti ili preurediti postojeĺu raļunalnu bazu za odrģavanje tih podataka. 
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5.1.1. Pokretnine u vlasniģtvu Opļine 

 

× Sluģbena vozila 

 

Sluģbena vozila u vlasniġtvu Opĺine Berek koriste se za obavljanje sluģbenih poslova 

i putovanja unutar i izvan podruļja Opĺine. Opĺina Berek ima u svom vlasniġtvu dva 

sluģbena vozila. 

 

5.1.2. Upravljanje vlasniľkim udjelima u trgovaľkim druģtvima 

 

Trgovaļka druġtva doprinose stvaranju bruto druġtvenog proizvoda te nastavno 

poveĺavaju zaposlenost i njihovo je poslovanje znaļajno za mjeġtane opĺine kao i za 

dijelove poslovnog sektora. Opĺina Berek ima udjele u vlasniġtvu sljedeĺih trgovaļkih 

druġtava: 

 

Tablica 8 Popis trgovaļkih druġtava u kojima Opĺina Berek ima poslovni udio 

Red. 
br. 

Opĺi podaci o poduzeĺu/ trgovaļkom druġtvu Udio 
vlasniġtva Naziv Adresa OIB 

1. KOMUNALAC d.o.o. 
Mate Lovraka bb, 
Gareġnica 

27917254847 12,40% 

2. 
KOMUNALAC BEREK 

d.o.o. 
Berek 77, 

Berek 
98924635694 100% 

3. 
KRUGOVAL 93,1 MHZ 
GAREĠNICA d.o.o. 

Vladimira Nazora 25, 
Gareġnica 

21271747339 12,50% 

4. VODA GAREĠNICA d.o.o. 
Mate Lovraka 30, 
Gareġnica 

28215207993 12,40% 

Izvor: Opĺina Berek; Sudski registar; Sluģbene web stranice trgovaļkih druġtava 

 

 

5.1.3. Ostali oblici imovine  

 

Ostale oblike imovine ļine: 

- nematerijalna imovina (projekti i elaborati),  

- materijalna imovina (IT oprema, namjeġtaj, uredska oprema i sl.), 

- sitan inventar (inventar vrijednosti do 3.500,00 kn), 

- nefinancijska imovina u pripremi, 

- novac u blagajni i banci, 

- potraģivanja,  

- zajmovi, 

- udjeli u glavnici, 

- obveze. 

 

Sva se imovina upisuje u odgovarajuĺe knjige osnovnih sredstava i sitnog inventara 

po kontima i amortizacijskim grupama sa naznaļenom nabavnom i knjiģnom 

vrijednosti. Jednom godiġnje radi se inventura imovine i usklaĽuje se vrijednost. 
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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 samouprava prvenstveno treba poduzeti sljedeĺe 

aktivnosti: 

 

 

Posebno treba istaknuti potrebu rjeġavanja pitanja vlasniġtva. Procesom povrata 

imovine vraĺaju se vlasniļka prava onim vlasnicima koji su ih izgubili nacionalizacijom 

ili konfiskacijom. TakoĽer je potrebno rijeġiti praktiļna pitanja u vezi s povratom 

imovine. Ako imovina koju treba vratiti ne stvara dohodak, moģda bi lokalna 

samouprava trebala poduzeti mjere za ubrzavanje procesa povrata. Kljuļno je pitanje 

u upravljanju imovinom ģeli li lokalna samouprava ulagati ï i koliko ï u odrģavanje i 

popravak nekretnina koje ĺe vjerojatno vratiti ili kojih ĺe se na drugi naļin rijeġiti iz 

svojih portfelja. 

 

Proraļun je svake jedinice lokalne samouprave ograniļen te je potrebno napraviti 

izbor. Logiļno je da ĺe prioritet dobiti jedinice imovine koje ĺe u doglednoj buduĺnosti 

ostati u vlasniġtvu JLS, ili one koje ĺe se prodati i za koje ĺe prodajna cijena biti znatno 

i oļigledno uveĺana ako se uļine odreĽeni popravci. 

 

Potrebno je provesti paģljivu financijsku analizu kako bi se odredila financijska korist 

svih vaģnih izdataka. Onima koji donose odluke o cjelokupnoj politici lokalne 

samouprave potrebne su objektivne informacije kako bi mogli donijeti dobre odluke. 

