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1. PRIPREMA PLANIRANJA 

 

Strategija upravljanja imovinom Opĺine Semeljci za razdoblje 2016.-2020. godine 

donosi se za potrebe Opĺine Semeljci, a izraĽena je na temelju Priruļnika za 

upravljanje imovinom u JLP(R)S (2004.). Prilikom izrade Strategije u obzir su uzeti i 

sljedeĺi dokumenti: Prostorni plan Osjeļko-baranjske ģupanije, Strateġki plan Opĺine 

Semeljci za razdoblje od 2017.-2019. godine, Prostorni plan ureĽenja Opĺine 

Semeljci, te Izvjeġĺe o stanju u prostoru Opĺine Semeljci za razdoblje od 2015.-

2019. godine. 

 

Projekt reforme lokalne samouprave (PRLS) je projekt tehniļke pomoĺi s dva cilja: 

izgraĽivanje upravljaļke sposobnosti lokalnih samouprava i pruģanje savjeta Vladi 

Republike Hrvatske glede pitanja reforme lokalne samouprave. Projekt provodi The 

Urban Institute, neprofitna istraģivaļka i savjetodavna organizacija iz Washingtona, a 

financira ga Ameriļka organizacija za meĽunarodni razvoj (USAID). 

 

U posljednjih nekoliko godina projekt je razvio pet modela upravljanja u skladu s 

potrebama lokalnih samouprava za boljim upravljanjem njihovim resursima. Modeli 

upravljanja su upravljanje imovinom, sudjelovanje graĽana, gospodarski razvoj, 

upravljanje financijama te upravljanje informacijama. Svaki od pet modela 

implementiran je u razliļitim mjestima u zemlji i svaka je od implementacija raĽena u 

bliskoj suradnji s partnerima u lokalnim samoupravama, s prvenstvenim naglaskom 

na institucionalizaciji modela. 

 

Sukladno navedenom, izraĽen je Priruļnik za upravljanje imovinom u jedinicama 

lokalne i podruļne (regionalne) samouprave. Priruļnik je izraĽen da bi pomogao 

korisniku u boljem razumijevanju metodologije modela upravljanja imovinom i sluģi 

kao osnova za djelotvornu i uļinkovitu primjenu novih tehnika upravljanja koje je 

izradio PRLS u suradnji s lokalnim samoupravama u Hrvatskoj. PRLS ĺe nastaviti 

usavrġavati i aģurirati model upravljanja podacima dobivenim iz novih ñnauļenih 

lekcijaò te kroz potpuniju primjenu metodologija upravljanja. 

 

Strategija odreĽuje srednjoroļne ciljeve i smjernice za upravljanje i raspolaganje 

nekretninama u vlasniġtvu Opĺine Semeljci za navedeno razdoblje (2016.-2020.). 

Strategijom se ģeli osigurati ekonomski svrhovito, uļinkovito i transparentno 

upravljanje nekretninama Opĺine Semeljci, uz oļuvanje i pronalaģenje optimalnih 

rjeġenja za Opĺinu pri upravljanju i raspolaganju nekretninama.  

 

Uļinkovito upravljanje nekretninama Opĺine Semeljci treba pridonijeti ġto boljem 

iskoriġtenju imovine kao i kvalitetnije upravljanje. Potrebno je provesti sveobuhvatnu 

analizu i procjenu trģiġne vrijednosti svih nekretnina Opĺine, ġto predstavlja uvjet za 

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

Strategija oslanja se na Strategiju upravljanja i raspolaganja imovinom u vlasniġtvu 
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Republike Hrvatske za razdoblje od 2013.-2017. godine (NN, broj 76/13) i naļela 

koja su propisana za upravljanje i raspolaganje drģavnom imovinom jer su i 

nekretnine Opĺine Semeljci dio drģavne imovine. Prema ļlanku 3. i 4. Zakona o 

upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasniġtvu Republike Hrvatske, u drģavnu 

imovinu ulaze i nekretnine ļiji su imatelji, odnosno vlasnici Opĺina Semeljci ļiji je 

osnivaļ Republika Hrvatska, i to nekretnine u svim pojavnim oblicima.  

 

U upravljanju nekretninama Opĺina Semeljci treba postupati kao dobar gospodar, ġto 

prije svega podrazumijeva izradu sveobuhvatnog popisa svih nekretnina u njezinom 

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

vrijednosti, kao i utvrĽivanje vaģnosti odreĽenih nekretnina za Opĺinu i strategiju 

razvoja Opĺine, te sagledavanje troġkova i prihoda od nekretnina, radi uļinkovitog 

koriġtenja. Odluke o upravljanju nekretninama treba temeljiti na najveĺem moguĺem 

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

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

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

Strategije. 

 

Kako bi se uspjeġno proveo postupak upravljanja i raspolaganja imovinom kroz 

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

Strategije upravljanja imovinom. 

 

Temeljno tijelo je predsjednik, odnosno Naļelnik Opĺine Semeljci Grga Lonļareviĺ. 

Naļelnik, uz suradnju sa struļnim djelatnicima Opĺine, odnosno imenovanom 

radnom skupinom (Povjerenstvom), odgovoran je za izradu Strategije upravljanja 

imovinom, te za praĺenje i evaluaciju istog. 

 

Radna skupina (Povjerenstvo) ukljuļuje relevantne struļnjake unutar opĺinskih 

odjela i organizacija kojima je zadatak savjetovanje, predlaganje i usmjeravanje 

izrade Strategije kroz konstruktivne radionice. 

 

Kroz identifikaciju vremenskog razdoblja, u ovom sluļaju se radi o predviĽenom 

periodu od 2016. do 2020. godine. Radna skupina (Povjerenstvo) je formirana u 

svibnju 2016. godine, kada se zapoļelo s radom na Strategiji. Nacrt/radnu verziju 

Strategije upravljanja imovinom Opĺine Semeljci izradila je radna skupina 

(Povjerenstvo) u sastavu koji je naveden u nastavku, odnosno u Odluci o imenovanju 

ļlanova radne skupine (Povjerenstva). U procesu se suraĽivalo s Povjerenstvom 

koje je omoguĺilo nesmetanu komunikaciju i brzinu. Sva je analitika objedinjena u 

prednacrt/radnu verziju koji je dovrġen u lipnju 2016. godine, nakon ļega je poslan 

radnoj skupini (Povjerenstvu) na komentiranje. 

 

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

radne skupine (Povjerenstva) za izradu Strategije upravljanja imovinom. PredviĽeno 
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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 upravljanja imovinom prouļeni su i Zakonski akti te Statut 

Opĺine Semeljci, te je dokument donesen u skladu s Prijedlogom Plana upravljanja 

imovinom u vlasniġtvu Republike Hrvatske za 2016. godinu, izdanog od strane 

Drģavnog ureda za upravljanje drģavnom imovinom. 

 

U tijeku je izrada Strategije razvoja Opĺine Semeljci koja ĺe detaljnom i kvalitetnom 

analizom definirati buduĺe kvalitetnije upravljanje nekretninama na podruļju Opĺine 

Semeljci. 
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¶ Odluka o osnivanju i imenovanju ļlanova radne skupine (Povjerenstva) za 

izradu Strategije upravljanja imovinom 
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1. UVOD 

 

Upravljanje imovinom je aktivnost koja se razvila tijekom vremena u gospodarstvima 

sa slobodnim trģiġtem i koja je nastala u privatnom sektoru. Na poļetku su se vlasnici 

komercijalne imovine koristili uslugama prikupljaļa zakupa koji su zakupninu 

prikupljali od zakupaca i predavali je vlasniku. Za tu su uslugu prikupljaļi zakupnina 

dobivali proviziju u postotku od zakupa. Neki prikupljaļi zakupnina shvatili su kako bi 

za svoje klijente (vlasnike imovine) mogli poveĺati prihod tako ġto ĺe poboljġati 

imovinu, radeĺi na sniģavanju tekuĺih troġkova i pregovarajuĺi oko poviġenja 

zakupnina, izradili su planove za kapitalna ulaganja, kako bi se poboljġala 

produktivnost imovine, ġire su sagledavali potencijalnu namjenu imovine, razmiġljali o 

financijskoj strukturi vlasniġtva nad imovinom, koristeĺi se hipotekarnim 

zaduģivanjem pa ļak i ukljuļujuĺi partnere kao ograniļene ulagaļe, te na druge 

naļine dalje poboljġavali financijske rezultate imovine svojih klijenata. Oni su postali 

upravitelji imovinom. U novije doba, neki su upravitelji imovinom nauļili raditi s 

cjelokupnom imovinom pojedinoga klijenta, s namjerom da se smanji rizik, a poveĺa 

profitabilnost te su postali upravitelji portfelja.  

 

Upravljanje imovinom je sloģena i multidisciplinarna tema, odnosno predstavlja 

proces odrģavanja i stvaranja vrijednosti kroz najveĺe moguĺe poveĺanje prihoda, 

kontrolu izdataka, upravljanje rizicima, udovoljavanje regulatornih zahtjeva i 

osiguranje prikladnog fiziļkog odrģavanja imovine. Ovu funkciju ne bi trebali 

zabunom zamijeniti s odrģavanjem i popravcima. 

