REPUBLIKA HRVATSKA
BJELOVARSKO-BILOGORSKA ZUPANIJA
OPCINA BEREK

&

&

STRATEGIJA UPRAVLIANJA IMOVINOM
OPCINE BEREK ZA RAZDOBLIJE
2020.-2026. GODINE



SADRZAJ

1. PRIPREMA PLANIRANUJIA ..ottt e et e e e e e e e e e e e e e eeeeeeeeees 3
P2 U Y | 5 T 6
2.1. 0OsSNoVNa POIazZISTA.......cceeiiiiiii i 7
K T @ T @ 23V 4\ 1| 9
4. ANALIZA STANJA/OKRUZENUJA .......coooeieeeieeeeeeee e 10
4.1, SWOT @NAlIZA ..ccoeeeeeeeeeeeeee 10
4.2.  Analiza [judskin reSUISa.........coooei i 11
4.2.1. Interna analiza lJudsKin re€SUISa..........cccouvvuiuuiiiiiie e 12
4.3, ANANZA IONIKA ...ccoeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 13
4.4. Analiza financijskih izvjeStaja ..........cccoooiie 14
4.4.1. Horizontalna analiza financijskih izvjestaja ............cccccovviiiiiii i, 14
4.4.2. Vertikalna analiza financijskih izvjestaja..............cccccvniiiii e, 18
4.4 .3. Pokazatelji analize financijskih izvjeStaja .........ccccccccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiininnn. 19
5. UPRAVLIANJIE IMOVINOM .....uutiiiiiiiiiiiiiniuiniiniinnniniiennnneennnneeeneeesnennnn.s 20
5.1, INVENTUIA IMOVINE ....uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii s sssssssssssssnsnnnnnnnne 22
5.1.1. Pokretnine u vIasniStvu OPCINe ...........cooviveiiiiiiiiiie e 23
5.1.2. Upravljanje vlasnickim udjelima u trgovackim drustvima.............ccccccee.. 23
5.1.3. Ostali 0bliC IMOVINE ....ccooeiiiiiiiiii e 23
5.2, TranziCijSKa PITANJAL.......uuuuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiii bbb 24
5.3, KIaSIfiKacCija IMOVINE .........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 25
5.4. Procjena vrijednosti imovine/nekretnina..............ccccceeiiieeeeiiieiiiiici e 28
5.5.  Operativni iZVjeStaji...........uuuuuuumiiiiiiiiiiiiii 30
5.6. Financijska analiza portfelja, imovine i projekata..............cccccccvuiiiiiiiinnnnnnnn. 33
5.7. Deregulacija iznajmljiVanja...........cooouuuiiiiiiieee e 36
5.8. Pracenje SUDVENCI|A ...........uuuiiiiiiiiiiiiiii 38
5.9. lzvjeStavanje O iMOVINIi..........uuuuiuiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 39
5.10. Sveobuhvatni/cjeloviti plan..............ccoooiiiiiiiiii e 40
6. CILJEVII SMJERNICE ZA RASPOLAGANJE | UPRAVLJANJE IMOVINOM U
RAZDOBLJU OD 2020. DO 2026. GODINE.........cccooviiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 41
6.1, StrateSKi Cilj ..ccceeeeeeeeeeeeeeee 41
6.2, PriOMEINI CIJEVI ... 41
6.3. Smjernice za ostvarivanje prioritetnih ciljeva........c....cccoiiiiiiiiiie e, 42



1.  PRIPREMA PLANIRANJA

Strategija upravljanja imovinom Opéine Berek za razdoblje 2020.-2026. godine (u
daljnjem tekstu: Strategija) donosi se za potrebe Opcine Berek.

Strategija odreduje dugoroCne ciljeve i smjernice za upravljanje i raspolaganje
imovinom u vlasniStvu Opcine Berek. Strategijom se zeli osigurati ekonomski
svrhovito, ucinkovito i transparentno upravljanje imovinom Opcine Berek, uz oCuvanje
i pronalazenje optimalnih rjeSenja za Opcinu pri upravljanju i raspolaganju imovinom.

Ucinkovito upravljanje imovinom Opcine Berek treba pridonijeti $to boljem iskoridtenju
imovine kao i kvalitetnije upravljanje. Potrebno je provesti sveobuhvatnu analizu i
procjenu trziSne vrijednosti svih nekretnina Opcine, Sto predstavlja uvjet za izradu
snimke i ocjene realnog stanja i vrijednosti tog dijela imovine Opcine.

Na izradu i donoSenje Strategije na odgovarajuc¢i nacin se primjenjuju pravila o
upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasnistvu Republike Hrvatske. Stoga se ova
Strategija oslanja na Zakon o upraviljanju drzavnom imovinom (NN, broj 52/18),
Strategiju upravljanja i raspolaganja imovinom u vilasnistvu Republike Hrvatske za
razdoblje od 2013.-2017. godine (NN, broj 76/13), Strategiju upravljanja drzavhom
imovinom za razdoblje 2019. — 2025. (NN, 96/19) te na odredbe i nacela koja su
propisana za upravljanje i raspolaganje drzavnhom imovinom, a prilikom izrade
dokumenta koriSten je i Priru¢nik za upravljanje imovinom u jedinicama lokalne i
podru¢ne samouprave iz 2004. godine.

Raspolaganje imovinom, u zakonskom smislu, podrazumijeva sklapanje pravnih
poslova Cija je posljedica prijenos, otudenje ili ograniCenje prava vilasniStva u korist
druge pravne ili fizicke osobe, kao $to su prodaja, darovanje, osnivanje prava gradenja,
osnhivanje prava sluznosti, zakup, najam, razvrgnuce suvlasnickih zajednica, zamjena,
koncesija, osnivanje prava zaloga na imovini ili na drugi nacin te davanje na uporabu
imovine.

Upravljanje i raspolaganje imovinom temelji se na nacCelima javnosti, predvidljivosti,
ekonomicnosti i odgovornosti:

1. Nacelo javnosti — osigurava se propisivanjem preglednih pravila i kriterija
upravljanja imovinom u aktima Opcine te njihovom javnom objavom,
odredivanjem ciljeva upravljanja imovinom u Strategiji upravljanja imovinom i
GodiSnjem planu upravljanja imovinom, redovitim upoznavanjem javnosti s
aktivnostima tijela koja upravljaju imovinom i javhom objavom odluka o
upravljanju imovinom

2. NacCelo predvidljivosti - osigurava jednak i predvidljiv nacin raspolaganja
imovinom u istim ili sliénim sluCajevima
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3. Nacelo ekonomicnosti — imovinom se upravlja sukladno nacelu ekonomicnosti
radi ostvarivanja gospodarskih, infrastrukturnih, socijalnih i drugih ciljeva

4. Nacelo odgovornosti — osigurava se propisivanjem ovlasti i duznosti pojedinih
nositelja funkcija upravljanja i raspolaganja imovinom, nadzorom nad
upravljanjem imovinom, izvjeSc€ivanjem o postignutim ciljevima i ucincima
upravljanja imovinom i poduzimanjem mjera protiv nositelja funkcija koji ne
postupaju sukladno propisima.

U upravljanju imovinom Opc¢ina Berek treba postupati kao dobar gospodar, Sto prije
svega podrazumijeva izradu sveobuhvatnog popisa svih nekretnina u njezinom
vlasnistvu, s utvrdenim stanjem u kojem se nekretnine nalaze i odredenom trziSnom
vrijednosti, kao i utvrdivanje vaznosti odredenih nekretnina za Opcinu te sagledavanje
troSkova i prihoda od nekretnina, radi u€inkovitog koristenja.

Odluke o upravljanju nekretninama treba temeljiti na najveCem moguéem
ekonomskom ucinku, a nekretnine treba primarno klasificirati na aktivne i neaktivne, {j.
na one s kojima ¢e se Opcina koristiti za vlastite potrebe ili davati na koristenje
drugima, i na ostale nekretnine kojima ¢e Opcina raspolagati prema smjernicama iz
Strategije.

Kako bi se uspjesno proveo postupak upravljanja i raspolaganja imovinom kroz izradu
Strategije upravljanja imovinom Opcine Berek, formirano je tijelo za izradu Strategije
upravljanja imovinom.

Temeljno tijelo je Nacelnik Opcéine Berek. Nacelnik, uz suradnju sa sluzbenicima
Opcine, odnosno imenovanom radnom skupinom, odgovoran je za izradu Strategije
upravljanja imovinom, te za praéenje i evaluaciju istog.

Radna skupina ukljuCuje sluzbenike unutar Jedinstvenog upravnog odjela kojima je
zadatak savjetovanje, predlaganje i usmjeravanje izrade Strategije kroz konstruktivne
radionice.

Nacrt/radnu verziju Strategije upravljanja imovinom Opcine Berek izradila je radna
skupina u sastavu koji je naveden u nastavku, odnosno u Odluci o imenovanju ¢lanova
radne skupine.

U svrhu strateSkog planiranja donesena je Odluka o osnivanju i imenovanju ¢lanova
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 slozena i multidisciplinarna tema, odnosno predstavlja proces
odrzavanja i stvaranja vrijednosti kroz najvece moguce povecanje prihoda, kontrolu
izdataka, upravljanje rizicima, udovoljavanje regulatornih zahtjeva i osiguranje
prikladnog fizickog odrzavanja imovine. Ovu funkciju ne bi trebali zabunom zamijeniti
s odrzavanjem i popravcima.

Svaka imovina ima potencijal za stvaranje gospodarskih koristi. Te su Kkoristi
raspodijeljene izmedu tijela koja imaju prava koristenja ili upravljanja imovinom. Posao
upravitelja imovinom je osigurati potpunu uporabu imovine unutar pravnih i
gospodarskih ograni¢enja, te osigurati da vlasnik ima onoliko koristi koliko to trziste
omogucava. Upravitelj imovinom ispunjava svoju kljuénu ulogu u kapitalistiCkom
sustavu, na nacin da maksimalno povecava korist od imovine. Vaznost te uloge nikad
ne bi smjela biti podcijenjena.

Kad se opcinska nekretnina gleda s racunovodstvene strane, ona je aktiva, i kao takva
se vodi u bilanci nekog tijela, te ima vlasnika, a taj je vlasnik u konacnici odgovoran za
imovinu. On moze prenijeti neke oblike te odgovornosti za imovinu na nekog
zastupnika, ali tog zastupnika mora drzZati odgovornim za rezultate te imovine.

