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\H 1. PRIPREMA PLANIRANJA

Strategija upravljanja imovinom Op | i Semeljci za razdoblje 2016.-2020. godine

donosi se za pSemdjebea Opdralkena je naa temel
upravljanje imovinom u JLP(R)S (2004.). Prilikom izrade Strategije u obzir su uzeti i

s | j edblaihenti: Prostorni plan Os j e-bakanjske g u p a rSitjrea,t e g k i pl an (
Semeljci za razdoblje od 2017.-2019. godine, Pr ost or ni pl an ur el e
Semeljci, te lzvie gl e o st anj u u Semeljd ga razdoblie Gp20i5.n e

2019. godine.

Projektref or me | okal ne samouprave (PRLS) je proj
izgrali vanj e wupravljal ke sposobnosti l okal ni h ¢
Republike Hrvatske glede pitanja reforme lokalne samouprave. Projekt provodi The

Urban Institute, nepr of i t na i stragival ka i savjetodavna

financira ga Amer i |[LiWarodoirazve (UBADY.ci j a za me

U posljednjih nekoliko godina projekt je razvio pet modela upravljanja u skladu s
potrebama lokalnih samouprava za boljim upravljanjem njihovim resursima. Modeli

upravljanja su upravl janje i movi nom, sudj el
upravljanje financijama te upravljanje informacijama. Svaki od pet modela
i mpl ementiran je u razlil it mpemenjagjsraliecraa u 2z en

bliskoj suradnji s partnerima u lokalnim samoupravama, s prvenstvenim naglaskom
na institucionalizaciji modela.

Sukl adno navedenom, izralLen je Prirulnik za
l okal ne i podrul ne (reBronal ke Ha bppmmopabpp aa v e
korisniku u boljem razumijevanju metodol ogi
kao osnova za djelotvornu i ulinkovitu prir
izradio PRLS u suradnji s lokalnim samoupravama u Hrvats k o j . PRLS e na:
usavrgavat.i i agurirati mo d e | upravl janja

|l ekcijao te kroz potpuniju primjenu metodol o

Strategija odr el uj el sngarnea ajupraviahjen ieraspolaganjee v e
nekretn i nama u \Olpd s Bemgliti wai navedeno razdoblje (2016.-2020.).
Strategijom se gel i osigurat. ekonomski S
upravljanje nekretninama Op | i Semeljci, uz oluvanje i pronal ac¢
r j e ge ®jp &updapravijanju i raspolaganju nekretninama.

Ulinkovito upravl Pphij®melicetkmretiami pamdoni j et

i s k or iingovire kgo ukvalitetnije upravljanje. Potrebno je provesti sveobuhvatnu

analizu i procjenut r §i gne v ihingketdim®Optl i, pewe predstzav!l ja |
izradu snimke i ocjene realnog stanja i vrijednosti tog dijela imovine Op | i. Gwa
Strategija oslanja se na Strategiju upravlj.
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Republike Hrvatske za razdoblje od 2013.-2017. godine (NN, broj 76/13) i nal el a
koja su propi sana za upravl janje [ raspol
nekretnine Op | i Semelicidi o dr gavne i movine. Prema | 1| a
upravljanju i raspolaganju i moskepmuudwvgasr
i movinu ulaze i nekretnine OpliSemselci|iimat ejle i
osni val Republi ka Hrvatska, i to nekretnine
U upravljanju nekretninama Op | iSermelicit r eba postupat. kao doba
prije svega podrazumijeva izradu sveobuhvatnog popisa svih nekretnina u njezinom
vliasnigtvu, s wutvrlenim stanjem u kojem se I
vrijednosti, kao I ut vr Livanj@plviaguategiut i odr
razvoja Op | i,teesagl edavanje trogkova i pri hoda od
korigtenj a. Odl uke o wupravljanju nekretninan
ekonomskom ul inku, a nekretnine treba pri mar
t.naoneskoj i ma el skeoar i stiti za vlastite potreb
drugima, i na ostal e nekQpeltinmbspolagatilpremai smjarnicarea iz

Strategije.

Kako bi se uspj egno proveo postupak wupravljanja

izradu Strategije upravljanja imovinom O p | i Seraeljci, formirano je tijelo za izradu
Strategije upravljanja imovinom.

Temeljno tijelo je predsjednik, odnosno Na | e IOpil k Serelici Gr ga Lon| ar ev i

Nal el ni k, uz suradnj u ©a | iswdnosno nmenovarbin e | at ni
radnom skupinom (Povjerenstvom), odgovoran je za izradu Strategije upravljanja
i movinom, te za pralenje | evaluaciju iIistog.

Radna skupina (Povjerenstvo) u k|l j ul uj e r el evuenutdr rog | isntsrkuilhn j
odjela i organizacija kojima je zadatak savjetovanje, predlaganje i usmjeravanje
izrade Strategije kroz konstruktivne radionice.

Kroz identifikaciju vr e menskog razdobl j a, o pveadvisl eun can
periodu od 2016. do 2020. godine. Radna skupina (Povjerenstvo) je formirana u
svibnju 2016. godi ne, kada se zapolelo s radom na

Strategije upr avl j anSemeljcii imadilai je oraina QGkupinan e
(Povjerenstvo) u sastavu koji je naveden u nastavku, odnosno u Odluci o imenovanju

| l anova radnejskepshga)PoU procesu se sur al
koje j e o mlo gesrhetanu komunikaciju i brzinu. Sva je analitika objedinjena u
prednacrt/ radnu verlipnuj20l6.k ogoidijnee , d onvarkgoenn |ue g a
radnoj skupini (Povjerenstvu) na komentiranje.

U svrhu strategkog planiranja donesena je Oc
radne skupine (Povjerenstva) =za i1 zradu Str at
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trajanje izrade Strategije upravljanja imovinom je 2 mjeseca. Kao prilog nadalje u
ovom dokumentu je dana navedena Odluka.

Prilikom izrade Strategije wupravljanja imovi
Op | i Semeljci, te je dokument donesen u skladu s Prijedlogom Plana upravljanja
i movinom u vl as nHrvgtdskee ma 2BRL6. pgadnd, iizdamog od strane

Drgavnog ureda za wupravljanje drgavnom i movi
U tijeku je izrada Strategije razvoja Op | iSereelicik oj a (e detaljnom i
analizom definirati budule kvalitetOpiljiemeupr ¢

Semeljci.
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1T Odluka o osnivanju i imenovanju |l anova ra
izradu Strategije upravljanja imovinom

.
o

REPUBLIKA HRVATSK A
OSIECKO - BARANISKA ZUPANIIA
QOPCINA SEMELIC)
OFCINSKI NACELNIK

) Kolodvorska 2 31402 Semc ol

Telefion: 031RS6-310 Fubo: O3 1856- 198

E-mail: rocelnivarsemeljcl.hr
KLASA: 940067160101
LRBROJ: 2121/07-02/16-1044
Semeljci, 02. svibanj 2016, godine
Temefjem &lanka 58 Statuta Opcine Semelici (.Sluzbeni glasnik Opéine
Semelici” br. 2/13.), Opéinski nadeinik Opcine Semeljci donosi

ODLUKU
o ooilvanju tijela za izradu Strategije upravijanja imovinom Opéine Semeljci za
razdoblje 2016.-2020. godine
Clanak 1.

Osniva se radna skupina za wradu Strategije upravljanja smovinom Opcine
Semeljci 2016, godne.

Clanak 2.

Za radnu skupinu za izradu Strategye upravijanja imovinom Opéine Semeljci
2016, godine imenuju se:

- Bozica Cabrajac BilandZi¢,
- Ljiljana Lovné-Rimac,
Znnka Naki¢ Benc.

Clanak 3.

e
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ZaduZuju se lanowvi radne skupine za pripremu | Zraduy, 1e pracenje provedbe
| realizacije Strategije upravijanja imovinom Opéine Semeljci 2a razdoblje 2018.-
2020. godine,

Clanak 4.

Ova Odluka stupa na snagu danom donofenja i objavi ¢& se u Sluzbenom
glasniku Opcine Semeljci.

DOSTAVITI:
> Imenovanim &anovima
- Pismohrana
Opéinski naéelnik
Grga Loncarevic

AN

L

SE€h

~eo
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m 1. UVOD

Upravljanje imovinom je aktivnost koja se razvila tijekom vremena u gospodarstvima

sa slobodnim trgigtem i kojNaa jmpthulsuseviasnicia u pr
komercijalne imovine Koristili us | ugama @ rzakdpa xdji jsa |zakupninu

prikupljali od zakupaca i predavali je vlasniku. Zatusuu s | ugu pieakupnunp | | al
dobivali provizijuupost ot ku od z ak up azakuphim&kshvatii suikdkailp | j a |

za svoje kljente (vl asni ke i movi ne) mogl i povel at i
imovinu, r adienh sni gavanju tekulih trogkowsa i pr
zakupnina, izradili su planove za kapital n a ul aganj a, kako bi
produkt i vnoietusagedavalipoen c igj al nu namj enlalior movi n
financijskoj strukturi vl a stvai @ad imovinom, kor i st el i s e hipo
zadugivanjem pa | ak i ukl jul uj eiteénapraget ner e
nal i ne d aavalidinamcigshe oelzyltage imovine svojih klijenata. Oni su postali

upravitelji imovinom. U novije doba, neki su upr avi t el j i iilinraditiisn o m n a
cjelokupnom imovinom pojedinoga klijenta, snamj er om da se smanji r

profitabilnost te su postali upravitelji portfelja.