 

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

raspodijeljene izmeĽu tijela koja imaju prava koriġtenja ili upravljanja imovinom. 

Posao upravitelja imovinom je osigurati potpunu uporabu imovine unutar pravnih i 

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

omoguĺava. Upravitelj imovinom ispunjava svoju kljuļnu ulogu u kapitalistiļkom 

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

nikad ne bi smjela biti podcijenjena. 

 

Srediġnji termin u ovom dokumentu je nekretnina. Iznimno je vaģno razjasniti naļin 

na koji se shvaĺa taj termin. Za svrhe upravljanja imovinom, razumljiv je jer je 

uobiļajen unutar sektora nekretnina. Konkretno, nekretnina (u nekim zemljama ï 

nepokretna imovina) se definira kao posebna jedinica u Drģavnom katastru ili drugom 

sustavu koji biljeģi stanje, koja je konaļno priznata i odijeljena od susjednih 

nekretnina i ima konkretnog vlasnika (u naġem sluļaju ï lokalnu jedinicu). Kao fiziļki, 

materijalni objekt, tipiļna nekretnina u veĺini je zemalja zemljiġna ļestica zajedno sa 

svime ġto je trajno postavljeno na njoj (zgrade, konstrukcije, infrastruktura, drveĺe, 

itd.). Nekretnina moģe sadrģavati viġe od jedne zgrade ili konstrukcije (npr. ġkola se 

kao nekretnina moģe sastojati od graĽevinskog zemljiġta s glavnom ġkolskom 

zgradom i posebnom zgradom sportskog objekta). Ļesto se nekretnina lokalne 
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samouprave sastoji od dijela zgrade, npr. prizemlja ili podruma u zgradi s viġe katova 

(standardni je termin za ovu vrstu nekretnina prostor). Nekretnina takoĽer moģe biti i 

prazna zemljiġna ļestica, bez ikakvih graĽevina. S druge strane, nekretnina je 

generiļki termin kada se raspravlja o samom pojmu ili odreĽenoj skupini jedinica 

nekretnina.  

 

Kad se opĺinska ili gradska nekretnina gleda s raļunovodstvene strane, ona je 

aktiva, i kao takva se vodi u bilanci nekog tijela, te ima vlasnika, ġto moģe biti 

grad/opĺina ili neka gradska agencija (ili druga razina vlasti). Taj je vlasnik u 

konaļnici odgovoran za imovinu. On moģe prenijeti neke oblike te odgovornosti za 

imovinu na nekog zastupnika, ali tog zastupnika mora drģati odgovornim za rezultate 

te imovine. 

 

U suvremenoj nekretnini, upravljanje imovinom definira se kao proces odluļivanja i 

provedbe odluka u vezi sa stjecanjem, koriġtenjem ili raspolaganjem nekretninama. 

Taj proces obiļno ukljuļuje skupinu objekata (u ovom kontekstu nazvanu portfeljem 

imovine) i moģe ukljuļivati redistribuciju namjene i zakupaca izmeĽu objekata u 

portfelju. 

 

Upravljanje nekretninama podrazumijeva svakodnevne poslove i odrģavanje 

odreĽene nekretnine. Obiļno zadaci upravljanja nekretninama ukljuļuju ļiġĺenje, 

odrģavanje, male popravke, ureĽivanje okoliġa i osiguranje. Vaģno je da se 

upravljanje razlikuje od odrģavanja i popravaka. Upravljanje imovinom proces je 

kojim se osigurava da imovina proizvodi optimalne kratkoroļne i dugoroļne rezultate 

ukljuļujuĺi tijek novca i poveĺanje vrijednosti. Upravljanje nije liļenje, mijenjanje 

razbijenih prozora i popravak oġteĺenoga krova. Ako upravitelj imovinom obavlja i te 

zadatke odrģavanja, vlasnik se s pravom moģe pitati radi li taj upravitelj svoj posao 

na najbolji naļin uz niske troġkove ili samo nastoji ostvariti dodatni prihod. 

 

U posljednjih 20 godina, lokalne samouprave u raznim zemljama poļele su mijenjati 

svoje pristupe upravljanju portfeljima s imovinom u javnom vlasniġtvu i aktivno 

primjenjivati metode razraĽene u privatnom sektoru. Lokalne samouprave u 

Hrvatskoj poļinju s tim istim procesom; konkretno, kao vlasnici komercijalne imovine, 

one su u fazi ñprikupljaļa zakupnineò te brzo moraju prijeĺi u fazu upravljanja 

imovinom, kako bi zadrģale potencijalni prihod svojih portfelja. 
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1.1. Osnovna polaziġta 

 

 Zakoni i drugi propisi 

 

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

Semeljci je u poziciji imatelja vlastite imovine koja pritom ulazi i u sustav drģavne 

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

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

raspolaganje i koriġtenje nekretnina u vlasniġtvu Opĺine Semeljci su sljedeĺi: 

 

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

V Zakon o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasniġtvu Republike Hrvatske 

(NN broj 94/13; proļiġĺeni tekst Zakona, NN broj 18/16), 

V Uredba o naļinima raspolaganja nekretninama u vlasniġtvu Republike Hrvatske 

(NN broj 127/13), 

V Uredba o mjerilima i kriterijima dodjele na koriġtenje nekretnina za potrebe tijela 

drģavne uprave ili drugih tijela korisnika drģavnog proraļuna te drugih osoba (NN 

broj 127/13), 

V Uredba o darovanju nekretnina u vlasniġtvu Republike Hrvatske (NN broj 127/13), 

V Uredba o metodama procjene trģiġne vrijednosti, naknade za osnivanje prava 

graĽenja i naknade za osnivanje prava sluģnosti na nekretninama u vlasniġtvu 

Republike Hrvatske (NN broj 127/13), 

V Odluka o prodaji stanova u vlasniġtvu Republike Hrvatske (NN broj 144/13), 

V Zakon o vlasniġtvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 

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), 

V Zakon o zemljiġnim knjigama (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 

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 za utvrĽivanje zaġtiĺene najamnine (NN br. 40/97 i 

117/05), 

V Zakon o prostornom ureĽenju i gradnji (NN br. 76/07, 38/09, 55/11, 90/11, 50/12, 

55/12 i 80/13), 

V Pravilnik o osiguranju pristupaļnosti graĽevina osobama s invaliditetom i 

smanjene pokretljivosti (NN broj 78/13), 

V Pravilnik o potrebnim znanjima iz podruļja upravljanja projektima (NN broj 45/09), 

V Pravilnik o uvjetima i naļinu voĽenja graĽevnog dnevnika (NN broj 6/00), 

V Pravilnik o tehniļkom pregledu graĽevine (NN broj 108/04), 

V Pravilnik o energetskim pregledima graĽevina i certificiranju zgrada (NN br. 81/12, 

29/13 i 78/13), 
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V Tehniļki propis o racionalnoj uporabi energije i toplinskoj zaġtiti u zgradama (NN 

br. 110/08, 89/09, 79/13 i 90/13), 

V Zakon o arhitektonskim i inģenjerskim poslovima i djelatnostima u prostornom 

ureĽenju i gradnji (NN br. 152/08, 124/09, 49/11 i 25/13), 

V Pravilnik o struļnom ispitu te upotpunjavanju i usavrġavanju znanja osoba koje 

obavljaju poslove prostornog ureĽenja i graditeljstva (NN br. 24/08, 141/09, 

23/11,129/11 i 109/12), 

V Pravilnik o produģenju razdoblja struļnog usavrġavanja znanja osoba koje 

obavljaju poslove prostornog ureĽenja i graditeljstva (NN br. 87/10 i 23/11), 

V Pravilnik o naļinu obraļuna povrġine i obujma u projektima zgrada (NN br. 

90/10,111/10 i 55/12), 

V Zakon o postupanju s nezakonito izgraĽenim zgradama (NN broj 86/12), 

V Zakon o zaġtiti i oļuvanju kulturnih dobara (NN br. 69/99, 151/03, 157/03, 100/04, 

87/09, 88/10, 61/11, 25/12 i 136/12), 

V Zakon o zaġtiti na radu (NN br. 59/96, 94/96, 100/04, 114/03, 86/08, 116/08, 

75/09 i 143/12), 

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

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

V Uredba o objavama i evidenciji javne nabave (NN br. 13/08, 77/08, 04/09 i 52/10), 

V Pravilnik o izobrazbi u podruļju javne nabave (NN broj 6/12), 

V Pravilnik o primjeni jedinstvenog rjeļnika javne nabave ï CPV (NN broj 6/12), 

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

V Zakon o drģavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN br. 16/07, 124/10 i 56/10), 

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

V 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). 

 

 Akti Opĺine Semeljci (Pravilnici i Odluke) 

 

Radi uspjeġnog provoĽenja postupka upravljanja imovinom, Opĺina Semeljci mora 

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

o raspolaganju imovinom, a to su sljedeĺi: 

 

ü Statut Opĺine Semeljci (ĂSluģbeni glasnik Opĺine Semeljciñ br. 2/13) 

ü Odluka o davanju u zakup i kupoprodaji poslovnih prostora (Sluģbeni Glasnik, br. 