Upravljanje imovinom definira se kao proces odlucivanja i provedbe odluka u vezi sa
stjecanjem, koriStenjem ili raspolaganjem nekretninama. Taj proces obi¢no ukljuCuje
skupinu objekata (u ovom kontekstu nazvanu portfeljem imovine) i moze ukljucivati
redistribuciju namjene i zakupaca izmedu objekata u portfelju.

Upravljanje nekretninama podrazumijeva svakodnevne poslove i odrzavanje odredene
nekretnine. Obi¢no zadaci upravljanja nekretninama uklju€uju €iS¢enje, odrzavanje,
male popravke, uredivanje okoliSa i osiguranje. Vazno je da se upravljanje razlikuje od
odrzavanja i popravaka. Upravljanje imovinom proces je kojim se osigurava da imovina
proizvodi optimalne kratkoro¢ne i dugoroCne rezultate ukljuCujuéi tijek novca i
povecanje vrijednosti.



2.1. Osnovna polazista

s Zakoni i drugi propisi

U vezi s nekretninama u primjeni je viSe zakonskih i podzakonskih propisa. Opcina
Berek je u poziciji imatelja vlastite imovine kojom se upravlja u skladu sa sustavom
drzavne imovine pa je bitno pri upravljanju nekretninama uzeti u obzir i propise koji se
odnose na drzavnu imovinu. Najznacajniji propisi koji ureduju stjecanje, upravljanje,
raspolaganje i koristenje nekretnina u vliasnistvu Opcine Berek su sljededi:

>
>

YV V V

Zakon o upravljanju drzavnom imovinom (,Narodne novine” broj 52/18)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (,Narodne novine“ 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)

Zakon o zemljiSnim knjigama (,Narodne novine” broj 63/19)

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

Zakon o gradniji (,Narodne novine” broj 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o najmu stanova (,Narodne novine” broj 91/96, 48/98, 66/98, 22/06, 68/18)
Zakon o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (,Narodne novine® 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)

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

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

Zakon o zastiti i o€uvanju kulturnih dobara (,Narodne novine“ 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)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (,Narodne novine” broj 112/18)
Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (,Narodne novine” broj 125/11,
64/15, 112/18)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj 78/15)

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

Zakon o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (,Narodne novine” broj
33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15,
123/17, 98/19)

Zakon o uredivanju imovinskopravnih odnosa u svrhu izgradnje infrastrukturnih
gradevina (,Narodne novine” broj 80/11)

Zakon o komunalnom gospodarstvu (,Narodne novine“ broj 68/18, 110/18)
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Zakon o cestama (,Narodne novine” broj 84/11, 22/13, 54/13, 148/13, 92/14,
110/19)

Zakon o javno-privatnom partnerstvu (,Narodne novine” broj 78/12, 152/14, 114/18)
Zakon o koncesijama (,Narodne novine” broj 69/17)

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

Zakon o trgovackim drustvima (,Narodne novine“ broj 111/93, 34/99, 121/99, 52/00,
118/03, 107/07, 146/08, 137/09, 125/11, 152/11, 111/12, 68/13, 110/15, 40/19)
Zakon o proracunu (,Narodne novine” broj 87/08, 136/12, 15/15)

Zakon o fiskalnoj odgovornosti (,Narodne novine” broj 111/18)

Zakon o SrediSnjem registru drZzavne imovine (,Narodne novine® broj 112/18)
Uredba o SrediSnjem registru drZzavne imovine (,Narodne novine“ broj 3/20)
Pravilnik o odrzavanju gradevina (,Narodne novine® broj 122/14, 98/19)

Pravilnik o povezivanju zemljiSne knjige i knjige polozZenih ugovora i o0 upisu
vlasnistva posebnog dijela nekretnine (etaznog vlasnistva) (,Narodne novine” broj
121/13, 61/18)

Pravilnik o financijskom izvjeStavanju u proraCunskom rac¢unovodstvu (,Narodne
novine“ broj 3/15, 93/15, 135/15, 2/17, 28/17, 112/18, 126/19)

Pravilnik o proracunskom racunovodstvu i racunskom planu (,Narodne novine” broj
124/14, 115/15, 87/16, 3/18, 126/19)

Akti Opéine Berek (Pravilnici i Odluke)

Radi uspjeSnog provodenja postupka upravljanja imovinom, Opcina Berek posjeduje
niz vaznih dokumenata (Pravilnika, Odluka) koji sluze kao podloga/dokaz o
raspolaganju imovinom, a to su sljedeci:

>
>

Statut Opcine Berek (,Sluzbeni glasnik Opc¢ine Berek®, broj: 01/18)

Odluka o uvjetima, nacinu i postupku raspolaganja imovinom u vlasnistvu Op¢ine
Berek (“Sluzbeni glasnik“ Opcine Berek, broj: 05/16)

Odluka o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora na podrucju Opc¢ine Berek
(,Sluzbeni glasnik Opcine Berek®, broj: 02/12)

Odluka o nerazvrstanim cestama (,Sluzbeni glasnik Opcine Berek®, broj: 01/18)



3. O OBVEINIKU

Opcina Berek je jedinica lokalne samouprave na podruc€ju utvrdenom Zakonom o
podrucjima Zupanija, gradova i op¢ina u Republici Hrvatskoj. Opcina Berek nalazi se
u brezuljkasto-ravniCarskom kraju. Zbog tako malog broja stanovnika, a povijesno -
tradicionalnog postojanja, Opc¢ina Berek, proglasena je, opinom na prostoru od
posebne drzavne skrbi. Sjediste Opcine Berek je u Bereku, Berek 77, 43232 Berek.

Tablica 1 Opéi podaci o obvezniku
OPCINA BEREK
Zupanija | Bjelovarsko-bilogorska Zupanija
Broj stanovnika | 1.443 stanovnika (Popis stanovnistva iz 2011. godine)
Naéelnik | Mato Tonkovi¢
Sjediste Opcéine | 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
BegovaCa, Berek, Gornja GaresSnica, Krivaja,
Kostanjevac, Novo Selo Gare$nicko, Ostri Zid,
Podgari¢, Potok, Ruskovac, Simljana, Simljanica i
Simljanik
Izvor: www.berek.hr; www.dzs.hr; Opcéina Berek

Opc¢inska naselja

Opcéina Berek je samostalna u odlu€ivanju u poslovima iz samoupravnog djelokruga u
skladu s Ustavom Republike Hrvatske i zakonom, te podlijeze samo nadzoru
ustavnosti i zakonitosti ovlastenih drzavnih tijela. Opcina Berek u samoupravnom
djelokrugu obavlja poslove lokalnog znaCaja kojima se neposredno ostvaruju prava
gradana, a koji nisu Ustavom ili zakonom dodijeljeni drzavnim tijelima i to osobito
poslove koji se odnose na:
v’ uredenje naselja i stanovanije,
prostorno i urbanisti¢ko planiranje,
komunalno gospodarstvo,
brigu o djeci,
socijalnu skrb,
primarnu zdravstvenu zastitu,
odgoj i osnovno obrazovanije,
kulturu, tjelesnu kulturu i Sport,
zastitu potrosaca,
zastitu i unapredenje prirodnog okolisa,
protupozarnu zastitu i civilnu zastitu,
promet i odrzavanje opcinskih cesta,
ostale poslove sukladno posebnim zakonima.

NN N N N N N VU SR N NN
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4.

ANALIZA STANJA/OKRUZENJA

4.1. SWOT analiza

SWOT analiza je sredstvo koje pomaze prepoznati, otkriti i utvrditi klju¢ne €imbenike
razvoja, potencijale za razvoj, kao i ograni€enja u razvoju, u ovom sluc¢aju razvoju
Opcine Berek. Sukladno SWOT (Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats)
analizi identificirane su sljedece snage, slabosti, prilike i prijetnje, a koje se odnose na
Opcinu Berek.

v

v
v

Tablica 2 SWOT analiza

Nastojanje Op¢ine da osigura ucinkovito i
transparentno upravljanje imovinom
StratesSko promisljanje Opcine i spremnost
na suradnju

Izradena jedinstvena baza nekretnina —
Registar nekretnina Op¢ine

G

Stvaranje dodatne vrijednosti po jedinici
imovine — visoka vrijednost — prilika za
prodaju

Revalorizacija vrijednosti imovine
Ostvarivanje kontinuirane suradnje s
Katastrom i ZemljiSnom knjigom — pracenje i
evidentiranje promjena na imovini
Prikupljanje financijskih sredstava potrebnih
za ulaganja u imovinu (prenamjena,
rekonstrukcija, dogradnja pojedinih jedinica
imovine)

Provodenje Strategije upravljanja imovinom
Rje8avanje imovinsko-pravnih odnosa kao
pomo¢ integraciji lokalne zajednice i
pokretanje novih projekata

v

v

v

Rascjepkanost zemljiSta i nerijeSeni
imovinskopravni odnosi

Nedostatak vlastitih sredstava za kapitalna
ulaganja

Mrtvi kapital (,mrtva“ imovina) —
neiskoristenost imovine

Neevidentirana imovina u poslovnim
knjigama

Nepoznata knjigovodstvena vrijednost
pojedinih jedinica imovine (neprocijenjena
imovina)

ANRNEN

AN

Ucestale promjene zakona

Neracionalno koriStenje resursa
Neostvarena suradnja medu klju¢nim
dionicima, kako na lokalnoj, tako i na
regionalnoj razini

Neuskladenost gruntovnice i katastra
Neazurnost katastarskih planova i zemljiSnih
knjiga

Izvor: Opcina Berek
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4.2. Analiza ljudskih resursa

Planiranje potrebe za ljudskim resursima je proces analize i identifikacije potreba i
raspolozivosti zaposlenika kako bi Opc¢ina mogla posti¢i svoje cilieve. Radi se o
aktivnosti koju provode rukovoditelji ljudskih resursa te prikupljaju podatke kako bi
sastavili kadrovske projekcije za sam vrh upravljaCke strukture, koje se posljedi¢no
mogu Kkoristiti pri strateSkom planiranju i postavljanju organizacijskih obrazaca.