Upravl janje i movinom | e sl ogena predstavijpl t i di s
proces odrgavanja i stvaranja vrijednost:i k
kontrolu izdataka, upravljanje rizicima, udovoljavanje regulatornih zahtjeva i

osiguranje pri kladnog fizilkog odr gavanja
zabunom zami jeniti s odrgavanjem i popravci ma.

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

raspodijeljene izmelLu tijela koja imaju pr .
Posao upravitelja imovinom je osigurati potpunu uporabu imovine unutar pravnih i

gospodarskih ogranilenja, te osigurati da vl
omogulava.j Upmavi hem ispunjava svoju kI julr

sustavu,in daanaksinalno povel ava kor i stgostde uiogeovi ne .
nikad ne bi smjela biti podcijenjena.

S r e mjiitegmin u ovom dokumentujene kr et ni na. l zni mno je vag
na koj i asta termih.vZa isvrhe upravijanja imovinom, razumljiv je jer je

u o bajert unutar sektora nekretnina. Konkretno, nekretnina (u nekim zemljama 1

nepokretna imovina) se definrak ao posebna pwanikadstouai drugor §

sustavu koj i bi |l j egno peznhatanij ogijelienk od susjegnid  k on a |
nekretninaiimak onkr et nog vl as mjuklakaluj erda gne m uski. u IKa o
materijalniob j e k tnanekrétpnall vel ini je zemalja zemliji g

s v i nme je Wajno postavljeno na njoj (zgrade, konstrukcije, i nf r astr ukt ur a,
itd. ). Nekr et ni n e odijedgeezgrade iti kogstukcget (npr. vigk ol a s e
kao nekr etrsastjati odngrgle vi nskog zeml j i kolskom s gl a
zgradom i posebnom z gr adom sport s lsiogse odkrptera tlokagne L

8



STRATEGI JA UPRAVLJANJA | MOVI N} 2016.-2020.

samouprave sastoji od dijela zgrade, npr. prizemljailipodruma u z grekdtovas vVvi @
(standardni je termin za ovu vrstu nekretnina prostor). Nekretninatakole r mo ge bi t i
prazna z eeasticg, beay nkakvinl gralevina. S druge strane, nekretnina je

g e n &irterrin kada se raspravlja o samom pojmu ili odrel.enoj skupini jedinica

nekretnina.

Kad senskaiii gradska nekr e tnovodstmenegstramel ana @ r a |

aktiva, i kao takva se vodi u bilancinekog tij el a, te eml vI as
grad/ o p | ili meka gradska agencija (ili druga razina vlasti). Taj je vlasnik u

k o nraci odgovoran za imovinu. On e prengeti neke oblike te odgovornosti za

imovinu na nekog zastupni ka, al i t og zaiodgovprmm Zaaezuttater a dr ¢
te imovine.

U suvremenoj nekretnini, upravljanje imovinom definrase k ao pr ocieagjaiod | ul
provedbe odluka u vezi sa st | e c a nj &enem ilikaspolaganjem nekretninama.

Taj pr oces uebskupimimbjekatal (j awdm kontekstu nazvanu portfeljem

i movi ne) i ivai or@fistribucifu Ingmjehe i zakupaca izmelu objekata u

portfelju.

Upravljanje nekretninama podrazumi j e v a svakodnevneavargpeos | ov e
odreLene nekr etnoizadaci. u pQhaivll j anj a nekretninama u
o d avgnje, male popravke, ureli vanj ea iodsiguranjgg Vanp je da se
upravl j anj e r a z avankaui jpepravaekd. Uprabljadje imovinom proces je

kojim se osigurava daimovina pr oi zvodi opti malne kratkor o
ukl julujuli ti angkrijednostd.cUpravlijanjepno vj eehje,l niijénjanje
razbijenihpr ozor a i p enpga &rova. k\ko aigraviel] imovinom obavlja i te
zadatke odr gavanj a, vdp#as mdiktajugaviel) spyof ppsa® m mo ¢
na naj bol ji n &adve ilinsfamo nastojiiostargi dodatnopgihod.

U posljednjih 20 godina, lokalnes amoupr ave u raznim zemljama
svoje pristupe upravljanju portfelf i ma s i movinom tw i gkiviton om v |
primjenjivati metode razralene u privathom sektoru. Lokalne samouprave u

Hr v at s kjo§ timgstnh procesom; konkretno, kao vlasnici komercijalne imovine,

one su u faakakwppnikruepd j ak birwfazu opavljanjau pr i j
imovinom, k a k o b ale pptandijalrj prihod svojih portfelja.
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11. Osnovna polazigta m

< Zakoni i drugi propisi

Uvezisnekretninama u primjeni je vige zakonski
Semelicij e u poziciiji i matelja vliastite imovine
imovine pa je bitno pri upravljanju nekretninama uzeti u obzir i propise koji se odnose

na dr giamowi nu. Najznal ajniji propi si Koj i

raspol aganj eekretninear vhtaenj @Bemalici®pl shj edel i

V Zakon o ustanovama (NN br. 76/93, 29/97, 47/99 i 35/08),

V Zakon o upravljanju i raspolaganju imovinom u vl asni gt vu Republ i ke
(NNbroj94/13; prol i gl eni tekst) Zakona, NN br o] 1
V Uredba o nalinima raspolaganja nekretninanm
(NN broj 127/13),

V Uredba o mjerilima i kKriterijima ety el e n
drgavne wuprave ili drugih tijela korisnika

broj 127/13),
V Uredba o darovanju nekretnina u vlashigtvu
V Uredba o metodama procjene trgignpavari jed

gralenja i naknade za osnivanje prava sl u
Republike Hrvatske (NN broj 127/13),

V Odluka o prodaji stanova u vliasnigtvu Repul
VZakon o viliasnigtvu i drugi m s&098al83M9O.m pr av

22/00,73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09 i 143/12),
V Zakon o obveznim odnosima (NN br. 35/05, 41/08 i 125/11),
VZakon o zemljignim knjigama (NN br. 91/ 9¢
107/07, 152/08, 126/10, 55/13 i 60/13),
V Zakon o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (NN br. 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 i

78/02),

V Uredba o uvjetima i mjerilima zautwrl i vanj e zagtilene najamnin
117/05),

V Zakonoprost ornom urelenju i gradniji (NN br . 7
55/12 i 80/13),

V Pravilnik o] osiguranju pristupal nosti gr
smanjene pokretljivosti (NN broj 78/13),

V Pravilnik o potrebnim znanjimaizpodrul j a upravl janja pr)pjektir

V Pravilnik o uwdglegnjma gr anladvimag dhevni ka ( NN

V Pravinikote hni | kom pregledu gralLevine (NN broj

V Pravinkoener get ski m pr aailcestiicirama zgrqda éNIN &rv81/12,

29/13 1 78/13),

10
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< <

<

<K<K KKK LKCKKLK KL

Tehnil ki propis o racional noj upor gNNi ener
br. 110/08, 89/09, 79/13 i 90/13),
Zakon o arhitektonski m idelainostmamjpmstosnkmh m pos

urelenju i gradnji (NN br. 152/ 08, 124/ 09,
Pravilnik o strulnom ispitu te wupotpunjava
obavljaju posl ove prostor nogr. 24/08e 148/09) a i 0
23/11,129/111109/12),

Pravilnik 0 produgenj u razdoblja strul nog
obavljaju poslove prostornog ur el enja i gradite),jstva (NN
Pravilnik o nalinu obr abproektana pgradar (§N bre i ok
90/10,111/10 i 55/12),

Zakon o postupanjusnezakoni t o i zgralenim zgradama ( NN

Zakon oi zalguvdnj u Kkulturnih dobara (NN br.
87/09, 88/10, 61/11, 25/12 i 136/12),

Zakon o zagtit.i na radu (NN [8B6/08 1%6%208,9 6 , 9 4
75/09 i 143/12),

Zakon o javnoj nabavi (NN br. 90/11 i 83/13),

Pravilnik o popisu obveznika primjene Zakona o javnoj nabavi (NN broj 19/12),

Uredba o objavama i evidenciji javne nabave (NN br. 13/08, 77/08, 04/09 i 52/10),
Pravilnikoizobraz bi u podrul ju javn)e nabave (NN bro
Pravilnik o primjeni jedinstvenogr j e | ni ka | &aQRV¢NNibrajle/a2y, e

Zakon o arhivskom gradivu i arhivima (NN br. 105/97, 64/00, 65/09 i 125/11),

Zakon o dmjdyiakatasty nekremnina (NN br. 16/07, 124/10 i 56/10),

Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (NN broj 125/11),

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN br. 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00,

59/01, 26/03, 82/04, 110/04, 178/04, 38/09, 79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11,

144/12 i 94/13).

