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REPUBLIKA HRVATSKA
VUKOVARSKO-SRIJEMSKA ZUPANIJA
OPCINA GRADISTE
OPCINSKI NACELNIK

KLASA: 406-01/16-01/01
UR.BROIJ: 2212/06-04-16-1
Gradiste, 04.03.2016.

Na temelju c¢lanka 45. Statuta Opéine GradiSte (»Sluzbeni vjesnik« Vukovarsko —
srijemske Zupanije broj 12/09. 1 3/13.), Op¢inski nacelnik Opéine Gradiste dana 04.03.2015.
godine donio je:

ODLUKU O DONOSENJU STRATEGIJE UPRAVLJANJA I RASPOLAGANJA
IMOVINOM U VLASNISTVU OPCINE GRADISTE

Clanak 1.

Donosi se Strategija upravljanja i raspolaganja imovinom u vlasni§tvu Opéine Gradiste,
koji je sastavni dio ove Odluke.

Clanak 2.

Obvezuju se Jedinstveni upravni odjel, nakon odluke Opcinskog nacelnika, da svu
imovinu obuhvac¢enu ovom Strategijom upravljanja, prije pristupanja realizaciji mjera i aktivnosti
1z Strategije upravljanja 1 raspolaganja, da prijedlog konkretnih mjera i aktivnosti i dostave na
prethodnu suglasnost Opéinskom vije¢u Opc€ine Gradiste.

Clanak 3.

Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja i biti ¢e objavljena u »Sluzbenom vjesniku«
Vukovarsko — srijemske Zupanije 1 web stranici Opcéine Gradiste.
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1. UVOD

Op¢ina GradiSte je jedinica lokalne samouprave, a podrudje na kojem se prostire utvrdeno je
Zakonom o podru¢jima Zupanija, gradova i opéina u Republici Hrvatskoj.
Opc¢inu Gradiste ¢ini mjesto Gradiste.
Opcina Gradite u samoupravnom djelokrugu obavlja poslove lokalnog znacaja kojima se
neposredno ostvaruju prava gradana, i to osobito poslove koji se odnose na: uredenje naselja i
stanovanje, prostorno i urbanisti¢ko planiranje, komunalno gospodarstvo, brigu o djeci, socijalnu
skrb, primarnu zdravstvenu zastitu, odgoj i osnovno obrazovanje, kulturu, tjelesnu kulturu i sport,
zastitu potroSaca, zastitu i unapredenje prirodnog okolisa, protupozarnu zastitu i civilnu zastitu,
promet na svom podrudju te ostale poslove sukladno posebnim zakonima.

Za obavljanje poslova iz samoupravnog djelokruga Op¢ine ustrojen je jedinstveni upravni
odjel koji u okviru svoga djelokruga neposredno izvriava i nadzire provodenje zakona i opéih i
pojedinaénih akata tijela Opéine, rjeSava u upravnim stvarima te poduzima propisane mjere.
Statut Op¢ine Gradiste podrobnije ureduje samoupravni djelokrug Opcine, njezino ustrojstvo,
ovlasti i nacin rada tijela, nadin obavljanja poslova, oblike neposrednog sudjelovanja gradana u
odlutivanju, ustrojstvo i rad javnih sluzbi, suradnju s drugim jedinicama lokalne i podru¢ne
samouprave, te druga pitanja od vaZnosti za ostvarivanje prava i obveza Op¢ine.

Ova se Strategija, kao operativno-upravljatki dokument, izraduje prvi put do sada bududi
isti nije bio izraden niti na drzavnoj niti na regionalnoj razini.

Tijekom sljedec¢ih godina struktura ove Strategija ée se usavriavati, posebno u vidu
modela planiranja koji bi bio primjenjiv na metode usporedbe i mjerljivosti rezultata ostvarivanja
provedbe Strategije. Nedostaci ¢e se svakako pokuSati maksimalno ukloniti razvijanjem
unificirane metode izvjeStavanja provedbe Strategije i mjerljivosti rezultata rada.

Ova je Strategija i iskorak u smislu transparentnosti i javne objave podataka vezanih za
upravljanje i raspolaganje opéinskom imovinom.

2. VAZECI PROPISII AKTI ZAVODA U VEZI S N EKRENTINAMA

U vezi s nekretninama u primjeni je viSe zakonskih i pod zakonskih propisa. Opéina je u
poziciji imatelja vlastite imovine koja pritom ulazi i u sustav dravne imovine pa je bitno pri
upravljanju nekretninama uzeti u obzir i propise koji se odnose na drzavnu imovinu. Stoga
navodimo najznacajnije propise koji ureduju stjecanje, upravljanje, raspolaganje i koristenje
nekretninama u vlasni$tvu Opéine.