Cilj efikasnog planiranja ljudskih resursa je:

identificirati prave ljude (interno ili dodatnim zaposljavanjem),
ti ljudi moraju imati sposobnosti potrebne organizaciji,

oni moraju biti angaZirani u pravom trenutku, te

moraju biti stavljeni na odgovarajuée mjesto/radnu poziciju.

ASRNENEN

Putem interne analize dolazi se do sljedec¢ih podataka:

— broj zaposlenih,

— kvalifikacijska i dobna struktura,

— duzina ukupnog radnog staza,

— broj radnika na istom poslu,

— pregled razvoja karijere zaposlenih,

— usavrSavanje,

— napredovanje,

— ocjena uspjesnosti,

— zaposlenici sa potencijalom za napredovanije te
— zaposlenici pred mirovinom.

Temeljem dobivenih informacija, Opc¢ina Berek svoje aktivnhosti usmjerava u cilju
zadovoljenja potreba za ljudskim resursima u skladu sa svojim planovima aktivnosti.

Zbog konstantnih promjena u obujmu i nacinu izvrSavanja zadataka na radnom mjestu,
mijenjaju se osobine i vjestine koje se zahtijevaju od zaposlenika. Dinamika radnog
mjesta ukazuje na potrebu primjene analiza radnog mjesta, kao osnove za uspjesSnost
izvrSavanja radnih zadataka.
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4.2.1. Interna analiza ljudskih resursa

U sljedec¢im grafikonima je prikazana interna analiza ljudskih resursa unutar Opcine
Berek, i to prema sljedec¢im pokazateljima:

v’ stupanj stru¢ne spreme,

v’ vrsta radnog odnosa,

v dobna struktura, te

v duljina ukupnog radnog staza (u godinama).

Grafikon 1 Interna analiza ljudskih resursa Opcine Berek

Stupanj stru¢ne spreme Vrstaradnog odnosa

= OSNOVNA SKOLA
m SREDNJA SKOLA = NEODREBENO
= ODREDENO

= PRVI STUPANJ
FAKULTETA
= FAKULTET

Dobna struktura Duljina ukupnog radnog staza

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

Izvor: Opcina Berek

m1do10

m11do 20
m 31 do 40

Iz prethodno navedenih grafikona moze se vidjeti udio zaposlenika u Op¢ini Berek
prema stupnju stru€ne spreme, prema vrsti radnog odnosa, prema dobnoj strukturi te
prema duljini ukupnog radnog staza (iskazano u godinama). Iz provedene analize se
moze zakljuciti da su u Opcini ukupno zaposlene 4 osobe, svaka s razli¢itom struénom
spremom. Troje zaposlenika zaposleno je na neodredeno vrijeme, a najveci broj
zaposlenika se nalazi u intervalu od 46 — 55 godina starosti. Sto se ti¢e duljine radnog
staza, najviSe je zaposlenika, ukupno 2 osobe ili 50% sa ukupnim radnim stazom u
intervalu od 1 — 10 godina.
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4.3. Anadliza dionika

Kljuna svrha ove analize je identificirati interesne grupe i njihove interese koje mogu
znacajno 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 nuzno da su takve grupe, pojedinci ili lobiji direktno ukljuceni u sami projekt, no
ukoliko oni mogu i Zele pozitivno i negativno utjecati na realizaciju nekog projekta, tada
isti moraju biti identificirani, upoznati te mora biti poznata njihova strategija djelovanja.

Osim spomenute vaznosti uklju€ivanja analize dionika u strateSko odlucivanje JL(R)S,
potrebno je spomenuti da ¢e provedba takvih analiza s druge strane poluditi i efekte u
smislu pripreme za opravdanje pojedinih odluka, sustavno proSiriti informaciju i
konzultacije glede pojedinih projekata te ukljuciti Siri spektar utjecajnih skupina u samo
odlucivanje, $to je svakako demokratski i nadasve pozitivno.

Tablica 3 Analiza dionika Opcine Berek

Stupanj utjecaja

Jaki utjecaj

Ministarstvo pravosuda
e Ministarstvo graditeljstva i
prostornoga uredenja

[e]
*<I * Ministarstvo drzavne imovine
g e Drzavna geodetska uprava e Susjedne opcine i gradovi
o e Podrucni ured za katastar Bjelovar — e Suradnja s medijima (TV, radio,
fg Odjel/ Ispostava Garesnica Internet)
B . Opcinski sud/Zemljisnokniizni odjel
Garesnica

e Bijelovarsko-bilogorska Zupanija

Stupanj vaznosti

e Druge opcine i gradovi Bjelovarsko-
bilogorske zupanije

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

e Gospodarski subjekti

Izvor: Opdina Berek
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4.4. Analiza financijskih izvjestaja

Analiza financijskih izvjestaja se temelji na podacima iz ,Bilance stanja“i ,lzvjestaja o
prihodima i rashodima, primicima i izdacima®“. Postupci analiza financijskih izvjeStaja
utemeljeni su u rasclanjivanju i usporedivanju. U kontekstu usporedivanja razmatraju
se komparativni financijski izvjestaji koji sluze za provedbu horizontalne analize.

4.4.1. Horizontalna andliza financijskih izvjestaja

< Prihodi

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

: S Ostvareno za Indeks
Prihodi i primici 2017. (kn) za 2018. (4/3)
G)
1 2 3 4 5
1. Prihodi od poreza 778.202 2.436.503 313,09
2 Pomov0| iz inozemstva i od subjekata unutar opceg 2342 567 1.261.682 53,86
proracuna
3. Prihodi od imovine 404.089 267.697 66,25
4 Pr_|ho<_j|_ od upravn_lh i ad_m_|n|st_rat|vn|h pristojbi, 309432 507.304 163,95
pristojbi po posebnim propisima i naknadama
5, Prlhodl_od_ pro_daje prmzyoda i robe te pruzenih 46.394 40 565 87.44
usluga i prihodi od donacija
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 zaduzivanja 0 0 -

3.885.440

4.514.086

UKUPNI PRIHODI | PRIMICI

Izvor: Izvje$taj o prihodima i rashodima, primicima i izdacima za razdoblje 1. sije¢nja 2018. godine do

31. prosinca 2018. godine

Prihodi/primici Op¢ine Berek u 2018. godini su ostvareni u iznosu od 4.514.086 kn, Sto
je za 628.646 kn ili 16,18% viSe u odnosu na prethodnu godinu. Vrijednosno,
najznacajniji udio imaju prihodi od poreza u iznosu od 2.436.503 kn ili 53,98%, pomoci
iz inozemstva i od subjekata unutar opceg proracuna 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 najznacajnijih izvora prihoda/primitaka u proracunu Opcine Berek u
2017. i 2018. godini, u kunama

3.000.000

2.500.000

\ / == Prihodi od poreza
2.000.000

=—Pomodi iz inozemstva i od
subjekata unutar opéeg

1.500.000 \ proracuna
/ == Prihodi od upravnih i
1.000.000 /

administrativnih pristojbi,
pristojbi po posebnim
propisima i naknada

500.000 /

2017. 2018.

Izvor: IzvjeStaj o prihodima i rashodima, primicima i izdacima za razdoblje 1. sijeénja 2018. godine do
31. prosinca 2018. godine
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Tablica 5 Ostvareni rashodi/izdaci Opcéine Berek 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. Pomo¢i dane u inozemstvo i unutar opéeg proraduna 35.629 46.908 | 131,66
6. il\l;tr;aédr?air:\g;gima i ku¢anstvima na temelju osiguranja 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
Visak prihoda poslovanja 1.046.449 1.428.760 | 136,53
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

Visak ukupnih prihoda i primitaka 0 419.498 -
Manjak ukupnih prihoda i primitaka 529.242 0 0,00
Visak prihoda i primitaka - preneseni 129.559 0 0,00
Manjak prihoda i primitaka - preneseni 0 399.683 -
Visak prihoda i primitaka raspoloziv u sljede¢em razdoblju 0 19.815 -
Manjak prihoda i primitaka za pokri¢e u sljedeéem razdoblju 399.683 0 0,00

Izvor: IzvjeStaj o prihodima i rashodima, primicima i izdacima za razdoblje 1. sije¢nja 2018. godine do
31. prosinca 2018. godine

Grafikon 3 Kretanje ostvarenih rashoda/izdataka u proracunu Opcine Berek u 2017. i 2018.
godini, u kunama

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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Izvor: Izvje$taj o prihodima i rashodima, primicima i izdacima za razdoblje 1. sije¢nja 2018. godine do
31. prosinca 2018. godine

Na temelju provedene analize Izvjestaja o prihodima i rashodima, primicima i izdacima
Opc¢ine Berek za razdoblje od 01. sije¢nja 2018. godine do 31. prosinca 2018. godine
utvrduje se da je Opcina na dan 31.12.2018. godine ostvarila poslovni rezultat po
sljede¢im kategorijama, i to :

— viSak prihoda poslovanja u iznosu od 1.428.760 kn
— manjak prihoda od nefinancijske imovine u iznosu od 1.009.262 kn
— ukupan viSak prihoda/primitaka u iznosu od 419.498 kn

Ukupno ostvareni rashodi/izdaci u 2018. godini iznose 4.094.588 kn, $to je za 320.094
kn ili 7,25% manje u odnosu na prethodnu godinu. Visak prihoda/primitaka u tekucoj
godini iznosio je 419.498 kn, dok je preneseni manjak prihoda/primitaka iz prethodnog
razdoblja iznosio je 399.683 kn, temeljem Cega dobivamo iznos od 19.815 kn viska
prihoda i primitaka raspolozivog u sljedec¢em razdoblju.

ProraCunska sredstva su koriStena za obavljanje poslova iz samoupravnog djelokruga,
a vrijednosno najznacajniji 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

® Manjak prihoda i
primitaka za pokrice u
sljede¢em razdoblju

2018.

m ViSak prihoda i
primitaka raspoloziv u
sliedec¢em razdoblju

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

Izvor: IzvjeS$taj o prihodima i rashodima, primicima i izdacima za razdoblje 1. sijeCnja 2018. godine do
31. prosinca 2018. godine
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Tablica 6 Vertikalna analiza aktive bilance Opcine Berek
AKTIVA ‘ 2017. godina % 2018. godina %

Indeks

2018./2017.
11.137.699 | 89,07 11.692.574 | 76,62 104,98

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 dugotrajna imovina Opcine 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%.