¥ AktiOpl i ne S ¢mueilhigicOdliuke)

Radi uspjegnog provolenja post uPpekalci mpa avl j a

posjedovat.i niz vagnih dokumenata (Pravilnik
o raspolaganju imovinom, a to su sl jedeli]i

i Statut Opline Semeljci (ASlugbeni glasnik
U Odluka o davanju u zakup i kupoprodajiposlovni h prostora (b8l ugben
13/14)

0O Odluka o nalinu, uvj eti ma i postupku raspo

Semel j ci QGlaSnikug &N i

11
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m 2. O OBVEZNIKU

Op | iSemeljcijejedinical okal ne (regionalne) samouprave,
prostire je utvrleno Zakonom o podruljima ¢
Hrvatskoj. Op | ipripada Os j e-bakanjskojg upani j i Op iSijSereelicige ue
Semeljcima, Kolodvorska 2. U sastavu Op | ise malazi 5 naselja, atosuKe gi nci ,

Koritna, Mr zovil, Pxeenmeal j cdr etdeb avhmbiZcaak.ona o
posebne dr gavne skrbi ( NNpddr ulB8j6d 0O BQ s @l n ¢ ad
skrbi.

TablicalOpii podaci o obvezniku
OPL I SBVELJCI

Gupar Os | e-bakanjskagupani j a
Broj stanovnika | 4.362st anovni ka (Popis stanovn
Povr ¢ 101,85km°(245% ukupne Q@B®Br gi ne

Nal el ni k/ Gr |

Grga Lonl arevi

Sjedi gt e Semeljci
Adresa | Kolodvorska 2, 31402 Semeljci
OIB | 41900631748
MB | 00410799
Web stranica | www.semeljci.hr
E - mail | opcina.semeljci@os.t-com.hr
Telefon | 031/856-310
Faks | 031/856-197
Opl i nasklla |Keginci, Koritna, Mrzovil,k S
Izvor: http://www.semeljcihr;, www. dzs . hr; Oplina Semeljci
Oplina Semel jci j e S a mo poslavima @& samoupyagriogi | i v a n |

djelokruga u skladu s Ustavom Republike Hrvatske i zakonom, te
nadzoru zakonit o st i rada [ akat a
samoupravnom djelokrugu obavlja poslove | ok:
ostvaruju prava g¢r adndlirrakgnonadodijedig n i rvdims jedinlds t a v

i to osobito poslove koji se odnose na:
urelenje naselja i
prostorno i ur bani
komunalno gospodarstvo,

brigu o djeci,

socijalnu skrb,

primarnu zdravstvenu
odgoj i osnovno obrazovanje,

podlijege se
tOipjl @ Inma  Gpeimerd § c i

stanovanj e,
stil ko planiranje,

zagtitu,

kulturu, tiele s n u

k upott,ur u i ¢

zagtitu
zagtitu

potrogal a,
[ unaprelenje

protupogarnu

zagtitu

prirodnog
i civilnu

okoli ga,
zagtitu,

promet na sy@em podrul ju
ostale poslove sukladno posebnim zakonima.

< LK<LK<LK <LK <LK KLK<LK<LKKLK KKK KL
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Slika 1 Organizacijska struktura unut ar Opli i ne Seme

LJCI

VI GI SAVJETNI K ZA
FINANCIJE

N
PVigi strulni!su
d ralunovodstivene
i financijske poslove |

]

VI GI STRULNI SURADNI K

REFERENT ZA
POLJOPRIVREDU |
GOSPODARSTVO

REFERENT - KOMUNALNI
REDAR

ADMINISTRATIVNI RADNIK -

TAJINIK
SPREMAL
l zvor: Opliina Semeljci
N a !eluSQrmIiciisnge nal azi Oplinski na’!elnik koj i
zastupanje Opline iGmpailedl|anewirlgne vl ast:i
Opiina Semeljci moge organi zizraajteid noiblakvil jsa nd re

jedinicom lokalne samouprave ili vi ge | edi ni ca Vep &saiamezn s amo u
zajedinilkih tijela, lzaajieldini $kogbaypyakhkEpednio
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drugtva il zajedni | ki organi zir aposebnmbavl! j a
zakonom.

Organi ziranje i dji el ovanje Opline, ukl jul uj
koje formira, u znal ajnoj mj er i je strategk
upravl janju razvojem | okal ne Z aj etdkemomci e u n
prostornom integritetu. U djelovanju |l okal nt
aktivnosti usmj erene na stvaranje uvj et a [
osnove @i voSemelcu Oeikieniod ekonomskih osnova s
konsenz u s a, riegavanje pitanj a urelenja i u |
komunal ni h wusl uga, te provolenje poticajnih

kreativnog razvbjon®wygl akwiudg®&pj ane Semel jci |
drugtvo AJun Sé&melicic Kofodvoiskao2, kojm Opl i na pgimavl! | a
osnovu kojeg ne s t j prihog od komunalnih naknada.

Statutom Opliine Semeljci ukellgj eOpfenes a®emp
njezina obiljegja, j avna priznanjea,a Opti mje
Semeljci, nalin obavljanja 9wdj ®olvayvanghal ign a
odlwdnj u, provolLenje referenduma u pitanjir
mj esna samouprava, ustrojstvo i rad javnih
lokalne i podr ul ne (regional ne) samouprave, t e (
ostvarivanje prava i obveza Opiine Semeljci
¥ Prostorna obiljegja Opiine Semeljci

Podrul| j e Sdplciise@r ostire na povkmy@hlss ha)d 101,
odnosno 2,45% ukupne p o v r {upanige (kGja iznosi 4.155km?. Opl i najeSe mel j
podrulje sa nigom gustol om nas élsyrstavacosut i . Gu
Opl i nu slabijg eadeljenih dielova Osj ecbapbpanj ske (pgwEg reil jna
gustola naseljenosti Hu Hrvat skoj 75,71 st. |k

Opilina Semeljci nalazi shearmajjskéEn djupagmaiiec it
5 jedinica lokalne samouprave. Pr o met ni sustav Opline je cje
prometnim sustavom Gupanije i | i ne ga: c
telekomunik aci j s ki promet . Podruljem Opiine ne pr
sva naselja unutar Opliline povezana su @gupan
mrega je dosta razgranat a, al i nije dovol j nct
sanacija postojel i h cSwa anasel ja unutar Opline povez:
| okal nim cestama, a unutar granica Opline

geljeznil ke pruge WMBL§awBred iigddgemiamaak oV o

Strizivojna i Vrpolje (MG2). Od infrast r ukt ur ni h koridora od i ni
Gupaniiju kr oz podrul je Opline Semel jci pro
u r e Liadalekovodi 110kV u smjeru Ernestinovoi nakovo te koridor ma
svjetlovodnog kabela u smjeru sjeveroistok i jugozapad uz kori dor gel jezn

14
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Opiina Semeljci je najvelim dijelom pod pol|j
Podrulje Opiine je dio nizinskog ravnilars
Sl avoni je. Geomorfologkegegpl opgpket a& @i hdmdo o1

osobine tala, uz prisutne klimatske uviete ( podr ul j e umjereno konti
bitno wutjelu na rasprostiranje vegetacije I
pojedine povrgine potrebno i skonekgturakojat i , 0C
i maju predispozicije za odgovarajula tl a, a
korigtenje vrjednijeg poljoprivrednog tl a wu

15
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3. ANALIZA STANJA/ OKRUGENJ A

3.1. SWOT analiza
SWOT analizajesr edst vo koje pomage prepoznati,
razvoja,potencijale za razvoj, kao i
Op | iSemeljci. Sukladno SWOT (Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats)
analizi identificirane suslf edel e snage, sl abosti,
na Op $emaljce.