13/14) 

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

Semeljci (Sluģbeni Glasnik, br. 9/12) 
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2. O OBVEZNIKU 

 

Opĺina Semeljci je jedinica lokalne (regionalne) samouprave, a podruļje na kojem se 

prostire je utvrĽeno Zakonom o podruļjima ģupanija, gradova i opĺina u Republici 

Hrvatskoj. Opĺina pripada Osjeļko-baranjskoj ģupaniji. Sjediġte Opĺine Semeljci je u 

Semeljcima, Kolodvorska 2. U sastavu Opĺine se nalazi 5 naselja, a to su Keġinci, 

Koritna, Mrzoviĺ, Semeljci te Vrbica. Prema odredbama Zakona o podruļjima 

posebne drģavne skrbi ( NN br. 86/08) pripada III. skupini podruļja posebne drģavne 

skrbi. 

 

Tablica 1 Opĺi podaci o obvezniku 

OPĹINA SEMELJCI 
Ģupanija Osjeļko-baranjska ģupanija 

Broj stanovnika 4.362 stanovnika (Popis stanovniġtva iz 2011. godine) 

Povrġina 101,85 km
2 
(2,45% ukupne povrġine OBĢ) 

Naļelnik/Gradonaļelnik Grga Lonļareviĺ 

Sjediġte Opĺine 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 

Opĺinska naselja Keġinci, Koritna, Mrzoviĺ, Semeljci te Vrbica 

Izvor: http://www.semeljci.hr; www.dzs.hr; Opĺina Semeljci 

 

Opĺina Semeljci je samostalna u odluļivanju o poslovima iz samoupravnog 

djelokruga u skladu s Ustavom Republike Hrvatske i zakonom, te podlijeģe samo 

nadzoru zakonitosti rada i akata tijela Opĺine Semeljci. Opĺina Semeljci u 

samoupravnom djelokrugu obavlja poslove lokalnog znaļaja kojima se neposredno 

ostvaruju prava graĽana, a koji nisu Ustavom ili zakonom dodijeljeni drģavnim tijelima 

i to osobito poslove koji se odnose na: 

V ureĽenje naselja i stanovanje, 

V prostorno i urbanistiļko planiranje, 

V komunalno gospodarstvo,  

V brigu o djeci, 

V socijalnu skrb, 

V primarnu zdravstvenu zaġtitu, 

V odgoj i osnovno obrazovanje,  

V kulturu, tjelesnu kulturu i ġport, 

V zaġtitu potroġaļa, 

V zaġtitu i unapreĽenje prirodnog okoliġa, 

V protupoģarnu zaġtitu i civilnu zaġtitu, 

V promet na svom podruļju, te 

V ostale poslove sukladno posebnim zakonima. 
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Izvor: Opĺina Semeljci 

 

Na ļelu Opĺine Semeljci se nalazi Opĺinski naļelnik koji je i odgovorna osoba za 

zastupanje Opĺine i nositelj izvrġne vlasti: Grga Lonļareviĺ. 

 

Opĺina Semeljci moģe organizirati obavljanje pojedinih poslova zajedniļki s drugom 

jedinicom lokalne samouprave ili viġe jedinica lokalne samouprave, osnivanjem 

zajediniļkih tijela, zajedniļkog upravnog odjela ili sluģbe, zajedniļkog trgovaļkog 

OPĹINA SEMELJCI 

JEDINSTVENI UPRAVNI 
ODJEL 

Proļelnik 

VIĠI SAVJETNIK ZA 
FINANCIJE 

Viġi struļni suradnik za 
raļunovodstvene i 
financijske poslove 

VIĠI STRUĻNI SURADNIK 
ZA PRAVNE POSLOVE 

ADMINISTRATIVNI RADNIK - 
TAJNIK 

REFERENT ZA 
POLJOPRIVREDU I 
GOSPODARSTVO 

SPREMAĻ 

REFERENT - KOMUNALNI 
REDAR 

NAĻELNIK 

Zamjenik naļelnika 

Slika 1 Organizacijska struktura unutar Opĺine Semeljci 
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druġtva ili zajedniļki organizirati obavljanje pojedinih poslova u skladu s posebnim 

zakonom. 

 

Organiziranje i djelovanje Opĺine, ukljuļujuĺi organe i sluģbe lokalne samouprave 

koje formira, u znaļajnoj mjeri je strateġki i operativno orijentirano potpomaganju i 

upravljanju razvojem lokalne zajednice u njezinom ekonomskom, druġtvenom i 

prostornom integritetu. U djelovanju lokalne uprave i samouprave jasno su uoļljive 

aktivnosti usmjerene na stvaranje uvjeta i direktno unaprjeĽivanje ekonomske 

osnove ģivota u Opĺini Semeljci. Neke od ekonomskih osnova su traģenje razvojnog 

konsenzusa, rjeġavanje pitanja ureĽenja i upravljanja prostorom, koncesija, 

komunalnih usluga, te provoĽenje poticajnih akcija u gospodarstvu radi stvaranja 

kreativnog razvojnog okruģenja. U 100% vlasniġtvu Opĺine Semeljci je komunalno 

druġtvo ĂJunakovciñ d.o.o. Semeljci, Kolodvorska 2, kojim Opĺina upravlja, ali na 

osnovu kojeg ne stjeļe prihod od komunalnih naknada. 

 

Statutom Opĺine Semeljci ureĽuje se samoupravni djelokrug Opĺine Semeljci, 

njezina obiljeģja, javna priznanja, ustrojstvo, ovlasti i naļin rada tijela Opĺine 

Semeljci, naļin obavljanja poslova, oblici neposrednog sudjelovanja graĽana u 

odluļivanju, provoĽenje referenduma u pitanjima iz samoupravnog djelokruga, 

mjesna samouprava, ustrojstvo i rad javnih sluģbi, suradnja s drugim jedinicama 

lokalne i podruļne (regionalne) samouprave, te druga pitanja od vaģnosti za 

ostvarivanje prava i obveza Opĺine Semeljci. 

 

 Prostorna obiljeģja Opĺine Semeljci 

 

Podruļje Opĺine Semeljci se prostire na povrġini od 101,85 km2 (10.185 ha), 

odnosno 2,45% ukupne povrġine Ģupanije (koja iznosi 4.155 km2). Opĺina Semeljci je 

podruļje sa niģom gustoĺom naseljenosti. Gustoĺa od 42,83 st./km2 svrstava ovu 

Opĺinu u red slabije naseljenih dijelova Osjeļko-baranjske ģupanije (prosjeļna 

gustoĺa naseljenosti u Hrvatskoj 75,71 st./km2). 

 

Opĺina Semeljci nalazi se na juģnoj granici Osjeļko-baranjske ģupanije te graniļi sa 

5 jedinica lokalne samouprave. Prometni sustav Opĺine je cjelovit i kompatibilan s 

prometnim sustavom Ģupanije i ļine ga: cestovni, ģeljezniļki, poġtanski i 

telekomunikacijski promet. Podruļjem Opĺine ne prolazi niti jedna drģavna cesta, a 

sva naselja unutar Opĺine povezana su ģupanijskim i lokalnim cestama. Cestovna 

mreģa je dosta razgranata, ali nije dovoljno kvalitetna te je potrebna rekonstrukcija i 

sanacija postojeĺih cesta. Sva naselja unutar Opĺine povezana su sa ģupanijskim i 

lokalnim cestama, a unutar granica Opĺine prolazi trasa magistralne, pomoĺne 

ģeljezniļke pruge MP13 Beli Manastir ï drģavna granica ï Osijek ï ņakovo ï 

Strizivojna ï Vrpolje (MG2). Od infrastrukturnih koridora od interesa za Drģavu i 

Ģupaniju kroz podruļje Opĺine Semeljci prolaze: 2 koridora elektroprijenosnog 

ureĽaja ï dalekovodi 110kV u smjeru Ernestinovo ï ņakovo te koridor magistralnog 

svjetlovodnog kabela u smjeru sjeveroistok ï jugozapad uz koridor ģeljezniļke pruge. 
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Opĺina Semeljci je najveĺim dijelom pod poljoprivrednim povrġinama i pod ġumama. 

Podruļje Opĺine je dio nizinskog ravniļarskog dijela geografske cjeline Istoļne 

Slavonije. Geomorfoloġke grupe tala, odnosno lito-geoloġke, reljefne i hidroloġke 

osobine tala, uz prisutne klimatske uvjete (podruļje umjereno kontinentalne klime) 

bitno utjeļu na rasprostiranje vegetacije i naļin iskoriġtavanja zemljiġta. Stoga je 

pojedine povrġine potrebno iskoriġtavati, odnosno na njima uzgajati one kulture koje 

imaju predispozicije za odgovarajuĺa tla, a sprijeļiti neracionalno ili neodgovarajuĺe 

koriġtenje vrjednijeg poljoprivrednog tla u druge svrhe. 
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3. ANALIZA STANJA/OKRUĢENJA 

 

3.1. SWOT analiza 

 

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

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

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

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

na Opĺinu Semeljce. 