Usporedujuéi ova dva razdoblja kroz indekse, uoCava se povecanje dugotrajne
imovine u 2018. godini u odnosu na 2017. za 4,98%, te povecéanje kratkotrajne imovine
za 160,97%.

Tablica 7 Vertikalna analiza pasive bilance Opc¢ine Berek

. . Indeks
0,
PASIVA 2017. godina % 2018. godina 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 Opcéine Berek u ukupnoj pasivi iznosio je 4,58%, dok se u
2018. godini taj postotak povecao na 17,83%.

Sto se tige vlastitih izvora, njihov se udio u ukupnom iznosu pasive smanjio u

postotnom iznosu od 13,25%, a gledajuci kroz indekse, uoCava se povecanje vlastitih
izvora za 5,09%.
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4.4.3. Pokazatelji analize financijskih izvjestaja

Pokazatelj ekonomiCnosti izraCunava se na temelju raCuna godiSnjeg izvjesStaja o
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, pokazatel] je poslovanja s
gubitkom.

ukupni prihodi i primici
= ukupnirashodi i izdaci

4.514.086
~ 4.094.588

S obzirom da je pokazatelj ekonomi¢nosti Opcéine Berek veéi od jedan, Opcina je u
tekucoj godini poslovala s dobitkom, a s obzirom da je ostvarila viSak prihoda/primitaka
u iznosu od 419.498 kn, te ima preneseni manjak prihoda/primitaka iz proteklog
razdoblja uiznosu od 399.683 kn, Opcina posluje s proracunskim 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
pomoci lokalnim samoupravama da pojasne i definiraju sadrzaj svojih portfelja
nekretnina, kao i da prate i nadziru njihove funkcionalne i financijske rezultate. Lokalne
samouprave bit ¢e sposobne ucinkovito upravljati svojom imovinom samo ako prihvate
kljuCne elemente iz prakse upravljanja imovinom iz privatnog sektora:

v

v
v

upravljanje, racunovodstvo, izrada proraCuna i radovi zasnovani po jedinici
imovine,

relevantne i redovito azurirane baze podataka o fizi€kim, operativnim i financijskim
znacCajkama nekretnina,

godisnji pregledi i izvjeStavanje,

parametri privatnoga trzista, ukljucivsi trziSnu vrijednost svih prenosivih nekretnina,
standardi financijskih instrumenata i rezultata koji se primjenjuju na trzistu
nekretninama (primjerice obracuni povrata na ulaganja i kapitalizacija),

uvodenje djelotvornog natjecanja za zakup, prodaju i nabavu usluga i materijala,
prodaja manjih nekretnina radi efikasnijeg upravljanja portfeljem.

Ako se na upravljanje imovinom lokalne samouprave primijeni praksa ,prodaja manjih
nekretnina radi efikasnijeg upravljanja portfeljem®, ova praksa zahtijeva sljedece mjere:

FORMULIRANJE STRATESKE ULOGE NEKRETNINA U OSTVARIVANJU
CILJEVA LOKALNE SAMOUPRAVE

Taj proces treba provesti na lokalnoj razini uz detaljnu raspravu i konsenzus. Ciljevi
bi mogli ukljuciti pruzanje obaveznih usluga $to je moguce 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 “zadrzavanju ili
raspolaganju” u vezi s konkrethom nekretninom trebale bi se zasnivati na tome
zasto je ta nekretnina potrebna i kako se koristi. Cinjenica da se neki objekt rabi za
takve klju¢ne zadace kao Sto je prostor same lokalne samouprave ili za drustvene
zadace kao $to je prikazivanje filmova utjecat ¢e na pristupe i odluke o upravljanju
imovinom.
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e |IZRADA BAZE PODATAKA O IMOVINI
Proces upravljanja imovinom oslanja se na to€ne i podrobne podatke. Neki od tih
podataka, kao $to su adresa i fizitke osobine, stalni su i rijetko se mijenjaju. Ostali
podaci, kao Sto su financijski rezultati i zauzece, stalno ¢ée se mijenjati.

e PROVEDBA PRAKSE UPRAVLJANJA IMOVINOM NA NACIN UPRAVLJANJA
PORTFELJIMA
Nakon $to se utvrde ciljevi i formira organizacija, mora se provesti cjelovita praksa
upravljanja imovinom. Potrebno je posvetiti se ostvarivanju utvrdenih ciljeva kroz
pracenje dnevnih i mjesec€nih rezultata imovine kao i kroz planiranje i izvrSavanje
dugorocCnih strategija. Veoma je vazno 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
podrucju ucinkovitijeg gospodarenja imovinom jedinica lokalne samouprave jesu
sljedece:

uvodenje baze podataka/sustava inventure za svaku jedinicu imovine posebno,
povrat imovine (tranzicijska pitanja),

klasifikacija imovine i formuliranje financijske politike u skladu s klasifikacijom,
procjena vrijednosti imovine,

raCunovodstvo i financijsko planiranje za imovinu (operativni izvjestaji),
intenzivna financijska analiza portfelja, imovine i projekata,

deregulacija poslovnoga zakupa i poboljSanje postupaka iznajmljivanja,
kvantificiranje i prac¢enje direktnih i indirektnih subvencija vezanih za nekretnine
koje uzivaju zakupci i korisnici nekretnina u vlasnistvu lokalne samouprave,

9. izvjeStavanje o imovini,

10.izrada sveobuhvatnog plana za upravljanje imovinom.

© N O~ WNE
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5.1. Inventura imovine

Kako bi se uspjesno upravljalo imovinom, svaka JLS treba:

v zapoceti s prikupljanjem podataka,

v’ zapoceti s imovinom i portfeljima koji daju najbolje i najlosije rezultate (to ¢e
najvjerojatnije biti portfelj poslovnih objekata koji se daju u zakup, zatim drugi
portfelji, kao npr. stanovi za iznajmljivanje, za potrebe opcine, sportski
objekti, itd.),

v ukljuciti poseban dio o nekretninama koje nisu u vlasnistvu ili pod kontrolom
opcine, ali ih on financira (kao $to su kulturni objekti), te

v’ razviti ili preurediti postoje¢u racunalnu bazu za odrzavanje tih podataka.

Uspostavljanje ispravne baze podataka i popisa imovine lokalne samouprave iznimno
je vazan prvi korak u uspostavi djelotvornog sustava upravljanja imovinom. Detaljna
baza podataka omogucit ¢e lokalnoj samoupravi nadzor i analizu nekretnina i portfelja,
kao i razvoj i primjenu strateSkog plana za upravljanje razliCitim vrstama imovine
jedinice lokalne samouprave. Dodatni ¢imbenici koji podupiru popisivanje jesu:

v' kvalitetna briga o javnoj imovini zahtijeva prikupljanje podataka i kontrolu,
zakonska obveza prikupljanja podataka (u nekim slu¢ajevima),
preduvjet za izdavanje municipalnih obveznica, te
unapreduje odgovornost lokalne samouprave i transparentnost u radu s
njezinim nekretninama.

ASRNEN

Potpuni popis imovine je potreban za djelotvorno upravljanje imovinom te tako sa svoje
strane moze nadoknaditi troSkove popisa, kroz bolje i intenzivnije koriStenje imovine,
smanjenje troskova u vezi s imovinom i povecanje prihoda.

Popis treba sadrzavati dvije razliCite vrste informacija: popis mora biti stvarni popis
imovine te popis treba sadrzavati financijske i racunovodstvene podatke. U pravilu, te

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

Op¢ina Berek vodi evidenciju o nekretninama u vlasniStvu Opcine. Evidentirane
nekretnine knjigovodstveno se iskazuju u analitickoj evidenciji dugotrajne imovine.

Op¢ina Berek izvrSila je popis imovine sa stanjem na dan 31.12. 2019. godine.

Popis nekretnina se vodi u Registru nekretnina Opcine te se isti, ovisno o promjenama,
redovito azurira/nadopunjuje.
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5.1.1. Pokretnine v vlasnistvu Opéine

% Sluzbena vozila

Sluzbena vozila u vlasniStvu Opcine Berek koriste se za obavljanje sluzbenih poslova
i putovanja unutar i izvan podrucja Opcine. Opc¢ina Berek ima u svom vlasnistvu dva

sluzbena vozila.

5.1.2. Upravljanje vlasnickim udjelima v trgovackim drustvima

TrgovaCka drustva doprinose stvaranju bruto drustvenog proizvoda te nastavno
povecavaju zaposlenost i njihovo je poslovanje znacajno za mjeStane opcine kao i za
dijelove poslovnog sektora. Opcina Berek ima udjele u vlasnistvu sljedecih trgovackih

drustava:

Tablica 8 Popis trgovackih drustava u kojima Opcina Berek ima poslovni udio

Red Op DOA3 O POC e OQOVa 0 dlo
D Naziv Adresa (0]]:=]
1. KOMUNALAC d.0.0. Matg Lovraka bb, 27917254847 12,40%
aresnica
N KOMUNALAC BEREK Berek 77, 98924635694 100%
d.o.o. Berek
KRUGOVAL 93,1 MHZ Vladimira Nazora 25, o
3. GARESNICA d.0.0. Gare&nica 21271747339 12,50%
4. | VODA GARESNICA d.0.0. Mate Lovraka 30, 28215207993 12.40%
Garesnica

Izvor: Opéina Berek; Sudski registar; Sluzbene web stranice trgovackih drustava

5.1.3. Ostali oblici imovine

Ostale oblike imovine ¢ine:

- nematerijalna imovina (projekti i elaborati),

- materijalna imovina (IT oprema, namjestaj, uredska opremaii sl.),
- sitan inventar (inventar vrijednosti do 3.500,00 kn),

- nefinancijska imovina u pripremi,

- novac u blagajni i banci,

- potraZivanja,

- zajmovi,

- udjeli u glavnici,
- oObveze.