» 2.1. Zakoni i drugi propisi

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

- Zakon o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasni§tvu Republike Hrvatske (NN,broj
94/13.)

- Uredba o nacinima raspolaganja nekretninama u vlasni§tyu Republike Hrvatske (NN,broj
127/13.)

- Uredba o myjerilima i kriterijima dodjele na koristenje nekretnina za potrebe tijela drzavne
uprave ili drugih tijela korisnika drZavnog proraduna te drugih osoba (NN,broj 127/13.)

- Uredba o darovanju nekretnina u vlasnistvu Republike Hrvatske (NN, broj 127/13.)

- Uredba o metodama procjene trzisne vrijednosti, naknade za osnivanje prava gradenja i
naknade za osnivanje prava sluznosti na nekretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske (NN,
broj 127/13.)
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- Odluka o prodaji stanova u vlasnistvu Republike Hrvatske (NN, broj 144/13.),

- Zakon o vlasni$tvu 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. 1 143/12.)

- Zakon o obveznim odnosima (NN, br. 35/05., 41/08. i 125/11.)

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN, br. 91/96., 68/98., 137/99., 114/01., 100/04.,107/07.,
152/08., 126/10., 55/13.1 60/13.)

- 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. i78/02.)

- Uredba o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zastiéene najamnine (NN, br. 40/97. i 117/05.)

- Zakon o prostornom uredenju i gradnji (NN, br. 76/07., 38/09., 55/11., 90/11., 50/12., 55/12. i
80/13.)

- Pravilnik o osiguranju pristupacnosti gradevina osobama s invaliditetom i smanjene
pokretljivosti (NN, broj 78/13.)

- Pravilnik o potrebnim znanjima iz podru¢ja upravljanja projektima (NN, broj 45/09.)

- Pravilnik o uvjetima i nadinu vodenja gradevnog dnevnika (NN, broj 6/00.)

- Pravilnik o tehni¢kom pregledu gradevine (NN, broj 108/04.)5

- Pravilnik o energetskim pregledima gradevina i certificiranju zgrada (NN, br. 81/12.,29/13. i
78/13.)

- Tehnicki propis o racionalnoj uporabi energije i toplinskoj zagtiti u zgradama

(NN, br. 110/08., 89/09., 79/13.190/13.)

- Zakon o arhitektonskim i inZenjerskim poslovima i djelatnostima u prostornom

uredenju i gradnji (NN, br. 152/08., 124/09., 49/11.125/13.)

- Pravilnik o stru€nom ispitu te upotpunjavanju i usavravanju znanja osoba koje obavljaju
poslove prostornog uredenja i graditeljstva (NN, br. 24/08., 141/09., 23/11.,129/11. i 109/12.)

- Pravilnik o produZenju razdoblja stru¢nog usavriavanja znanja osoba koje obavljaju poslove
prostornog uredenja i graditeljstva (NN, br. 87/10. 1 23/11.)

- Pravilnik o nainu obraCuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN, br. 90/10.,111/10. i
55/12.)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN, broj 86/12.)

- Zakon o zatiti i o¢uvanju kulturnih dobara (NN, br. 69/99., 151/03., 157/03., 100/04.,87/09.,
88/10., 61/11.,25/12.1 136/12.)

- Zakon o zadtiti na radu (NN, br. 59/96., 94/96., 100/04., 114/03., 86/08., 116/08.,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 52/1 0.)

- Pravilnik o izobrazbi u podruéju javne nabave (NN, broj 6/12.)

- Pravilnik o primjeni jedinstvenog rje¢nika javne nabave (CPV) (NN, broj 6/12.)

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

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (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., 144/12.1 94/13.).

» 2.2, Akti Opéine Gradiste

a) Pravilnici i odluke (Odluka o raspolaganju nekretninama u vlasnistvu Opéine Gradiste)
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3. Strategija upravljanja i raspolaganja imovinom Op¢éine Gradiste

Strategiju upravljanja i raspolaganja imovinom Opéine Gradiste donosi Opéinsko vijece na
prijedlog Opéinskog nadelnika. S obzirom na to, Strategija ¢e se u sljedeéim godinama
uskladivati sa sadrZajem Nacionalnog programa reformi, koji Republika Hrvatska sastavlja za
duZe razdoblje i dostavlja Europskoj komisiji.