 

Tablica 2 SWOT analiza 

Snage Slabosti 

V Povoljan geoprometni poloģaj Opĺine 
V Pogodno tlo ï kvalitetna, nezagaĽena 
poljoprivredna zemljiġta i ġume 

V Povoljni klimatski uvjeti 
V Relativno povoljan broj mlade 

visokoobrazovane radne snage 
V Poveĺanje prihoda/primitaka u 2015. 

godini za cca 27% u odnosu na 2014. 
V IzraĽena jedinstvena baza nekretnina ï 
Registar imovine Opĺine (popis jedinica 
imovine koje su u su/vlasniġtvu Opĺine) 

- Neiskoriġtenost prirodnih potencijala 
(zemjiġta) i povoljnih klimatskih uvjeta 

- Depopulacija stanovniġtva uzrokuje 
nepotpuno iskoriġtavanje poljoprivrednih 
zemljiġta 

- Poveĺanje ukupnih rashoda/izdataka za 
cca 4% u 2015. u odnosu na 2014. 
godinu 

- Nepostojanje uvjeta (poticajnih mjera, 
olakġica) za okrupnjavanjem zemljiġta ï 
nezainteresiranost lokalnog stanovniġtva 

- Nedostatak financijskih sredstava za 
provedbu razvojnih programa i projekata 

- Manjak ljudskih resursa 

- Neuļinkovitost, nezainteresiranost i 
nekoordiniranost raspoloģive radne 
snage 

- Nerazvijenost IT sustava unutar Opĺine 

- Manjak obrazovnih ljudskih resursa koji 
se znaju koristiti IT sustavima 

- Disperzija imovine 

- Mrtvi kapital (Ămrtvañ imovina) ï 
neiskoriġtenost imovine 

- Nepoznata knjigovodstvena vrijednost 
pojedinih jedinica imovine (neprocjenjena 
imovina) 

- Nerijeġena imovinsko-pravna pitanja, 
tranzicijska pitanja koja se tiļu imovine 
Opĺine 

- Neadekvatno i nedovoljno provedbenih 
mjera koje se odnose na uļinkovito i 
transparentno upravljanje imovinom 
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Prilike Prijetnje 

V UvoĽenje i sustavna primjena novih IT 
sustava unutar Opĺine ï umreģavanje 
upravnih odjela 

V Dodatna izobrazba raspoloģive radne 
snage ï licenciranje ljudskih resursa 

V Zapoġljavanje mlade obrazovne radne 
snage 

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

V Revalorizacija vrijednosti imovine 
V Pronalaģenje optimalnih rjeġenja za 
rjeġavanje tranzicijskih pitanja vezanih za 
imovinu Opĺine 

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

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

V ProvoĽenje Strategije upravljanja 
imovinom 

- Izmjena zakonske regulative 

- Nerazvijena Strategija upravljanja 
imovinom (neostvarivi/nerealni ciljevi koji 
se planiraju ostvariti) 

- Nemoguĺnost financiranja pojedinih 
razvojnih projekata (poteġkoĺe prilikom 
pronalaska izvora financiranja) 

- Neostvarena suradnja meĽu kljuļnim 
dionicima, kako na lokalnoj, tako i na 
regionalnoj razini 

Izvor: Opĺina Semeljci 
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3.2. PEST analiza 

 

Kako bi se bolje definirale i razumjele brojļano ocijenjene vrijednosti iz PEST analize 

svakog podruļja, obrazloģit ĺe se kratko kako slijedi: snaga okoline izraģena je u 

brojļanim vrijednostima u granicama od 1-5 gdje je najmanji utjecaj izraģen brojem  

1, a najveĺi brojem 5. Ukoliko ļimbenik djeluje kao prijetnja ima predznak minus (-), a 

ukoliko djeluje kao prilika ima predznak plus (+).   

   

Znaļaj utjecaja okoline izraģen je u brojļanim vrijednostima u granicama od 1-5. 

Ukupna ocjena pojedinih segmenata unutar navedenih okolina dobivena je 

umnoġkom snaga i znaļaja utjecaja. Podsume su dobivene zbrojem ukupnih ocjena  

pojedinih ļimbenika unutar odreĽene okoline. Maksimalno pozitivni uļinak segmenta 

okoline je +100, a maksimalno negativni uļinak -100. Pozitivan predznak  govori o 

poticajnim uvjetima okoline - ġto je veĺi rezultat, govori se o veĺoj povoljnosti, dok 

negativan rezultat govori o destimulirajuĺem utjecaju okoline. Ocjenjivanje svakog 

segmenta okoline prikazani su u sljedeĺoj tablici. 

 

Ako uzmemo u obzir djelovanje Opĺine u pogledu upravljanja imovinom, ukupna 

ocjena je da je okolina stimulirajuĺa, a gledajuĺi pojedine segmente uoļavaju se 

pozitivni uļinci kod politiļko-pravnog i tehnoloġkog segmenta okoline, a kod 

ekonomskog i socijalnog negativni uļinci, ġto je vidljivo iz sljedeĺe tablice. 

 

Tablica 3 PEST analiza 

Segment 

Utjecaj Znaļaj 
Ukupna 
ocjena 

-5, -4, -3, -2, -1 
+1, +2, +3, +4, +5 

1, 2, 3, 4, 5 

Politiļko - 
pravni 

Prikljuļivanje EU +4 5 +20 

Porezni sustav -2 4 -8 

Efikasnost zakonodavstva -1 5 -5 

Podsuma +7 

Ekonomski  
Stopa nezaposlenosti -3 4 -12 

Naklonost stranih investitora +2 4 +8 

Utjecaj krize -3 4 -12 

Podsuma -16 

Socijalni  
Odljev Ămozgovañ -3 5 -15 

Depopulacija  -2 4 -8 

Inicijativa za vlastiti razvoj +4 5 +20 

Podsuma -3 

Tehnoloġki  
Dostupnost novih tehnologija +4 5 +20 

Prometna infrastruktura +3 4 +12 

Obrazovna infrastruktura +3 5 +15 

Podsuma +47 

Suma +35 
Izvor: Opĺina Semeljci 
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3.3. Analiza ljudskih resursa 

 

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

raspoloģivosti zaposlenika kako bi Opĺina Semeljci mogla postiĺi svoje ciljeve. Radi 

se o aktivnosti koju provode rukovoditelji ljudskih resursa te prikupljaju podatke kako 

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

mogu koristiti pri strateġkom planiranju i postavljanju organizacijskih obrazaca.    

 

Cilj efikasnog planiranja ljudskih resursa je:   

  

V identificirati prave ljude (interno ili dodatnim zapoġljavanjem), 

V ti ljudi moraju imati sposobnosti potrebne organizaciji, 

V oni moraju biti angaģirani u pravom trenutku, te 

V moraju biti stavljeni na odgovarajuĺe mjesto/radnu poziciju.    

 

Pravilno proveden i periodiļki osvjeģavan plan upravljanja ljudskim resursima ima cilj 

postiĺi bolje shvaĺanje kadrovskih promjena koje prate poslovne odluke, smanjenje 

troġka upravljanja ljudskim resursima kroz poboljġanu kadrovsku funkciju, 

pravovremeno zapoġljavanje novih zaposlenika, poveĺani stupanj usklaĽenosti sa 

zakonskim propisima (sindikalno udruģivanje, grupno pregovaranje, zaġtiĺene 

kategorije zaposlenika ï invalidi, trudnice) te promoviranje napredovanja zaposlenika 

i razvoj rukovodeĺeg kadra unutar poduzeĺa. 

 

Analizom internog i eksternog stanja trģiġta radne snage priprema se za 

sagledavanje cjelokupnog stanja u podruļju analize ljudskih resursa. Njome se 

dobivaju informacije o stanju strukture ljudskih resursa u samoj organizaciji, kao i na 

eksternom trģiġtu. Analizirajuĺi kvalitetu ljudskih resursa izvan i unutar organizacijske 

strukture, dobiva se slika postojeĺeg stanja ljudskih resursa.  

 

Putem interne analize dolazi se do sljedeĺih podataka: 

 

- broj zaposlenih,  

- kvalifikacijska i dobna struktura,  

- duģina ukupnog radnog staģa, 

- broj radnika na istom poslu,  

- pregled razvoja karijere zaposlenih,  

- usavrġavanje,  

- napredovanje,  

- ocjena uspjeġnosti,  

- zaposlenici sa potencijalom za napredovanje te 

- zaposlenici pred mirovinom.  
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Putem eksterne analize, koja je prethodno izraĽena u ovom dokumentu, traģe se 

podaci koji su se posebno prikupli, a vezani su uz moguĺa podruļja koja se 

uglavnom odnose na: 

 

- stupanj zaposlenosti u mjestu, 

- nezaposlenost po strukama,  

- obrazovne institucije u mjestu te 

- postotci prelazaka zaposlenih iz organizacije u organizaciju. 

 

Temeljem dobivenih informacija, Opĺina Semeljci svoje aktivnosti usmjerava u cilju 

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

 

Zbog konstantnih promjena u obujmu i naļinu izvrġavanja zadataka na radnom 

mjestu, mijenjaju se osobine i vjeġtine koje se zahtijevaju od zaposlenika. Dinamika 

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

uspjeġnost izvrġavanja radnih zadataka.  

 

3.3.1. Interna analiza ljudskih resursa 

 

U sljedeĺim grafikonima je prikazana interna analiza ljudskih resursa unutar Opĺine 

Semeljci, i to prema sljedeĺim pokazateljima: 

 

V stupanj struļne spreme, 

V vrsta radnog odnosa, 

V dobna struktura, te 

V duljina ukupnog radnog staģa (u godinama). 