Sva se imovina upisuje u odgovarajuée knjige osnovnih sredstava i sitnog inventara
po kontima i amortizacijskim grupama sa naznaenom nabavnom i Kknjiznom

vrijednosti. Jednom godiSnje radi se inventura imovine i uskladuje 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 sliedece
aktivnosti:

v’ pripremiti popise imovine za povrat — odrediti i posebno popisati imovinu za
povrat i drugu imovinu tamo gdje prava vlasniStva lokalne samouprave nisu
jasna,

v' izraditi i odobriti strategiju koja ¢e racionalno smanijiti daljnja ulaganja lokalne
samouprave u imovinu koja joj nije u vlasnistvu niti je pod njezinim nadzorom,

v’ godis$nje pregledati i odobriti proradunske izdatke za idu¢u godinu u vezi s
takvom imovinom, pojedinacno po jedinicama imovine, te

v’ osigurati uskladenost izmedu imovinskih prava i bilance, tj. osigurati da se
popis imovine u zapisima upravljanja imovinom i popis imovine u bilanci
podudaraju.

Posebno treba istaknuti potrebu rjeSavanja pitanja vlasnistva. Procesom povrata
imovine vracaju se vlasnitka prava onim vlasnicima koji su ih izgubili nacionalizacijom
ili konfiskacijom. Takoder je potrebno rijesiti prakticna pitanja u vezi s povratom
imovine. Ako imovina koju treba vratiti ne stvara dohodak, mozda bi lokalna
samouprava trebala poduzeti mjere za ubrzavanje procesa povrata. Klju¢no je pitanje
u upravljanju imovinom zeli li lokalna samouprava ulagati — i koliko — u odrzavanje i
popravak nekretnina koje ¢e vjerojatno vratiti ili kojih ¢e se na drugi nacin rijesiti iz
svojih portfelja.

Proracun je svake jedinice lokalne samouprave ograniCen te je potrebno napraviti
izbor. Logi¢no je da ¢e prioritet dobiti jedinice imovine koje ¢e u doglednoj buduénosti
ostati u vlasnisStvu JLS, ili one koje ¢e se prodati i za koje ¢e prodajna cijena biti znatno
i o€igledno uvecana ako se ucine odredeni popravci.

Potrebno je provesti paZljivu financijsku analizu kako bi se odredila financijska korist
svih vaznih 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 ukljuce i
oznace imovinu koja Ce biti vracena.

Opcina Berek nema pokrenutih postupaka povrata imovine.
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5.3. Kilasifikacija imovine

Sljedece aktivnosti koje JLS mora provesti kako bi uspjesno upravljala imovinom su:

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

v' formulirati nacela i ciljeve za svaku skupinu imovine,

v' uvesti standarde za ,potro$nju imovine“ za one subjekte kojima lokalna
samouprava daje potporu,

v' na sjednici Vije¢a JLS potvrditi klasifikaciju i financijska nacela/ciljeve kao dio
Cjelovitog plana upravljanja imovinom.

Imovinu mozemo podijeliti na tri skupine:

A. obvezna imovina (za izravne potrebe JLS, odgovornost JLS odredena
Zakonom),

B. diskrecijska imovina (dobrovoljno podrzana iz drustvenih, politickih i drugih
razloga),

C. imovina za ostvarenje prihoda (viSak imovine).

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

zemljiste kulturni objekti

stambeni prostori sajmovi i trznice

poslovne zgrade i prostori za potrebe
uprave u potpunosti ili djelomi¢no

elektriCna infrastruktura/javna rasvjeta

nekretnine za industriju i
skladiStenje/distribuciju
sportski objekti poduzeca

vrtiCi ostala imovina
Izvor: Priru€nik za upravljanje imovinom u JLP(R)S, Zagreb, 2004.

nestambeni (poslovni) prostori za zakup

Lokalne samouprave pruzaju kako obveznu, tako i dobrovoljnu podrSku razli€itim
organizacijama. Zakoni pojedine funkcije jedinica lokalne samouprave jasno definiraju
kao iskljucive ili podijeljene, i u skladu s time takoder odreduju objekte koji su obvezni
za jedinice lokalne samouprave. Ti objekti ukljuCuju djecje vrti¢e, socijalne stanove,
vodovodnu i kanalizacijsku infrastrukturu, groblja, sportske objekte, kazalista, muzeje,
knjiznice, parkove te neke druge.

Glavno pitanje koje nije rijeSeno Zakonom jest koliko objekata podupire lokalna
samouprava. Dok Zakon o lokalnoj i podrucnoj (regionalnoj) samoupravi navodi
zadace lokalnih samouprava, konkretne norme potroSnje 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
“potrosnje imovine” koju ta lokalna samouprava financira iz svoga proracuna.
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A A A A

Obvezna imovina

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

2. svodenje tekucih troSkova na najmanju moguéu mjeru

3. smijeStanje ureda i usluga lokalne samouprave u funkcionalnim, a ne atraktivnim podrucjima, te
u skromnijim zgradama i objektima

4. poznavanje najvise i najbolje namjene imovine i izrada cost-benefit analize, kako bi se opravdala
namjena odredene imovine za potrebe lokalne samouprave

Diskrecijska imovina
1. analiza stvarnih troSkova kako bi se olak$alo donoSenje najboljih odluka
2. stvaranje programskih alternativa radi Sto veéeg smanjenja direktnih i indirektnih subvencija u

Posebno je korisno razmotriti sljede¢e mjere:

vezi s imovinom

v postic¢i da korisnici ili njihovi sponzori sami odrzavaju imovinu

v poticati korisnike ili sponzore da daju u zakup nekoristene dijelove prostora ili podrucja drugim
komercijalnim ili neprofitnim pravnim osobama te to€no izvjeStavati vlasnika o ostvarenim
neto prihodima i u skladu s tim prilagoditi subvencije

v' uspostaviti jasne ugovorne odnose s korisnicima koji ugovaraju medusobne obveze za
odrzavanje imovine i raspodjelu troSkova i prihoda

v' pratiti namjenu i koriStenje kako bi se osiguralo da neiskoristen prostor bude dodijeljen
ozbiljnijim korisnicima

v urediti da viSe skupina korisnika dijeli objekt

Visak imovine

arw

dati nekretnine u zakup uz najviSu i najbolju namjenu radi stvaranja tekucih prihoda

povremeno ocijeniti rezultate ostvarenja prihoda kod tih nekretnina pomoéu alternativnih
investicijskih kriterija

provoditi selektivna kapitalna ulaganja radi poveéanja prihoda

prodati nekretnine koje ne daju dovoljno dobre rezultate, kako bi se ostvarili jednokratni prihodi
smanijiti troSkove odrzavanja i obveze na imovini ako se ona ne moze dati u zakup niti prodati

U sljedecoj tablici je prikazana ABC klasifikacija imovine. Podaci su preuzeti iz Registra
nekretnina Opcine Berek, a podaci unutar Registra su uneseni na temelju izvadaka iz
Katastra i ZemljiSne knjige. Opcina planira uskladiti Registar sa stvarnim stanjem na
terenu, provjeriti i, po potrebi, izmijeniti i uskladiti portfelje i potportfelje unutar Registra,
Sto Ce, u slu€aju 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 Opcéine Berek

Klasifikacija imovine

Osnovni podaci o jedinici imovine " Optimalna
Funkcija >
funkcija
br. Broj
Portfelj Potporfelj !edm_lca Povrs;ma A[B|C|A|B]|C
imovine (m?)
&D)
Gradevine i gredap javne 1 2075 + +
namjene
Groblja i kre"matorul na 19 50 580 . +
grobljima
1. .Komunalna Javna parkiralista 1 2.341 + 4
infrastruktura
Javne zelene povrSine 1 432 + +
Nerazvrstane ceste 10 12.359 + +
Crkve i kapele 1 392 + +
2. Kulturni objekti
Domovi 7 8.188 + +
3. | Obrazovni objekti Skole 1 658 + +
4. Prometnice Ceste 4 4.733 + A
5. Sportski objekti Otvoreni tereni 1 15.814 + +
Izgradena g.r.ai\devmska 21 13.045 + +
zemljista
Neizgradena .gvradevmska 16 6.212 + +
zemljista
6. Zemljista Ostala zemljista 8 12.114 + +
Poljoprivredna zemljista 195 358.388 + +
Sume 45 53.224 + +

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

Klju€éno pocetno pitanje za upravitelje imovinom jest koju vrstu vrijednosti trebaju znati.
Opcenito postoje dvije skupine imovina:

1.

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

vlasnistvu lokalne samouprave);

— zatu je imovinu poznavanje trziSne vrijednosti imovine klju€ pracenja i kontrole
rezultata;

. 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 troSkova odrZzavanja i popravaka imovine za
vrijeme njezina vijeka trajanja.

Vazno je shvatiti da raCunovodstvena (knjigovodstvena) vrijednost nekretnine ima
ograniceno znacenje u procesu donoSenja racionalnih odluka u upravljanju imovinom.

ODREDIVANJE PRIORITETA MEBU IMOVINOM KOJA SE PROCJENJUJE:

=

a e

nema sva javna imovina trziSni potencijal ili usporedive prodaje u privathom
sektoru,

brojna imovina ima socijalnu vrijednost koju je tesko koli€inski odrediti,

vrijednost javne imovine ovisi o klasifikaciji i ograni¢enjima,

standardi za procjenu javne imovine teSko se uvode i odrzavaju,

procjena je skup proces, posebno kada sudski vjeStaci izraduju dobro
dokumentirane izvjeStaje o procjeni; zato je i troSak za poreznog obveznika
popriliCan.

Preporuke za primjenu prilikom procjene vrijednosti imovine su sljedece:

v odrediti sve nekretnine koje su prenosive ili su to barem potencijalno (obaviti
procjenu njihove trziSne vrijednosti),

v’ zapoceti sustavnu procjenu pocevsi od pokusnih procjena nekoliko jedinica
imovine, koje se doimaju potencijalno najunosnijima ili, suprotno tome,
najproblematicnijima i najskupljima za lokalne samouprave,

v' prije bilo kakve prodaje imovine lokalne samouprave naruditi njezinu
neovisnu procjenu,

v' upravitelje imovinom osposobiti za stru¢nu procjenu tako da budu “educirani
klijenti” za profesionalne procjenitelje,

v' pripremiti se za procjenu troSkova vijeka trajanja neprenosive imovine, te

v pripremiti se za procjenu poslovnih interesa lokalne samouprave u razli¢itim
poduzecima.
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Procjena vrijednosti nekretnina u Republici Hrvatskoj regulirana je Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (,Narodne novine®, broj 78/15) koji je donesen 03. srpnja 2015.
godine, a na snazi je od 25. srpnja 2015. godine. Zakon se isklju€ivo bavi trziSnom
vrijednosti nekretnina koja se procjenjuje pomocu tri metode i sedam postupaka, a
propisan je i nacin na koji se prikupljaju podatci koje procjenitelji dobiju primjenjujuci
propisanu metodologiju, te potom evaluiraju i dalje koriste. U slu€aju povrede Zakona
propisani su nadzor i sankcije. Procjenu vrijednosti nekretnine mogu vrsiti jedino
ovlastene osobe: stalni sudski vjestaci i stalni sudski procjenitelji.