Zbog toga bi bilo korisno da u bazu podataka o imovini lokalne samouprave ukljuļe i 

oznaļe imovinu koja ĺe biti vraĺena. 

 

Opĺina Berek nema pokrenutih postupaka povrata imovine. 

 

 

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

povrat i drugu imovinu tamo gdje prava vlasniġtva lokalne samouprave nisu 

jasna, 

V izraditi i odobriti strategiju koja ĺe racionalno smanjiti daljnja ulaganja lokalne 

samouprave u imovinu koja joj nije u vlasniġtvu niti je pod njezinim nadzorom, 

V godiġnje pregledati i odobriti proraļunske izdatke za iduĺu godinu u vezi s 

takvom imovinom, pojedinaļno po jedinicama imovine, te 

V osigurati usklaĽenost izmeĽu imovinskih prava i bilance, tj. osigurati da se 

popis imovine u zapisima upravljanja imovinom i popis imovine u bilanci 

podudaraju. 
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5.3. Klasifikacija imovine  

 

Sljedeĺe aktivnosti koje JLS mora provesti kako bi uspjeġno upravljala imovinom su: 

 

Imovinu moģemo podijeliti na tri skupine: 

 

A. obvezna imovina (za izravne potrebe JLS, odgovornost JLS odreĽena 

Zakonom), 

B. diskrecijska imovina (dobrovoljno podrģana iz druġtvenih, politiļkih i drugih 

razloga), 

C. imovina za ostvarenje prihoda (viġak imovine). 

 

Tablica 9 Primjer portfelja nepokretne imovine u Hrvatskoj 

PORTFELJI 

zemljiġte kulturni objekti 

stambeni prostori sajmovi i trģnice 

poslovne zgrade i prostori za potrebe 
uprave u potpunosti ili djelomiļno 

elektriļna infrastruktura/javna rasvjeta 

nestambeni (poslovni) prostori za zakup 
nekretnine za industriju i 
skladiġtenje/distribuciju 

sportski objekti poduzeĺa 

vrtiĺi ostala imovina 
Izvor: Priruļnik za upravljanje imovinom u JLP(R)S, Zagreb, 2004. 

 

Lokalne samouprave pruģaju kako obveznu, tako i dobrovoljnu podrġku razliļitim 

organizacijama. Zakoni pojedine funkcije jedinica lokalne samouprave jasno definiraju 

kao iskljuļive ili podijeljene, i u skladu s time takoĽer odreĽuju objekte koji su obvezni 

za jedinice lokalne samouprave. Ti objekti ukljuļuju djeļje vrtiĺe, socijalne stanove, 

vodovodnu i kanalizacijsku infrastrukturu, groblja, sportske objekte, kazaliġta, muzeje, 

knjiģnice, parkove te neke druge. 

 

Glavno pitanje koje nije rijeġeno Zakonom jest koliko objekata podupire lokalna 

samouprava. Dok Zakon o lokalnoj i podruļnoj (regionalnoj) samoupravi navodi 

zadaĺe lokalnih samouprava, konkretne norme potroġnje imovine definiraju 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 

ñpotroġnje imovineò koju ta lokalna samouprava financira iz svoga proraļuna. 

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

klasifikaciji imovine, 

V formulirati naļela i ciljeve za svaku skupinu imovine, 

V uvesti standarde za Ăpotroġnju imovineñ za one subjekte kojima lokalna 

samouprava daje potporu, 

V na sjednici Vijeĺa JLS potvrditi klasifikaciju i financijska naļela/ciljeve kao dio 

Cjelovitog plana upravljanja imovinom. 
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FINANCIJSKA NAĻELA I CILJEVI 

Obvezna imovina 

1. poveĺanje djelotvorne namjene objekata, postavljanje zahtjeva da odjeli lokalne samouprave 
opravdaju potraģnju za tim prostorom 