 

 

 

50% 

50% 

Stupanj struļne spreme 

nema ġkole

OSNOVNA ĠKOLA

SREDNJA ĠKOLA

PRVOSTUPNIK

DIPLOMIRANI

MAGISTAR

DOKTOR

100% 

Vrsta radnog odnosa 

NEODREņENO

ODREņENO

PRIPRAVNIK

VOLONTER

Grafikon 1 Interna analiza ljudskih resursa Opĺine Semeljci 
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Izvor: Opĺina Semeljci 

 

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

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

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

moģe zakljuļiti da je u Opĺini ukupno zaposleno 6 osoba, od kojih osoba sa 

srednjom struļnom spremom i visokoobrazovanih osoba (diplomirani) ima jednak 

udio (po 50%). Svi djelatnici su zaposleni na neodreĽeno vrijeme (osim zaposlenih u 

javnim radovima). Najveĺi broj zaposlenika (3 osobe ili 50%) se kreĺe u intervalu od 

26 ï 35 godina starosti, te 50% zaposlenika ima ukupan radni staģ do 10 godina.  

 

Opĺina u prvoj polovici 2016. godine zapoġljava 13 osoba na javnim radovima. 
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> 65
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Duljina ukupnog radnog staģa 
(u godinama) 

do 1

1 do 10

11 do 20

21 do 30

31 do 40

41 do 50



STRATEGIJA UPRAVLJANJA IMOVINOM OPĹINE SEMELJCI 2016.-2020. 
 

 
 

22 

3.4. Analiza dionika 

 

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

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

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

projektu. Nije nuģno da su takve grupe, pojedinci ili lobiji direktno ukljuļeni u sami 

projekt, no ukoliko oni mogu i ģele pozitivno i negativno utjecati na realizaciju nekog 

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

strategija djelovanja. 

 

Osim spomenute vaģnosti ukljuļivanja analize dionika u strateġko odluļivanje 

JL(R)S, potrebno je spomenuti da ĺe provedba takvih analiza s druge strane poluļiti i 

efekte u smislu pripreme za opravdanje pojedinih odluka, sustavno proġiriti 

informaciju i konzultacije glede pojedinih projekata te ukljuļiti ġiri spektar utjecajnih 

skupina u samo odluļivanje, ġto je svakako demokratski i nadasve pozitivno. 

 

Tablica 4 Analiza dionika Opĺine Semeljci 

 

Stupanj utjecaja 

Jaki utjecaj Slabi utjecaj 

S
t
u
p
a
n
j
 
v
a
ģ
n
o
s
t
i

 J
a
k
o
 
v
a
ģ
n
o

 

¶ Vlada RH 

¶ Ministarstvo pravosuĽa 

¶ Drģavna geodetska uprava 

¶ Podruļni ured za katastar Osijek ï 
Odjel/ Ispostava ņakovo 

¶ Opĺinski sud/Zemljiġnoknjiģni odjel 
ņakovo 

¶ Ministarstvo gospodarstva 

¶ Ministarstvo poljoprivrede 

¶ Ministarstvo turizma 

¶ Ministarstvo financija 

¶ Ministarstvo regionalnog razvoja i 
fondova EU 

¶ Osjeļko-baranjska ģupanija 

¶ Grad Osijek 

¶ Grad ņakovo 

¶ Opĺina Ġodolovci 

¶ Opĺina Vladislavci 

¶ Opĺina Markuġica 

¶ Opĺina Stari Mikanovci 

¶ Opĺina Viġkovci 

¶ Opĺina Vuka 

¶ Suradnja s medijima (TV, radio, 
Internet) 

S
l
a
b
o
 
v
a
ģ
n
o

 

¶ Gospodarski subjekti 

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

Izvor: Opĺina Semeljci 
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3.5. Analiza financijskih izvjeġtaja 

 

Analiza financijskih izvjeġtaja se temelji na podacima ĂGodiġnjeg izvjeġtaja o 

izvrġenju proraļunañ. Postupci analiza financijskih izvjeġtaja utemeljeni su u 

raġļlanjivanju i usporeĽivanju. U kontekstu usporeĽivanja razmatraju se komparativni 

financijski izvjeġtaji koji sluģe za provedbu horizontalne analize.  

 

3.5.1. Horizontalna analiza financijskih izvjeġtaja 

 

Horizontalna analiza financijskih izvjeġtaja prati promjene vrijednosti pozicija 

financijskih izvjeġtaja tijekom viġe obraļunskih razdoblja. Kroz horizontalnu analizu 

uoļava se tendencija i dinamika promjena pojedinih pozicija temeljnih financijskih 

izvjeġtaja. Kljuļna varijabla u horizontalnoj analizi prvenstveno je vrijeme, jer se 

usporedbom elemenata financijskih izvjeġtaja, koji su iskazani u novļanim 

jedinicama, izmeĽu dva ili viġe razdoblja donosi zakljuļak o kretanju pojave kroz 

promatrano razdoblje, pri ļemu je moguĺe utvrditi problematiļna podruļja 

poslovanja. Pokazatelj analize financijskih izvjeġtaja predstavlja racionalni broj koji 

podrazumijeva stavljanje u odnos jedne ekonomske veliļine s drugom ekonomskom 

veliļinom. Pokazatelji analize financijskih izvjeġtaja se raļunaju kako bi se stvorila 

informacijska podloga za donoġenje poslovnih odluka te je ovdje naveden pokazatelj 

ekonomiļnosti poslovanja. 

 

 Prihodi  

 
Tablica 5 Ostvareni prihodi/primici Opĺine Semeljci za 2014. i 2015. godinu, u kunama 

Red. 
Br. 

Prihodi i primici 
Ostvareno za 

2014. (kn) 
Ostvareno za 

2015. (kn) 
Indeks 
(4/3) 

1 2 3 4 5 

1. Prihodi od poreza 3.362.081,00 1.536.716,00 45,71 

2. 
Pomoĺi iz inozemstva (darovnice) i od subjekata 
unutar opĺeg proraļuna 

4.294.202,00 8.087.501,00 188,34 

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

4. 
Prihodi od upravnih i administrativnih pristojbi, pristojbi 
po posebnim propisima i 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 financijske imovine i zaduģivanja 0,00 0,00 - 

UKUPNI PRIHODI I PRIMICI 10.781.461,00 13.658.450,00 126,68 

Izvor: Izvjeġtaj o prihodima i rashodima, primicima i izdacima za razdoblje 1. sijeļnja 2014. godine do 

31. prosinca 2015. godine 

 

Prihodi/primici Opĺine Semeljci u 2015. godini su ostvareni u iznosu od 

13.658.450,00 kn, ġto je za 2.876.989,00 kn ili 26,68% viġe u odnosu na prethodnu 
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godinu. Vrijednosno, najznaļajniji udio imaju pomoĺi iz inozemstva (darovnice) i od 

subjekata unutar opĺeg proraļuna u iznosu od 8.087.501,00 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.  

 

Opĺina Semeljci je u 2015. godini ostvarila i prihode od upravnih i administrativnih 

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 

ili 0,15%, te prihodi od prodaje neproizvedene dugotrajne imovine u iznosu od 

378.943,00 kn ili 2,77% od ukupno ostvarenih prihoda/primitaka. 

 

Grafikon 2 Kretanje izvora prihoda/primitaka u proraļunu Opĺine Semeljci u 2014. i 2015. 
godini, u kunama 

 

Izvor: Izvjeġtaj o prihodima i rashodima, primicima i izdacima za razdoblje 1. sijeļnja 2014. godine do 

31. prosinca 2015. godine 
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 Rashodi  

 
Tablica 6 Ostvareni rashodi/izdaci Opĺine Semeljci za 2014. i  2015. godinu, u kunama 

Red. 

br. 
Rashodi i izdaci 

Ostvareno za 
2014. (kn) 

Ostvareno za 
2015. (kn) 

Indeks 

(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. Pomoĺi dane u inozemstvo i unutar opĺeg proraļuna 0,00 0,00 - 

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

394.682,00 353.422,00 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 

Viġak prihoda poslovanja (tekuĺa godina) 4.483.815,00 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 

Manjak prihoda od nefinancijske imovine (tekuĺa godina) 4.604.863,00 5.194.234,00 112,80 

Ukupni izdaci za financijsku imovinu i otplate zajmova 0,00 0,00 - 

UKUPNO RASHODI I IZDACI 10.902.509,00 11.305.107,00 103,69 

Viġak ukupnih prihoda i primitaka (tek. godina) 0,00 2.353.343,00 - 

Manjak ukupnih prihoda i primitaka (tek. godina) 121.048,00 0,00 - 

Viġak prihoda i primitaka - preneseni 1.165.906,00 1.044.858,00 89,62 

Viġak prihoda i primitaka raspoloģiv u sljedeĺem razdoblju 1.044.858,00 3.398.201,00 325,23 

Izvor: Izvjeġtaj o prihodima i rashodima, primicima i izdacima za razdoblje 1. sijeļnja 2014. godine do 

31. prosinca 2015. godine 

 

Grafikon 3 Kretanje ostvarenih rashoda/izdataka u proraļunu Opĺine Semeljci u 2014. i 
2015. godini, u kunama 

 

Izvor: Izvjeġtaj o prihodima i rashodima, primicima i izdacima za razdoblje 1. sijeļnja do 31. prosinca 
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Na temelju provedene analize Godiġnjeg izvjeġtaja o izvrġenju proraļuna Opĺine 

Semeljci za razdoblje od 01. sijeļnja 2014. godine do 31. prosinca 2015. godine 

utvrĽuje se da je Opĺina na dan 31.12.2015. godine ostvarila poslovni rezultat po 

sljedeĺim kategorijama, i to : 

 

- viġak prihoda poslovanja u iznosu od 7.547.577,00 kn 

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

- ukupan viġak prihoda/primitaka u iznosu od 2.353.343,00 kn 

 

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

na prethodnu godinu kada je ostvaren manjak u iznosu od 121.048,00 kn. Viġak 

prihoda/primitaka nad rashodima/izdacima tekuĺe godine iznosio je 2.353.343,00 kn, 

a preneseni viġak prihoda/primitaka iz prethodnih godina 1.044.858,00 kn, temeljem 

ļega dobivamo iznos od 3.398.201,00 kn viġka prihoda i primitaka raspoloģivih u 

sljedeĺem razdoblju. 