Opcina Berek ¢e vrsiti procjenu nekretnina u trenutku kada se za to ukazZe potreba
odnosno kod azuriranja popisa i vrijednosti imovine. Ukoliko se ukazZe potreba za
davanje u zakup ili prodaju nekretnine tada ¢e se provesti procjena koju ¢e obavljati
ovlasteni sudski vjeStak s kojim je sklopljen okvirni ugovor za izradu elaborata o
procjeni trziSne vrijednosti nekretnina ili pojedinaéni ugovor. Sadrzaj i oblik elaborata
mora se izraditi sukladno zakonskim propisima i aktima te uputama iz ugovora
sklopljenog s izabranim sudskim vjeStakom.

S obzirom na veliki broj jedinica imovine koju tehnicki nije mogucée uvrstiti u samu
Strategiju imovine, detaljan pregled imovine sa financijskog aspekta, odnosno
vrijednosti imovine daje se u Registru nekretnina Opcine Berek koji je sastavni dio ove
Strategije.
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5.5. Operativni izvjestaiji

Operativni izvjestaj predstavlja raCunovodstveni izvjestaj koji prikazuje sve prihode i
izdatke povezane s funkcioniranjem jedinice nekretnine i podijeljen je u kategorije
transakcija kao $to su prihod od najma, odrZzavanje i popravci, struja i porezi. Operativni
izvjeStaj bi trebao ukljuCivati kategorije potrebne za toCno prikazivanje financijskih
rezultata funkcioniranja imovine. Operativni izvjeStaj prikazuje neto operativni prihod.

Svrha operativnih izvjeSc¢a je ocijeniti financijske rezultate pojedine imovine i odrediti
problemati¢ne jedinice imovine radi korektivnih mjera. Problem je u mnogim lokalnim
samoupravama u Hrvatskoj taj Sto se podaci o financijskim rezultatima rijetko
prikupljaju na osnovi pojedinacne imovine. Umjesto toga, podaci se prikupljaju i
prezentiraju zbirno, $to je prikladno za opée racunovodstvene svrhe, ali ne i za
djelotvorno upravljanje imovinom. Zbog toga je za lokalnu samoupravu bitno uvesti i
stalno koristiti obrazac za operativne izvjestaje.

Preporuke za primjenu operativnih izvjeStaja za imovinu i portfelje su sljedece:

v sustavno upotrebljavati operativne izvjestaje za svu imovinu (i prostore),

v' u operativne izvjestaje treba ukljuciti sve bitne prihode i izdatke za svaku
jedinicu imovine uz, sto je posebno vazno, troSkove upravljanja,

v treba upotrebljavati racunalne aplikacije za upravljanje imovinom, i to
posebno one aplikacije koje se mogu nabaviti u Hrvatskoj i za koje se moze
dobiti podr8ka u privatnim organizacijama za upravljanje imovinom i njihovim
podruznicama,

v’ za portfelje homogenih jedinica imovine (kao S$to su javne povrSine za
iznajmljivanje), treba uvesti izvjestaje o prihodu na razini portfelja,

v' pripremiti godis$nji proracun ili financijski plan za svaku jedinicu imovine te
provoditi redovitu usporedbu i analizu stvarnih i planiranih uc€inaka imovine.

U svrhu upravljanja imovinom, tipiCni ¢e se operativni izvjeStaji sastojati od saZetog
pregleda prihoda i izdataka. Vazno je biti prilagodljiv u oblikovanju izvjeStaja, dodavati
ili brisati skupine prihoda i izdataka prema potrebi. Korisno je napraviti izvjeStaj tako
da se stvarni rezultati mogu usporediti stavku po stavku s proraunom i s rezultatima
iz prethodne godine. Tipi€an izvjeStaj sadrzi najmanje dva stupca s podacima:

a) rezultate teku¢ega mjeseca i

b) kumulativne rezultate za godinu na dan.

Dalje u tekstu slijedi primjer takva jednostavnog izvjesStaja koji ne uklju€uje sve vrste
usporedbi, ali takve usporedbe zahtijevaju samo dodavanje stupaca s tim podacima.
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Tablica 11 Primjer operativnog izvjestaja
Prihodi
Bruto potencijalni prinod?
- Gubici zbog neiskoristenosti?
= Bruto efektivni prihod

Tekuéi troskovi®
Popravci
Grijanje
Struja
Voda
Odvoz otpada
Osiguranje
Porezi
Komunalna naknada
Naknada za upravljanje imovinom
+ Ostalo*
= Ukupni tekuéi troSkovi

Bruto efektivni prihod
- Ukupni teku€i troSkovi
= Neto efektivni prihod

Troskovi financiranja
- Hipotekarna kamata

Dodatni troskovi
Procjena

+ Ostalo®

= Ukupno dodatno

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

Neto prihod
- Otplate hipotekarne glavnice®
= DOBIT’
Izvor: Priruénik za upravijanje imovinom u JLP(R)S, Zagreb, 2004.

Od najvece je vaznosti da zaposlenici u lokalnoj samoupravi izrade takve izvjeStaje za
svu imovinu kojom sami upravljaju. Ako je upravljanje imovinom povjereno vanjskim
upraviteljima nekretninama, od njih ¢e se traziti operativni izvjestaji. Upravitelji

1Bruto efektivni dohodak ukljuéuje stvarnu zakupninu i druge dodatne iznose prihoda koji bi se prikupili ako bi se dali u zakup
neiskoristeni prostori. Taj se dohodak moze dalje podijeliti na dvije vrste dohotka kao $to su zakupnine, prihodi od strojeva za igre
na srecu, naplatu za kopiranje, itd. Ako je zakupnina umjetno niska da bi se dala subvencija zakupcu, ta se subvencija moze
takoder ukljuciti kao dodatak iznosu koji je doista prikupljen.

2Iznos zakupnine koji je izgublien zbog neiskoritenosti i gubitaka u naplati, kao i subvencije u obliku smanjenja zakupnine
uklju€ene u gornji bruto potencijalni dohodak.

3Kategorije pod ovim nazivom trebalo bi promijeniti tako da ukljucuju druge vrste troskova. Neke od navedenih ne moraju biti
nuzne i mogu se izbrisati.

4QOstali su troskovi oni koji ne pripadaju ni pod jedan od drugih opisanih troskova, ali su premali kako bi opravdali svoj opis prema
stavkama.

®Ova bi kategorija mogla ukljuciti odredene ratunovodstvene, pravne i druge naknade koje nastaju kao rezultat zahtjeva vlasnika,
ali nisu nuzne za uspjeSan rad imovine.

6Za otplatu hipotekarne glavnice potrebna je gotovina, ali donosi prihod vlasniku smanjenjem neotpla¢enog 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 moze jednako raditi i s dugom, i bez njega.

"Tijek novca je iznos gotovine, pozitivan ili negativan, koji vlasnik prima kao rezultat zadrzavanja investicije.
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nekretninama mogu ve¢ biti potpuno sposobni podnijeti odgovarajuce izvjestaje, ali to
ne Cine zbog izostanka interesa vlasnika imovine ili zbog nedovoljnoga razumijevanja
mogucnosti njihovih sustava.

Osim mjesecnih izvjestaja, potrebno je priloziti i kumulativne izvjesStaje za godinu do
datuma aktualnog izvjeStaja za svaku pojedinu nekretninu. Vazno je da upravitelji
imovinom imaju pregled duzeg razdoblja jer je to klju¢no za trendove pracenja
koriStenja i ocjenu rezultata imovine.

Unutar Opcine Berek nije uspostavljen sustav izrade i predaje operativnih izvjestaja.
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5.6.

Financijska analiza portfelja, imovine i projekata

Katastarska

Tablica 12 Prikaz

podjele imovine Opcéine Berek

Portfelj

portfeljiima, katastarskoj opcini i ukupnoj povrsini

UKUPNO:

op¢ina . HCINTIIE . L . A Zemljista
infrastruktura Kulturni objekti Obrazovni objekti Prometnice Sportski objekti
1. Berek 17.716,00 1.252,00 - 104,00 - 94.412,00
2. Gornja GareSnica 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. Ruskovac 2.605,00 - - - - 134.286,00
6. Simljana 8.366,00 109,00 658,00 - - 61.405,00
7. Simljanik 11.524,00 266,00 3.938,00
upna povrsina

portfelja (m?)

Izvor: Registar nekretnina Opéine Berek
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Lokalne samouprave poduzimaju projekte od kojih vecina ukljuCuje razvoj neke vrste
nekretnina. U nekim je sluCajevima do 70% proracuna lokalnih samouprava
namijenjeno za izdatke vezane za razvoj i odrzavanje nekretnina. Samo je po sebi
jasno da tolika raznovrsnost portfelja i projekata mora biti paZljivo prac¢ena i nadzirana,
kako bi se ostvarile odgovarajuce koristi, te kako bi se izbjegli financijski gubici i
propadanje imovine. Primarna sredstva za ostvarenje zeljenih ciljeva upravljanja jesu
da se provede studija izvedivosti koja bi mogla ukljuciti analizu o€ekivanih financijskih
poslijedica za lokalnu samoupravu prije uklju¢enja u neki posao, investiciju ili
gradevinski projekt.