Strategija se izraduje sukladno Planu upravljanja i raspolaganja imovinom u vlasni$tvu
Republike Hrvatske i Odlukom o donosenju Plana (»Narodne novine, broj 24/2014). Njome se
odreduju kratkoro¢ni ciljevi i smjernice upravljanja op¢inskom imovinom te izvedbene mjere u
svrhu provodenja.

Namjera je Strategije definirati i popisati ciljeve upravljanja i raspolaganja opéinskom
imovinom, ¢ija je odrZivost vazna za ¥ivot i rad postojecih i buduéih narastaja. Istodobno, cilj je
osigurati da imovina Opéine Gradiste bude u sluzbi gospodarskog rasta te zastite nacionalnih
interesa.

Upravljanje imovinom podrazumijeva pronalaZenje optimalnih rjeSenja koja ¢e dugorotno
ofuvati imovinu, Cuvati interese Opéine i generirati gospodarski rast. Vlasni§tvo drzave
osigurava kontrolu, javni interes i praviéno raspolaganje nad prirodnim bogatstvima, kulturnom i
tradicijskom bastinom, i drugim resursima u vlasnistvu Op¢ine, kao i prihode koji se mogu
koristiti za opée dobro.

VlasniStvo opéine vaZan je instrument postizanja strateskih razvojnih ciljeva vezanih za
regionalnu prometnu, kulturnu i zdravstvenu politiku, kao i za druge razvojne politike Opéine.
Ucinkovito upravljanje imovinom Opéine Gradiste trebalo bi poticati razvoj gospodarstva i
vazno je za njegovu stabilnost, a istodobno pridonosi boljoj kvaliteti Zivota svih gradana opcine.
Ova je Strategija iskorak u smislu transparentnosti i javne objave podataka vezanih za
upravljanje 1 raspolaganje op¢inskom imovinom.

Utinkovito upravljanje nekretninama Opéine Gradiste treba pridonijeti §to bolju iskoristenost
imovine kao i kvalitetnije upravljanje. Sveobuhvatna analiza i procjena trzi$ne vrijednosti svih
nekretnina Opéine Gradiste, a uvjet je za izradu snimke i ocjene realnog stanja i vrijednosti tog
dijela imovine Opéine Gradiste.

Op¢ina GradiSte je vlasnik svojih nekretnina i upravlja i raspolaze tim nekretninama, uvazavajuéi
1 odredbe Zakona o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasnistvu Republike Hrvatske. U
upravljanju nekretninama Opéina treba postupati kao dobar gospodar, S§to prije svega
podrazumijeva izradu sveobuhvatnog popisa svih nekretnina u njenom vlasnistvu, s utvrdenim
stanjem u kojem se nekretnine nalaze i odredenom trZi$nom vrijednosti, kao i utvrdivanje
vaznosti odredenih nekretnina za Opéinu Gradidte i strategiju razvoja Op¢ine Gradiste,
sagledavanje trokova i prihoda od nekretnina, radi u¢inkovitog koristenja.

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

3.1. Upravljanje imovinom

Opcina GradiSte sustavno se trudi upravljati imovinom s ciljem povecanja prihoda, preciznom
inventurom nekretnina, veéeg zadovoljstva gradana, dodatna znanja 1 vjeStine zaposlenika
jedinice samouprave. VaZnost poboljsanja upravljanja imovinom je prepoznata, kako od izvrsnih
tijela Opéine GradiSte, tako i od predstavnitkih tijela. Lokalne samouprave bit ée sposobne
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uCinkovito upravljati svojom imovinom samo ako prihvate kljuéne elemente iz prakse
upravljanja imovinom iz privatnog sektora:

* upravljanje, ratunovodstvo, izrada proraduna i radovi zasnovani po jedinici imovine

* relevantne i redovito aZurirane baze podataka o fizitkim, operativnim i financijskim
znaCajkama nekretnina

* godidnji pregledi i izvjeStavanje

* parametri privatnoga trista, ukljucivsi trZi$nu vrijednost svih prenosivih nekretnina

* standardi financijskih instrumenata i rezultata koji se primjenjuju na trZistu nekretninama
(primjerice obratuni povrata na ulaganja i kapitalizacija)

* uvodenje djelotvornog natjecanja za zakup, prodaju i nabavu usluga i materijala

* prodaja manjih nekretnina radi efikasnijeg upravljanja portfeljem. Ako se primijeni na
upravljanje imovinom lokalne samouprave.