 

Proraļunska sredstva su koriġtena za obavljanje poslova iz samoupravnog 

djelokruga, a vrijednosno najznaļajniji rashodi/izdaci su ostvareni kroz materijalne 

rashode u iznosu od 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 

 

Izvor: Izvjeġtaj o prihodima i rashodima, primicima i izdacima za razdoblje 1. sijeļnja 2014. godine do 

31. prosinca 2015. godine 
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3.5.2. Vertikalna analiza financijskih izvjeġtaja 

 

Tablica 7 Vertikalna analiza aktive bilance Opĺine Semeljci 

AKTIVA 2014. godina % 2015. godina % 
Indeks 

2015./2014. 

Dugotrajna imovina/ 
Nefinancijska imovina 

29.235.728,00 51,69 33.080.954,00 54,84 113,15 

Kratkotrajna imovina/ 
Financijska imovina 

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

Ukupno 56.562.828,00 100,00 60.321.180,00 100,00 106,64 

Izvor: Bilanca stanja na dan 31.12.2015.; Opĺina Semeljci 

 

U 2014. godini dugotrajna imovina Opĺine Semeljci sudjeluje sa 51,69%, dok 

kratkotrajna imovina sudjeluje sa 48,31% u ukupnoj imovini. U 2015. godini 

dugotrajna imovina u ukupnoj imovini sudjeluje u neġto veĺem postotku u odnosu na 

2014. godinu, tj. udio dugotrajne imovine u ukupnoj imovini iznosio je 54,84%, a udio 

kratkotrajne imovine je iznosio 45,16%. 

 

UsporeĽujuĺi ova dva razdoblja kroz indekse, vidi se poveĺanje dugotrajne imovine u 

2015. godini u odnosu na 2014., te smanjenje kratkotrajne imovine za 0,32%. 

 

Tablica 8 Vertikalna analiza pasive bilance Opĺine Semeljci  

PASIVA 2014. godina % 2015. godina % 
Indeks 

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 

Ukupno 56.562.829,00 100,00 60.321.180,00 100,00 106,64 

Izvor: Bilanca stanja na dan 31.12.2015.; Opĺina Semeljci 

 

U 2014. godini udio obveza Opĺine Semeljci u ukupnoj pasivi iznosio je 2,90%, dok 

se u 2015. godini taj postotak nije znaļajno promijenio, odnosno smanjio se na 

1,64%, zbog ļega je i indeks usporedbe navedene dvije godine manji od 100, tj. 

iznosi 60,21.  

 

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

znaļajno promijenio, odnosno vidljivo je poveĺanje u postotnom iznosu od 1,26%. 
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3.5.3. Pokazatelji analize financijskih izvjeġtaja 

 

Pokazatelj ekonomiļnosti izraļunava se na temelju raļuna godiġnjeg izvjeġtaja o 

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

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

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

gubitkom. 

 

Ekonomiļnost ukupnog 
poslovanja 

= 
ukupni prihodi i primici 

ukupni rashodi i izdaci 

 
= 

13.658.450,00 

11.305.107,00 

 
 

 = 1,21 

 

S obzirom da je pokazatelj ekonomiļnosti Opĺine Semeljci viġe od jedan, Opĺina je u 

tekuĺoj godini poslovala s dobiti, a s obzirom na preneseni viġak prihoda/primitaka iz 

proteklih godina, Opĺina posluje s proraļunskim suficitom i to u iznosu od 

3.398.201,00 kn. 
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4. UPRAVLJANJE IMOVINOM 

 

Dobro pripremljen model za upravljanje imovinom lokalnih samouprava trebao bi 

pomoĺi lokalnim samoupravama da pojasne i definiraju sadrģaj svojih portfelja 

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

Lokalne samouprave bit ĺe sposobne uļinkovito upravljati svojom imovinom samo 

ako prihvate kljuļne elemente iz prakse upravljanja imovinom iz privatnog sektora: 

 

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

imovine, 

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

financijskim znaļajkama nekretnina, 

V godiġnji pregledi i izvjeġtavanje, 

V parametri privatnoga trģiġta, ukljuļivġi trģiġnu vrijednost svih prenosivih 

nekretnina, 

V standardi financijskih instrumenata i rezultata koji se primjenjuju na trģiġtu 

nekretninama (primjerice obraļuni povrata na ulaganja i kapitalizacija), 

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

V prodaja manjih nekretnina radi efikasnijeg upravljanja portfeljem. 

 

Ako se na upravljanje imovinom lokalne samouprave primijeni praksa Ăprodaja 

manjih nekretnina radi efikasnijeg upravljanja portfeljemñ, ova praksa zahtijeva pet 

glavnih mjera: 

 

¶ OSNIVANJE ODJELA ZA UPRAVLJANJE IMOVINOM 

Odgovornost bi trebala biti centralizirana tako da jedan odjel i pojedini duģnosnici 

u tom odjelu budu odgovorni za rezultate procesa upravljanja imovinom. 

 

¶ FORMULIRANJE STRATEĠKE ULOGE NEKRETNINA U OSTVARIVANJU 

CILJEVA LOKALNE SAMOUPRAVE 

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

Ciljevi bi mogli ukljuļiti pruģanje obaveznih usluga ġto je moguĺe efikasnije, 

ostvarivanje prihoda radi financiranja zadataka lokalne samouprave, poboljġanje 

kulturnoga ģivota opĺine, boljega fiziļkog izgleda opĺine, smanjivanje subvencija 

nevladinim organizacijama i socijalnim korisnicima imovine. Mogu se odrediti i 

drugi ciljevi. 

 

¶ PODJELA (KLASIFIKACIJA) NEKRETNINA U SKLADU S NJIHOVIM ODNOSOM 

PREMA ZADACIMA LOKALNE SAMOUPRAVE 

Financijska politika, odgovornost i odluka lokalne samouprave o ñzadrģavanju ili 

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

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

za takve kljuļne zadaĺe kao ġto je prostor same lokalne samouprave ili za 
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druġtvene zadaĺe kao ġto je prikazivanje filmova utjecat ĺe na pristupe i odluke o 

upravljanju imovinom. 

 

¶ IZRADA BAZE PODATAKA O IMOVINI 

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

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

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

 

¶ PROVEDBA PRAKSE UPRAVLJANJA IMOVINOM NA NAĻIN UPRAVLJANJA 

PORTFELJIMA 

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

upravljanja imovinom. Upravitelji imovinom potpuno ĺe se posvetiti ostvarivanju 

utvrĽenih ciljeva kroz praĺenje dnevnih i mjeseļnih rezultata imovine kao i kroz 

planiranje i izvrġavanje dugoroļnih strategija. Veoma je vaģno da se utvrde ciljevi, 

planira ostvarenje tih ciljeva i prati njihovo ostvarivanje.  

 

ProvoĽenjem PRLS modela u viġe gradova u Republici Hrvatskoj potvrĽeno je 

jedanaest aktivnosti koje je potrebno dosljedno provesti da bi se napravio kvalitetan 

pomak na podruļju uļinkovitijeg gospodarenja imovinom jedinica lokalne 

samouprave, a to su:  

 

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

posebno, 

2. povrat imovine (tranzicijska pitanja), 

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

4. procjena vrijednosti imovine, 

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

6. intenzivna financijska analiza portfelja, imovine i projekata, 

7. deregulacija poslovnoga zakupa i poboljġanje postupaka iznajmljivanja, 

8. kvantificiranje i praĺenje direktnih i indirektnih subvencija vezanih za 

nekretnine koje uģivaju zakupci i korisnici nekretnina u vlasniġtvu lokalne 

samouprave, 

9. izvjeġtavanje o imovini, 

10. konsolidiranje upravljanja, 

11. izrada sveobuhvatnog plana za upravljanje imovinom. 
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4.1. Inventura imovine 

 

Kako bi se uspjeġno upravljalo imovinom, svaka JLS treba:  

 

Uspostavljanje ispravne baze podataka i popisa imovine lokalne samouprave 

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

Detaljna baza podataka omoguĺit ĺe lokalnoj samoupravi nadzor i analizu nekretnina 

i portfelja, kao i razvoj i primjenu strateġkog plana za upravljanje razliļitim vrstama 

imovine jedinice lokalne samouprave. Dodatni ļimbenici koji podupiru popisivanje 

jesu: 

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

V zakonska obveza prikupljanja podataka (u nekim sluļajevima), 

V preduvjet za izdavanje municipalnih obveznica, te 

V unapreĽuje odgovornost lokalne samouprave i transparentnost u radu s 

njezinim nekretninama. 