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

v' osposobiti zaposlene unutar lokalne samouprave koji se bave upravljanjem
imovinom za koristenje analize diskontiranoga nov€anog tijeka,

v’ prije nego s$to financijski podaci o pojedina¢nim jedinicama imovine postanu
dostupni, potrebno je provesti analizu godisSnjih rezultata u vezi s prihodima,
izdacima i neto prihodom (gubicima) na temelju skupnih podataka (na razini
portfelja),

v' u najveéoj moguéoj mjeri razmotriti portfelie homogenih imovina (odvojiti
subvencioniranu i nesubvencioniranu imovinu), te

v' u analizirane podatke ukljuciti sve relevantne prihode i izdatke za svaki
portfelj (posebno troSkove upravljanja).

e ALATI ZA ANALIZU IMOVINE KOJA STVARA PRIHODE (VISAK IMOVINE)

Imovina koja stvara prihode (viSak) 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 poboljSati. Ako poboljSanje ne rezultira u ve¢im 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 ,formuli trokuta“ za jednogodi$nju analizu

R — stopa kapitalizacije
R=I1/V | — prihod
V — vrijednost
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Svaka od ovih triju zna€ajki moze biti izraCunata ako su druge dvije poznate. KljuC je
za ispravno koristenje te grube procjene taj da se razumije da bi | (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 troSkove, te pokazuje ostvaruje li imovina neto prihod ili neto gubitak.
Kada upravitelj imovine uoli pokazatelje da imovina ne ostvaruje zadovoljavajuce
povrate, najprije bi trebao pomno ispitati ¢itav lanac upravljanja imovinom. Kako bi
utvrdio postoje li prilike za poboljSanje financijskih rezultata potrebno je djelovati u
smjeru povecanja prihoda te smanjenja izdataka.

2. ALAT (indikator operativnog troska)
Operativni izvjestaji za svaku imovinu omogucavaju upraviteljima imovine da se koriste

jednostavnim indikatorima za usporedbu jedne imovine s drugom unutar iste kategorije
i da identificiraju imovine koje daju bolje ili loSije financijske rezultate od drugih.

Indikator operativhog troska = ukupni operativni troskovi / efektivni bruto prihod ||

ili dodatno na to

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

Takoder su vrlo korisne usporedbe linijskih stavki prihoda i troSka “po kvadratnom
metru”. Ti omjeri mogu biti unutar razli€itih opsega za razliite vrste imovine (npr. za
stambene i poslovne zakupe).

e ANALIZA DISKONTIRANOGA NOVCANOG TIJEKA

Sveobuhvatnija tehnika za analiziranje prihoda nekretnine ili investicijskih projekata je
Analiza diskontiranoga novC€anog tijeka. U biti, ova tehnika omogucava procjenu
trziSne vrijednosti imovine ili projekta zasnovanog na dohodcima i troSkovima Kkoji
nastaju u odredenome vremenskome razdoblju. Ovo je osobito korisno kada postoji
potreba za odlukama o financijski smislenom izboru izmedu dviju ili viSe mogucih
upotreba iste imovine ili izmedu alternativnih investicijskih projekata. Diskontirani
novcani tijek zasnovan je na premisi da novac vise vrijedi danas nego ako treba Cekati
da ga se primi kasnije. Tako buduci dohodak vrijedi manje nego sadasnji dohodak.

Clanovi radne skupine za upravljanje imovinom Opéine Berek ne primjenjuju navedene
alate za financijsku analizu.
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5.7. Deregulacija iznajmljivanja

Preporuke za provedbu deregulacije i poboljSanja cijena zakupa su sljedece:

v’ pregledati i ponovno razmotriti uredbu lokalne samouprave kojom se regulira
koriStenje zakupljenih poslovnih prostora lokalne samouprave,

v poboljSati postupke nadmetanja i standardni ugovor kako bi se osigurali bolji
trziSni potencijal i profitabilnost zakupljenih poslovnih prostora lokalne
samouprave,

v' revidirati upravljanje zakupljenom poslovnom i stambenom imovinom kako bi
se sustavno poboljSala opéa ucinkovitost (osobito radi mogucnosti pra¢enja
financijskih rezultata kompletne iznajmljene imovine i portfelja, povecéanja
stopa naplate, smanjenja troSkova upravljanja itd.), te

v’ izloziti otvorenoj konkurenciji portfelj stambenih zajmova i potaknuti banke na
sudjelovanje.

Politika i praksa zakupa poslovnih prostora koje primjenjuju lokalne samouprave u
Hrvatskoj izgleda prekomjerno regulirano, s uglavhom negativnim posljedicama za
gospodarstvo lokalne samouprave. Stoga je taj sektor potrebno uskladiti s uobi¢ajenim
pristupima u zemljama s razvijenim trziSnim gospodarstvima. Lokalne samouprave u
Hrvatskoj definiraju vrstu upotrebe imovine u previse detalja. Kad je imovina ponudena
na natjecCaj, ona ima svoju dopustenu upotrebu propisanu preusko kao “trgovine”,
“ugostiteljska radnja”, “ured” itd. Mnogo je puta u svijetu dokazano da prodavaci u
privatnom sektoru imaju bolji osjec¢aj Sto bi ljudi mogli trebati na konkretnoj lokaciji,
nego Sto bi bilo koja samouprava mogla imati. Kad samouprava odluci kako bi se
trebala upotrebljavati jedinica nekretnine, time stvara umjetne prostorne okvire koji
iskrivljuju trzista. Bilo kakva ograni€enja nametnuta na koriStenje imovine smanjuju
potencijalni prihod, a s time i vrijednost imovine, do ¢ega vlasnik moze doci kroz zakup
ili prodaju imovine. Ta ograniCenja gravitiraju prema povecanju vremena kada je
prostor prazan i vode propadanju stanja i izgleda imovine i okolnog podrudja.

Opéina ima ovlasti da odredi ograni€enja i uvjete upotrebe imovine, kao i s tim
povezanih transakcija. Teze je dati sposobnost donoSenja odluke korisnicima i
kupcima. Medutim, to se mora uciniti koliko god je moguée. Drustvo, zasigurno, ima
interese koji moraju biti zasticeni kroz ograni¢enja i druga sredstva. Ali prekomjerna ¢e
regulacija i ograni¢enja odbiti one koji bi mozda produktivnije koristili imovinu i koji
stoga mogu platiti vecu cijenu ili zakup.

Vazno je revidirati obrasce i postupke zakupa, prodaje, ograni¢enja uporabe i drugo
vezano uz privatnu uporabu opcinske imovine, te nastojati eliminirati one zahtjeve koji
nisu neophodni za javni interes, tako da gospodarska korist od opcinske imovine moze
biti najveCa moguca. Za povecCanje efikasnosti prakse davanja u zakup lokalnih
samouprava, takoder bi bilo korisno uciniti neke promjene u standardnim ugovorima o
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zakupu poslovnih prostora i procedura davanja u zakup.Trebalo bi istraZiti razloge za
nisku stopu prikupljanja zakupnine i poduzeti radnje za odstranjivanje tih razloga i
povecanje prikupljanja.

Opc¢ina Berek trenutno raspolaze/ima u vlasnistvu 3 poslovna prostora koja su u
zakupu. Poslovni prostori Opcine su navedeni u sljedecoj tablici.

Tablica 13 Popis poslovnih prostora u zakupu u viasniStvu Opcine Berek
Naziv/opis Iznos Iznos

Red. jedinice imovine Adresa Povrsina mjesecne godisnje
br. (poslovnog (m?) zakupnine  zakupnine
prostora) (kn) (kn)
1. Lonia d.d. Berek 77, Berek 75,00 1.200,00 14.400,00
2. Hrvatska posta Berek 77, Berek 27,00 205,00 2.255,00
3. Fadljevi¢ d.o.o. OSstri Zid bb, Berek 62,00 400,00 4.000,00

Izvor: Opcina Berek

Zakup poslovnih prostora Opcina rjeSava na nacin i prema uvjetima koji su navedeni
u ugovorima o zakupu poslovnog prostora.

Opcina Berek je tijekom 2019. godine ostvarila prihode od zakupa poslovnih prostora
u iznosu od 20.655,00 kuna.
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5.8. Pracenje subvencija

Imovina koja se daje u zakup stvara najviSi dohodak i vrijednost za vlasnika. Ako neki
poduzetnik uspjeSno odredi potraznju za odredenim dobrima ili uslugama na
konkretnoj lokaciji, to ¢e dovesti do vece prodaje i dobiti. Najbolja namjena imovine ¢e
osigurati najviSu najamninu i vrijednost za vlasnika. Ovaj proces dugoro¢no vodi do
najboljega osiguravanja dobara i usluga za zajednicu i najboljih financijskih rezultata.
S druge strane, moze doci do pogresSaka i propusta u poslovnim procesima, ali i oni su
potrebni kako bi trziSte najdjelotvornije funkcioniralo.

Preporuke za implementaciju su sljedece:

v/ pratiti cijene najma u privatnom sektoru radi procjene indirektnih subvencija
najamnina koje primaju korisnici prostora lokalne samouprave,

v odrediti koje su nekretnine povezane s razli¢itim vrstama potpore lokalne
samouprave (kao Sto je najam ispod trziSne vrijednosti, subvencije
korisnicima za tekuce izdatke ili izravno placanje tekucih izdataka od strane
lokalne samouprave, itd.), te

v/ pratiti i procijeniti iznos tih subvencija za svaku nekretninu i svaki portfel;
imovine, pocevsi od nekretnina kojima se koriste neprofithe organizacije,
redovnog poslovnog zakupa, sportskih objekata i objekata kulture.

Dohodak koji lokalna samouprava propusta time $to iznajmljuje imovinu ispod trziSne
cijene predstavlja indirektne subvencije u vezi s imovinom koju stanari od lokalne
samouprave dobivaju za te prostore. Neprofitne organizacije su najbolji primjer
indirektnih subvencija za najam. Njima se daju brojni prostori znatne povrsine,
smijesteni u najatraktivnijim i najskupljim zonama koje pokrivaju povijesna ili poslovna
srediSta. U nekim slu€ajevima, neprofitne organizacije placaju simboli¢nu zakupninu
koja moze biti desetak puta niza od trziSne.

Oni koji donose odluke o tome bi li indirektne subvencije za najam (i kojeg iznosa)
trebalo osigurati korisnicima poslovnih prostora lokalne samouprave trebali bi biti
dobro informirani o troSkovima subvencija, a pruzanje informacija trebalo bi biti
odgovornost upravitelja imovinom lokalne samouprave. Za svaki prostor posebno,
upravitelji imovinom trebali bi barem znati procijenjeni trziSni najam. Na temelju iznosa
trziSnog najma moze se procijeniti iznos subvencije za svaki prostor oduzimanjem
stvarnog najma od trziSnog najma.