Tablica 2 SWOT analiza
. smnage |

Nei skorigtenost pri

< < << <KL

Povoljan geoprometn

Pogodno tlo i kvalitetna,
poljoprivredna zeml
Povoljni klimatski uvjeti

Relativno povoljan broj mlade

visokoobrazovane radne snage
Povelanje pri hodal/ |
godini za cca 27% u odnosu na 2014.

l zralena jedinstvein
Registar i movine Og
imovine kojesuus u/ vl asni gt

( z e mj ipaydljrah)klimatskih uvjeta
Depopul acija stanov
nepotpuno i djopriviedntha
zeml jigta

Povelanje ukupnih r
cca 4% u 2015. u odnosu na 2014.
godinu

Nepostojanje uvjeta (poticajnih mjera,
olakgica) za okrupn
nezainteresiranost
Nedostatak financijskih sredstava za
provedbu razvojnih programa i projekata
Manjak ljudskih resursa

Ne ul i n k, aezdinter@sranost i
nekoordiniranostr as pol ogi ve
shage

Nerazvijenost | T su

Manjak obrazovnih ljudskih resursa koji
se znaju koristiti IT sustavima

Disperzija imovine

Mrtvi kapital i(Amrt
nei skorigtenost i mo
Nepoznata knjigovodstvena vrijednost
pojedinih jedinica imovine (neprocjenjena
imovina)

Ner i j egen apravmpitanjan s k
tranzicijska pitanj
Opiine

Neadekvatno i nedovoljno provedbenih
mjera koje se odnos
transparentno upravljanje imovinom

16
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__ Prilke |

\Y,

<<

UvolLenje i susbviiTh a
sustava unuduamr eGphi
upravnih odjela

Dodatna izobrazba r
shage 1 licenciranje ljudskih resursa
Zapogljavanje ml
snage

Stvaranje dodatne vrijednosti po jedinici
imovine T visoka vrijednost i prilika za
prodaju

Revalorizacija vrijednosti imovine
Pronal agenje opti ma
ryegavanje tranzici
i movinu Opliine
Ostvarivanje kontinuirane suradnje s
Katastrom i Zemnil jig
pralenje i evidenti
imovini

Prikupljanje financijskih sredstava
potrebnih za ulaganja u imovinu
(prenamjena, rekonstrukcija, dogradnja
pojedinih jedinica imovine)
ProvolLenje Strategi]|
imovinom

ade

Izmjena zakonske regulative

Nerazvijena Strategija upravljanja
imovinom (neostvarivi/nerealni ciljevi koji
se planiraju ostvariti)
Nemogulinost financi
razvojnih projekata ( pot egk ol e
pronalaska izvora financiranja)
Neostvarena suradnj a me Lu Kk |
dionicima, kako na lokalnoj, tako i na
regionalnoj razini

Il zvor :

17
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3.2. PEST analiza \H

Kako bi se bolje definirale i razumjele broj
svakog podrul j a, obrazlogi't e se kratko ka
brojlanim vrijednosti mgaljlwe greamiagamaanjod ul j ec
1, a najveli brojem 5. Ukoliko | imben)ja& dj el

ukoliko djeluje kao prilika ima predznak plus (+).

Znal aj utjecaja okoline izragen je ubbrojl e
Ukupna ocjena pojedinih segmenata unutar navedenih okolina dobivena je

umnogkom snaga i znal aja utjecaj a. Podsume ¢
pojedinih | imbenika unutar odrelLene okoline.
okoline je +100, a ma k-$0D.rRazltivaro predzeak agbviorvan | ul i
poticajnim uvjetima okoline -gt o j e vel i rezul tat, govori S
negativan rezultat govori o destimulirajule
segmenta okoline prikazani su u sljedeloj ta
Ako uzmemo u obzir djielovanje Opliine upmogl edu
ocjena je da je okolina stimulirajula, a g/l
pozitivni pud li inpcavhog ko dt ehnol ogkog segment a o]
ekonomskog i socijalnogn e gat i vni ulinci, gto je vidljivo

Tablica 3 PEST analiza
Utjecaj

Znal a|

Ukupna
Segment -5,-4,-3,-2, -1 ;
+1, 42, 43, +4. +5 1,2, ,3,4,5 ocjena
| Prikljulivanje +4 5 +20
Pol ka-i Porezni sustav -2 4 -8
pravni Efikasnost zakonodavstva -1 5 -5
Podsuma +7
Stopa hezaposlenosti -3 4 -12
=) elpl5 <0 Naklonost stranih investitora +2 4 +8
Utjecaj krize -3 4 -12
Podsuma -16
Odljev Amozgov -3 5 -15
Socijalni Depopulacija -2 4 -8
Inicijativa za vlastiti razvoj +4 5 +20
Podsuma -3
Dostupnost novih tehnologija +4 5 +20
10 H gl glel B Prometna infrastruktura +3 4 +12
Obrazovna infrastruktura +3 5 +15
Podsuma +47
Suma +35
l zvor: Oplina Semeljci

18
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3.3. Analiza ljudskih resursa m

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

raspol ogivosti zQploistmeltimoa | kaloshii li svoje
se o0 aktivnosti koju provode rukovoditelji ljudskih resursa te prikupljaju podatke kako

bi sastavil. kadrovske projekcije za sam vrh
mogu Kkoristit.i pri strategkom planiranju i p

Cilj efikasnog planiranja ljudskih resursa je:

V identificirati prave ljude(i nt erno il i dodatnim zapogl jav
V i ljudi moraju imati sposobnosti potrebne organizaciji,

V oni moraj u biti angadgerani u pravom trenut
V moraju biti stavljeni na odgovarajule mje
Pravilno proveden i p epravljang ljubskiin resuisimg imagcdj v an  p |
postili bolje shvalanje kadrovskih promjena
trogka upravl janj a l j udskim resur si ma kro

pravovremeno zapogljavanje nomjhughpbaBérask
zakonskim propisima (sindikalno udrugi vanj
kategorije zaposlenika i invalidi, trudnice) te promoviranje napredovanja zaposlenika

[ razvao,j rukovodeleg kadra unutar poduzel a.

Analizom internog i eksternog st anj a trgigta radne snage

sagledavanje <cjelokupnog stanja u podrul ju
dobivaju informacije o stanju strukture ljudskih resursa u samoj organizaciji, kao i na

eksternom trgigtu. Akharésirsaizvamijunufarorgdnizazijskiet et u |
strukture, dobiva se slika postojelieg stanja
Putem interne analize dolazi se do sljedelinh

- broj zaposlenih,

- kvalifikacijska i dobna struktura,

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

- pregled razvoja karijere zaposlenih,

- usavrgavanj e,

- napredovanje,

- ocjena uspjegnosti,

- zaposlenici sa potencijalom za napredovanje te

- zaposlenici pred mirovinom.

19
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Putem eksterne analize, koj a Kwemepnrteut,h otdmag ei
podaci koj i Ssu se posebno prikupli, a veze
uglavnhom odnose na:

- stupanj zaposlenosti u mjestu,

- nezaposlenost po strukama,

- obrazovne institucije u mjestu te

- postotci prelazaka zaposlenih iz organizacije u organizaciju.
Temel jem dobi veni h Semelfciosrvopeakivnpst ysmj@avd u ailja
zadovoljenja potreba za ljudskim resursima u skladu sa svojim planovima aktivnosti.
Zbog konstantnih promjena u obujmu im nalin
mj est u, mi jenjaju se osobine i vjegtine KkKoj «
radnog mjesta ukazuje na potrebu primjene analiza radnog mjesta, kao osnove za
uspjegnost i1Pzvrgavanja radnih zadat aka.

3.3.1. Interna analiza ljudskih resursa

U sl jegredfiinkoni ma je prikazana interna anal.
Semelici, i to prema sl jedelim pokazatelji ma:

V stupanj strulne spreme,

V vrsta radnog odnosa,

V dobna struktura, te

V duljina ukupnog radnog staga (u godinama)

Grafikon1l nt erna analiza | judskih res

Stupanj strul ne

Enema gkol

50%

PRVOSTUPNIK

DIPLOMIRANI

50%
MAGISTAR

DOKTOR

BEOSNOVNA G

ESREDNJA G

Vrsta radnog odnosa

100%

ENEODREDE
EODRENENO
m PRIPRAVNIK
VOLONTER
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Dobna struktura Duljina ukupnog r
(u godinama)
33% m18-25 mdo1l

m26 - 35 33% m1do10

500 o040 ., ®11do20

46-55 0% 21 do30

17% 56 - 65 31 do 40
> 65 17% 41 do 50

l zvor: Oplina Semel jci

|l z prethodno navedeni h grafikon@pimomie Semelijd
prema stupnju strulne spreme, prema vrsti ra
prema dul jini ukupnog radnog staga (iskazano
moge zakl j ulGptiiiukupreo zapaslena 6 osoba, od kojih osoba sa
srednj omm sprtemam invisokoobrazovanih osoba (diplomirani) ima jednak

udio (po 50%). Svi djelatnici su zaposlenina n e o dr e L e(ason zaposleniheume

javnim radovima). Naj v e[ i br og (z3a pomssdbeeniikl i 50%) se kr
2617 35godina starosti, te50 % zaposl eni ka i ma ukupan radni

Oplina u prvoj polovici 2016. godine zapogl ]
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3.4. Analiza dionika \H

Kl julna svrha ove analize je identificiratd.i
znal ajno utjecat:i na realizaciju nekog proj
lobiji, institucije, pa i pojedine organizacije koji imaju interes ili interese u nekom

projektu. Nije nugno da su takve grupe, poj
projekt, no ukoli ko oni mogu i gel e pozitiwvr