Kvalitetan model upravljanja imovinom sastoji se od slijedecih aktivnosti:

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

2. povrat imovine

3. klasifikacija imovine i formuliranje financijske politike u skladu s klasifikacijom
4. procjena nekretnina

5. ratunovodstvo i financijsko planiranje za imovinu

6. intenzivna financijska analiza projekata, imovine i portfelja

7. deregulacija poslovnoga zakupa i pobolj$anje postupaka iznajmljivanja

8. kvantificiranje i pracenje direktnih i indirektnih subvencija vezanih za nekretnine koje uzivaju
zakupci i korisnici nekretnina u vlasni3tvu lokalne samouprave

9. izvjeStavanje o imovini

10. konsolidiranje upravljanja

11. izrada sveobuhvatnog plana za upravljanje imovinom.

Opé¢ina Gradiste organizirala je poslove kroz Jedinstveni upravni odjel, formalno zadovoljava
zakonske obveze. Opéina 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.

4. ZAJEDNICKA VLASNISTVA
Op¢ina Gradiste sudjeluje u vlasni¢koj strukturi trgovatkog drustva:
- Vinkovacki vodovod i kanalizacija, d.0.0. Vinkovei - 1,57% udjela u vlasni$tvu

=5.290.460,00 kn,
- GTGd.o.0. Vinkovei —0,47% udjela u vlasnistvu =39.100,00 kn,
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5. IMOVINA OPCINE GRADISTE

Rt‘j’d’.“ k.&. Povrsina m2 | NAZI v. Knjizna vrijednost
roj _ 31.12.2015,

1 2 SR e Bl
- 1566 4486  |Polj. zemljiste-veliko polje 11.663,60
2 zbirno 261378 |Zemljiste - ind. zona 876.070,84
o 160 3406 |Kuéa i dvoriste-stara dvorana 68.120,00
4 207/1 2770  |Pomocna zgrada - stara opéina 55.400,00
5 207/2 1280 _ |Dvoriste - Emica 25.600,00
8 265 2180  |Kuca i dvoriste - crpiliste 43.600,00
7 266/17 15425 |Rukometno i nog. igraliste 308.500,00
8 266/19 2862  [Crpna stanica 57.240,00
9 266/21 140 Pasnjak - put kod Adlesica 2.800,00
10 402 468 Oranica-baséa Bozic VN 2 1.638,00
11 490 1658  |Opcinska knjiznica,dvoriste. .. 33.160,00
12 493 478  |Park ispred crkve 9.560,00
13 708 907  |Oranica-$ljivik na kraju B.R. 18.140,00
14 1085/1 49 Put-na brdu kod Franje Par. 171,50
15 20 6175  |Oranica - Gore 21.612,50
16 1225 18821 |Oranica - Gore 65.873,50
17 1234 31 Kapelica 40.000,00
18 1234 989  |Ostalo neplodno - Kalvarija 19.780,00
19 1460 2562 |Oranica-Ljub.sokak -Z.Gaguli¢ 8.967,00
20 1601/1 19342 |Zgrada i groblie 386.840,00
21 1601/2 2341 Mrtvaénica i parking 46.820,00
22 | 1976 7461 |Oranica — % u vl. Opcine-Bos. 6.528,38
23 2507/2 400  |Oranica-Grbavica plin.stan. 1.400,00
24 252316 736 Qranica 2.576,00
25 3363 3949  |Ostalo neplodno-mrciniste 13.821,50
26 3364 8698  |Ostalo neplodno-mreiniste 30.433,00
27 - = Zgrada Opcine 851.601,87
28 - - Zgrada mrtvagnice 373.180,42
29 - g Knjiznica i ¢itaonica 1.826.910,65
30 - - Istara skolska dvorana 205.697,48
UKUPNO:  5.413.706,24

Plan investicija

GodiSnje se planira iz proracuna Opéine investirati za investicije u ceste — izgradnja lokalnih
cesta 1 pjeSackih staza, odrZavanje javnih povrsina i groblja, te razvoj odrZivog gospodarenja
otpadom na podrucju Op¢ine, potom odrzavanje objekata i uredaja komunalne infrastrukture u
vlasniStvu Op¢ine, odrZzavanje i uredenje poljskih putova, te u dugotrajnu imovinu.