Opc¢im aktima moze se odrediti da se za koriStenje prostora organizacijama civilnog
drustva ne naplacuje naknada ili da se naknada utvrduje u iznosu povoljnijem u odnosu
na trziSne prilike, s obzirom da se radi o organizacijama civilnog drustva koje nisu
osnovane radi stjecanja dobiti i djeluju u opcem interesu drustva.
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Na taj naCin Opcina pruza nefinancijsku podrsku organizacijama civilnog drustva te ne
naplatom naknade ili naplatom naknade ispod trZiSne cijene daje indirektnu
subvenciju.

Indirektna subvencija najma = trziSna najamnina — stvarni najam

Obracun koji pokazuje veli€inu subvencije koju primaju subvencionirane organizacije
potrebno je u€estalo pratiti.

Opcina u svom vlasnistvu ima 5 stambenih prostora (kuca) koje daje socijalno
ugrozenim obiteljima na koristenje, bez pla¢anja naknade.

5.9. lzvjestavanje o imovini

Jedinicama lokalne samouprave i njihovim stanovnicima potrebne su potpune i
jezgrovite informacije o imovini koju lokalna samouprava posjeduje i podupire.
Nacelnicima, vijeéima i stanovnicima ne moraju nuzno biti potrebne detaljne
informacije o svakoj jedinici imovine. No, trebali bi imati jasan, sazet pregled, koji bi
pokazao glavne portfelje imovine, prihode, izdatke i glavne institucije koje su u to
uklju€ene. Razina informiranosti trebala bi biti dovoljna da se javnosti prikaze kvaliteta
upravljanja tom imovinom, da se ne bi posumnjalo u korupciju u raspodjeli imovine
lokalne samouprave i u drugim financijskim i nefinancijskim aspektima.

Jedinice lokalne samouprave nisu uskladile standardni oblik izvjeStavanja. lzvjestaj bi
trebao pruziti dovoljno informacija kako bi se zadovoljile potrebe mjestana, ali isto tako,
osoblje odjela za upravljanje imovinom ne bi trebalo biti optere¢eno nepotrebnim
prezentiranjem detaljnih informacija.

Preporuke za primjenu postupka izvjeStavanja o imovini su sljedece:

v uvesti i testirati oblik godi$njeg izvjeStaja o imovini lokalne samouprave.
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5.10. Sveobuhvatni/cjeloviti plan

Sveobuhvatni/cjeloviti plan upravljanja imovinom je snazno sredstvo za unaprjedenje
poslovanja u upravljanju imovinom te bi svaka jedinica lokalne samouprave trebala
primjenjivati isti. Sveobuhvatni plan omogucuje izradu i provedbu dugoroc¢ne politike i
opravdava mjere poduzete u vezi s njom.

U Sveobuhvatnom planu od iznimne vaznosti je prikazati kako upravljanje imovinom
lokalne samouprave podrazumijeva niz problema. Ono podrazumijeva dono$enje
gospodarskih i socijalno opravdanih odluka o preraspodjeli, prenamjeni i prodaji
imovine, a ne samo odrZzavanje i popravak nekretnina.

Preporuke za primjenu cjelovitog plana su sljedece:

v’ izraditi cjeloviti plan upravljanja imovinom uz odredivanje prioritetnih
zadataka,

v usvoijiti cjeloviti plan na vije¢u lokalne samouprave, te

v/ osigurati provedbu cjelovitog plana prema utvrdenom rasporedu.

Opcina Berek, kroz izradu ove Strategije upravljanja imovinom, planira realizirati niz
prioriteta koji ¢e dodatno poboljsati poslovanje Opcine te doprinijeti ukupnom razvoju
lokalne zajednice.
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6. CILIEVI I SMJERNICE ZA RASPOLAGANJE | UPRAVLJANIJE
IMOVINOM U RAZDOBLJU OD 2020. DO 2026. GODINE

6.1. Strateski cilj

Ovom Strategijom definiraju se pristup i nove polazne osnove za gospodarenje i
upravljanje imovinom u vlasnistvu Opcine Berek kroz jedan kljucni, dugorocni strateski
cilj:

v' odrzivo, ekonomic¢no i transparentno upravljanje i raspolaganje
imovinom u vlasnistvu Opc¢ine Berek

Polazeci od navedenog strateSkog cilja, u predstojecem razdoblju, za koje se donosi
ova Strategija, nije moguée u cijelosti izgraditi novi sustav upravljanja imovinom u
vlasnistvu Opcine Berek za $to je potrebno duZe razdoblje.

6.2. Prioritetni ciljevi

U razdoblju od 2020. do 2026. godine odreduju sljedeci prioritetni ciljevi:

v ucinkovito upravljanje nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Opc¢ine Berek

v ucinkovito upravljanje vlasni¢kim udjelima u trgovackim drustvima u
vlasnistvu/suvlasnistvu Opcine Berek

v sveobuhvatna evidencija imovine Opcine Berek
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6.3. Smjernice za ostvarivanje prioritetnih ciljeva

Prikaz smjernica za ostvarenje prioritetnih ciljeva u razdoblju od 2020. do 2026.
godine:

v
v

konstantno aZuriranje postoje¢eg Registra nekretnina,

pronalazenje i uknjizba imovine u vlasniStvu Opcine Berek koja do sada nije
evidentirana kao opcinska imovina

uskladivati podatke u zemljiSnim knjigama sa podacima u katastru radi
utvrdivanja stvarnog stanja na terenu,

teziti da Sto vecéi dio nekretnina bude aktiviran te tako povecati prihode
Proracuna i ostvariti ve¢u djelotvornost,

stjecati vlasnisStvo nekretnina namijenjenih za gradnju komunalne infrastrukture,
rjeSavati imovinsko-pravne odnose na nekretninama, kao osnovni preduvjet
realizacije investicijskih projekata,

odluke o upravljanju nekretninama u vlasnistvu Opcine Berek temeljiti na
najvecem mogucem ekonomskom ucinku i odrzivom razvoju,

popisati sve nekretnine na kojima postoji suvlasnistvo i gdje god je to moguce,
zamijeniti suvlasniCke omjere na pojedinim nekretninama ili provesti razvrgnuce
suvlasni¢ke zajednice,

voditi brigu o interesima Opcine Berek kao vlasnika nekretnina prilikom izrade
prostorno planske dokumentacije,

poduzimanje aktivnosti da se zemljiSte koje je prostornim planom predvideno
za gradnju ureduje i priprema za izgradnju te da se njime dalje upravlja i
raspolaze sukladno zakonskim odredbama i proracunskim sredstvima Opcine,
upisati sve nerazvrstane ceste kao javno dobro u opc¢oj uporabi i kao neotudivo
vlasnistvo Opcine Berek,

vr8iti kontrolu nad trgovackim druStvima u kojima Opc¢ina Berek ima poslovni
udio, kako bi ta drustva poslovala ekonomski opravdano i prema zakonskim
odredbama,

sudjelovati na sjednicama skupstina trgovackih drustava vlasnisStvu/
suvlasnistvu Opcine,

pojedinacno ocjenjivanje ekonomske koristi imovine,

procjenjivanje imovine te njeno iskazivanje u knjigovodstvu Opcine Berek,
procjenu potencijala imovine Opcine Berek zasnivati na snimanju, popisu i
ocjeni realnog stanja,

uspostaviti jedinstven sustav i kriterije u procjeni vrijednosti pojedinog oblika
imovine, kako bi se §to transparentnije odredila njezina vrijednost,

utvrditi namjenu nekretnina s kojima Opc¢ina Berek upravlja i raspolaze te
ustrojiti evidenciju o ostvarenim prihodima i rashodima od upravijanja i
raspolaganja nekretninama po svakoj jedinici nekretnine, kako bi se mogla
utvrditi i pratiti uCinkovitost upravljanja i raspolaganja nekretninama,
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na racionalan i ucinkovit nacin upravljati poslovnim prostorima na nacin da oni
poslovni prostori koji su potrebni Opcini Berek budu stavljeni u funkciju koja ¢e
sluziti njezinu racionalnijem i u€inkovitijem funkcioniranju, dok svi drugi poslovni
prostori moraju biti ponudeni na trzistu, bilo u formi najma, odnosno zakupa, bilo
u formi njihove prodaje javnim natje€ajem,

poduzeti aktivnosti za naplatu potrazivanja vezanih uz zakup poslovnih prostora
te aktivnije pratiti istek roka zaklju€enih ugovora i pravodobno poduzimati radnje
u vezi s produljenjem ugovora o zakupu odnosno provedbi natjeCaja za zakup,
pri davanju poslovnih prostora na koriStenje udrugama u obliku nefinancijske
podrske za financiranje programa i projekata, provoditi javni natje€aj u skladu s
odredbama Zakona o udrugama i Uredbe o kriterijima, mjerilima i postupcima
financiranja i ugovaranja programa i projekata od interesa za opce dobro koje
provode udruge,

propisati procedure kojima treba urediti poslove upravljanja i raspolaganja te
ovlasti i nadleznosti zaposlenika te unaprijediti sustav unutarnjih kontrola pri
upravljanju i raspolaganju nekretninama,

normativno urediti raspolaganje svim pojavnim oblicima nekretnina,

izrada opc¢ih i pojedinacnih akata vezanih za upravljanje imovinom,

provoditi nadzor nad stanjem imovine u vlasniStvu Opcine Berek,

redovito pregledavati imovinu radi nadgledanja i planiranja odrzavanja,
kvalitetnije i brze donoSenje odluka o upravljanju imovinom,

pratiti koristi i u€inke od upravljanja imovinom,

na sluzbenoj Internet stranici omoguditi pristup dokumentima upravljanja i
raspolaganja imovinom u vlasnistvu Opcine Berek,

kontinuirano procjenjivati u€inke propisa kojima se ureduju svi pojavni oblici
imovine u vlasnistvu Opcine Berek,

kontinuirano pratiti zakonske i podzakonske akte koji se odnose na
raspolaganje i upravljanje imovinom.
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