2. svoĽenje tekuĺih troġkova na najmanju moguĺu mjeru 
3. smjeġtanje ureda i usluga lokalne samouprave u funkcionalnim, a ne atraktivnim podruļjima, te 

u skromnijim zgradama i objektima 
4. poznavanje najviġe i najbolje namjene imovine i izrada cost-benefit analize, kako bi se opravdala 

namjena odreĽene imovine za potrebe lokalne samouprave 

Diskrecijska imovina 
1. analiza stvarnih troġkova kako bi se olakġalo donoġenje najboljih odluka 
2. stvaranje programskih alternativa radi ġto veĺeg smanjenja direktnih i indirektnih subvencija u 

vezi s imovinom 
Posebno je korisno razmotriti sljedeĺe mjere: 
V postiĺi da korisnici ili njihovi sponzori sami odrģavaju imovinu 
V poticati korisnike ili sponzore da daju u zakup nekoriġtene dijelove prostora ili podruļja drugim 
komercijalnim ili neprofitnim pravnim osobama te toļno izvjeġtavati vlasnika o ostvarenim 
neto prihodima i u skladu s tim prilagoditi subvencije 

V uspostaviti jasne ugovorne odnose s korisnicima koji ugovaraju meĽusobne obveze za 
odrģavanje imovine i raspodjelu troġkova i prihoda 

V pratiti namjenu i koriġtenje kako bi se osiguralo da neiskoriġten prostor bude dodijeljen 
ozbiljnijim korisnicima 

V urediti da viġe skupina korisnika dijeli objekt 

Viġak imovine 

1. dati nekretnine u zakup uz najviġu i najbolju namjenu radi stvaranja tekuĺih prihoda 
2. povremeno ocijeniti rezultate ostvarenja prihoda kod tih nekretnina pomoĺu alternativnih 

investicijskih kriterija 
3. provoditi selektivna kapitalna ulaganja radi poveĺanja prihoda 
4. prodati nekretnine koje ne daju dovoljno dobre rezultate, kako bi se ostvarili jednokratni prihodi 
5. smanjiti troġkove odrģavanja i obveze na imovini ako se ona ne moģe dati u zakup niti prodati 

 

U sljedeĺoj tablici je prikazana ABC klasifikacija imovine. Podaci su preuzeti iz Registra 

nekretnina Opĺine Berek, a podaci unutar Registra su uneseni na temelju izvadaka iz 

Katastra i Zemljiġne knjige. Opĺina planira uskladiti Registar sa stvarnim stanjem na 

terenu, provjeriti i, po potrebi, izmijeniti i uskladiti portfelje i potportfelje unutar Registra, 

ġto ĺe, u sluļaju promjena, utjecati na promjenu trenutne funkcije i/ili optimalne funkcije 

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

Red. 

br. 

Osnovni podaci o jedinici imovine 

Klasifikacija imovine 

Funkcija 
Optimalna 

funkcija 

Portfelj Potporfelj 

Broj 

jedinica 

imovine 

(JI) 

Povrġina 

(m2) 
A B C A B C 

1. 
Komunalna 

infrastruktura 

GraĽevine i ureĽaji javne 

namjene 
1 2.075 +   +   

Groblja i krematoriji na 

grobljima 
19 50.580 +   +   

Javna parkiraliġta 1 2.341 +   +   

Javne zelene povrġine 1 432 +   +   

Nerazvrstane ceste 10 12.359 +   +   

2. Kulturni objekti 

Crkve i kapele 1 392 +   +   

Domovi 7 8.188  +    + 

3. Obrazovni objekti Ġkole 1 658 +   +   

4. Prometnice Ceste 4 4.733 +   +   

5. Sportski objekti Otvoreni tereni 1 15.814 +   +   

6. Zemljiġta 

IzgraĽena graĽevinska 

zemljiġta 
21 13.045  +    + 

NeizgraĽena graĽevinska 

zemljiġta 
16 6.212  +    + 

Ostala zemljiġta 8 12.114  +    + 

Poljoprivredna zemljiġta 195 358.388  +    + 

Ġume 45 53.224  +    + 

Izvor: Registar nekretnina Opĺine Berek 
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5.4. Procjena vrijednosti imovine /nekretnina  

 

Kljuļno poļetno pitanje za upravitelje imovinom jest koju vrstu vrijednosti trebaju znati. 

Opĺenito postoje dvije skupine imovina: 

 

1. jedinice imovine koje se mogu prenijeti (prodati) barem potencijalno (imovina u 

vlasniġtvu lokalne samouprave); 

- za tu je imovinu poznavanje trģiġne vrijednosti imovine kljuļ praĺenja i kontrole 

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 troġkova odrģavanja i popravaka imovine za 

vrijeme njezina vijeka trajanja. 