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

Osim spomenut e vagnost.i ukl julivanja anal i
JL(R)S, potrebno je spomenuti da | e provedba
efekte u smislu pripreme za opravdanje pojedinih odluka, sust avno progi
i nformaciju i konzultacije gl ede ptedaerldi ni h

skupina u samo odlulivanje, gto je svakako d

Tablica4Anal i za dioni ka Opliine Semeljci

‘ Stupanj utjecaja ‘

Jaki utjecaj Slabi utjecaj

1 ViadaRH
o f Ministarstvo pravo
=1 Dr gavna geodetska
» S 1 Podrul ni atastae@siekia k|1 Grad nakovo
- : Odiel/ |l spostava nffv Op[i(?noadolovci
o T Oplinski sud/ Zeml [T Opl iVviadislavci
c o nakovo 1 Opiina Markugica
So) oz 1 Ministarstvo gospodarstva T Oplina Stari Mi k a
© o] 1 Ministarstvo poljoprivrede f Opiina Vigkoveci
> SN[ Ministarstvo turizma f Opiina Vuka
1 Ministarstvo financija 1 Suradnja s medijima (TV, radio,
1 Ministarstvo regionalnog razvoja i Internet)

fondova EU
Osjebkopanjska gupa
Grad Osijek

E ]

Stupanj

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

Gospodarski subjekti

l zvor: Oplina Semeljci
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3.5. Analizaf i nancijskih izv]j egtmaj a

Anali za financijskih izvj egtaja s e t emel j i
i zvrgenju proral unainm Postupci anal i za fin
ragllanjivanju i usporelivanju. Uomkaoativhie k st u
financij ski izvjegtaj.i koji sluge za provedhb

351. Hori zontalna analiza financijskih
Hori zont al na anali za financijskih i zvj egt a
financijskih i zvobergatlau nas kti ihj erkaoznd owil § ea . Kr oz
uol ava se tendencija I dinami ka promjena po
izvj egtaja. KIl'julna varijabla u horizontaln
usporedbom elemenata financijskin izviegt aj a, koji s u i skazan
jedinicama, i zmelu dva il vige razdoblja o
promatrano razdobl j e, proi | e mu j e mogul e
posl ovanj a. Pokazatel)] anal i z eciohalnnbaonlmji j s ki h
podrazumi jeva stavljanje u odnos jedne ekonc
velilinom. Pokazatel|ji analize financijskih
i nformacijska podloga za donogengng@okazaied| ov ni h
ekonomi | nosti posl ovanj a.

<+ Prihodi

Tablica50st var eni pri hodi / primici Opiine Semeljci

Prihodi i primici Ostvareno za @ Ostvareno za Indeks

2014. (kn) 2015. (kn) (413)
1 2 3 4 5
1. Prihodi od poreza 3.362.081,00 | 1.536.716,00 | 45,71
o, |Pomoli iz inozemstva (dar| /5950500 8087.501,00 | 18834
unutar opleg proral una

3. Prihodi od imovine 1.939.785,00 2.230.614,00 | 114,99

Prihodi od upravnih i administrativnih pristojbi, pristojbi

4. 00 posebnim propisima | naknada 892.354,00 | 1.404.576,00 | 157,40
5. Kazne, upravne mjere i ostali prihodi 0,00 20.100,00 -
Ukupni prihodi poslovanja 10.488.422,00 | 13.279.507,00 | 126,61

6. Prihodi od prodaje neproizvedene dugotrajne imovine 293.039,00 378.943,00 | 129,31
Ukupni prihodi od prodaje nefinancijske imovine 293.039,00 378.943,00 | 129,31
Ukupni primici od financi 0,00 0,00 =

UKUPNI PRIHODI | PRIMICI 10.781.461,00 13.658.450,00

l zvor : l zvj egtaj o picimnaiizdhdinmaa razdoblje 5. 8 D f 2208l jgadne dom
31. prosinca 2015. godine

Prihodi/ primici Opline Semel jci u 2015. g
13.658.450,00 kn, gto je za 2.876.989,00 kn
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godi nu. Vrijednosno, pranodraliazj niinoiz emtsitov ai nfadj
subjekata unutarop | e g p r @ izrosuwa 8087.501,00 kn ili 59,21%, prihodi od

imovine u iznosu od 2.230.614,00 kn ili 16,33%, te prihodi od poreza u iznosu od
1.536.716,00 kn ili 11,25% od ukupno ostvarenih prihoda/primitaka.

Oplina Semeljci j e ilaui prih@dé &d. upraymihdi iadministrativriihv a r
pristojbi, pristojbi po posebnim propisima i naknada u iznosu od 1.404.576,00 kn ili
10,28%, prihode od kazni, upravnih mjera i ostalih prihoda u iznosu od 20.100,00 kn

il 0,15%, te prihodi od prodaje neproizvedene dugotrajne imovine u iznosu od
378.943,00 kn ili 2,77% od ukupno ostvarenih prihoda/primitaka.

Grafikon2Kr et anj e izvora prihoda/primitaka u proral
godini, u kunama
9.000.000,00
=—¢—Prihodi od poreza
8.000.000,00
—®-Pomoii iz ingd
7.000.000,00 (darovnice) i od subjekata
unutar opleg
6.000.000,00
/ == Prihodi od imovine
5.000.000,00 /
4.000.000,00 Prihodi od upravnih i
administrativnih pristojbi,
\ pristojbi po posebnim
3.000.000,00 \ propisima i naknada
; Kazne, upravne mjere i
2.000.000,00 — \\ ostali pthOdI
1.000.000,00 - .
Prihodi od prodaje
neproizvedene dugotrajne
0.00 - . imovine
2014. 2015.
Il zvor : |pdhodimeagrasagdimay primicima iizdacima za razdoblje 1. s i j e20¥4jgadine do

31. prosinca 2015. godine
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+ Rashodi

Tablica6Ost var eni

rashodi / i a2Db4cii2018 gddinunwekundneame | j c i

Rashodi i izdaci Ostvareno za | Ostvareno za | Indeks
. 2014. (kn) 2015. (kn) (4/3)
1 2 3 4 5
1. Rashodi za zaposlene 851.242,00 | 1.629.166,00 | 191,39
2. Materijalni rashodi 3.587.288,00 | 2.990.212,00 83,36
3. Financijski rashodi 12.480,00 13.355,00 | 107,01
4, Subvencije 14.125,00 14.438,00 | 102,22
5. Pomoli dane u inozemstvo 0,00 0,00 -
6. gls%llj(r;njg id dfugegn;kr?a'&ea nima i kulbani 59068000 35342200 89,55
7. Ostali rashodi 1.144.790,00 731.337,00 63,88
Ukupni rashodi poslovanja | 6.004.607,00 | 5.731.930,00 95,46
Vi gak prihoda posl ovdg 4.483.81500 | 7.547.577,00 | 168,33
8 Rashodi za nabavu neproizvedene dugotrajne imovine 50.000,00 0,00 -
9. Rashodi za nabavu proizvedene dugotrajne imovine 4.847.902,00 | 5.573.177,00 | 114,96
Ukupni rashodi za nabavu nefinancijske imovine | 4.897.902,00 | 5.573.177,00 | 113,79
Manj ak prihoda od nefinanci j| 4.604.863,00 | 5.194.234,00 | 112,80
Ukupni izdaci za financijsku imovinu i otplate zajmova 0,00 0,00 -
PNO RASHOD DA 0.902.509,00 05.107,00 03,69
l zvor : l zvjegtaj o prihodi ma i rashofeddBljgadnedomi ci ma

31. prosinca 2015. godine

Graflkon3Kr et anj e

ostvarenih

rashodal i

2015. godini, u kunama

zdat aka

=¢— Ukupni rashodi poslovanja

=— Ukupni rashodi za nabavu

nefinancijske imovine

== Ukupni izdaci za
financijsku imovinu i
otplate zajmova
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6.000.000,00 +——@=—
5.500.000,00 >
5.000.000,00 P
4.500.000,00
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3.500.000,00
3.000.000,00
2.500.000,00
2.000.000,00
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500.000,00
0,00 & - A
2014. 2015.
l zvor : |l zvjegtaj o prihodi ma
2014. godine
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Na temellu pr ovedene analize Godignjeg i1zvjegtaja
Semel jci za razdoblje od O01. sijelnja 2014.
utvrluje se da je Oplina na dan 31ltalpp. 2015
sljedelim kategorijama, i to

- vigak prihoda poslovanja u iznosu od 7.54

- manjak prihoda od nefinancijske imovine u iznosu od 5.194.234,00 kn

- ukupan vigak prihoda/primitaka u iznosu o

Ukupno ostvareni rashodi/izdaci u 2015. godini iznose 11.305.107,00 kn, u odnosu

na prethodnu godinu kada je ostvaren manj ak
prihoda/primitaka nad rashodima/izdaci ma tek
a preneseni vi gak pr i h godmd 1p044i.868,00 kmktemeljera pr et |
|l ega dobivamo iznos od 3.398.201,00 kn vVvigk
sljedelem razdobl ju.

Proral unska sredstva su korigtena za obav
djel okruga, a Vvrijedn @dao su ostarnerds kr@e |materijaling i ras
rashode u iznosu od 2.990.212,00 kn ili 26,45%, rashodi za zaposlene u iznosu od
1.629.166,00 kn ili 14,41%, zatim ostale rashode u iznosu od 731.337,00 kn ili 6,47%

ukupno ostvarenih rashoda/izdataka.