Izvor sredstava za investicije:

Investicije Ce se financirati iz poreznih izvora, izvora komunalne naknade i komunalnog
doprinosa, izvora prodaje nekretnina i gradevinskog zemljista, te sredstava zakupa i prodaje
poljoprivrednog zemljista.

Plan upravljanja, odnosno tekuceg i investicijskog odrZavanja objekata u vlasniStvu Opéine
Gradiste
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U financijskom planu proratuna osigurati ée se odredena sredstva za placanje svih reZijskih
trofkova, te za investicijsko odrzavanje ovih objekata, kako bi se priveli svrsi i bili prikladniji za
kori$tenje.

Takoder Ce se, a u skladu s politikom energetske udinkovitosti i odrzivosti, provesti mjere
energetske obnove objekata. te izrade energetskih certifikata u suradnji s Fondom za zastitu
okoliSa i energetsku ucinkovitost. Ovim ulaganjima u energetsku obnovu, ustedjet ¢e se i na
tekuéim troskovima, a sredstva za te aktivnosti veé su predvidena u financijskom planu.

Plan postupaka vezanih uz savjetovanje sa zainteresiranom javnos¢u i pravo na pristup
informacijama koje se ti€u upravljanja i raspolaganja imovinom u vlasniStvu Opéine

1. Potrebno je objaviti na web Opéine sav popis imovine i konstantno ga azurirati
2. Organizirati uéinkovitije koristenje imovine u vlasnitvu Op¢ine s ciljem stvaranja novih
vrijednosti 1 ostvarivanja veée ekonomske koristi.

Zakonski propisi kojima je uredeno postupanje vezano uz savjetovanje sa zainteresiranom
javno8¢u i pravo na pristup informacijama koje se tiCu upravljanja i raspolaganja imovinom u
vlasnistvu Republike Hrvatske:

1. Zakon o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasnidtvu Republike Hrvatske (»Narodne
novineg, broj 94/2013)

2. Zakon o pravu na pristup informacijama (»Narodne novine«, broj 85/2015)

6. PLAN BUDUCEG UPRAVLJANJA IMOVINOM OPCINE GRADISTE

Opcina mora na racionalan i uéinkovit na¢in upravljati poslovnim prostorima na nacin da oni
poslovni prostori koji su potrebni opéinskoj upravi budu i stavljeni u funkciju koja ¢e sluziti
racionalnijem i uéinkovitijem funkcioniranju opéinske uprave. Opcina Gradi$te svjesna je
nedovoljno iskoristenog resursa Opéinske imovine. Krovna razvojna strategija obuhvaca velikim
dijelom ovaj resurs te ée ista kvalitetnom analizom postojeteg stanja te moguénosti buduéih
financiranja pomo¢i oko definiranja kvalitetnijeg plana upravljanja imovinom na podruéju
Opc¢ine jer je jedan od glavnih ciljeva strategije staviti imovinu u funkeiju. Svako uéinkovito
upravljanje i raspolaganje nekretninama kao preduvjet podrazumijevaju poznavanje vrijednosti
tih nekretnina. Vrijednosti nekretnina su od bitnog znacaja za Op¢inu.

7. ZAKLJUCAK

Nekretnine se mogu koristiti kao pasivni gospodarski potencijal ili se njima namjerava
aktivno raspolagati, ali osnovni podatak za svakog vlasnika predstavlja vrijednost njegove
nekretnine. Procjenjivanje vrijednosti nekretnina koristi se u prometu nekretnina, za utvrdivanje
visine zaloZnog prava, osiguranja imovine, razvrgnuéa suvlasnickih zajednica, pitanja ulaganja i
povecanja vrijednosti nekretnina, provodenja postupka uredenja gradevinskog zemljista putem
urbane komasacije, izvlastenja, kao i drugih poslova glede zemljisnih estica.
U portfelju nekretnina u vlasni§tvu Opéine GradiSte udio &ini gradevinsko zemljiSte koje
predstavlja potencijal za investicije i ostvarivanje ekonomskog rasta.
Uz zadaCu procjene pri kraju je knjiZenje vlasnistva Opéine - uspostavi registra imovine za $to
ucinkovitije upravljanje i raspolaganje gradevinskim zemljistem u vlasniitvu Opéine S§to
podrazumijeva i provodenje postupaka stavljanja tog zemljista u funkciju: prodajom, osnivanjem
prava gradenja i prava sluznosti, davanjem u zakup zemljiita, ako upravljanje i raspolaganje
njima nije u nadleznosti nekog drugog tijela.
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