 

Vaģno je shvatiti da raļunovodstvena (knjigovodstvena) vrijednost nekretnine ima 

ograniļeno znaļenje u procesu donoġenja racionalnih odluka u upravljanju imovinom. 

 
ODREņIVANJE PRIORITETA MEņU IMOVINOM KOJA SE PROCJENJUJE: 

 

1. nema sva javna imovina trģiġni potencijal ili usporedive prodaje u privatnom 

sektoru, 

2. brojna imovina ima socijalnu vrijednost koju je teġko koliļinski odrediti, 

3. vrijednost javne imovine ovisi o klasifikaciji i ograniļenjima, 

4. standardi za procjenu javne imovine teġko se uvode i odrģavaju, 

5. procjena je skup proces, posebno kada sudski vjeġtaci izraĽuju dobro 

dokumentirane izvjeġtaje o procjeni; zato je i troġak za poreznog obveznika 

popriliļan. 

 
Preporuke za primjenu prilikom procjene vrijednosti imovine su sljedeĺe: 

V odrediti sve nekretnine koje su prenosive ili su to barem potencijalno (obaviti 

procjenu njihove trģiġne vrijednosti), 

V zapoļeti sustavnu procjenu poļevġi od pokusnih procjena nekoliko jedinica 

imovine, koje se doimaju potencijalno najunosnijima ili, suprotno tome, 

najproblematiļnijima i najskupljima za lokalne samouprave, 

V prije bilo kakve prodaje imovine lokalne samouprave naruļiti njezinu 

neovisnu procjenu, 

V upravitelje imovinom osposobiti za struļnu procjenu tako da budu ñeducirani 

klijentiò za profesionalne procjenitelje, 

V pripremiti se za procjenu troġkova vijeka trajanja neprenosive imovine, te 

V pripremiti se za procjenu poslovnih interesa lokalne samouprave u razliļitim 
poduzeĺima. 
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Procjena vrijednosti nekretnina u Republici Hrvatskoj regulirana je Zakonom o procjeni 

vrijednosti nekretnina (ĂNarodne novineñ, broj 78/15) koji je donesen 03. srpnja 2015. 

godine, a na snazi je od 25. srpnja 2015. godine. Zakon se iskljuļivo bavi trģiġnom 

vrijednosti nekretnina koja se procjenjuje pomoĺu tri metode i sedam postupaka, a 

propisan je i naļin na koji se prikupljaju podatci koje procjenitelji dobiju primjenjujuĺi 

propisanu metodologiju, te potom evaluiraju i dalje koriste. U sluļaju povrede Zakona 

propisani su nadzor i sankcije. Procjenu vrijednosti nekretnine mogu vrġiti jedino 

ovlaġtene osobe: stalni sudski vjeġtaci i stalni sudski procjenitelji.  

 

Opĺina Berek ĺe vrġiti procjenu nekretnina u trenutku kada se za to ukaģe potreba 

odnosno kod aģuriranja popisa i vrijednosti imovine. Ukoliko se ukaģe potreba za 

davanje u zakup ili prodaju nekretnine tada ĺe se provesti procjena koju ĺe obavljati 

ovlaġteni sudski vjeġtak s kojim je sklopljen okvirni ugovor za izradu elaborata o 

procjeni trģiġne vrijednosti nekretnina ili pojedinaļni ugovor. Sadrģaj i oblik elaborata 

mora se izraditi sukladno zakonskim propisima i aktima te uputama iz ugovora 

sklopljenog s izabranim sudskim vjeġtakom.  

  

S obzirom na veliki broj jedinica imovine koju tehniļki nije moguĺe uvrstiti u samu 

Strategiju imovine, detaljan pregled imovine sa financijskog aspekta, odnosno 

vrijednosti imovine daje se u Registru nekretnina Opĺine Berek koji je sastavni dio ove 

Strategije. 
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5.5. Operativni izvjeģtaji 

 

Operativni izvjeġtaj predstavlja raļunovodstveni izvjeġtaj koji prikazuje sve prihode i 

izdatke povezane s funkcioniranjem jedinice nekretnine i podijeljen je u kategorije 

transakcija kao ġto su prihod od najma, odrģavanje i popravci, struja i porezi. Operativni 

izvjeġtaj bi trebao ukljuļivati kategorije potrebne za toļno prikazivanje financijskih 

rezultata funkcioniranja imovine. Operativni izvjeġtaj prikazuje neto operativni prihod. 