Grafikon 4 Prikaz ukupno ostvarenih prihoda/primitaka i rashoda/izdataka u razdoblju od
2014./2015. godine

mVi gak pr
primitaka
raspol og
sl jedel
razdoblju

2015.

m Ukupni
rashodi/izdaci

= Ukupni

2014. prihodi/primici

0,00 2.500.000,06.000.000,00.500.000,000.000.000,0@.500.000,0%.000.000,00

l zvor : l zvjegtaj o prihodi ma i rasbhofdedorljgadnedomi ci ma i
31. prosinca 2015. godine
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352. Verti kalna analiza financijskih i

Tablica 7 Vertikalna analiza aktive bilance Op i i ne Semel j ci

: - Indeks
0, 0
_ AKTVA 2014.godina % 2015.00dna % 50155004,

Dugotrajna imovina/ 29.235.728,00 | 51,69 | 33.080.954,00 | 54,84 113,15
Nefinancijska imovina

Kratkotrajna imovina/
Financijska imovina

27.327.100,00 | 48,31 | 27.240.226,00 | 45,16 99,68

lzvor:Bi | anca stanja na dan 31.12.2015.; Oplin

U 2014. godini dugotrajna imovina Op | i ne S sudjaduje | sa i51,69%, dok
kratkotrajna imovina sudjeluje sa 48,31% u ukupnoj imovini. U 2015. godini
dugotrajna imovina u ukupnoj i movini sudjelu
2014. godinu, tj. udio dugotrajne imovine u ukupnoj imovini iznosio je 54,84%, a udio

kratkotrajne imovine je iznosio 45,16%.

Usporelujuli ova dva razdoblja kroz indekse,
2015. godini u odnosu na 2014., te smanjenje kratkotrajne imovine za 0,32%.

Tablica 8 Vertikalna analiza pasive bilance Op i i ne Semel j ci
. . Indeks
PASIVA 2014. godina % 2015. godina 2015./2014.
Obveze 1.641.659,00 2,90 988.486,00 1,64 60,21
Vlastiti izvori 54.921.170,00 97,10 | 59.332.694,00 98,36 108,03

lzvor:Bi | anca stanja na dan 31.12.2015.; Oplin

U 2014. godini udio obveza Op | i ne  Sueukuprojjpasivi iznosio je 2,90%, dok

se u 2015. godi ni t aj postotak nije znal aj
1, 64 %, zbog | ega je i indeks usporedbe nave
iznosi 60,21.

Gto se tile vliastutdibd uUzwuaupnomjikzowssepasi
znal ajno promijenio, odnosno vidljivo je pov
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3.5.3. Pokazatelji analize financijskihi zvj egt aj a

Pokazatel] ekonomi | nosti lzralunava se na t
prihodima/primicima i rashodimal/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.

ukupni prihodi i primici

Ekonomi lukupnod s - :
= ukupni rashodi i izdaci

poslovanja

13.658.450,00
=~ 11.305.107,00

1,21

S obzirom da je pokazatel] ekonomi | nost.i Op i
tekul oj godi ni posl ovala s dobiti, a s obzir
proteklih godi na, Opiina posl uj e S proral t

3.398.201,00 kn.
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\H 4. UPRAVLJANJE IMOVINOM

Dobro pripremljen model za upravljanje imovinom lokalnih samouprava trebao bi

pomol i l okal nim samoupravama da pojasne i
nekretnina, kao i da prate i nadziru njihove funkcionalne i financijske rezultate.
Lokalne samouprave Dbit e sposobne ulinkovi
ako prihvate kljulne el emente iz prakse upra
V upravljanje, ralunovodst vo, i zirpo deglinicipr or al
imovine,

Vrelevantne i redovito agurirane baze p O (
financijskim zna,l ajkama nekretnina

V godignji pregledi 1 izvjegtavanje

V parametri privatnoga trgigta, ukl julivagi
nekretnina,

V standar di financijskih i nstrumenat a i rezu
nekretninama (primjerice obraluni povrata

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

Ako se na upravljanje imovinom lokalne samouprave primijeni p r a k pradajaA
manjih nekretnina radi eflka sni j eg upr avl,jowmpjaksa zphtijeva pee | | e mii
glavnih mjera:

1T OSNIVANJE ODJELA ZA UPRAVLJANJE IMOVINOM
Odgovornost bi trebala biti centralizirana
u tom odjelu budu odgovorni za rezultate procesa upravljanja imovinom.

f FORMULI RANJE STRATEGKE UL OGE NEKRETNI NA
CILJEVA LOKALNE SAMOUPRAVE
Taj proces treba provesti na lokalnoj razini uz detaljnu raspravu i konsenzus.
Ciljevi bi mo gl i ukl juliti pruganje obave
ostvarivanje prihoda radi financiranja zad
kulturnogpl gnbolt pega f iomilli $megivanjezsgbveadijsa
nevladinim organizacijama i socijalnim korisnicima imovine. Mogu se odrediti i
drugi ciljevi.

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

Financi j ska politika, odgovornost i odluka 1| o
raspolaganjudo u vezi s konkretnom nekretni
zagto je ta nekretnina potrebna i kako se
za takve &dljel Raozgto je prostor same | ol
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drugtvene zadale kao gto je prikazivanje f
upravljanju imovinom.

1 IZRADA BAZE PODATAKA O IMOVINI

Proces upravljanja i movinom osKead\ekiadtihse na
podataka, kao gto su adresa 1 fizil ke o0sobi
podaci, kao gto su financijski rezul tat.i i

1 PROVEDBA PRAKSE UPRAVLJANJA | MOVINNOGRAVINANIAN A L
PORTFELJIMA

Nakongt o se utvrde ciljevi i formira organi z
upravljanja i movinom. Upravitel]ji i mMovi nom
utvrlLenih ciljeva kroz pralienje dnevnih i
planiranjeiizvr gavanj e dugorolnih strategija. Veo

planira ostvarenije tih ciljeva i prati njihovo ostvarivanije.

Proemlem PRLS modela u vige gradovenojgeg Repul
jedanaest aktivnosti koje je potrebno dosljedno provesti da bi se napravio kvalitetan

pomak na p oickovilijegj gospoddrenja imovinom jedinica lokalne
samouprave, a to su:

l.uvolLenje baze podataka/ sustava i nventur
posebno,

2. povrat imovine (tranzicijska pitanja),

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

4. procjena vrijednosti imovine,

5. ralunovodstvo i financ{(opp&oapianirianygpeght

6. intenzivna financijska analiza portfelja, imovine i projekata,

7. deregulaciaposl ovnoga zakupa i pobol j,ganje pos

8 kvantificiranje [ pral enj ecijadvezamihk ran i h [
nekretnine koje ugi vaj u zakupci I uk orl lasmii @it voeHlro
samouprave,

9.1 zvjegtavanje o I movini

10.konsolidiranje upravljanja,
11.izrada sveobuhvatnog plana za upravljanje imovinom.
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4.1. Inventuraimovine W

Kako bi se uspjegno wupravljalo imovinom, sva
V zapoleti s prikupljanjem podataka,
V zapoleti s imovinom I portfelji ma |

najvjerojatnije biti portfelj poslovnih objekata koji se daju u zakup, zatim
drugi portfelji, kao npr. stanovi za iznajmljivanje, za potrebe grada, sportski

objekti, itd.),

Vukljuliti poseban dio o nekretninal

opl jaliibonaf i nancira (kao gto su kulturni ol
Vriazviti [ preuredit.i postojelu r:

Uspostavljanje ispravne baze podataka i popisa imovine lokalne samouprave

izni mno je vagan prvi korak u uspostavi dj el
Detaljna baza podataka omoguliit e lokalnoj
[ portfelja, kao i razvao,j i primjenu strate

imovine jedinice lokalne samouprave. D o d a timbenicil koji podupiru popisivanje

jesu:

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

unapreluje odgovornost lokalne samouprave i transparentnost u radu s

njezinim nekretninama.

< <K<K

Potpuni popis imovine je potreban za djelotvorno upravljanje imovinom te tako sa
svoje strane mo g e n a d o k komedpogisa, krozrboljgiintenzi vni j e kori gt
i movine, s nkavajwezsiemoatvriongo manje pripodas e |

Popis travbaat isaddvrigg e razl i | it moravbitisttami popisf or ma c
imovinet e popi s treba s adunpwdsaene podatkenldpravilu,jtes k e i

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

dijelove.

Opl iSemelicijenapravila inventuru imovine te forn
sljedele podat ke
- identifikacija nekretnine,

- veli,lina

- opis,

- trenutna namjena,

- ogranilenj,a u namjeni

- mogul a n,amjena
- tijelo koje upravlja nekretninom.
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Knjigovodstvos adr gava sl jedei e podat ke:
- popis korisnika,
- podaci o najmu,
- prihodi/izdaci, redovito biljegeni
- vrijednost i financijski tereti na pojedinoj nekretnini.

Isti popis se vodi u exel tablicama te se iste ovisno o promjenama redovito
nadopunj uj u. U dodat ku 0 skwalarS tnveaturre gopis e pri
nekretnina O p | & Semeljci.