 

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

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

imovine, smanjenje troġkova u vezi s imovinom i poveĺanje prihoda. 

 

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

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

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

dijelove. 

 

Opĺina Semeljci je napravila inventuru imovine te formirala popis iste koji sadrģava 

sljedeĺe podatke: 

- identifikacija nekretnine, 

- veliļina, 

- opis, 

- trenutna namjena, 

- ograniļenja u namjeni, 

- moguĺa namjena, 

- tijelo koje upravlja nekretninom. 

V zapoļeti s prikupljanjem podataka, 

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

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

drugi portfelji, kao npr. stanovi za iznajmljivanje, za potrebe grada, sportski 

objekti, itd.), 

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

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

V razviti ili preurediti postojeĺu raļunalnu bazu za odrģavanje tih podataka. 



STRATEGIJA UPRAVLJANJA IMOVINOM OPĹINE SEMELJCI 2016.-2020. 
 

 
 

32 

Knjigovodstvo sadrģava sljedeĺe podatke: 

- popis korisnika, 

- podaci o najmu, 

- prihodi/izdaci, redovito biljeģeni, 

- vrijednost i financijski tereti na pojedinoj nekretnini. 

 

Isti popis se vodi u exel tablicama te se iste ovisno o promjenama redovito 

nadopunjuju. U dodatku ove Strategije prilaģe se aktualan Inventurni popis 

nekretnina Opĺine Semeljci. 

 

U ukupnom udjelu nekretnina Opĺine Semeljci, 42% imovine ļine katastarske kulture 

poljoprivredna zemljiġta (oranice, vinogradi, voĺnjaci), 25% imovine ļine prometnice 

(ostali nerazvrstani putevi), dok ostalih 33% imovine ļine razliļite katastarske kulture: 

dvoriġta, kuĺe, groblja, ġkole, igraliġta, poslovni prostori itd. 

 

Vaģan dio posla upravitelja imovine jesu redoviti pregledi imovine radi nadgledanja 

njezina odrģavanja. Premda se nedovoljna ulaganja mogu prepoznati kroz financijske 

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

su bili podloģni promjenama od prethodnog pregleda, kao ġto su krov i mehaniļki 

sustavi. Ġto se tiļe drugih aspekata upravljanja imovinom, vaģno je kritiļko 

razmiġljanje, kako bi odrģavanje bilo potaknuto praktiļnim potrebama, a ne nevaģnim 

formulama. 

 

Detaljni podaci koje sadrģi inventura (popis imovine) omoguĺuju analizu potrebe i 

iznosa izdataka, poveĺanje neto prihoda od najma i tijeka novca kroz duģe razdoblje, 

te pronalaģenje jedinice imovine ili skupine jedinica imovine s trenutaļno nepovoljnim 

financijskim rezultatima, te odabir korektivnih mjera. Vaģno praktiļno pitanje za 

mnoge jedinice lokalne samouprave jest od ļega poļeti primjenjivati novi sustav 

prikupljanja i obrade podataka. Premda veĺina jedinica lokalne samouprave ima 

raznolike portfelje, najracionalnijim se ļini poļeti s veĺim jedinicama imovine koje 

donose prihod (od iznajmljivanja). 

 

Opĺina Semeljci je organizirala poslove kroz svoje postojeĺe odjele te formalno 

zadovoljava zakonske obveze. Opĺina je poduzela sve potrebne mjere da bi se u 

dogledno vrijeme izradile kvalitetne baze podataka o imovini temeljem koje bi se 

provodilo kvalitetnije upravljanje imovinom. Opĺina teģi ka unaprjeĽenju procesa 

upravljanja imovinom, angaģira vanjske konzultante, intenzivno radi na educiranju 

zaposlenika, prikupljanju i obradi podataka o imovini, provodi preustroj i kroz 

konsolidirano centralizirano upravljanje imovinom nastoji poveĺati uļinkovitost. 

Problem Opĺine u provedbi istog je nedostatak ljudskih resursa u samoj Upravi 

Opĺine kao i financijskih resursa za kvalitetno provoĽenje svih segmenata same 

Strategije. 
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4.2. Tranzicijska pitanja 

 

U Hrvatskoj je u tijeku nekoliko tranzicijskih procesa koji zahtijevaju pozornost 

lokalne samouprave. Po tom pitanju, lokalna samouprava prvenstveno treba poduzeti 

sljedeĺe aktivnosti: 

 

Posebno treba istaknuti potrebu rjeġavanja pitanja vlasniġtva. Procesom povrata 

imovine vraĺaju se vlasniļka prava onim vlasnicima koji su ih izgubili 

nacionalizacijom ili konfiskacijom. TakoĽer je potrebno rijeġiti praktiļna pitanja u vezi 

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

lokalna samouprava trebala poduzeti mjere za ubrzavanje procesa povrata. Kljuļno 

je pitanje u upravljanju imovinom ģeli li lokalna samouprava ulagati ï i koliko ï u 

odrģavanje i popravak nekretnina koje ĺe vjerojatno vratiti ili kojih ĺe se na drugi 

naļin rijeġiti iz svojih portfelja. 

 

Proraļun je svake jedinice lokalne samouprave ograniļen te je potrebno napraviti 

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

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

znatno i oļigledno uveĺana ako se uļine odreĽeni popravci. 

 

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

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

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

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

oznaļe imovinu koja ĺe biti vraĺena. 

 

Opĺina Semeljci je identificirala pribliģno 5 jedinica imovine koja su u razliļitim 

stadijima postupka povrata. Kao rezultat, donesene su strateġke odluke da se ne 

izvrġavaju kapitalna ulaganja u te jedinice imovine, te da se paģljivo nadgledaju i 

kontroliraju tekuĺi troġkovi. 

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

povrat i drugu imovinu tamo gdje prava vlasniġtva lokalne sampourave nisu 

jasna, 

V izraditi i odobriti strategiju koja ĺe racionalno smanjiti daljnja ulaganja 

lokalne samouopave u imovinu koja joj nije u vlasniġtvu niti je pod njezinim 

nadzorom, 

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

takvom imovinom, pojedinaļno po jedinicama imovine, te 

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

popis imovine u zapisima upravljanja imovinom i popis imovine u bilanci 

podudaraju. 
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4.3. Klasifikacija imovine 

 

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

 

Imovinu moģemo podijeliti na tri skupine: 

 

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

Zakonom), 

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

razloga), 

C. imovina za ostvarenje prihoda (viġak imovine). 

 

Tablica 9 Primjer portfelja nepokretne imovine u Hrvatskoj 

PORTFELJI 

zemljiġte kulturni objekti 

stambeni prostori gradski sajmovi i trģnice 

poslovne zgrade i prostori za potrebe uprave 
u potpunosti ili djelomiļno 

elektriļna infrastruktura/javna rasvjeta 

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

sportski objekti poduzeĺa 

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

 

Lokalne samouprave pruģaju kako obveznu, tako i dobrovoljnu podrġku razliļitim 

organizacijama. Zakoni pojedine funkcije jedinica lokalne samouprave jasno 

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

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

stanove, vodovodnu i kanalizacijsku infrastrukturu, groblja, sportske objekte, 

kazaliġta, muzeje, knjiģnice, parkove te neke druge. 

 

Glavno pitanje koje nije rijeġeno Zakonom jest koliko objekata podupire lokalna 

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

zadaĺe lokalnih samouprava, konkretne norme potroġnje imovine definiraju se kroz 

akte. No, lokalnim samoupravama daje se pravo da same postave te norme. Lokalna 

samouprava ima pravo samostalno donositi bitne odluke i uvoditi neke norme 

ñpotroġnje imovineò koju ta lokalna samouprava financira iz svoga proraļuna. 

V izraditi nacrt klasifikacije sve imovine, odnosno podijeliti imovinu prema 

ABC klasifikaciji imovine, 

V formulirati naļela i ciljeve za svaku skupinu imovine, 

V uvesti standarde za Ăpotroġnju imovineñ za one subjekte kojima lokalna 

samouprava daje potporu, 

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

dio Cjelovitog plana upravljanja imovinom. 
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FINANCIJSKA NAĻELA I CILJEVI 

Obvezna imovina 

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

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

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

namjena odreĽene imovine za potrebe lokalne samouprave 

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

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

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

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

V urediti da viġe skupina korisnika dijeli objekt 

Viġak imovine 

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

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

 

USVAJANJE KLASIFIKACIJE I FINANCIJSKIH NAĻELA/CILJEVA NA VIJEĹU 
LOKALNE SAMOUPRAVE, KAO DIO STRATEĠKOG PLANA ZA UPRAVLJANJEM 

IMOVINOM 
 

(prema zakonskom okviru nije potrebno) 
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Tablica 10 Klasifikacija imovine Opĺine Semeljci 

Red. 
br. 