 

Svrha operativnih izvjeġĺa je ocijeniti financijske rezultate pojedine imovine i odrediti 

problematiļne jedinice imovine radi korektivnih mjera. Problem je u mnogim lokalnim 

samoupravama u Hrvatskoj taj ġto se podaci o financijskim rezultatima rijetko 

prikupljaju na osnovi pojedinaļne imovine. Umjesto toga, podaci se prikupljaju i 

prezentiraju zbirno, ġto je prikladno za opĺe raļunovodstvene svrhe, ali ne i za 

djelotvorno upravljanje imovinom. Zbog toga je za lokalnu samoupravu bitno uvesti i 

stalno koristiti obrazac za operativne izvjeġtaje. 

 

Preporuke za primjenu operativnih izvjeġtaja za imovinu i portfelje su sljedeĺe: 

 

U svrhu upravljanja imovinom, tipiļni ĺe se operativni izvjeġtaji sastojati od saģetog 

pregleda prihoda i izdataka. Vaģno je biti prilagodljiv u oblikovanju izvjeġtaja, dodavati 

ili brisati skupine prihoda i izdataka prema potrebi. Korisno je napraviti izvjeġtaj tako 

da se stvarni rezultati mogu usporediti stavku po stavku s proraļunom i s rezultatima 

iz prethodne godine. Tipiļan izvjeġtaj sadrģi najmanje dva stupca s podacima: 

a) rezultate tekuĺega mjeseca i 

b) kumulativne rezultate za godinu na dan. 

 

Dalje u tekstu slijedi primjer takva jednostavnog izvjeġtaja koji ne ukljuļuje sve vrste 

usporedbi, ali takve usporedbe zahtijevaju samo dodavanje stupaca s tim podacima. 

 

 

V sustavno upotrebljavati operativne izvjeġtaje za svu imovinu (i prostore), 

V u operativne izvjeġtaje treba ukljuļiti sve bitne prihode i izdatke za svaku 

jedinicu imovine uz, ġto je posebno vaģno, troġkove upravljanja, 

V treba upotrebljavati raļunalne aplikacije za upravljanje imovinom, i to 

posebno one aplikacije koje se mogu nabaviti u Hrvatskoj i za koje se moģe 

dobiti podrġka u privatnim organizacijama za upravljanje imovinom i njihovim 

podruģnicama, 

V za portfelje homogenih jedinica imovine (kao ġto su javne povrġine za 

iznajmljivanje), treba uvesti izvjeġtaje o prihodu na razini portfelja, 

V pripremiti godiġnji proraļun ili financijski plan za svaku jedinicu imovine te 

provoditi redovitu usporedbu i analizu stvarnih i planiranih uļinaka imovine. 
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Tablica 11 Primjer operativnog izvjeġtaja 
 Prihodi  

 Bruto potencijalni prihod1 
- Gubici zbog neiskoriġtenosti2 

= Bruto efektivni prihod 
  
 Tekuĺi troġkovi3 

 Popravci 
 Grijanje  
 Struja  
 Voda  
 Odvoz otpada 
 Osiguranje  
 Porezi  
 Komunalna naknada 
 Naknada za upravljanje imovinom 
+ Ostalo4 

= Ukupni tekuĺi troġkovi 
  
 Bruto efektivni prihod 
- Ukupni tekuĺi troġkovi 

= Neto efektivni prihod 
  

 Troġkovi financiranja 

- Hipotekarna kamata 
  
 Dodatni troġkovi 

 Procjena 
+ Ostalo5 

= Ukupno dodatno 
  
 Neto efektivni prihod 
- Hipotekarna kamata 
- Ukupno dodatno 

= Neto prihod 
  
 Neto prihod 
- Otplate hipotekarne glavnice6 

= DOBIT 7 

Izvor: Priruļnik za upravljanje imovinom u JLP(R)S, Zagreb, 2004. 