U ukupnom udjelu nekretnina O p | i Sereeljci, 42% imovine | i katastarske kulture

poljoprivredna zemljigta (oranice, vinogradi
(ostali nerazvrstani putevi), dok ostalin 33% imovine| i me@z | i | i te katastar :
dvorigta, kule, groblja, ¢gkole, igraligta, p

V aan dio posla upravitelja imovine jesu redoviti pregledi imovine radi nadgledanja

nj e z i naaanja Erenfda se nedovoljna ulaganja mogu prepoznati kroz financijske

pokazatelje, pravi test je pregled imovine. Pregled se treba usmjeriti na elemente koji

su bilip o d hiprgmjenama od pret hodnogtopuell eda, kna & a ¢
sustavi . & trogih sspekata iuprav !l j anj a i mMmovi nom, vagn
razhanegkako bi odrgavanje bilo potaknuwimo pr ak
formulama.

Detaljni podaci k 0 j e sadr gi i nventura (popposgebeimovi ne
iznosa izdataka,povel anje neto prihoda od najma i ti
tepronal agenje jedinice imovine ili skupine |
financijskim rezultatima, te odabir korektivnih mjera. Va § n o pao @Eténge izd
mnoge jedini ce | okal ne samoupr ativpeimjenjigasi hovisubtavl e ga p
prikupljanj a i obrade pod aitagedinica lolainee samaupraveeia

raznolike portfelie, najracional ni j i m s e lim jedinicama imaving kojs v e |
donose prihod (od iznajmljivanja).

Op | i Semeljci je organizirala poslove kr oz svoje pofemanpeli e o
zadovoljava zakonske obveze. Opl i rjeapoduzela sve potrebne mjere da bi se u
dogledno vrijeme izradile kvalitetne baze podataka o imovini temeljem koje bi se
provodilo kvalitetnije upravljanje imovinom. Op | i thneaga unaprje L enj u proces

upravljanja 1 movinom, angagira vanjske konz
zaposlenika, prikupljanju i obradi podataka o imovini, provodi preustroj i kroz
konsolidirano centralizirano upravl janje I

Problem Op I @ wn provedbi istog je nedostatak ljudskih resursa u samoj Upravi
Op | i ka®i financijskih resursa za kvalitetho pr ovolenj e svi h segme
Strategije.
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4.2. Tranzicijska pitanja W

U Hrvatskoj je u tijeku nekoliko tranzicijskih procesa koji zahtijevaju pozornost
lokalne samouprave. Po tom pitanju, lokalna samouprava prvenstveno treba poduzeti
sljedelie aktivnosti

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

povrat i drugu i movinu tamo gdje p

jasna,

Vizraditdi [ odobriti strategi juagaha

| okal ne samouopave U Imovinu koja

nadzorom,

V godignje pregledat:i i odobriti pro
takvom i movinom, pojedinalno po jedinica

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

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

I movi ne vr al aka pragae oninv |viasiiairnal koji su ih izgubili
nacionalizacijom ili konfiskacijom. Ta koL er | e pot r edpiamjauvezi egi t i
s povratom imovine. Ako imovina koju treba vratiti ne stvara d o h o d a kda bimo ¢

lokalna samouprava trebala poduzeti mjere za ubrzavanje proce sa povr ad a . K
je pitanj e u upr avl j ah i lokalna mameuprava mlagdti 7 i koliko 7 u

o d avgnje i popravak nekretnnak oj e [ e vjerojatno vratiti |
nal i nitiizsvojihgagrtfelja.

Pr o unajd svake jedinice | ok al ne s amo ugnreaje gotrelong napraviti |

i zbor . Lo geiptioritet jdeobda il jedinice imovine koje
ostati u JvSL ashii gtoersep kg &t il ie predajnalcipaebiti |
znatno i ol i galkeod rsoe odrakeni papnasci.

Potrebno je provest:. pagljivu financijsku ar
svih vagni h i zdat aka. Oni ma koj i donose 0 (
samouprave potrebne su objektivhe informacije kako bi mogli donijeti dobre odluke.

Zbog toga bi bilo korisno da u bazu podat aka
oznale imovinu koja le biti vralena.

Opilina Semel jci pi eblbifagma imbvine kojaaslua u razl il i

stadijima postupka povrat a . Kao rezultat, donesene su s
i zvrgavaju kapitalna ulaganja u te jedinice
kontroliraju tekuli trogkovi
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4.3. Klasifikacijaimovine m

Sljedei e aktivnosti koje JLS mora provest.i Kk

V izraditi nacrt klasifikacije sve imovine, odnosno podijeliti imovinu prema
ABC klasifikaciji imovine,
Vformulirati nalela i <ciljeve za svaku sk
Vuvesti standarde za Apotrognju i mc
samouprava daje potporu,
Vna sjednici Vijela JLS potvrdiatici k
dio Cjelovitog plana upravljanja imovinom.

|l movinu mogemo podijelit:i na tri skupine:

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

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

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

Tablica 9 Primjer portfelja nepokretne imovine u Hrvatskoj
PORTFELJI
zeml ji gte kulturni objekti

stambeni prostori gradski saj movi

poslovne zgrade i prostori za potrebe uprave

. . . elektrilna infrastr
u potpunosti il ’

nekretnine za industriju i

nestambeni (poslovni) prostori za zakup skladigtenje/dis

sportski objekti poduzel a

vrtili ostala imovina

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

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

def i nir aj weikppdjeljane kul skladu s time takoler odreluju objekte koji

su obvezni za jedinice lokaln e samouprave. Ti jewiydedoltijaneuk! j ul
stanove, vodovodnu i kanalizacijsku infrastrukturu, groblja, sportske objekte,

k az tamuzpje,knj i gni c a@enekpdrugk ov e

Gl avno pitanj e kakpnem jest kokko abjekpte goelupice lokalna
samouprava. Dok Zakon o | o k arojn(megionalnoj) pamdupravi navodi
z a dalbkalnih samouprava, konkretne n o r me  pjeimavinegdefiniraju se kroz
akte. No, lokalnim samoupravama daje se pravo da same postave te norme. Lokalna
samouprava ima pravo samostalno donositi bitne odluke i uvoditi neke norme
Aponij eg i mojutabkaloasamoupr ava financiwmm iz svoga
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FI NANCI JSKA NALELA | Cl LJEVI
Obvezna imovina
1. pov el djeldtverne namjene objekata, postavijanje zahtieva da odjeli lokalne samouprave
opravdaju potragnju za tim prostorom
2. svolenjet ekul i h trogkova na najmanju mogulu mjer
3. smjeguaeida i usluga | okalne samouprave u fun
skromnijim zgradama i objektima
4. poznavanjen aj v i @pelje mamjena imovine i izrada cost-benefit analize, kako bi se opravdala
namjena odrel’ene imovine za potrebe lokalne samouprave
Diskrecijska imovina
1. analizastvarnih trogkova kako bi se olakgal o don
2. stvaranjepr ogramski h alternativa radi gto veleg s
s imovinom
Posebno je korisno razmotriti sljedeie mjere:
V postili da korisnici il njihovi sponzori g
V poticati korisnike ili sponzoredadajuuz akup nekori gtene dijelov
komercijalnim ili neprofitnim pravnim o0sobe
prihodima i u skladu s tim prilagoditi subvencije
V uspostaviti jasne ugovorne odnose s korisnicima koji ugovaraju melusobne obveze za
odr gavanje imovine i raspodjelu trogkova i
V pratiti namjenu i korigtenje kako bi se (
ozbiljnijim korisnicima
V urediti da vige skupina korisnika dijeli obh
Vi gak i movine
1. dati nekretnine u zakup uz najvigu i najbol]j
2. povremeno ocjeniti rezul tate ostvarenja pr
investicijskih kriterija
3. provoditi selektivna kapiihamd na ul aganja radi
4. prodati nekretnine koje ne daju dovoljno dobre rezultate, kako bi se ostvarili jednokratni prihodi
5, smanj i ti trogkove odr gavanja i obveze na i mo
B
3
o
2
A
>
r USVAJANJE KLASIFIKACIJE | FINANCIUSKIHNAL ELA/ CI LJEVAJU NA !
! LOKALNE SAMOUPRAVE, K A OK@E POANA ZRBVPREVEIJANIEM !
H IMOVINOM H
1 1
1 1
L (prema zakonskom okviru nije potrebno) i
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Tablical0OKl asi fi kacija i movine Opline Seme
Osnovni podaci o jedinici imovine KI§13|f|k_acua
Imovine
or Naziv jedinice imovine Adresa P ‘(’m‘é)r 91a|B|cC
. KOLODVORSKA 2, 31402

1. |ZGRADA OPLI NE SEMELJCI SEMELICI 1.250,12
2. | ZGRADA -CENTAR MLADIH VRBICA VRBI CA, KEGI NAI 118,40
3. | ZGRADA i CENTAR MLADIH KORITNA KORITNA, M. GUPCA 1 112,93
4. |DRUGTVENI-KORTWA KORITNA, KOLODVORSKA 1 574,20
5. | ETNO MUZEJ KORITNA KORITNA, KOLODVORSKA 1 116,00
6. | KIOSKi FAST FOOD SEMELJCI, GKOL:! 44,17