Osnovni podaci o jedinici imovine 
Klasifikacija 

imovine 

Naziv jedinice imovine Adresa 
Povrġina 

(m
2
) 

A B C 

1. ZGRADA OPĹINE SEMELJCI 
KOLODVORSKA 2, 31402 
SEMELJCI 

1.250,12    

2. ZGRADA -CENTAR MLADIH VRBICA VRBICA, KEĠINAĻKA 1 118,40    

3. ZGRADA ï CENTAR MLADIH KORITNA KORITNA, M. GUPCA 1 112,93    

4. DRUĠTVENI DOM - KORITNA KORITNA, KOLODVORSKA 1 574,20    

5. ETNO MUZEJ KORITNA KORITNA, KOLODVORSKA 1 116,00    

6. KIOSK ï FAST FOOD SEMELJCI, ĠKOLSKA 25 44,17    

7. 
POSLOVNI PROSTOR SEMELJCI (BIVĠA 
PRODAVAONICA) 

SEMELJCI, K. TOMISLAVA  2 83,20    

8. DRUĠTVENI DOM- MRZOVIĹ MRZOVIĹ, VRBIĻKA  661,58    

9. DRUĠTVENI DOM - KEĠINCI KEĠINCI, DOLJANSKA 607,40    

10. BAZEN SEMELJCI, ĠKOLSKA 25 4.794,00    

11. GROBLJE -SEMELJCI SEMELJCI, K. TOMISLAVA 24.414,00    

12. GROBLJE -KORITNA KORITNA, M. GUPCA 8.877,00    

13. GROBLJE - KEĠINCI KEĠINCI, I.L. RIBARA 14.335,00    

14. GROBLJE -VRBICA VRBICA, MIKANOVAĻKA 14.419,00    

15. GROBLJE-MRZOVIĹ MRZOVIĹ, POTOK 18.208,00    

16. KUĹA OPROĠTAJA-NOVA  SEMELJCI, K. TOMISLAVA 167,00    

17. KUĹA OPROĠTAJA KORITNA, M. GUPCA 127,00    

18. KUĹA OPROĠTAJA KEĠINCI, I.L. RIBARA 127,00    

19. KUĹA OPROĠTAJA VRBICA, MIKANOVAĻKA 127,00    

20. KUĹA OPROĠTAJA MRZOVIĹ, POTOK 127,00    

21. KUĹA OPROĠTAJA  - STARIJA SEMELJCI, K. TOMISLAVA 71,00    

22. PODUZETNIĻKA ZONA - SEMELJCI SEMELJCI, K. TOMISLAVA 17.697,00    

23. GOSPODARSKA ZONA - SEMELJCI SEMELJCI, BERAK BB 312.817,00    

24. NOGOMETNO IGRALIĠTE SEMELJCI SEMELJCI, ĠKOLSKA 21.587,00    

25. NOGOMETNO IGRALIĠTE KORITNA KORITNA, M. GUPCA 7.489,00    

26. NOGOMETNO IGRALIĠTE KEĠINCI KEĠINCI, I.L. RIBARA 11.617,00    

27. NOGOMETNO IGRALIĠTE VRBICA VRBICA, ņURņANAĻKA 17.264,00    

28. NOGOMETNO IGRALIĠTE MRZOVIĹ MRZOVIĹ, VRBIĻKA 7.959,00    

29. 
ZEMLJIĠTE ï OSTALO (KUĹE, DVOROVI, 
LIVADE, PAĠNJACI, VRTOVI, CESTE PUTOVI, 
KANALI I SL.) 

SVA NASELJA OPĹINE 
SEMELJCI 

759.834,00    

30. 
UDJELI U VLASNIĠTVU ï KD JUNAKOVCI D.O.O. 
ï 100% 

SEMELJCI ï 
KOLODVORSKA BB 

    

31. 
UDJELI U VLASNIĠTVU ïUKOP D.O.O. OSIJEK ï 
0,43% 

OSIJEK     

32. 
UDJELI U VLASNIĠTVU ï VODOVOD D.O.O. 
OSIJEK ï 0,43% 

OSIJEK     

33. 
UDJELI U VLASNIĠTVU ï UNIKOM D.O.O. OSIJEK 
ï 0,43% 

OSIJEK     

34. 
UDJELI U VLASNIĠTVU ï ĠPORTSKI OBJEKTI 
D.O.O. OSIJEK ï 0,43% 

OSIJEK     

35. 
UDJELI U VLASNIĠTVU ï GPP D.O.O. OSIJEK ï 
0,15% 

OSIJEK     

36. 
UDJELI U VLASNIĠTVU ï TRĢNICA D.O.O. D.O.O. 
OSIJEK ï 0,43% 

OSIJEK     

37. 
UDJELI U VLASNIĠTVU ï ņAKOVAĻKI VODOVOD 
D.O.O. ņAKOVO  ï 10,72% 

ņAKOVO     

38. 
UDJELI U VLASNIĠTVU ï UNIVERZAL  D.O.O. 
OSIJEK ï 10,73% 

ņAKOVO     

Izvor: Opĺina Semeljci 
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Opĺina Semeljci u svom vlasniġtvu ima i 1 poduzeĺe koje se bavi komunalnim 

djelatnostima, a isto je navedeno u sljedeĺoj tablici. Navedena poduzeĺa ubrajamo u 

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

naknada). 

 

Tablica 11 Popis poduzeĺa koja su u su/vlasniġtvu Opĺine Semeljci 

Red. 
br. 

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

1. Junakovci d.o.o. Kolodvorska 2, Semeljci 31942025395 100% 

Izvor: Opĺina Semeljci 
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4.4. Procjena vrijednosti imovine/nekretnina 

 

Kljuļno poļetno pitanje za upravitelje imovinom jest koju vrstu vrijednosti trebaju 

znati. Opĺenito postoje dvije skupine imovina: 

 

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

vlasniġtvu lokalne samouprave, npr. gradska vjeĺnica); 

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

kontrole rezultata; 

2. imovina lokalne samouprave koja nije prenosiva prema bilo kakvim racionalnim 

pretpostavkama (npr. mostovi); 

- suvremeni pristup za procjenu imovine je takozvana cijena vijeka trajanja, koja 

se sastoji od cijene izgradnje i troġkova odrģavanja i popravaka imovine za 

vrijeme njezina vijeka trajanja. 

 

Vaģno je shvatiti da raļunovodstvena (knjigovodstvena) vrijednost nekretnine ima 

ograniļeno znaļenje u procesu donoġenja racionalnih odluka u upravljanju 

imovinom. 

 
ODREņIVANJE PRIORITETA MEņU IMOVINOM KOJA SE PROCJENJUJE: 

 

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

sektoru, 

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

3. vrijednost javne imovine ovisi o klasifikaciji i ograniļenjima,  

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

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

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

popriliļan.  

 
Procijenjenu trģiġnu vrijednost nekretnina Opĺina Semeljci ima samo za pojedine 

nekretnine, a ide se ka tome da se odradi sveobuhvatna analiza trģiġne vrijednosti 

svih nekretnina.  
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Preporuke za primjenu prilikom procjene vrijednosti imovine su sljedeĺe: 

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

(obaviti procjenu njihove trģiġne vrijednosti), 

V zapoļeti sustavnu procjenu poļevġi od pokusnih procjena nekoliko jedinica 

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

najproblematniļnijima i najskupljima za lokalne samouprave, 

V prije bilo kakve prodaje imovine lokalne samouprave naruļiti njezinu 

neovisnu procjenu, 

V upravitelje imovinom osposobiti za struļnu procjenu tako da budu 

ñeducirani klijentiò za profesionalne procjenitelje, 

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

V pripremiti se za procjenu poslovnih interesa lokalne samouprave u razliļitim 

poduzeĺima. 
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5.5. Operativni izvjeġtaji 

 

Operativni izvjeġtaj predstavlja raļunovodstveni izvjeġtaj koji prikazuje sve prihode i 

izdatke povezane s funkcioniranjem jedinice nekretnine i podijeljen je u kategorije 

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

Operativni izvjeġtaj bi trebao ukljuļivati kategorije potrebne za toļno prikazivanje 

financijskih rezultata funkcioniranja imovine. Operativni izvjeġtaj prikazuje neto 

operativni prihod. 

 

Svrha operativnih izvjeġĺa je ocijeniti financijske rezultate pojedine imovine i odrediti 

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

samoupravama u Hrvatskoj taj ġto se podaci o financijskim rezultatima rijetko 

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

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

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

stalno koristiti obrazac za operativne izvjeġtaje. 

 

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

 

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

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

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

izvjeġtaj tako da se stvarni rezultati mogu usporediti stavku po stavku s proraļunom i 

s rezultatima iz prethodne godine. Tipiļan izvjeġtaj sadrģi najmanje dva stupca s 

podacima: 

a) rezultate tekuĺega mjeseca i 

b) kumulativne rezultate za godinu na dan. 

 

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

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

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

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

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

V treba upotrebljavati raļunalne aplikacije za upravljanje imovinom, i to 

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

dobiti podrġka u privatnim organizacijama za upravljanje imovinom i 

njihovim podruģnicama, 

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

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

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

provoditi redovitu usporedbu i analizu stvarnih i planiranih uļinaka imovine. 




































