 

Od najveĺe je vaģnosti da zaposlenici u lokalnoj samoupravi izrade takve izvjeġtaje za 

svu imovinu kojom sami upravljaju. Ako je upravljanje imovinom povjereno vanjskim 

upraviteljima nekretninama, od njih ĺe se traģiti operativni izvjeġtaji. Upravitelji 

                                                
1Bruto efektivni dohodak ukljuļuje stvarnu zakupninu i druge dodatne iznose prihoda koji bi se prikupili ako bi se dali u zakup 
neiskoriġteni prostori. Taj se dohodak moģe dalje podijeliti na dvije vrste dohotka kao ġto su zakupnine, prihodi od strojeva za igre 
na sreĺu, naplatu za kopiranje, itd. Ako je zakupnina umjetno niska da bi se dala subvencija zakupcu, ta se subvencija moģe 
takoĽer ukljuļiti kao dodatak iznosu koji je doista prikupljen. 
2Iznos zakupnine koji je izgubljen zbog neiskoriġtenosti i gubitaka u naplati, kao i subvencije u obliku smanjenja zakupnine 
ukljuļene u gornji bruto potencijalni dohodak. 
3Kategorije pod ovim nazivom trebalo bi promijeniti tako da ukljuļuju druge vrste troġkova. Neke od navedenih ne moraju biti 
nuģne i mogu se izbrisati. 
4Ostali su troġkovi oni koji ne pripadaju ni pod jedan od drugih opisanih troġkova, ali su premali kako bi opravdali svoj opis prema 
stavkama. 
5Ova bi kategorija mogla ukljuļiti odreĽene raļunovodstvene, pravne i druge naknade koje nastaju kao rezultat zahtjeva vlasnika, 
ali nisu nuģne za uspjeġan rad imovine. 
6Za otplatu hipotekarne glavnice potrebna je gotovina, ali donosi prihod vlasniku smanjenjem neotplaĺenog duga na imovini. S 
druge strane, otplate kamate, iako je i za njih potrebna gotovina, ne umanjuju dug pa tako ni ne donose prihod vlasniku. Dug je 
rezultat okolnosti u kojima se nalazi vlasnik. Sama imovina moģe jednako raditi i s dugom, i bez njega. 
7Tijek novca je iznos gotovine, pozitivan ili negativan, koji vlasnik prima kao rezultat zadrģavanja investicije. 
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nekretninama mogu veĺ biti potpuno sposobni podnijeti odgovarajuĺe izvjeġtaje, ali to 

ne ļine zbog izostanka interesa vlasnika imovine ili zbog nedovoljnoga razumijevanja 

moguĺnosti njihovih sustava. 

 

Osim mjeseļnih izvjeġtaja, potrebno je priloģiti i kumulativne izvjeġtaje za godinu do 

datuma aktualnog izvjeġtaja za svaku pojedinu nekretninu. Vaģno je da upravitelji 

imovinom imaju pregled duģeg razdoblja jer je to kljuļno za trendove praĺenja 

koriġtenja i ocjenu rezultata imovine. 

 

Unutar Opĺine Berek nije uspostavljen sustav izrade i predaje operativnih izvjeġtaja. 
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5.6. Financijska analiza  portfelja, imovine i projekata  

 

 

Tablica 12 Prikaz podjele imovine Opĺine Berek prema portfeljima, katastarskoj opĺini i ukupnoj povrġini 

Red. 

br. 

Katastarska 

opĺina 

Portfelj 

Komunalna 

infrastruktura 

 

Kulturni objekti 

 

Obrazovni objekti 

 

Prometnice 

 

Sportski objekti 
Zemljiġta UKUPNO: 

1. Berek 17.716,00 1.252,00 - 104,00 - 94.412,00 113.484,00 

2. Gornja Gareġnica 23.494,00 6.349,00 - 4.629,00 15.814,00 129.394,00 179.680,00 

3. Kostanjevac 4.082,00 604,00 - - - 19.548,00 24.234,00 

5. Ruġkovac 2.605,00 - - - - 134.286,00 136.891,00 

6. Ġimljana 8.366,00 109,00 658,00 - - 61.405,00 70.538,00 

7. Ġimljanik 11.524,00 266,00 - - - 3.938,00 15.728,00 

Ukupna povrġina 

portfelja (m2) 
67.787,00 8.580,00 658,00 4.733,00 15.814,00 442.983,00 540.555,00 