POSLOVNI PROSTOR SEMELJC
7. PRODAVAONICA) SEMELJCI, K. TOMISLAVA 2 83,20
8. |DRUGTVENI-MBRDRVI L MRZOVI L, VRBI LI 661,58
9. ' DRUGTVENI-KEGW NCI KEGI NCI, DOLJAI 607,40
10. | BAZEN SEMELJCI, GKOL¢{ 4.794,00
11. | GROBLJE -SEMELJCI SEMELJCI, K. TOMISLAVA 24.414,00
12. | GROBLJE -KORITNA KORITNA, M. GUPCA 8.877,00
13. | GROBLIJE-KEGI NCI KEGI NCI, I . L. | 14.33500
14. | GROBLJE -VRBICA VRBI CA, MI KANO)Y 14.419,00
15. | GROBLJE-MRZ OVI L MRZOVI L, POTOK/| 18.208,00
16. |KULA OPROGID¥A A SEMELJCI, K. TOMISLAVA 167,00
17. |KULA OPROGTAJA KORITNA, M. GUPCA 127,00
18. |KULA OPROGTAJA KEGI NCI, I . L. I 127,00
19. |KULA OPROGTAJA VRBI CA, MI KANO) 127,00
200 |[KULA OPROGTAJA MRZOVI L, POTOK 127,00
21, |[KULA OPROGTBRARHA SEMELJCI, K. TOMISLAVA 71,00
22. |PODUZETNI L KASEMBIN® SEMELJCI, K. TOMISLAVA 17.697,00
23. | GOSPODARSKA ZONA - SEMELJCI SEMELJCI, BERAK BB 312.817,00
24, INOGOMETNO | GRALI GTE SEME|SEMELJCI, GKOL}{ 21.587,00
25. INOGOMETNO | GRALI GTE KORI | KORITNA, M. GUPCA 7.489,00
26. [INOGOMETNO | GRALI GTE KEGI|KEGI NCI, | . L. | 11.617,00
27. NOGOMETNO | GRALI GTE VRBI|VRBI CA, nURnNnAN/ 17.264,00
28. NOGOMETNO | GRALI GTE MRZO MRZOVI L, VRBI LI 795900

ZEMLJIIGISET AL O ( RWOREVI, .
29. LI VADE, PAGNJACI, VRTOVI EEVM’ELJSIASELJA OP1 759 834,00

KANALI | SL.)
30, |UDJELI U VLA KEMNJIUSAKQYCI D.O.O. | SEMELJCI i

" |1 100% _ KOLODVORSKA BB

37 |UDJELI U VL AGKOPG.0.0.DSIEK OSIIEK

0,43%

UDJELI U VLASNI G T ¥ ¥MODOVOD D.O.O.
32. | OSIJEK i 0,43% OSLEK
33, |UDJELI U VL ASNKIMMDWOW. OSUEK | oo

i 0,43%

UDJELI U VLASRDBTS8HKI OBJ
34 | D.0.0. OSIJEK i 0,43% OSLEK
35, |[UDJELI U VL ASRADOIO/ OSIEK OSIIEK

0,15%

UDJELI U VLASRIGEGTCWA D. O.
36. | OSIIEK i 0,43% OSLEK

UDJELI U VLASNKOGVYXUKI VO
3 I'p. 0. 0. nAKO2% nAKOVO

UDJELI U VL ASNVERZAL D.O.O.
38 | OSIIEK T 10,73% nAKOVO

lzvor:Opl i na Semel jci
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Opiina Semelylcasni g¢wanp 0 dhakoja lseebavi komunalnim
djelatnostima, a isto je navedenou s | j ede.Najvetdamlai pioduzeli a ubr

C skupinu, odnosno u onu imovinu koja stvara prihode (prihodi od komunalnih
naknada).

TablicallPopi s poduzeia koja su u su/vlasnigtyv

Req Op D O d a 0 D O O e dio

9 Naziv Adresa OIB 3 0

1. Junakovci d.o.o. Kolodvorska 2, Semeljci 31942025395 100%
lzvor:Opl i na Semeljci
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4.4. Procjena vrijednosti imovine/nekretnina m

K1 j ul retmo ptamje za upravitelje imovinom jest koju vrstu vrijednosti trebaju
z n at ienito poptdje dvije skupine imovina:

1. jedinice imovine koje se mogu prenijeti (prodati) barem potencijalno (imovina u
vliasni gtvu | okalne samouprave, npr. grads§Kk:
- za tu je I movi nu poznavanje tr gnjagine vri
kontrole rezultata;
2. imovina lokalne samouprave koja nije prenosiva prema bilo kakvim racionalnim
pretpostavkama (npr. mostovi);
- suvremeni pristup za procjenu imovine je takozvana cijena vijeka trajanja, koja
se sastoji od cijene izgradnje i trogkov
vrijeme njezina vijeka trajanja.

Vagno | & dhwnavodshtena (knjigovodstvena) vrijednost nekretnine ima
ograni | eaen@e uzpnraolc e s u enjd aationglnih odluka u upravljanju
imovinom.

ODREnI VANJE PRI ORI TETA MENnU | MOVI NOM KOJA SE

l.nema sva javna i movVvi n aporadivegproglajei u ppvathomnci j al
sektoru,

2. brojna imovina ima socijalnu vrjjednost koj
3.vrijednost jJjavne imovine oOoVisi o klasifika:
4. standardi za procjenu javne imovine tegko
5. procjena je s kup proces, posebno k aldija dobro d s ki
dokumentirane i zvjizaegbajje o prroocgjagkni za por ¢
poprililan.

Procijenjenu trgignu vrijednost nekretnina
nekretnine, aide se katomeda se odr adi sveobuhvatna anal
svih nekretnina.
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Preporuke za primjenu prilikom grocjene vrij

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

(obaviti procjenu njihove trgigne vrijed
V zapol et sustavnu pr ocj enu ngkaiKo gdimca

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

naj problematnil niji ma i naj skupl jima za
V priije bil o kakve prodaj e i movi ne

neovisnu procjenu,
V upravitelle imovinom osposobiti z a strul nu

Afeducirani klijentio za profesionalne pr
V pripremiti se za procjenu trogkova vijek
V pripremiti se za procjenu poslovnil
poduz e | i ma .
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5.5. Operativnii zvj egtaji W

Operativnii zvj egt aj apurneodvsotdasvt|vjtagrkaojirprikazuyejseegrihode i
izdatke povezane s funkcioniranjem jedinice nekretnine i podijeljen je u kategorije
transakciojsau kparoi h@ d o davanja | popravci, stdija ¢ porezi.
Operativni izvie gt a | b i tivate Katagorije plo It jr welb n eno prikazivange |
financijskih rezultata funkcioniranja imovine. Operativni izvjegtaj prikazuje neto
operativni prihod.

Svthaoper at i v mielocijanid finfneijgke rezultate pojedine imovine i odrediti
pr ob | eejedinicelimovine radi korektivnih mjera. Problem je u mnogim lokalnim
samoupr avama u tbrse gpadack @ finandijskim regultatima rijetko
prikupliagj u na o0 s n o wne imqvioe} Endesta #ofja, podaci se prikupljaju i

prezentiraju zbi r n o, gt o j e pr iulovodstyen® svrhea alio@iza r a |
djelotvorno upravljanje imovinom. Zbog toga je za lokalnu samoupravu bitno uvesti i
stalno koristitiobr azac za opejeati vne 1 zvjeg

Preporuke za primjenuoper at i vni h moviwipetigieajaskpedel e:

V sustavno upotrebljavati operativnei zvj egt aj e za SvUuy I

V u operativne izvjegtaje treba uklj
jedinicu imovine uz, gto je posebno vagn
Vtreba wupotrebljavat:i ral unal ne ap
posebno one aplikacije koje se mogu
dobiti podr gk a u privatnim organi

njihovim pgdrugni cama
V za portfelje homogenih jedinica I

iznajmljivanje), trebauvesti 1 zvjegtaje o ,prihodu na

V pripremitd:. godi gnj i proralun i1l f

provodit. redovitu usporedbu i anal
Usvr hu upravljanja i movinom, tipilnietdge se o

pregleda prihoda i i zdat akia je bitWa@rgi | agodl!l ji v u tagabl i kove
dodavati ili brisati skupine prihoda i izdataka prema potrebi. Korisno je napraviti
I z vta) @kp da se stvarni rezultati mogu usporediti stavku po stavku s p r umamai |
s rezultatma iz pr et hodne godi ne. Tiinggnhahjexdva stupca jse gt a |
podacima:

ayrezultate tekulega mjeseca |

b) kumulativne rezultate za godinu na dan.

Dalje u tekstu slijedi primjer takva jednostavnog i z vtgjaekgjin e u kjé gveuvlste
usporedbi, ali takve usporedbe zahtijevaju samo dodavanje stupaca s tim podacima.






































































