Izvor: Registar nekretnina Opĺine Berek
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Lokalne samouprave poduzimaju projekte od kojih veĺina ukljuļuje razvoj neke vrste 

nekretnina. U nekim je sluļajevima do 70% proraļuna lokalnih samouprava 

namijenjeno za izdatke vezane za razvoj i odrģavanje nekretnina. Samo je po sebi 

jasno da tolika raznovrsnost portfelja i projekata mora biti paģljivo praĺena i nadzirana, 

kako bi se ostvarile odgovarajuĺe koristi, te kako bi se izbjegli financijski gubici i 

propadanje imovine. Primarna sredstva za ostvarenje ģeljenih ciljeva upravljanja jesu 

da se provede studija izvedivosti koja bi mogla ukljuļiti analizu oļekivanih financijskih 

posljedica za lokalnu samoupravu prije ukljuļenja u neki posao, investiciju ili 

graĽevinski projekt. 

 

Preporuke za primjenu financijske analize portfelja, imovine i projekata su sljedeĺe: 

 

¶ ALATI ZA ANALIZU IMOVINE KOJA STVARA PRIHODE (VIĠAK IMOVINE) 

 

Imovina koja stvara prihode (viġak) 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 oni mogli poboljġati. Ako poboljġanje ne rezultira u veĺim povratima, vlasnik 

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, zasnovan na Ăformuli trokutañ za jednogodiġnju analizu 

 

R ï stopa kapitalizacije 

I ï prihod 

V ï vrijednost 

 

 

R = I / V 

V osposobiti zaposlene unutar lokalne samouprave koji se bave upravljanjem 

imovinom za koriġtenje analize diskontiranoga novļanog tijeka, 

V prije nego ġto financijski podaci o pojedinaļnim jedinicama imovine postanu 

dostupni, potrebno je provesti analizu godiġnjih rezultata u vezi s prihodima, 

izdacima i neto prihodom (gubicima) na temelju skupnih podataka (na razini 

portfelja), 

V u najveĺoj moguĺoj mjeri razmotriti portfelje homogenih imovina (odvojiti 

subvencioniranu i nesubvencioniranu imovinu), te 

V u analizirane podatke ukljuļiti sve relevantne prihode i izdatke za svaki 

portfelj (posebno troġkove upravljanja). 
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Svaka od ovih triju znaļajki moģe biti izraļunata ako su druge dvije poznate. Kljuļ je 

za ispravno koriġtenje te grube procjene taj da se razumije da bi I (prihod) trebao biti 

neto operativni prihod. Neto operativni prihod ili neto tijek novca apsolutno je 

neophodna osnovna karakteristika za bilo koju imovinu koja stvara prihod jer stavlja 

zajedno prihode i troġkove, te pokazuje ostvaruje li imovina neto prihod ili neto gubitak. 

Kada upravitelj imovine uoļi pokazatelje da imovina ne ostvaruje zadovoljavajuĺe 

povrate, najprije bi trebao pomno ispitati ļitav lanac upravljanja imovinom. Kako bi 

utvrdio postoje li prilike za poboljġanje financijskih rezultata potrebno je djelovati u 

smjeru poveĺanja prihoda te smanjenja izdataka.  

 

2. ALAT (indikator operativnog troġka) 

 

Operativni izvjeġtaji za svaku imovinu omoguĺavaju upraviteljima imovine da se koriste 

jednostavnim indikatorima za usporedbu jedne imovine s drugom unutar iste kategorije 

i da identificiraju imovine koje daju bolje ili loġije financijske rezultate od drugih. 

 

 

ili dodatno na to 

 

TakoĽer su vrlo korisne usporedbe linijskih stavki prihoda i troġka ñpo kvadratnom 

metruò. Ti omjeri mogu biti unutar razliļitih opsega za razliļite vrste imovine (npr. za 

stambene i poslovne zakupe). 

 

¶ ANALIZA DISKONTIRANOGA NOVĻANOG TIJEKA 

 

Sveobuhvatnija tehnika za analiziranje prihoda nekretnine ili investicijskih projekata je 

Analiza diskontiranoga novļanog tijeka. U biti, ova tehnika omoguĺava procjenu 

trģiġne vrijednosti imovine ili projekta zasnovanog na dohodcima i troġkovima koji 

nastaju u odreĽenome vremenskome razdoblju. Ovo je osobito korisno kada postoji 

potreba za odlukama o financijski smislenom izboru izmeĽu dviju ili viġe moguĺih 

upotreba iste imovine ili izmeĽu alternativnih investicijskih projekata. Diskontirani 

novļani tijek zasnovan je na premisi da novac viġe vrijedi danas nego ako treba ļekati 

da ga se primi kasnije. Tako buduĺi dohodak vrijedi manje nego sadaġnji dohodak.  

 

Ļlanovi radne skupine za upravljanje imovinom Opĺine Berek ne primjenjuju navedene 

alate za financijsku analizu. 

 

Indikator operativnog troġka = ukupni operativni troġkovi / efektivni bruto prihod 

Indikator neto prihoda = neto operativni prihod / efektivni bruto prihod 
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5.7. Deregulacija iznajmljivanja  

 

Preporuke za provedbu deregulacije i poboljġanja cijena zakupa su sljedeĺe: 

 

Politika i praksa zakupa poslovnih prostora koje primjenjuju lokalne samouprave u 

Hrvatskoj izgleda prekomjerno regulirano, s uglavnom negativnim posljedicama za 

gospodarstvo lokalne samouprave. Stoga je taj sektor potrebno uskladiti s uobiļajenim 

pristupima u zemljama s razvijenim trģiġnim gospodarstvima. Lokalne samouprave u 

Hrvatskoj definiraju vrstu upotrebe imovine u previġe detalja. Kad je imovina ponuĽena 

na natjeļaj, ona ima svoju dopuġtenu upotrebu propisanu preusko kao ñtrgovineò, 

ñugostiteljska radnjaò, ñuredñ itd. Mnogo je puta u svijetu dokazano da prodavaļi u 

privatnom sektoru imaju bolji osjeĺaj ġto bi ljudi mogli trebati na konkretnoj lokaciji, 

nego ġto bi bilo koja samouprava mogla imati. Kad samouprava odluļi kako bi se 

trebala upotrebljavati jedinica nekretnine, time stvara umjetne prostorne okvire koji 

iskrivljuju trģiġta. Bilo kakva ograniļenja nametnuta na koriġtenje imovine smanjuju 

potencijalni prihod, a s time i vrijednost imovine, do ļega vlasnik moģe doĺi kroz zakup 

ili prodaju imovine. Ta ograniļenja gravitiraju prema poveĺanju vremena kada je 

prostor prazan i vode propadanju stanja i izgleda imovine i okolnog podruļja. 

 

Opĺina ima ovlasti da odredi ograniļenja i uvjete upotrebe imovine, kao i s tim 

povezanih transakcija. Teģe je dati sposobnost donoġenja odluke korisnicima i 

kupcima. MeĽutim, to se mora uļiniti koliko god je moguĺe. Druġtvo, zasigurno, ima 

interese koji moraju biti zaġtiĺeni kroz ograniļenja i druga sredstva. Ali prekomjerna ĺe 

regulacija i ograniļenja odbiti one koji bi moģda produktivnije koristili imovinu i koji 

stoga mogu platiti veĺu cijenu ili zakup.  

 

Vaģno je revidirati obrasce i postupke zakupa, prodaje, ograniļenja uporabe i drugo 

vezano uz privatnu uporabu opĺinske imovine, te nastojati eliminirati one zahtjeve koji 

nisu neophodni za javni interes, tako da gospodarska korist od opĺinske imovine moģe 

biti najveĺa moguĺa. Za poveĺanje efikasnosti prakse davanja u zakup lokalnih 

samouprava, takoĽer bi bilo korisno uļiniti neke promjene u standardnim ugovorima o 

V pregledati i ponovno razmotriti uredbu lokalne samouprave kojom se regulira 

koriġtenje zakupljenih poslovnih prostora lokalne samouprave, 

V poboljġati postupke nadmetanja i standardni ugovor kako bi se osigurali bolji 

trģiġni potencijal i profitabilnost zakupljenih poslovnih prostora lokalne 

samouprave, 

V revidirati upravljanje zakupljenom poslovnom i stambenom imovinom kako bi 

se sustavno poboljġala opĺa uļinkovitost (osobito radi moguĺnosti praĺenja 

financijskih rezultata kompletne iznajmljene imovine i portfelja, poveĺanja 

stopa naplate, smanjenja troġkova upravljanja itd.), te 

V izloģiti otvorenoj konkurenciji portfelj stambenih zajmova i potaknuti banke na 

sudjelovanje. 














